NORMATIVA

CAPITULO 1: REGIMEN Y DESARROLLO DEL PLAN

SECCION PRIMERA: DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1: Concepto y objeto

Con caracter general, se entienden por Normas
Urbanisticas las que tienen por objeto el senfalamiento de
las condiciones fundamentales que basicamente regulan todo
tipo de actividad relativa al uso del suelo y Ila
edificacion, de acuerdo a lo estipulado en al Art. 14 de
L.R.A_U.

El contenido y sistematica de la normativa que a
continuacién se transcribe responde a la pretensidon de
ofrecer un conjunto organico de preceptos que resuelvan la
ordenacién urbanistica en forma coherente y suficiente,
afrontando el amplio espectro de actuaciones posibles en los
distintos tipos y categoria de suelo.

Basicamente y con caracter minimo, el presente Plan
General de Ordenacidén cumplimenta las determinaciones del
Pliego de Prescripciones Técnicas que rige el contrato de
este Planeamiento, asi como las del Texto Refundido de la
Ley sobre Régimen del suelo y ordenacion Urbana, aprobado
por Real Decreto 1/1.992 de 26 de junio publicado el 30 de
junio en el B.O.E., ahi como Qlos reglamentos que lo
desarrollan adecuados a la Tabla de vigencias aprobada por
R.D. 304/1993 de 26 de fTebrero, la Ley 6/1994 de 15 de
noviembre Reguladora de Actividades Urbanisticas de la
Comunidad Valenciana, que desde ahora llamaremos L.R.A.U. y
la Les 4/1992 de 5 de junio sobre Suelo no Urbanizable de la
Comunidad Valenciana, que desde ahora llamaremos L.S.N.U.

Articulo 2: Ambito de aplicacioén

Territorialmente su ambito se circunscribe y alcanza
a la totalidad del Término Municipal.

Normativamente, estan sujetas a ellas, toda
actividad urbanistica y de edificacién que se desarrolla
dentro del marco territorial a que se refiere el anterior
parrafo.

Articulo 3: Contenido

Las determinaciones contenidas en el presente Plan
General se ajustan a lo establecido en el Texto Refundido de

la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacidon Urbana, Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica, Ley de Suelo no
Urbanizable, estructurandose en la forma siguiente:

a) Ordenanzas de caracter general, aplicables a
todos y cada uno de los distintos tipos de suelo,
contempladas en el anterior Titulo o cuerpo denominado
Ordenanzas.

b) Normas especificas, de caracter particular
para las distintas clases de suelo en que se subdivide el
territorio.

Articulo 4: Vigencia y revision

La vigencia del presente P.G.0.U. serd indefinida,
a partir de la publicacion de su aprobacion definitiva en el
B.O.P., de acuerdo al Art. 58.2 de L.R.A_U.

ElI' P.G.O.U. debera revisarse o0 sustituirse por
otro Plan General, cuando se cumplan Qlos supuestos
establecidos a tales efectos por éste planeamiento y o lo
especificado en el Art. 55 de L.R.A.U.

En cualquier caso, sera preceptivo para el
Excmo. Ayuntamiento la comprobacion de estos supuestos cada
diez afnos.

Articulo 5: Desarrollo del Planeamiento

Sin perjuicio de la formulacion de Planes Especiales,
los Catalogos de Bienes y Espacios protegidos y los Estudios
de Detalles, el contenido del presente planeamiento se
desarrollard mediante la redaccién de Planes Parciales y o
Programas de Reforma Interior, gestionandose mediante
Actuaciones Aisladas o Integradas segun lo establecido en la
Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica.

En suelo urbana vy suelo urbanizable ordenado
pormenorizadamente sera obligatoria la redaccion del
instrumento correspondiente de planeamiento para desarrollar
las determinaciones del Plan, cuando asi se prevea en los
planos de ordenacidon y en estas Normas.

En suelo urbanizable el Plan se desarrollara mediante
Programas y Planes Parciales.

La aprobaciéon definitiva de éstos es condicidn
imprescindible para la realizacion de intervenciones en el
territorio.

En suelo no urbanizable las determinaciones del Plan
General se aplican directa e inmediatamente.



Articulo 6: Competencia urbanistica

En la esfera de actuacion determinada por este
P.G.0.U. o disposiciones legales aplicables sera competente
el Excmo. Ayuntamiento para conocer y ejecutar sobre éste,
tanto en su cumplimiento como en su interpretacion vy
aplicacién, debiendo resolver motivadamente, previo informe
de los Servicios Técnicos Municipales o de cualquier otro
asesoramiento que estime oportuno, acerca de las peticiones,
actos y acuerdos que en este orden de cosas se produzcan,
sin perjuicio de las acciones y recursos contra aquellos,
que legal y reglamentariamente se establecen.

Articulo 7: Subsidiariedad legal

Seran de aplicaciéon subsidiaria o complementaria
segun, las disposiciones contenidas en la vigente Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y sus reglamentos, asi
como la Legislaciéon de Régimen Local, la Ley Reguladora de
Actividades Urbanisticas, la Ley sobre Suelo no Urbanizable
y en general cuanta normativa incida sobre el Régimen
Juridico de que se trata.

En 1o no dispuesto en este P.G.0.U. se estara a lo
dispuesto en las Normas de Ordenacion Complementarias y
Subsidiarias de los Municipios de la Provincia de Alicante
en vigor.

Articulo 8: Obligatoriedad

Tanto los particulares como la Administracién, quedan
obligados al cumplimiento de las disposiciones sobre
ordenacion urbanistica que se contiene en la legislacion
urbanistica de este Plan y en las ordenanzas aprobadas como
anexos al mismo.

Seran, por tanto, nulas de pleno derecho, Ilas
reservas de dispensacion que se pudieran contener en el Plan
u Ordenanzas y las que, con independencia de ellos, pudieran
concederse.

Articulo 9: Usos y obras provisionales

Podran autorizarse con caracter provisional obras y
usos justificados no previstos en el Plan, siempre que no
dificulten la ejecucidén de lo previsto en el mismo ni la
desincentiven, especialmente quedan prohibidos las
edificaciones y usos provisionales en terrenos dotacionales.

La provisionalidad de la obra o uso debe deducirse de
las propias caracteristicas de la misma, o de circunstancias
objetivas, de conformidad con lo previsto en el Art. 58 de
L.R.A_U..

Las obras o usos provisionales autorizados habran de
demolerse o erradicarse cuando asi lo acordare el
Ayuntamiento sin derecho a iIndemnizacién alguna, y la
autorizaciéon de las mismas, aceptada por el propietario,
debera inscribirse en el Registro de la Propiedad antes de
iniciar la obra o instalacion.

Articulo 10: Edificaciones existentes no ajustadas al
planeamiento

Los edificios e instalaciones erigidos con
anterioridad a la aprobacién definitiva del Plan General que
resaltaren disconformes con las determinaciones del mismo
relativas al uso del suelo, tendran la consideracion pe
fuera de ordenaciodn.

En los edificios considerados fuera de ordenacidon, no
podran realizarse obras de consolidacién, aumento de
volumen, modernizacién o incremento de su valor, pero si las
pequefias reparaciones que exigieren la higiene, ornato y
conservacion del inmueble.

En casos excepcionales y si no fuese necesaria la
demolicién de la finca pura la ejecucion del planeamiento,
el Ayuntamiento podra autorizar obras parciales vy
circunstanciales de consolidacién con las mismas condiciones
establecidas para las obras provisionales en el articulo
anterior.

En los edificios erigidos con anterioridad a la
aprobacién del Plan General que no sean plenamente
compatibles con sus determinaciones pero que no tengan la
consideracion de fuera de ordenacidon con arreglo a |lo
estipulado en el parrafo 2, se permitiran obras de reforma,
redistribucidon y mejora, asi como los cambios de uso.

Las obras que impliquen aumento de le edificabilidad
u ocupacidéon del suelo se podran autorizar siempre que no
rebasen los parametros establecido por el Plan para la zona.

Articulo 11: Normas de aplicacién directa

Las construcciones habran de adaptarse al ambiente en
gque estén situadas.

Las construcciones emplazadas junto a edificios de
caracter artistico, histéorico, arqueoldgico, tipico o
tradicional, han de armonizar con ellos.

No se permitira que la situaciéon o las dimensiones de
los edificios, los muros, los cierres, las
instalaciones, el depésito permanente de elementos vy



materiales o las plantaciones vegetales, rompan la armonia o
desfiguren la visiéon del paisaje rural 0 urbano
tradicionales.

SECCION SEGUNDA: GESTION DEL PLAN

Articulo 12: La ejecucion del Plan y sus formas de actuacion

La ejecucion de este Plan General corresponde al
Ayuntamiento, sin perjuicio de la participacion de los
particulares en los términos que se establecen en la
legislaciéon aplicable y de otras Administraciones Publicas
en es area de sus competencias.

Son solares 1las parcelas de terreno legalmente
divididas o conformadas, con las caracteristicas adecuadas
para servir de soporte al aprovechamiento que les asigna el
Plan, y estén urbanizadas con arreglo a las condiciones que
en determinan en las ordenanzas municipales de la
edificacion.

La ejecucion del Plan se realzara mediante
Actuaciones Aislada o Actuaciones Integradas.

Se considera Actuacién Integrada la obra publica de
urbanizacidén conjunta necesaria para la conversion en solar
de dos o mas parcelas conforme a una Unica programacion, asi
como su conexidén a las redes de servicios existentes.

Se considera Actuacion Aislada la que tiene por
objeto la conversion en solar de wuna sola parcela,
permitiendo en su caso la edificacion y urbanizacion
conjunta, asi como su conexion con las redes de
infraestructuras existente.

Articulo 13: Formas de gestion de las actuaciones

La gestion de las Actuaciones Aisladas puede ser
publica o privada.

El proceso urbanizador o @la ejecucion de las
Actuaciones Integradas es wuna funcidén siempre publica,
correspondiendo al Ayuntamiento decidir su gestién directa o
indirecta de estas Actuaciones.

Se considera ejecucion directa, cuando la totalidad
de las obras e 1i1nversiones son Tfinanciadas con fondos
publicos y gestionadas por los O6rganos o empresas de la
Administracion.

Se considera ejecucion indirecta cuando la
Administracion delega la condicion de agente Urbanizador
adjudicandola en favor de una iniciativa empresarial
seleccionada en publica competencial.

SECCION  TERCERA: LICENCIAS, ORDENES DE EJECUCION E
INFRACCIONES

Articulo 14: Actividades sujetas

Estaran sujetas a previa licencia a los efectos de
estas Normas, los actos de edificacion y uso de suelo, tales
como las parcelaciones urbanas, los movimientos de tierras,
las obras de nueva planta, modificacién de estructuras 6
aspecto exterior de las edificaciones existentes, la primera
utilizacion de los edificios y la modificaciéon de las
construcciones, la colocacion de carteles de propaganda
visibles desde la via publica, las obras de reforma, el
acristalamiento de balcones 0 terrazas, colocacion de toldos
y demas actos que alterasen el disefio de fachada a criterio
del técnico municipal. Cuando los actos de edificacidén y uso
del Suelo se realizaren por particulares en terrenos de
dominio publico se exigira también licencia, sin perjuicio
de las autorizaciones 0 concesiones que sea pertinente
otorgar por parte del ente titular del dominio publico.

Las licencias se otorgaran de acuerdo con este
P.G.0O.U. u de los documentos que las desarrollen y, en
cualquier caso, de acuerdo con las estipulaciones de la Ley
1/71.992 (Art. 242.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 344 de
la Ley 1/1.992, 1la competencia para otorgar licencia
corresponde al Ayuntamiento.

Toda denegacidén de licencia deberd ser motivada.

Articulo 15: Actos promovidos por otras Administraciones
Publicas

Los actos sefalados en el articulo anterior, que sean
promovidos por Administraciones Publicas o entidades de
derecho publico que administran bienes de aquéllas, conforme
a lo establecido en el articulo 244.1 de la Ley del Suelo y
8l de la L.R.A.U., estaran igualmente sujetos a licencia
municipal cuando asi lo exija la legislacion reguladora de
la correspondiente obra o servicio. Cuando la obra no esté
sujeta a licencia se tramitara el Proyecto béasico segun el
procedimiento previsto para la aprobacion de Planes
Especiales.

En caso de proyectos que afectasen a varios
municipios la licencia habrada de solicitarse de todas ellas
simultanea o sucesivamente.



En caso de razones de urgencia o excepcional interés
publico, se estara a 1o dispuesto en el Art. 8 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Articulo 16: Plazos y caducidad

Las licencias que comporten obras mayores de nueva
construccion o reforma estructural de entidad equivalente a
una nueva construccion o las de derribo (respecto a
edificios no catalogados), habran de otorgarse o denegarse
en el plazo de dos meses.

No se entenderéan adquiridas por silencio
administrativo, facultades en contra de las prescripciones
de este Plan, programas u ordenanzas.

Las Dlicencias para Qla realizaciéon de obras e
instalaciones determinaran el plazo en que las mismas hayan
de finalizarse, el cual se ajustara a 1o regulado al
respecto en el Art. 6 de las Ordenanzas de este Plan. Dicho
plazo se contara a partir de la Iiniciacion efectiva de
éstas.

Una vez concedida la licencia, el plazo maximo para
el 1inicio de las obras o para que éstas se hallen
paralizadas sera de seils meses a contar desde Ila
notificacion al interesado. Transcurrido dicho plazo la
licencia quedara sin efecto y caducara. Asimismo caducara la
licencia cuando haya transcurrido el plazo de ejecucion de
obras sin que éstas se encuentren finalizadas. La caducidad
de la licencia su declarara expresamente previa audiencia al
interesado.

Dentro del plazo de seis meses para comenzar las
obras sin que éstas se encuentren iniciadas, podréa
solicitarse prorroga del plazo de iniciacion de las mismas.
Dicha proérroga serd concedida por el Ayuntamiento en caso de
que no haya sido modificado el régimen urbanistico del solar
sobre el que se ha otorgado la licencia.

Asimismo, dentro del plazo de ejecucidn de las obras,
podra solicitarse proérroga del mismo que el Ayuntamiento
concederda si no se ha modificado el régimen urbanistico del
solar sobre el que se ha otorgado la licencia, salvo lo
seflalado en el parrafo siguiente.

Cuando las obras se hallen en avanzado estado de
ejecucion, y como minimo terminada la estructura del
edificio, el Ayuntamiento podra autorizar la prorroga del
plazo de ejecucion por una sola vez aun cuando se hubiese
modificado el régimen urbanistico de la zona, salvo que el
edificio quede fuera de ordenacion con arreglo a |lo
dispuesto en el Articulo 10 de estas Normas.

Transcurrido el plazo de seis meses sin que hayan
comenzado las obras o finalizado el plazo de ejecucion de
las mismas sin que éstas se encuentren acabadas, podra
solicitarse renovacion del plazo de iniciacion de las obras
0 del plazo de ejecucion que sera concedida, en su caso, con
las imitaciones establecidas en los parrafos 4° y 5° para la
prorroga. La renovacién de la licencia devengara Ila
correspondiente tasa.

Articulo 17: Deber de conservacion y rehabilitacion

Los propietarios de toda clase de terrenos,
constricciones y edificios deberan destinarlos al uso en
cada caso establecida por el Plan y mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico vy
decoro, vrealizando 1los trabajos y obras precisas para
conservar O rehabilitar en ellos las condiciones
imprescindibles de habitabilidad o uso efectivo que les sea
propio. Quedaran sujetos igualmente al cumplimiento de las
normas sobre proteccion del medio ambiente y de los
patrimonios arquitecténicos y arqueoldégicos y sobre
rehabilitacion urbana.

A las solicitudes de licencia de obra de
rehabilitacion y a los expedientes contradictorios de ruina
se acompafiaran los jJustificantes de haber realizado las
inspecciones a que se refiere el parrafo anterior.

Articulo 18: Ruinas
A) Declaracion de ruinas:

La declaracion legal de ruina de un inmueble se
acordara por la Comision de Gobierno de acuerdo con el Art.
90 de la L.R.A.U. y procederd cuando el coste de Ilas
reparaciones para devolver 1la estabilidad, seguridad,
estanqueidad y consolidacién estructurales, supere el limite
del deber normal de conservacién, calculado de acuerdo al
Art. 88 de L.R.A.U., disponiendo las medidas necesarias paya
evitar eventuales dafios.

B) Tramitacioén:

Los expedientes se tramitaran dc oficio a instancia
de parte.

C) Iniciacion a instancia de parte.

1. El expediente se promovera mediante iInstancia de
cualquier interesado dirigida al Sr. Alcalde del Excmo.
Ayuntamiento, que se presentara en el Registro General del
Ayuntamiento. En la instancia se describird el inmueble vy
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los motivos en que se base el estado de ruina. Se acompafara
certificacion de facultativo legalmente autorizado vy
relacion nominal de los ocupantes del inmueble en la fecha
de presentacion de la instancia.

2. Recibida la documentacion se notificara la
iniciacion del expediente a los ocupantes e incluso a los
propietarios, si estos no fueran los promotores del
expediente, para que en el plazo be 15 dias hagan las
alegaciones y presenten las pruebas que estimen pertinentes
para la defensa de su derecho.

3. Una vez pasados los plazos de audiencia de los
interesados, pasarda a informe de los Servicios Técnicos
Municipales.

4. Los acuerdos de la Comision de Gobierno sobre esta
materia, son susceptibles de recursos contencioso-
administrativo, previo el de reposicion.

5. Durante 1la tramitacion del expediente deberan
adoptarse por la propiedad las medidas precautorias que
procedan, bajo la direccion fTacultativa pertinente, para
evitar cualquier accidente o dafio.

6. Si no procediera Qla declaracién de ruina
solicitada, podrad sin embargo, la Comisién de Gobierno,
ordenar la ejecucion de las obras necesarias para su
conservacion en las debidas condiciones de seguridad vy
salubridad.

D) Iniciacion de oficio:

ElI Sr. Alcalde-Presidente podra disponer la incoacion
de oficio de expediente de ruina, si se presentase denuncia
de los particulares o de los Servicios Técnicos Municipales
sobre la existencia de finca que pudiera ofrecer peligro en
su seguridad, en cuyo caso se solicitard un previo informe
de dichos Servicios Técnicos en el que se expresa o no la
conveniencia de iniciar este tipo de expediente. La
tramitacion posterior sera igual que la sefialada en el
articulo anterior.

E) Ruina inminente:

Si la ruina de un edificio fuese iInminente, por
haberlo asi informado los Servicios Técnicos Municipales a
continuaciéon de la denuncia de un particular o de los
Servicios de Vigilancia del Ayto. , el Sr. Alcalde-
Presidente, por motivos de seguridad, acordarid de inmediato
el desalojo de los moradores y la demolicién del inmueble,
en lo que sea necesario para evitar su peligrosidad.

Articulo 19: Infracciones urbanisticas

Las edificaciones realizadas sin licencia 0 sin
ajustarse a sus condiciones e iIncompatibles con el
planeamiento vigente en la zona de su emplazamiento, seran
demolidas sin derecho a indemnizacidon, previa la instruccion
del preceptivo expediente de infraccién urbanistica,
conforme a lo establecido en 1la legislacion urbanistica
vigente.

Las edificaciones realizadas sin licencia o0 sin
ajustarse a sus condiciones pero compatibles con el
planeamiento pueden ser objeto de legalizaciéon mediante
solicitud de la correspondiente licencia en el plazo de dos
meses a contar desde el requerimiento municipal.

CAPITULO 11: REGIMEN DEL SUELO

SECCION PRIMERA: DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 20: Regulacion del suelo

El  territorio ordenado por este P.G.0.U. se
clasifica, a los efectos del régimen juridico del duelo y de
acuerdo con lo previsto en los articulos 17 y 18 de la Ley
671994 de 55 de noviembre de [la Generalita Valenciana,
Reguladora de la Actividad Urbanistica, en Suelo Urbano,
Suelo Urbanizable ordenado pormenorizadamente, Suelo
Urbanizable no ordenado y Suelo no Urbanizable.

En los planos de ordenacion se refleja la
clasificacion en Urbano a través de la ejecucion del
planeamiento, segun Hlos procedimientos establecidos en el
ordenamiento urbanistico, siendo condicion imprescindible
para ello 1la efectiva realizaciéon de las obras de
urbanizacion y el cumplimiento de sus obligaciones por parte
de los propietarios de acuerdo al nuevo Texto Refundido de
la Ley 1/1.992 y la Ley 3/1994 de L.R.A.U.

En Suelo No Urbanizable sélo podra transformarse en
Urbanizable a través de una revision o modificacion del
P.G.0.U. de acuerdo con lo previsto en éste y la Ley 6/1994
de 15 de noviembre de la Generalitat Valenciana.

ElI Plan clasifica como suelo urbano y urbanizable los
terrenos que se pretende mantener o incorporar al poseso
urbanizado.

El suelo urbanizable supone la aptitud inicial de los
terrenos para su urbanizacion, previa ordenacion |y
programacion de los mismos, de acuerdo al régimen de



Actuaciones Integradas. Los terrenos en que éstas estén
previstas en el Plan, se entienden clasificados como suelo
urbanizable.

El suelo urbano se desarrollara mediante Actuaciones
Aisladas. Los terrenos en que no se prevean unidades de
Ejecucion o estén previstas Actuaciones Aisladas se
entenderan clasificados como urbanos.

En la totalidad del Suelo Urbano y urbanizable con
ordenacién pormenorizada, el P.G.0.U. precisan la ordenaciodn
fisica de forma pormenorizada, tal como previene la Ley a
través de delimitacion de los suelos segun su destino para:

a) Suelo privados edificables.
b) Equipamiento comunitario publicos Yy privados en
el que caben senalar:
b-1) Equipamientos basicos.
b-2) Equipamiento escolar.
b-3) Equipamiento deportivo.
c) Espacios libres.

Asi mismo el P.G.0.U. contiene las determinaciones
seflaladas en los Art. 17 y 18 de la Ley 6/1994 de 15 de
noviembre de la Generalita Valenciana, Reguladora de la
Actividad Urbanistica.

Los terrenos calificados como suelo urbano, ademas de
las limitaciones particulares que se le asignan a cada una
de las categorias en que se divide, estara sujeto a la de no
poder ser edificados hasta que la respectiva parcela
mereciere la calificacion de solar, segun lo dispuesto en el
articulo 6, de la Ley 6/1994 L.R.A.U. y siempre que el solar
no forme parte de terrenos calificaros como no edificables
por formar parte de viales, plazas, etc.

El suelo urbanizable con ordenacidon pormenorizada se
desarrollard mediante los Programas para el Desarrollo de
Actuaciones Integradas.

En suelo urbanizable no ordenado pormenorizadamente,
el P.G.0.U. determina los sectores de desarrollo en Planes
Parciales y los elementos fundamentales de 0la estructura
urbana o Sistemas de red primaria estructural y establece a
través de la calificacion urbanistica la regulacion de los
diferentes usos globales y sus niveles de intensidad para su
posterior ordenacioén y desarrollo mediante los
correspondientes Programas de Actuaciéon Integrada.

ElI' Plan clasifica como suelo no urbanizable el
territorio del término municipal que ha de ser preservado de
la urbanizacion, con arreglo a los criterios establecidos en
la Ley del Suelo No Urbanizable 4/1992 de la Generalita
Valenciana.

Articulo 21: Elementos e Instrumentos de Ordenacioén

- Zona: Se define como zona en area homogénea de
regulacion de las principales caracteristicas de los tejidos
urbanos, de su morfologia, condiciones de edificacion y uso.

Este Plan asigna a cada zona una clave para su
identificacion.

- Sector: Se define como Sector la Unidad Superficial
de Planeamiento especifico. Es un espacio geografico
adecuado para la ordenacion detallada y pormenorizada
mediante un Plan Parcial o de Reforma Interior, pudiendo
cada uno de ellos abarcar uno o mas sectores.

- Los actos de uso o transformacion del suelo se
realizaran conforme a lo prevenido en este Plan General y la
legislacién urbanistica vigente estatal y autondémica vy
mediante los siguientes iInstrumentos de planeamiento auln
cuando su redaccidn no esté expresamente prevista en el
Plan.

a) Planes Parciales.

b) Planes de Reforma interior.

c) Planes Especiales.

d) Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos.

e) Estudios de Detalle y Programas para el desarrollo
de Actuaciones Integradas.

SECCION SEGUNDA: DESARROLLO DEL PLAN

Articulo 22: Sistemas

Este Plan define como Sistemas aquellos conjuntos de
elementos fundamentales publicos y privados que integran la
estructura territorial del municipio, constituidos por las
comunicaciones y sus zonas de proteccion, espacios libres y
zonas verdes, equipamientos comunitarios, abastecimientos,
suministros y evacuacion de emergia y agua, Yy otros
analogos, grafiados en 1los planos con 1la letra D/
denominados sistemas de red secundaria de dotaciones,
distinguiéndose las privadas con la letra *D/.

Se distinguen las siguientes clases, segin sSu uso y
finalidad, los cuales estan grafiados en los planos con la
letra que se asigne en este listado, precedidos de las
letras D/ 6 *D/ segun sean publicos o privados:



A) Sistema equipamiento béasico e infraestructuras,
con los siguientes usos pormenorizados:

A-1_. Administrativo y oficinas.

A-2_. Asistencial.

A-3. Sanitario.

A-4_ Religioso.

A-5_ Comercial.

A-6. Cementerio.

A-7. Transporte.

A-8. Cultural.

A-9. Salas de Reunidn y Espectaculos.

A-10. Instalaciones e Infraestructuras.
B) Sistema escolar.
C) Sistema deportivo.
D) Sistema de espacios vibres.
E) Sistema de viario.
F) Sistema de proteccidon de cauces y barrancos.
G) Sistema de proteccién arqueoldgica.

Estos suelos ordenados en sistemas presentan un grado
especial de interés colectivo y son determinantes para
asegurar o limitar el desarrollo de los asentamientos
urbanos, asi como sus posibles transformaciones en el
tiempo.

La consideracion de sistemas, con las excepciones y
supuestos previstas en la legislacion vigente, implicara la
declaracion de utilidad publica de las obras y necesidad de
ocupacion de los terrenos reservados para aquellos, a
efectos expropiatarios.

Articulo 23: Red primaria o estructural de dotaciones

ElI' Plan General delimita wuna vred primaria o
estructural de reservas de terrenos y construcciones de
destino dotacional publico los cuales estan grafiados con la
letra S/ seguida de [la letra que le asigne el uso
pormenorizado, pertenecientes a los sistemas A, B, C, D, E,
del articulo anterior, con el fin de asegurar Ila
racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico de todo
el territorio ordenado y de cada sector, garantizando la
calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso
colectivo.

La red primaria o estructural de dotaciones publicas,
comprende las reservas precias de terrenos de conformidad
con el Art. 17 de la L.R.A.U., para los usos siguientes:

- Parques, espacios libres y jardines publicos.

- Equipamientos y redes de transporte.

- Equipamientos para uso docente, Cultural, Social,
Sanitario-Asistencial, de abastecimiento Yy
administrativo.

- Vias publicas primaras.

Articulo 24: Planes Parciales

Se redactaran Planes Parciales con el fin de
completar las determinaciones de aquellos sectores de suelo
urbanizable que el P.G. no haya ordenado pormenorizadamente
o para mejorar la ordenacidén pormenorizada contenida en
aquel, definiendo alineaciones Yy rasantes Yy previendo
reservas de suelo suplementarias a la red estructural o
primaria.

Los Planes Parciales podran abarcar uno o mas
sectores completos.

Contendran las determinaciones establecidas en los
articulos 21 y 22 de la L.R.A.U. y aquellas que se regulen
reglamentariamente.

Articulo 25: Planes de Reforma Interior

Se podran redactar Planes de Reforma Interior para
completar la ordenacion del Plan General en areas
consolidadas, reequipar o modernizar barrios preservando el
patrimonio arquitecténico de interés.

Los Planes de Reforma Interior contendran las mismas
determinaciones y documentacién que los Planes Parciales en
proporcién adecuada a sus fines.

Articulo 26: Planes Especiales

AUn cuando no estén previstos es el Plan General, se
podran formular Planes Especiales en desarrollo, complemento
o modificacion del Plan General o del planeamiento parcial
para el cumplimiento de cualquiera de los fines siguientes:
crear o ampliar al suelo dotacional; definir, ampliar vy
proteger las iInfraestructuras o vias de comunicacion, el
paisaje o medid natural; adoptar medidas para la mejor
conservacion de inmuebles de interés cultural o]
arquitectonico; concretar el funcionamiento de las redes he
infraestructura; y vincular areas o parcelas urbanas o
urbanizables a la construccion o rehabilitacion de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccién publica en las zonas
residenciales donde el Plan no haya previsto esta reserva.

Contendran las determinaciones y documentacion
adecuada a sus fines especificos.

Articulo 27: Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos

Los Bienes y Espacios Protegidos del Término
Municipal de San Fulgencio se regularan mediante un
Catdalogo que formalizara la politica municipal de
conservacion, rehabilitaciéon o proteccion de los bienes



inmuebles y espacios de interés en funcion de su interés
histérico, arqueoldégico, arquitecténico y botanico, asi como
por su representatividad de la cultura local o por razones
paisajisticas.

Articulo 28: Estudios de Detalle

En suelo urbano y en suelo urbanizable ordenado
pormenorizadamente podran redactarse Estudios de Detalle con
los fines establecidos en el Art. 26 de la L.R.A_U.

Los Estudios de Detalle abarcaran, al menos, una
manzana de edificacion completa, sin perjuicio de lo que se
dispone en el péarrafo siguiente.

Asimismo, el Ayuntamiento podra aprobar Estudio de
Detalle que contemple al menos las edificaciones de un tramo
de vial, con el objeto de uniformar la altura de las nuevas
edificaciones respecto de las existentes debiendo disponerse
la adecuada disminucidén de la profundidad edificable a fin
de mantener sin alteracion el volumen y techo edificables
que resultarian de la aplicacién de estas Normas. En la
documentacion del Estudio de Detalle debera justificarse
expresamente el mantenimiento del volumen y el techo
edificables previstos en este capitulo.

Podran asimismo crear los nuevos viales o suelos
dotacionales publicos que precise la remodelacion tipoldégica
o morfoldgica del volumen ordenado.

Articulo 29: Documentos de las Planes

Los Planes Parciales, de Reforma Interior, Planes
Especiales y E.D., contendran 1la documentacidon minima
establecida en los Art. 27 y 28 de la L.R.A_.U., y la que se
regule reglamentariamente en las ordenanzas municipales.

Articulo 30: Unidades de Ejecucion

Las Unidades de Ejecucidén constituyen elementos de
gestion urbanistica delimitadas para la ejecuciéon del
planeamiento y que permiten el cumplimiento conjunto de los
deberes de cesion, equidistribuciéon y urbanizacion de su
superficie, derivadas del &area de reparto a la que
pertenecen.

Son el ambito de la urbanizacion y de la localizacion
concreta del aprovechamiento apropiable por cada
propietario, pudiendo ser discontinuas en suelo urbano.

Las Unidades de Ejecucidon delimitan el ambito
completo de una Actuacidon Integrada o una de sus fases.

Incluyen las superficies de destino rotacional precisas para
ejecutar la Actuacion y transformar las parcelas en solares
edificables.

El suelo urbanizable ordenado pormenorizadamente por
el P.G. se ejecutara mediante Unidades de Ejecucidon a
excepcion de aquellas obras publicas pertenecientes a la red
estructural que el Plan excluye de éstas por no ser
computable a los efectos previstos en el Art. 22.2 de la
L.R.A_U.

Los P.P. Y P.E. que se redacten en desarrollo del
Plan General incluiran en una o varias U.E. todo o parte de
su ambito.

Los programas podran modificar la delimitacién de las
U.E. previstas en los Planes adecuandolos a condiciones mas
idoneas para el desarrollo de la correspondiente Actuacion
Integrada.

Podran asimismo extender el ambito de la Unidad a
cuantos terrenos sean hecesarios para conectarlas a las
redes de servicios existentes en el momento de programar la
actuacion y las parcelas correlativas que sean necesarias
para el cumplimiento de lo dispuesto en el apartado 1,
pudiendo incluir suelo urbano cuando sea preciso.

Las nuevas Unidades deberan ser susceptibles de
Actuacion Integrada autonoma.

Cuando no esté prevista y regulada por el Plan la
subdivision de las U.E. sera preceptiva la obtencion de la
Cédula de Urbanizacion expedida por la C.0.P.U.T.

Articulo 31: Programas para el desarrollo de Actuaciones
Integradas

Los programas son instrumentos de planificacion de la
gestion urbanistica que tienen por objeto identificar el
ambito de una Actuacion Integrada, definir las obras que se
han de acometer, establecer las bases técnicas econdémicas
para gestionar la Actuacioén; definir los compromisos Yy
obligaciones que asume el Urbanizador asi como sus
relaciones con la Administracion y con los propietarias
afectados y fijar las garantias de complemento de Ilas
obligaciones y las sanciones por su incumplimiento.

El programa podra abarcar una o varias Unidades de
Ejecucion completas.

Contendrd Qlas determinaciones en el Art. 29 vy
cumplira 1los objetivos definidos en el Art. 30 de Ila
L.R.A_U.



Los Programas contendran la documentacion definida en
el Art. 32 de la L.R.A.U. y la que reglamentariamente en
Ordenanzas Municipales se determine.

No serd de aplicacion el Art. 33.8 de la L.R.A.U., en
ningun caso, por tratarse de municipio de menos de 5.000
habitantes de hecho, siendo pues preceptora la cédula de
urbanizaciéon para la aprobacion de dichos Programas de
Actuacion Integrada.

Articulo 32: Cédula de Urbanizacién

La Cédula de urbanizacién es el documento que fija
respecto a cada Actuacion Integrada, las condicionen minimas
de conexion e integracion en su entorno, establecidas en la
ficha correspondiente a cada Unidad de Ejecucion.

La Cédula de Urbanizacidéon se expedira con el fin de
autorizar una propuesta de Actuacidon Integrada, la cual
debera contener las determinaciones establecidas en los
apartados A, By C del Art. 31 de la L.R.A_U.

Los planes para su aprobacion definitiva municipal,
deberan contar con Cédula de Urbanizacidén relativa a cada
una de sus Actuaciones Integradas previstas en ellos.

Los programas que desarrollen Actuaciones Integradas
deberan incorporar a su documentacion la correspondiente
Cédula de Urbanizacion.

Articulo 33: Proyecto de Urbanizacién

Los Proyectos de Urbanizaciéon definen los detalles
técnica de las obras publicas previstas en los planes.

Toda obra publica de urbanizacién, ya sea Integrada o
Aislada, exige la elaboracién y tramitacién de un Proyecto
de Urbanizacion.

Contendran el grado de concrecidon suficiente para
poder, eventualmente, ser ejecutados bajo direccidon de
técnico distinto a su redactor, y la documentacidon exigida
por la Legislacion vigente y las Ordenanzas Municipales.

Articulo 34: Conceptos fundamentales del Régimen Urbanistico
del Suelo.

1.- Aprovechamiento real: Es la cantidad de metros
cuadrados de construccion de destino privado, que resulta de
las edificabilidades y usos permitidos por el Plan para el
conjunto del suelo urbano y urbanizable.

2.- Aprovechamiento tipo: Es el aprovechamiento que
el Plan establece para cada Area de Reparto, calculado
conforme el articulo 36 de estas Normas.

3.- Aprovechamiento susceptible de apropiacién: Es la
cantidad de metros cuadrados de edificacidon que expresan la
posibilidad de Qlucro privado a que tiene derecho cada
propietario de terreno urbano y/o urbanizable, sufragando el
coste de las obras de urbanizacién que correspondan.

4. - Area de Reparto: Constituyen ambitos
territoriales que afecten a uno o varios sectores y donde se
instrumentan las técnicas equidistributivas de cargas Yy
beneficios del planeamiento.

Su delimitacion no tiene como fin la planificacion,
sino corregir con eficacia sus desigualdades con la
asignacion del aprovechamiento tipo.

Articulo 35: Area de Reparto

El Plan delimita para todo el suelo urbano y suelo
urbanizable ordenado pormenorizadamente varias areas de
reparto configurando unidades urbanas de uso y
aprovechamiento homogéneo y pertenecientes cada una de ellas
a un mismo poligono fiscal.

Las areas de reparto pueden constituir en si mismas
una Unidad de Ejecucidén o subdividirse en varias de ellas.

La modificacion de la delimitacion de las Unidades de
Ejecucion no podra modificar el aprovechamiento tipo de area
a la que pertenecen y deberan concretar las superficies de
suelo dotacional publico que quedaran afectas a su uso final
como consecuencia de la gestion de la Unidad.

Ain cuando no esté delimitada en el Plan, se
mantendra que cada parcela destinada a aprovechamiento
privado constituye un area de reparto junto con el suelo
dotacional publico colindante necesario para que ésta
adquiera la condicién de edificable.

Con caracter general, las lineas que delimitan las
distintas areas de reparto quedan grafiadas en los planos de
ordenacioén correspondientes.

Articulo 36: Aprovechamiento tipo
El Plan determina mediante un coeficiente unitario de

edificabilidad, el aprovechamiento tipo correspondiente a
cada area de departo.



El aprovechamiento tipo es el resultado de dividir el
aprovechamiento objetivo total del area de reparto entre la
superficie de éste, excluidos los terrenos dotacionales
publicos ya existentes afectados a su gestion.

En suelo urbanizable, las cesiones de suelo
correspondientes al diez por ciento del aprovechamiento tipo
de acuerdo al R.D. Ley 5/1996 de 6 de junio, de la Jefatura
del Estado, se efectuaran en terrenos que tengan asignado en
el Plan Parcial, un techo edificable equivalente al de este
porcentaje sobre el aprovechamiento tipo del sector.

Articulo 37: Facultades urbanisticas de la propiedad

1. Adquisiciodn del derecho a urbanizar.

La adquisicion del derecho a urbanizar requiere la
aprobacion del planeamiento preciso en cada clase de suelo,
asi como de los instrumentos de ordenacidon mas especificos
previstos por el Plan.

En suelo wurbano y suelo urbanizable ordenado
pormenorizadamente, el derecho a urbanizar se adquiere con
la aprobacién definitiva del Plan General.

En suelo urbanizable carente de ordenacion
pormenorizada con la aprobacion definitiva del Plan General
y del Plan Parcial correspondiente.

El ejercicio del derecho a urbanizar requiere la
aprobaciéon definitiva del Plan de Reforma Interior o del
Estudio de Detalle, en aquellas zonas donde esté prevista la
redaccion de estos instrumentos, asi como del Proyecto de
Urbanizacién en Qlas zonas que se 1incorpora al suelo
urbanizado o cuya urbanizacién haya de adaptarse a las
condiciones previstas en el Plan.

Cuando se trate de terrenos incluidos en una Unidad
de Ejecucion, es necesaria la tramitacion del
correspondiente Programa de Actuacion y la aprobaciodn
definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

2. Adquisicion del derecho al aprovechamiento
urbanistico.

El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere
por el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizaciéon fijados por este Plan.

Cuando se trate de terrenos no incluidos en unidades
de ejecucioén, el derecho al aprovechamiento urbanistico se
entendera adquirido por la aprobacién del planeamiento
preciso en cada caso.

En los terrenos incluidos en unidades de ejecucion
aisladas cuando se hayan efectuado las cesiones determinadas
en la unidad.

En los terrenos incluidos en unidades de ejecucion,
cuando sea firme en via administrativa la reparcelacion
correspondiente a la unidad de ejecucion.

Se considera que se han cumplido los deberes de
urbanizacién cuando ésta se halle ejecutada o0 existan
garantias avaladas por los afectados de su ejecucion
simulténea.

3. Aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacion.

El aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacion por el conjunto de propietarios incluidos en
Areas de Reparto, serad el resultado de referir a su
superficie el noventa por ciento del aprovechamiento tipo
del area de acuerdo al R.D. Ley 5/1996.

El aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacion de los titulares de terrenos clasificados como
suelo urbano y que forman parte de areas de reparto que han
cumplido sus deberes urbanisticos con arreglo al anterior
Planeamiento, y que ya han sido objeto de reparcelacion,
sera el resultado de referir a su superficie el cien por
cien del aprovechamiento fijado por el Plan para dicha area
de reparto.

4. Adquisicion del derecho a edificar.

a) ElI otorgamiento de la Jlicencia de obras
determinard la adquisicion del derecho a edificar, siempre
que el proyecto presentado sea conforme con la ordenacion
urbanistica del municipio.

Cuando la [licencia autorice la urbanizacién vy
edificacion simultanea, la adquisicion definitiva de los
derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar,
quedaran supeditados a que se hayan satisfecho los canones
de urbanizacién que graven la propiedad, y que hayan
adquirido del Ayuntamiento los excedentes de aprovechamiento
radicados en ella, en la forma establecida en el Art. 36.

10 -



b) Las parcelas para ser edificadas requieren su
previa conversion en solar o] que se garantice
suficientemente su urbanizacion simultanea a la edificacion
mediante:

b.1) Compromiso de no utilizar la edificaciéon hasta
la conclusidon de las obras de urbanizacién y de incluir tal
condicion en las transmisiones de propiedad o uso del
inmueble.

La licencia municipal que autorice la urbanizacién y
edificacion simultéanea, especificara expresamente ese
compromiso.

b.2) Afianzamiento del importe iIntegro del coste de

las obras de urbanizacion, salvo que estuviese Yya
garantizado o] se hayan satisfecho las cuotas
correspondientes.

5. Adquisicion del derecho a la edificacion.

ElI' derecho a la edificacion se adquiere por la
conclusién de las obras al amparo de la licencia no caducada
y conforme con la ordenacion urbanistica.

Las edificaciones realizadas sin licencia o0 sin
ajustarse a sus condiciones e iIncompatibles con el
planeamiento vigente, seran objeto de expediente de
infraccion urbanistica con arreglo a 1la legislacion
aplicable.

Las edificaciones realizadas sin licencia o0 sin
ajustarse a las condiciones de las mismas pero compatibles
con el planeamiento vigente, pueden ser objeto de
legalizacion mediante solicitud de [la correspondiente
licencia en el plazo de dos meses a contar desde el oportuno
requerimiento. Para la legalizacion serad preceptivo el
cumplimiento de todos los deberes urbanisticos que deriven
del Plan para la parcela que soporta la edificacion.

Articulo 38: Deber de edificacioéon. Plazos

El propietario de un terreno tiene el deber de
destinarlo al uso y aprovechamiento previsto en el Plan,
previo cumplimiento de los deberes urbanisticos inherentes
al mismo.

El plazo para solicitar licencia de obras sera la que
se determine en el programa correspondiente, y cuando éste
no exista el plazo serd de 1 afo desde que la parcela
adquiere la condicidén de solar.

CAPITULO 111: REGULACION DE USOS Y ACTIVIDADES

SECCION PRIMERA: DISPOSICIONES COMBNES
Articulo 39: Objeto de la regulaciodn

E los efectos de la necesaria coherencia urbanistica
en la implantacion territorial de usos y actividades, las
presentes Normas regulan el uso del territorio para la
ubicacidon de viviendas y desarrollo de las actividades
econémicas en funcidon del derecho de los ocupantes de los
edificios, asi como de las vias y espacios publicos, a
disponer de un ambiente exento de excesivos niveles de
contaminacion del aire o de las aguas y de la necesidad de
evitar riesgos de incendio y explosiéon, molestias,
insalubridad, nocividad y peligro de cualquier clase, de
forma que se garantice la proteccion da la salud y bienestar
de las personas y mantenimiento de los bienes destinados a
usos coherentes permitidos por este Plan General en cada
zona del Término Municipal de San Fulgencio.

Los usos y actividades deberan acomodarse a lo
dispuesto en la normativa sectorial especifica del Estado,
la de la Comunidad Auténoma Valenciana, a estas Normas y
Ordenanzas, en cuanto a regulacién de las emisiones sélidas,
Ifquidas y gaseosas, por radiacion o por ondas, condiciones
de seguridad frente a los riesgos de incendio y explosioén,
ruidos y vibraciones.

Articulo 40: Conceptos regulados

Se entiende por uso caracteristico de cada area de
reparto al predominante segun la ordenacidon urbanistica
aplicable.

Se entiende por wusos Yy actividades permitidas
aquellas cuya implantacién esta admitida por el Plan. Los
espacios adscribidles a un uso o actividad permitida estan
sujetos a las limitaciones de ordenacion y edificabilidad
establecidas en las presentes Normas.

Se entiende por uso o actividad prohibida aquella
cuya implantaciéon no esta permitida por el Plan en una
determinada calificacion zonal del suelo. Cuando no se
especifique la prohibicién o] incompatibilidad debe
entenderse que el uso o la actividad es compatible con la
calificaciéon urbanistica, con Qlas limitaciones que se
asignen por el Ayuntamiento con el fin de obtener Ila
necesaria coherencia a que se refiere el parrafo primero del
articulo anterior.

Se consideran usos Yy actividades compatibles
aquellos cuya implantacion no es contradictoria con el uso
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0 grupo de actividades permitidos por el planeamiento en una
determinada zona o0 sector, aunque su compatibilidad deba
limitarse a efectos de disminuciéon del impacto de
implantacion.

Articulo 41: Bases de regulacion y clasificacién de usos y
actividades

Este Plan General regula, de forma pormenorizada, los
usos y grupos de actividades que se permiten o prohiben en
los terrenos clasificados como suelo urbano y urbanizable y
en las edificaciones que en ellos se construyan.

En el suelo no urbanizable el Plan General regula los
usos propios de cada calificaciéon zonal, los usos
compartibles con expresion de las limitaciones con que han
de darse para no desvirtuar el destino final del suelo y vos
usos prohibidos.

Articulo 42: Desarrollo de la regulacion de wusos Yy
actividades

En suelo urbano, mediante una ordenanza especifica de
usos Yy actividades, podra el Ayuntamiento hacer mas
restrictivas las determinaciones del Plan General en lo
referente a la localizacidén y caracteristicas de los usos y
actividades admitidos.

Asimismo, los Planes Parciales pueden restringir la
localizacion y caracteristicas de los usos y actividades e
incluso prohibir usos admitidos con caracter general por el
Plan General.

Los Planes Especiales, también pueden establecer
limitaciones al régimen general de usos y actividades
establecido por este Plan General.

De conformidad con lo que establece la Disposicion
Adicional Séptima 2 de la Ley del Suelo No Urbanizable de la
Comunidad Valenciana, se admiten nuevas actividades en dicho
tipo de suelo, siempre que éstas ocupen, recuperen o
rehabiliten edificaciones preexistentes de las que no quepa
adoptar medidas de la legalidad urbanistica y no supongan un
notable impacto ambiental degradante, debiendo estar dotadas
de sus correspondientes medidas correctoras para las
molestias, insalubridad, nocividad y peligro que generen.
Para las nuevas edificaciones o ampliacion de los edificios
existentes se estard a lo que dispone este Plan sobre
edificios en Suelo No Urbanizable.

Articulo 43: Especificidad de los usos y actividades

A los solos efectos del planeamiento y segun su
naturaleza juridica, los usos y actividades regulados en

este Plan General se dividen en privados, publicos o
colectivos.

Se entiende por uso publico aquél que se desarrolla
en terrenos o instalaciones de titularidad publica y es de
utilizacion publica.

Se entiende por uso colectivo el que se da sobre
terrenos e instalaciones de titularidad privada y es de uso
de grupos determinados de personas cuya relacidon se define
por cuotas, tasas, entradas, etc.

Se entiende por uso privado el que se desarrolla en
bienes de titularidad privada, con utilizacién restringida
en base a esa razén de propiedad.

Articulo 44: Usos y actividades provisionales

Se consideran usos Yy actividades provisionales los
que, no estando permitidos en estas Normas para una
determinada zona del suelo urbano o urbanizable, se admiten
por el Ayuntamiento de forma provisional, por no precisar
edificaciones sobre el terreno, no desmontables vy
permanentes y no dificultar, si se demuelen o erradican, la
ejecucion de las bocas de urbanizacion.

Estas actividades, mas las obras ligadas a las
mismas, se autorizaran por el Ayuntamiento, segun lo
establecido en el art. 9 de esta Normativa.

Articulo 45: Clasificacion de usos y actividades

A  todos los efectos  urbanisticos, segun la
utilizacion del territorio y su funcion, los usos se definen
en las Ordenanzas de este Plan.

El presente Plan General adopta como clasificacion
propia de actividades la CZAE-93, de uso obligatorio en toda
la Administraciéon Publica de conformidad con lo que dispone
el articulo 2 del Real Decreto 1560/1992 de 18 de noviembre.
En desarrollo de lo dispuesto en el presente Plan General,
el Ayuntamiento debera redactar una Ordenanza de Usos vy
Actividades, donde se contemple dicha clasificacion
estadistica.

SECCION SEGUNDA: REGULACION ESPECIFICA DE LAS ACTIVIDADES

Articulo 46: Condiciones generales de seguridad frente a los
riesgos de incendio y explosioén.

Las presentes Normas establecen con caréacter general
las condiciones de prevencidon y proteccidn que deben reunir
los locales, establecimientos industriales y actividades
frente a los riesgos de explosién o incendio.
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En el Municipio de San Fulgencio se adoptan las
determinaciones, niveles de riesgo, definiciones, notaciones
y unidades que figuran en la Norma Basica de la Edificacion
NBE-CPI1-96, sobre "Condiciones de proteccion contra
incendios en los edificios™ o normativa que la sustituya.

A los efectos de prevencion de los riesgo de
explosion e 1incendio, se tendra en cuenta el riesgo
intrinseco de las actividades y la situacion relativa de
éstas respecto a otros edificios o a otras actividades
enclavadas en el mismo edificio.

Con caracter general, se prohibe la utilizacion de
plantas sétano para locales de trabajo o actividades
abiertas al publico, con excepcidon de lo que dispone la NBE-
CPI1-91 contra incendio en establecimientos industriales para
los de gran volumen y los garajes-aparcamientos.
Articulo 47: Condiciones generales respecto al uso del
alcantarillado y a los vertidos de aguas residuales

En el Municipio de San Fulgencio el uso del
alcantarillado y las calidades y caracteristicas de los
vertidos de aguas residuales se ajustaran a lo que dispone
la Ordenanza Municipal de Alcantarillado vigente o normativa
que la sustituya. En todo caso se estara a lo dispuesto en
las ordenanzas medioambientales reflejadas en el Estudio de
Impacto Ambiental que complementa a este Plan General y las
cuales pasan a formar parte del cuerpo normativo de éste
altimo.

Articulo 48: Condiciones generales respecto a la emisiéon de
contaminantes gaseosos

Las condiciones de emision de contaminantes gaseosos
en el Municipio de San Fulgencio se ajustaran a lo que
dispone la Ley de Proteccion del Ambiente Atmosférico y
reglamentacion que la desarrolla.

Quedan limitadas la capacidad de las emisiones o los
niveles de didoxido de azufre, acido sulfhidrico, o6xidos de
nitrégeno y resto de compuestos organicos e inorganicos a
los maximos establecidos por el Decreto 833/1975 para la
prevision 1950, de forma que se garanticen las condiciones
de salubridad del medio ambiente y el cumplimiento de la

legislaciodn vigente sobre proteccion del ambiente
atmosfTérico.

En especial, en zonas contiguas a viviendas o
ubicadas en las mismas el iIndice de Bacharach en

funcionamiento normal no podra exceder de 2, ni de 3 en
funcionamiento de arranque. Estos limites podran ser 3 vy

4, respectivamente en zonas donde se justifique la
imposibilidad de afectacion al suelo urbano o urbanizable.

En cualquier caso se estard a lo dispuesto en el
Estudio de Impacto Ambiental de este Plan General.

Articulo 49: Condiciones generales respecto a la limitacion
de la emisién de olores

No se permitiran emisiones en la produccién o
manipulacién de materias que produzcan olores en cantidades
que puedan ser detestables sin necesidad de instrumentos en
los lindes de la propiedad desde la que se emitan esos
olores. En cualquier caso se estara a lo dispuesto en el
Estudio de Impacto Ambiental de este Plan General.

Articulo 50: Condiciones generales respecto a las molestias
por ruidos y vibraciones

Es de aplicacion obligatoria en el Municipio de San
Fulgencio la Norma Basica de la Edificacion NBE-CA-88
"Condiciones Acusticas en los Edificios".

Se prohibira el funcionamiento de cualquier actividad
que transmita al exterior ruidos dictaminados como molestos
por los técnicos municipales competentes, que se basaran en
su dictamen, entre otros datos, en las limitaciones que se
establecen respecto al nivel sonoro y que afectan tanto al
que se transmite externamente medido en el lugar de
recepcion, como al que se produce internamente y es medido
en las locales de produccidén y recepcion.

Salvo excepcién justificada, el nivel sonoro exterior
maximo en zona urbana residencial sera de 55 dB (A) de dia y
45 dB (P) de noche, pudiendo incrementarse a 25 dB (A) y 60
dB (A) respectivamente, cuando el punto de recepcidon se
encuentre en zonas industriales aisladas.

De la misma manera, el nivel sonoro interior maximo
en zona residencial sera de 35 dB (A) de dia y 30 dB (A) de
noche, pudiendo incrementarse a 45 dB (A) y 40 dB (A)
respectivamente, cuando el lugar de recepcién se encuentre
en zonas industriales aisladas.

Los establecimientos situados en zona urbana con
nivel sonoro iInterior igual O superior a 75 dB (A)
desarrollaran su actividad con las puertas y ventanas
cerradas, debiendo estar dotados de doble puerta vy
acondicionamiento de aire.

Se prohibe el funcionamiento de cualquier maquina o
actividad que produzca en Qlas viviendas vibraciones
superiores a las normales de percepcién de vibracioén
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capaces de originar en las personas sensaciones tactiles o
visuales de objetos en movimientos. En todo caso, se estaréa
a lo dispuesto en el Estudio de Impacto Ambiental de este
Plan General, si éste fuera mas restrictivo.

Articulo 51: Regulacion del uso de garajes y aparcamientos

Los aparcamientos, ya sean garajes o estacionamientos
publicos, deberan ajustarse al cumplimiento de |las
Ordenanzas de este Plan.

Los estandares minimos a prever de plaza de
aparcamiento en el interior de los edificios o en zonas de
estacionamiento exclusivo son:

1) En edificios mixtos destinados a vivienda
colectiva y locales de uso admitido como actividad
econdmica, O sin uso determinado, una plaza por vivienda,
mas una plaza por cada 100 m2 de techo de local.

2) En edificios publicos o privados destinados en su
totalidad a actividades administrativas, de servicios
personales y pequefio comercio: 1 plaza por cada 100 m2 de
techo.

Para las grandes superficies comerciales colectivas,
tal y como se especifica en este Plan General y en la Ley
8/86 de la Generalitat Valenciana, debera disponerse de 4
plazas por cada 100 m2. de superficie util de sala de ventas
si se ubica en una zona urbana y de 6 plazas por cada 100 m2
de superficie util de sala de ventas si se ubica en la
periferia. Cuando se trata de grandes superficies
individuales se podra bajar a 3 plazas por cada 140 m=2
Utiles de sala ventas en zonas urbanas y de 5 plazas en
zonas de la periferia.

3) En edificios destinados a uso residencial publico:
1 plaza de aparcamiento por cada 1 casas.

4) En clinicas, sanatorios y hospitales: 1 plaza por
cada cama.

No podran efectuarse segregaciones o subdivision de
parcelas que impliguen la reduccidon de la exigencia legal de
plazas de aparcamiento de acuerdo a lo dispuesto en este
Normativa.

En solares cuya superficie sea igual o superior a 320
m2 e inferior a 500 m2, en residencial intensiva la
exigencia consistira solamente en destinar una planta
completa al uso de garaje y aparcamiento, iIndependiente del
n® de plazas.

Los edificios situados en solares cuya superficie
sea inferior a 300 m2, o que no se pueda inscribir un

circulo de 16 m. de diametro interior libre, en residencial
intensiva, se les exime de dicha dotacion.

CAPITULO 1V: ONDENACION DE SISTEMAS
SECCION PRIMERA: SISTEMAS DE EQUIPAMIENTO BASICO (CLAVE A)
Articulo 52: Equipamiento basico

Comprende las areas delimitadas como tales en el
plano correspondiente, que se destinan a usos de interés
publico y social, tanto existentes como en proyecto,
sefialandose como tal también en los correspondientes planes
parciales.

El suelo destino a equipamiento sera:

De titularidad publica: cuando estén o hayan de estar
adscritos al servicio publico por formad parte del equipo
comunitario previsto por el planeamiento en proporcion
adecuada a las necesidades de la poblacidén, estén integrado
en la red primaria de la ordenacion estructural del
territorio, procedan de cesiones gratuitas y obligatorias o
de expropiaciones o0 bien se trate de un equipamiento
existente de propiedad publica.

De titularidad privada: cuando se trate de
equipamientos existentes de titularidad privada, no concurra
ninguna de [las circunstancias previstas en el parrafo
anterior, asi esté previsto en el Plan, o aquellos
equipamientos establecidos en suelo susceptible de
aprovechamiento privado.

Los equipamientos existentes en la actualidad, tanto
de titularidad publica como en privada, quedaran afectos al
destino y tipo que se desarrolle realmente en el momento de
la aprobacién definitiva de este Plan General.

La modificacion de 1los tipos de equipamientos de
titularidad puablica se realizara en funcidon de las
necesidades que concurran en cada caso concreto, en base a
una Memoria Justificativa, con Estudio de Detalle o con Plan
de Reforma Interior.

El Ayuntamiento podra autorizar puntualmente, en su
caso las solicitudes de cambio de tipo de equipamiento de
titularidad privada a la vista de las necesidades de la
poblacion o de otros criterios que puedan ser considerados,
mediante la redaccion de un Plan Especial.

Los suelos destinados a nuevos equipamientos dentro
del suelo urbanizable, podran ser objeto de edificacion,
aun antes de que sea redactado, en su caso, el
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correspondiente Plan Parcial, previa ordenacion del suelo a
través de un Plan Especial que determine su destino,
situacion fisica, emplazamiento de los volumenes, alturas y
separacion entre edificios colindantes y sistematizacion y
accesos de los espacios libres.

El Ayto. podra crear o ampliar reservas de suelo
dotacional mediante la redaccion de Planes Espaciales, en
desarrollo del planeamiento general y parcial.

Sobre el suelo destinado a equipamientos en este Plan
General que se hubiera adquirido por la Administracién por
cualquier titulo de Derecho Civil o Administrativo, incluso
la cesion obligatoria gratuita, la Administraciéon titular
podra, por el plazo maximo de noventa afios, otorgar una
concesion administrativo o constituir un derecho de
superficie u otro de naturaleza analoga que atribuya a su
titular la gestién del equipamiento en el Plan.

Articulo 53: Condiciones de la edificacioén

a) Se autoriza en general el tipo de edificacion
abierta y aquellas otras autorizadas o exigidas en su
momento por los organismos competentes en razon de la
materia de que se trate, pudiéndose realizar edificacion
cerrada en las zonas que asi lo permitan para otro tipo de
edificios.

b) La maxima ocupacién de la parcela en edificacion
abierta sera del 65% en zonas residenciales de baja densidad
y del 100% en residencial intensiva, de la superficie neta
de parcela, atendiendo ademas a los retranqueos de parcela
que se establecen en cada zona para edificacion de
viviendas.

c) La altura maxima sera de 8,00 m. equivalente a dos
plantas en zonas residenciales de baja densidad y de 10,00
m. equivalente a tres plantas en residencial iIntensiva,
salvo que se justifique mayor altura como consecuencia del
desarrollo de la actividad del equipamiento.

d) El coeficiente de edificabilidad aplicable sobre
parcela edificable neta no sobrepasara 1,3 m2/m2 que
equivale a un volumen edificable da 5,20 m3/m2 en zona
residencial baja densidad y de 3 m2/m2 en residencial
intensiva.

e) Los retranqueos minimos de la edificaciéon a vial
publico o linderos serd de 3 m. a cualquier linde en zona
residencial de baja densidad y ningun retranqueo en zona
residencial intensiva.

No obstante podran autorizarse elementos singulares
de sefalizacion de estas zonas o como hito de la unidad de
actuacion con ocupaciones de 0,6% no contando ocupacién de
zonas voladas a mas de 7 m. de altura y edificabilidad del
0,04 m2/m2 sobre parcela neta, pudiendo alcanzar los 15 m.
de altura maxima.

Articulo 54: Condiciones de uso
Se autorizaran los siguientes usos:

- Equipamiento comercial, en el que cubren otros usos
pormenorizados de caracter comunitario.

- Equipamiento social, en el entran 1los usos
pormenorizadas de Administrativo, Sanitario, Asistencial,
Religioso, Transporte Cultural, Salas de reunion,
Espectaculos, Cementerio, Instalaciones e Infraestructuras.

Queda prohibido en esta zona las edificaciones que
nos sean de equipamiento y en especial las de caracter
residencial no vinculadas estrictamente al uso pormenorizado
a que se destina el area.

Articulo 55: Edificios fuera de ordenacidén

Las edificaciones destinadas a algunos de los usos
antes citados, excepto el comercial, que a la aprobacion del
presente Planeamiento no cumpliesen con alguno de los
apartados contenidos en este articulo, no se consideran
fuera de ordenacidén y no podran dedicarse a otro distinto de
los antes citados. En ningun caso se permitira el cambio del
uso existente al de vivienda o comercial.

Articulo 56: Condiciones de composiciéon y materiales

Estaran de acuerdo con la zona y tipologia de la
zona.

ElI cerramiento de las parcelas sera con estos vivos,
cerrajeria o malla metalica, sin use la obra de fabrica de
los mismos pueda exceder de 1,00 m. medidos desde la rasante
del acerado.

SECCION SEGUNDA: EQUIPAMIENTO ESCOLAR (CLAVE B)
Articulo 57: Equipamiento escolar
Definicidon y delimitacion:
Comprende los terrenos destinados a centros docentes

publicos y privados, asi como los que actualmente se dedican
a este Tin definidos en el plano correspondiente.

15 -



Articulo 58: Condiciones de edificacion

El solar edificable, ocupacion y coeficiente de
edificabilidad viene definido en el siguiente cuadro:

TIPO DE CENTRO ALUMNOS SUP. SOLAR M? [M* EDIFIC.
Preescolar 2 U. 80 1000 222
Preescolar 4 U 160 2000 427
Preescolar 6 U 240 3000 641
E.G.B. 8 U 320 4500 1306
E.G.B. 16 U 640 9500 2474
E.G.B. 24 U 960 13000 3420
B.U.P. 12 U 480 7000 2708
B.U.P. 16 U 690 9500 3327
B.U.P. 24 U 960 13500 4189
F. Prof. 360 6000 2652
F. Prof. 600 10000 3780
F. Prof. 840 12500 4980
F. Prof. 1200 1500 6743

La edificacion en general sera de tipo abierta y o
cerrada segun las necesidades y atendiendo a la tipologia de
edificacion donde se ubican.

Se autorizaran tres plantas con una altura maxima
inferior a 10 m. en Residencial intensivo y 2 plantas y 8 m.
en edificacion de baja densidad.

Las nuevas edificaciones se retranquearan un minimo
de 3 m. de las alineaciones oficiales y 3 m. a otros lindes
en residencial baja densidad y no precisan retranqueos
quedando a alineacidén de vial en residencial intensiva.

Articulo 59: Condiciones de uso

Seran los derivados de la funcion docente,
constituidos por guarderias, preescolar, E.G.B., B.U.P.,
Formaciéon Profesional y Escuela Taller, de acuerdo con las
normas exigidas por el Ministerio de Educacidon y Ciencia.

Se autoriza el uso de vivienda unifamiliar cuando sea
absolutamente necesario y exclusivamente para vigilancia y
mantenimiento del centro.

Articulo 60: Edificios fuera de ordenacion

Se estara a lo dispuesto en el articulo 55 de estas
Normas.

Articulo 61: Condiciones de composiciéon y materiales

Se estara a lo dispuesto en el articulo 56 de estas
Normas.

16

SECCION TERCERA: EQUIPAMIENTO DEPOVTIVO (CLAVE C)
Articulo 62: Definicidén y delimitacion

Comprende los terrenos dedicados a la practica o
enseflanza de la cultura fisica, cuya concrecidn se recoge en
el plano correspondiente.

Articulo 63: Condiciones de edificacion

Las condiciones de volumen, altura, ocupacién y retranqueos;
seran las exigencias por la instalacion de que se trate, debiendo
retranquearse un minimo de 3 m. de las alineaciones oficiales y 3 m. a
otros lindes para residencial intensiva y para baja densidad, y siempre
y cuando se trate de instalaciones deportivas en parcelas de mas de
3.000 m=2.

La edificabilidad y ocupacidon permitida en este tipo de
equipamiento serad de la maxima que permita el solar o la parcela con el
minimo de parcela fijado en el parrafo anterior para la edificacion
destinada al uso estrictamente deportivo en caso de pabellones cubiertos
atendiendo a los retranqueos y plazas de aparcamiento igual al aforo, de
acuerdo al Reglamento de Espectaculos, no obstante se permiten
instalaciones complementarias como vestuarios, duchas, bares, etc. o
vivienda para el vigilante. No presentaran una edificabilidad mayor de 1
m2/m2, distribuidas en una o dos plantas indistintamente sin perjuicio
del resto de condiciones de edificacion.

En aquellas parcelas que superen los 10.000 m2 de superficie se
autorizara para usos complementarios al uso deportivo los usos de
restauracion, vestuarios, residencia temporal, escuelas deportivas vy
vivienda para mantenimiento de esta zona. Se entiende como residencia
temporal aquella que es destinada para la practica de un determinado
deporte, siempre y cuando quede garantizado administrativamente dicha
condicion, mediante régimen de propiedad o escritura publica, al objeto
de que dicho uso residencial esté vinculado a la estricta e univoca
practica de un determinado deporte.

En aquellas parcelas de superficie inferior a los 10.000 m2 de
superficie, los usos complementarios seran los de vestuarios, escuelas
deportivas, duchas, bares y vivienda para el vigilante.

La edificabilidad destinada a los usos complementarios
permitidos sera menor o igual al 45% de la permitida en la parcela. Los
s6tanos y semisdtanos no computaran a efectos de edificabilidad, aunque
si a efectos de ocupacidén y retranqueo.

Articulo 64: Condiciones de uso

Estas instalaciones se destinaran a la practica del
deporte y actividades complementarias tales como vestuarios,
bares, duchas, pabellones deportivos, vivienda para
vigilancia, etc.
Articulo 65: Edificios fuera de ordenacion

Se estara a lo dispuesto en Art. 55 de estas Normas.
Articulo 66: Condiciones de composiciéon y materiales

Se estara a lo dispuesto en art. 56 de estas Normas.
SECCION CUARTA: ESPACIOS LIBRES (CLAVE D)

Articulo 67: Definicion y delimitacion

Comprende Hlos terrenos de uso publico dedicados a
parques y jardines, paseos, plazas, viales e itinerarios



peatonales, repoblaciones arboreas, desatinados al recreo y
expansion de la poblacion asi como al aislamiento vy
protecciéon entre zonas de distinta utilizacion y las zonas
de aparcamiento libre.

Su delimitacion viene grafiada en los planos
correspondientes del presente Planeamiento.

Articulo 68: Condiciones de altura, ocupacion y volumen

Las construcciones no seran de mas de una planta con
una altura maxima de 3 m. ni ocupacidén mas de 1% de la
superficie total, de la zona, sin que en ningun caso se
sobrepase 0,01 m2/m2 no permitiéndose en viales, paseos,
plazas e 1itinerarios estrictamente peatonales o zonas de
aparcamiento.

No obstante, podran realizarse elementos singulares,
como hito de zonas o unidades de actuacidén con ocupaciones
de 0,6% no contando ocupaciones en zonas voladas y mas de 7
m. de altura sobre parcela neta y edificabilidad de 0,04
m2/m2 sobre parcela neta, pudiendo llegar hasta 15 m. de
altura contando desde la rasante hasta la parte mas alta del
elemento singular sin contar elementos de instalaciones.

Articulo 69: Condiciones de uso

Solo se autorizan las construcciones de iniciativa
publica y uso publico, tales como parques infantiles,
instalaciones deportivas al aire libre, no lucrativas,
exposiciones y reuniones al aire, etc., en los mismos casos
que el punto anterior.

Se podran efectuar concesiones por parte del
Ayuntamiento para explotaciones privadas tales como bares,
kioscos para venta de periodicos, flores etc. siempre que se
realicen a base de construcciones ligeras que armonicen con
el entorno, cumplan con las condiciones contenidas en el
articulo 68 y no sobrepasen 20 m2 construidos.

SECCION QUINTA: SISTEMA VIARIO (CLAVE E)
Articulo 70: Sistema general viario

El sistema viario comprende las instalaciones y los
espacios reservados para el trazado de la red viaria y
exclusivamente dedicados al uso de vialidad, son objeto de
permitir la accesibilidad en las diversas areas y sectores
urbanos y asegurar un nivel de movilidad adecuado.

Por éstos viales deberan discurrir las redes de
instalaciones para servicios de las distintas zonas o
sectores.

Se distinguen dos tipos de vias:

a) Vias de penetracion.
b) Vrias urbanas.

Las vias de penetracidon son carreteras que conectan
el territorio planeado con la red de carreteras estatales,
provinciales y municipales, con las condiciones que se
establecen en el art. 20 de las Ordenanzas de este P.G.0.U.
Las vias urbanas constituyen un sistema viario mixto,
trafico rodado y peatonal, interior del territorio planeado,
con las condiciones que se establecen en el art. 20 de las
Ordenanzas de éste Plan General.

En los <cruces de dos vias de red Dbéasica, la
edificacion no podra invadir el &area suplementaria de
proteccién y servidumbre cuando existan.

Las lineas que delimitan la red viaria basica en los
planos formativos del Plan, indican el orden de magnitud y
disposicion del suelo reservado para ésta.

Las instalaciones, edificaciones y carteles u otros
medios de publicidad, en zona adyacente a las vias
integrantes del sistema general viario, estdn sujetas en
todo caso, y sin perjuicio de otras Iintervenciones a la
licencia municipal.
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SECCION SEXTA: SISTEMA DE PROTECCION DE CAUCES Y BARRANCOS
(CLAVE F)

Articulo 71: Definicidén y limitaciones

Constituyen esta Clave los terrenos ocupados por los
rios, ramblas y riberas, y los espacios laterales que
constituyen su cauce y lecho natural.

Seran de dominio publico los terrenos comprendidos en
las delimitaciones realizadas al amparo de la legislacion
vigente de Aguas por los 6rganos correspondientes.

En materia de proteccidén se estara a lo dispuesto por
estas normas y a lo sefialado en la Ley de la Generalitat
Valenciana 6/1989 de 7 de julio, de Ordenaci6on del
Territorio de la Comunidad Valenciana.

En estas areas se prohibe cualquier tipo de
edificacion, movimiento de tierras, deforestaciones de los
margenes, extracciones de aridos y la tala de arboles.

No pueden ser objeto de utilizacion que impliguen
transformacién de sus condiciones naturales actuales o
infrinjan el concreto régimen limitativo establecido por su
legislaciéon especifica.

SECCION SEPTIMA: SISTEMA DE PROTECCION ARQUEOLOGICA. (CLAVE
G)

Articulo 72: Definicion y limitaciones

Constituye esta clave los terrenos donde se
encuentran restos o yacimientos arqueoldgicos, y seran de
dominio publico estando en materia de proteccion a lo
dispuesto en estas normas y a lo seifalado en la Ley de la
Generalitat Valenciana 6/1989 de julio, de Ordenacion del
Territorio de la Comunidad Valenciana.

Cualquier movimiento de tierras, vallado y o
edificacion auxiliar debera contar con la previa
autorizacion de la Conselleria de Cultura y Medio Ambiente.
CAPITULO V: SUELO URBANO
SECCION PRIMERA: REGULACION

Articulo 73: Disposiciones generales
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El Plan General establece la ordenacidon pormenorizada
del suelo urbano, mediante su divisién en zonas de usos y
tipologia homogéneas.

Delimita las areas de Reparto, determinando su
Aprovechamiento Tipo, asi como las Unidades de Ejecucion
donde éstas sean precisas para la transformacion de los
terrenos en solares, incorporandolos al proceso urbanizador.

Este capitulo regula la ordenacidon urbanistica de
cada zona mediante parametros tipoldgicos basicos de sus
construcciones, en funcidén de sus usos caracteristicos.

Establece asimismo la edificabilidad maxima y |los
usos permitidos en funcién del destino del suelo.

Las caracteristicas morfoldgicas y ornamentales de
las edificaciones se regulan en las Ordenanzas de la
edificacion de este Plan, mediante las cuales se completan
los parametros definitorios de las mismas.

Articulo 74: Zonas

En funcidén de las principales caracteristicas de la
morfologia wurbana, tipologia de edificaciéon y usos
dominantes se distinguen las siguientes zonas en suelo
urbano:

- Zona 1. Casco 1 y Sector 1 (Clave 1)

Zona 2 y 2b. Casco la (Clave 1a)
Zona 3y 4. Los Martinez 1 y 2 (Clave 2)
Sector 2. El Oasis. (Clave 3)

Para cada zona se concreta el uso caracteristico, y
los compatibles en las ordenanzas de este Plan General.

En estas Normas se definiran las caracteristicas
particulares de edificacion que afectan directamente al
aprovechamiento de las parcelas o solares.

Articulo 75: Calculo de la edificabilidad

Cuando se indique en esta normativa expresamente la
edificabilidad expresada en metros cuadrados de techo por
metro cuadrado de suelo, serd la que resulte de la
aplicaciéon de los parametros de ocupacion, altura y numero
de plantas maximo, o bien del fondo edificable y la altura
que establezca el plan.

Articulo 76: Aprovechamiento susceptible de apropiacion

ElI aprovechamiento susceptible de apropiacién para
cada parcela es el que resulte de restar al noventa por
ciento del Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto a la que
pertenece, calculado segun el Art. 36 el porcentaje de
cesiones gratuitas para dotaciones publicas que figura en la

ficha correspondiente, a excepcion de aquellas areas en las
que de conformidad con el Art. 37 se considera que han
cumplido con sus deberes urbanisticos de cesiodn.

SECCION SEGUNDA: ZONA 1. CASCO 1 Y SECTOR 1 (CLAVE 1)

Articulo 77: Definicion y delimitacion

Corresponda al suelo urbano de consolidacion mas
remota estando delimitado por el Este y Oeste con suelos
urbanizables de ordenacion pormenorizada y al norte y al Sur
por las zonas 2 y 2b de este mismo tipo de suelo.

Articulo 78: Condiciones particulares de edificacion

1. Alineaciones y rasantes:

Seran las que existen actualmente a excepcidon de las
que este P.G.0.U. modifican a las Normas Subsidiarias
existentes a la entrada en vigor de este Plan y se
encuentran grafiadas en los planos denominados, de
Calificacion y Regulacion del Suelo, Alineaciones y Rasantes
con la numeracion 2.1-2; 2.1-3 y 2.1-4 a escala 1/2.000

2. Solar edificable:

Se considera edificable el solar que cumpla las
siguientes condiciones:

ANCHURA DE CALLES.

HASTA 9 m De 9 ald m De 14 a 20 m |Mas de 20

m.

Superficie minima 100 120 140 160

Longitud min. Fachada 6 7 8 10

Fondo minimo. 8 9 10 12

Diametro del minimo |5 6 7 8

circulo inscrito.

Dimension minima en|4 4 4 4

cualquier sentido.

No obstante lo anterior, se consideran edificables
los solares situados en el caso antiguo, siempre que
permitan la edificacion de viviendas exteriores, minimas, Yy
demas estén inscritos en el Registro de la Propiedad, con
anterioridad a la aprobacidon de este Plan.

3. Ocupacibén maxima:

La ocupacion maxima sera igual o inferior al 100% de
la correspondiente al solar.

4. Tipologia de la edificacion:
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Sera preferentemente 1la de marginal cerrada con
patios de ventilacion.
5. Coeficiente de edificabilidad:

Sera el resultado de la aplicacién de las condiciones
de altura, y ocupacion.

6. Retranqueos de la edificacion:

No se autorizan retranqueos de la edificacidon que
dejen medianeras al descubierto, salvo en las medianeras de
los edificios que estén fuera de ordenacion, siendo
necesario en este caso algun tipo de tratamiento de fachada.

7. Condiciones de altura méxima de las nuevas
edificaciones, se regira por las siguientes normas:

Ancho de l1a calle Altura Plantas
- Menor de 6 metros 7 m 2
- Mayor o igual a 6 metros 10 m 3

Los solares recayentes a la Plaza de la Constitucion,
retranquearan la 32 y ultima planta, 3 metros de la
alineacién oficial.

8. Vuelos y salientes:

Ancho de la calle Cuerpos volados Balcones
- Hasta 6 m 0,00 m 0,40 m
-De6al2m 1/10 de A 1710 de A
- Mas de 12 m 1,20 m 1,20 m

Los miradores o cuerpos volados, no sobrepasaran el
50% de la longitud de la fachada.

En las edificaciones racayentes a la Plaza de la
Constitucidon, solo se permitiran los balcones que armonicen
con la morfologia de las fachadas existentes.

9. Sotanos:
Se permiten los semisOtanos, siempre que el nivel
del suelo de los mismos este mas alto que el alcantarillado

del vial por el que se accede a ellos, debiendo disponerse
ademas valvula antiretorno para desague del mismo.

Articulo 79: Aparcamientos

Se establece la dotacion de una plaza de aparcamiento
en planta baja, s6tano o semisOtano por cada vivienda 6 100
m2 de solar de acuerdo al articulo 51 de estas normas no
siendo obligatorio en los casos en los
expuestos o fachadas de longitud menor al doble del radio de
giro minimo (6 m.) establecido en el art. 42 de las
Ordenanzas de este plan.

SECCION TERCERA: ZONA 2 Y 2B. CASCO 1A (CLAVE 1A)
Articulo 80: Definicion y delimitacion

Corresponde también al suelo urbano de consolidacioén
mas remota con la particularidad de corresponder a una
edificacion continua de borde con el termino municipal de
Formentera del Segura en el caso de la zona 2 y edificacion
marginal de ensanchamiento junto a la carretera de Elche en
el caso de la zona 2b.

Articulo 81: Condiciones particulares de edificacion
1. Alineaciones y rasantes:

Seran las sefaladas en el plano correspondiente de
este Plan General, debiendo solicitarse la correspondiente
tira de lineas a la solicitud de licencia de nueva planta.

Se encuentras grafiados en los planos 2.1-1; 2.1-3 y
2.1-4 denominados de Calificacion y Regulacion del Suelo,
Alineaciones y Rasantes a escala 1/2.000.

2. Solar edificable:

Como se trata de calles con ancho comprendido entre 9
y 14 m. la superficie del solar minimo es de 120 m2, la
longitud minima de fachada es de 7 m., fondo minimo de 9 m.
o diametro minimo inscrito de 6 m. y dimensién minima en
cualquier sentido, 4 m.

No obstante, se consideran edificables los solares ya
consolidados con anterioridad a la aprobacién de este Plan.

3. Ocupacibén maxima:

La ocupacion maxima sera del 100% en planta baja y de
18 m. en planta de piso en la zona 2 y a limite de
delimitacion de suelo urbano en zona 2b.

4. Tipologia de edificacion:

Serd preferentemente la de marginal cerrada con
patios de ventilacion.

5. Coeficiente de edificabilidad:
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Sera el resultado de la aplicacién de las condiciones
de altura y ocupacion.

6. Retranqueos de la edificacion:

No se autorizaran retranqueos cuando estos dejen
medianeras al descubierto, salvo las de los edificios fuera
de ordenacidn, siendo necesario en este caso algun tipo de
tratamiento ligero de fachada.

7. Condiciones de altura:

La altura maxima en estas zonas sera la
correspondiente a planta baja y una planta de piso con una
altura reguladora maxima de 7 m.

8. Vuelos y salientes:

Los vuelos de balcon y/o mirador en estas zonas no
sobrepasaran los 0,70 m. desde da alineacion oficial.

Los elementos salientes como los aleros, pueden
Ilagar hasta 0,90 m. desde la alineacién oficial y siempre
por encima de los 3,60 m. desde el nivel de la acera en
cualquier punto, siempre Yy cuando no sobrepasen, en
proyeccioéon vertical, la lIinea de bordillo de la acera menos
20 cm.

Los cuerpos volados o miradores no sobrepasaran del
50% de la longitud de la fachada.

9. Soétanos:

Quedan prohibidos en esta zona los soétanos vy
semisotanos.

Articulo 82: Aparcamientos

Se establece la dotacion de una plaza de aparcamiento
en planta baja, para cada vivienda o 100 m2 de edificacion
destinada a otros usos, de acuerdo a las condiciones
establecidas en al articulo 51 de estas Normas, no siendo
obligatorio en fachadas de longitud inferior a 12 m.

SECCION CUARTA: ZONA 3 Y 4. LOS MARTINEZ 1 Y 2 (CLAVE 2)
Articulo 83: Definicidén y delimitacion
Corresponden estas zonas a dos  barriadas de

edificacion como asentamientos al borde de la Carretera a
Dolores.

Los Martinez 1, esta constituida por la 12 barriada,
conforme se va hacia Dolores, constituyendo Los Martinez 2,
la 22 barriada en esta misma direccion.

Solo se permitiran obras de rehabilitacion, reforma o
consolidacion.

Articulo 84: Condiciones particulares de edificacion

1. Alineaciones y rasantes:

Las alineaciones son las grafiadas en los planos
correspondientes de este Plan General, con la numeracion
2.2-1 y 2.3-1 denominados de Calificacidon y Regulaciéon del
Suelo, Alineaciones y Rasantes a escala 1/2.000.

2. Solar edificable:

Corresponderan a los existentes, sin posibilidad de
segregaciones posteriores a la fecha de aprobacién del Plan
y siempre y cuando se puedan emplazar en ellos actividades
que cumplan con la legislacion vigente.

3. Ocupacidén maxima:

La ocupacion sera del 100% en planta baja y de 18 m.
de fondo médximo en planta de piso, cuando éste exista.

4. Tipologia de edificacion:
Serda preferentemente marginal cerrada.
5. Coeficiente de edificabilidad:

Serda el resultado de la aplicacion de las condiciones
de altura y ocupacion.

6. Retranqueos de la edificacion:

No se autorizan retranqueos, debiendo guardar vy
conservar el caracter alineado de las edificaciones.

7. Condiciones de altura:

La altura maxima, la existente en cada caso no
pudiendo variar ésta.

8. Vuelos y salientes:
Quedan prohibidos los cuerpos volados, admitiéndose

elementos salientes, como son los aleros de cubierta con un
maximo de 30 cm. sobre la alineacion de fachada.
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9. Sotanos:
Se prohiben los sétanos y semisotanos.
Articulo 85: Aparcamientos

Dada la tipologia predominante de los solares de la
zona, se exime del cumplimiento de las plazas de
aparcamiento en esta zona.

SECCION QUINTA: SECTOR 2. EL OASIS (CLAVE 3)
Articulo 86: Definicion y delimitacion

Es un nucleo de reciente creacioéon, constituido por 22
vivienda o vivienda de recreo o estacional furdamentalmente,
ubicado en la zona Nsrte del término en las partes altas del
mismo.

Articulo 87: Condiciones particulares de edificacion

La edificacion corresponderad al tipo residencial de
baja densidad, tipologia ciudad-jardin, definiéndose dos
niveles segun la intensidad del uso asignhado.

a) VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS

Parcela minima = 800 m2

Densidad sobre parcela neta = 0,4 m2/m2

Ocupaciodon = 30% sobre parcela neta

- Separacion de linderos u fachada = una vez la
altura y como minimo 3 m. y 5 m. respectivamente.

- N°© de plantas maximo = dos plantas

- Altura maxima = 7 metros

- Se permiten los sétanos y semisdOtanos, hno
invadiendo las zonas de retranqueos y no

computando a efectos de edificacion pero si de
ocupacion.

b) VIVIENDAS ALINEADAS O HILERA Y AGRUPADAS

- Parcela minima = 3.000 m2 por actuaciéon y 150 m2
por vivienda.

- Parcela maxima = 10.000 m2 (o fase constitutiva ve
una misma propiedad horizontal).

- Densidad sobre parcela neta = 1 m2/m=2

- Ocupacidén = 50% sobre parcela neta

- Separacion a linderos y fTachada = una vez la
altura y como minimo 3 m. y 5 m. respectivamente.

- Separacién entre blogues dentro de la misma
parcela = a la Semisuma de las alturas y como
minimo 6 metros.

- N© maximo de plantas = dos

- Altura maxima = 7 metros

- Se permiten Qlos soOtanos vy semisdotanos, no
invadiendo las zonas de retranqueos y no computando a
efectos de edificacion pero si de ocupacion.

Articulo 88: Aparcamientos

Se dispondra de wuna plaza de aparcamiento por
vivienda y cada 100 m2 de usos distintos compatibles con
aquel en el interior de la parcela.

CAPITULO VI: SUELO URBANIZABLE ORDENARO PORMENORIZADAMENTE

SECCION PRIMERA: DISPOSICIONES COMUNES

Articulo 89: Disposiciones generales

Se ordena pormenorizadamente todo el suelo
urbanizable de ejecucidén mas inmediata, y o el situado en el
borde de las zonas y o el parcialmente consolidado,
definiendo las alineaciones, dotaciones publicas, tipologia
de la edificacion, edificabilidad, densidad de viviendas y
delimitando las areas de reparto y Qlas unidades de
ejecucion, determinando su aprovechamiento tipo.

Para que este suelo sea edificable, es necesario el
desarrollo de la correspondiente Unidad de Ejecucion
mediante un Programa de Actuacion Integrada.

Articulo 90: Divisidén en zonas

En funcidén de las principales caracteristicas de la
morfologia urbana, tipologia de 1la edificacion y usos
dominantes, se distinguen las siguientes zonas en suelo
urbanizable ordenado:

- UE-1; Isidro (clave 11)

- UE-2; OImé (clave 11)

- UE-3; Lo Grané (clave 12)

- UE-4; Marina (clave 13)

- UE-5; Escuera (clave 13)

- UE-6; Zona industrial Los Moras (clave 14)
- UE-7; Las Pesqueras (clave 13)

SECCION SEGUNDA: UE-1; ISIDRO Y UE-2; OLME (CLAVE 11)

Articulo 91: Definicion y limitaciones
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Corresponde la UE-1; Isidro y la UE-2; OImé, a los
ensanches Este y Oeste del casco urbano de mas antiguo
asentamiento, tratandose pues de suelos al borde del suelo
urbano existente de ejecucidén inmediata.

Articulo 92: Condiciones particulares de edificacion
1. Alineaciones y rasantes:

Son las senfaladas en los planos correspondientes del
Plan General, debiendo solicitarse la correspondiente tira
de lineas previa a la solicitud de licencia.

Los planos corresponden a la denominacién de
Calificacion y Regulacion del Suelo, Alineaciones y Rasantes
con la numeracidon 3.1-1; 3.2-1; 3.2-2 a escala 1/2.000.

2. Solar edificable:

La superficie minima de solar es de 120 m2, Ila
longitud minima de fachada 6 m., el fondo minimo 10 m. y
podra inscribirse un circulo de 6 m. de diametro como
minimo.

3. Ocupacidén maxima:

La ocupacidon sera del 100% en planta baja vy
atendiendo a la profundidad maxima de 18 m. las plantas de
pasos, no pudiéndose destinar mas de 2 plantas a vivienda.

4. Tipologia de edificacion:

La tipologia correspondera a Qla de edificacion
cerrada con patios de parcela y o de manzana.

5. Coeficiente de edificabilidad:

El coeficiente de edificabilidad residencial sera de
2 m2/m2 sobre parcela neta, y de 1 m2/m2 para otros usos
compatibles con éste, presentando una edificabilidad total
de 3 m2/m2 sobre parcela neta, atendiendo no obstante a la
profundidad maxima edificable, con lo que he establece una
edif. media neta para vivienda de 1,7056 m2/m2 en UE-1 y
1,8876 m2/m2 en UE-2 y de 1 m2/m2 para otros usos en ambos
unidades.

6. Retranqueos de la edificacion:

Solo se permitiran los retranqueos que no dejen las
medianeras vistas y se cumpla las condiciones de patio
abierto a fachada de acuerdo al Art. 4, punto 24 de las
Ordenanzas de este Plan.

7. Condiciones de altura:

La altura maxima en estas zonas sera de planta baja y
dos plantas de pisos, correspondientes a wuna altura
reguladora maxima de 10 m., no pudiendo destinarse mas de
dos plantas a vivienda.

8. Vuelos y salientes:

Los vuelos cerrados y abiertos (mirador y balcén)
tendran en estas zonas una anchura maxima de 1,20 m. siempre
y cuando queden remetidos 0,20 m. de la proyeccion vertical
del bordillo de la acera.

Los vuelos cerrados (miradores) seran como maximo el
50% de la longitud de la fachada.

Los elementos salientes, podran sobrepasar 0,30 m. la
anchura de los suelos siempre y cuando estén situadas por
encima de 3,60 m. de la cota del pavimento de la acera.

9. So6tanos:

Se permiten los semisétanos, que no computaran a
efectos de edificabilidad, siempre que la cota del pavimento
de los mismos sea superior a la nota de alcantarillado del
vial por el que se accede, debiendo disponerse ademas
valvula antiretorno para desague del mismo.

Articulo 93: Aparcamientos

En estas zonas, habra de destinarse una plaza de
aparcamiento por vivienda o por cada 100 m2 de edificacion
destinada a otro uso, estando a los criterios establecidos

en el art. 51 de estas normas y al 42 de las ordenanzas de
este Plan.

SECCION TERCERA: UE-3; LO GRANE (CLAVE 12)

Articulo 94: Definicion y limitaciones

Corresponde esta zona a la de ensanche del casco
urbano de 22 residencia El Oasis, constituido
fundamentalmente por edificacion unifamiliar y o adosada y o
alineada o hilera.
Articulo 95: Condiciones particulares de edificacion

1. Alineaciones y rasantes:
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Son las sefialadas en los planos correspondientes del
Plan General debiendo solicitarse la correspondiente tira de
lineas previa la solicitud de licencia.

Estos planos son los denominados de Calificacion y
Regulacién del Suelo, Alineaciones y Rasantes con la
numeracion 3.3-1; 3.3-2; 3.3-3 y 3.3-4 a escala 1/2.000.

2. Tipologia de edificacion:

La edificacioéon corresponde a la residencial de baja
densidad, definiéndose dos tipologias:

ivienda unifamiliar aislaba (clave 12a)
iviendas alineada o hilera y agrupada (clave 12b)

3. Parcela minima y o maxima:

De acuerdo a la tipologia aislada (clave 12a) en
hilera y o adosada (clave 12b) tenemos:

- Parcela minima viv. unifamiliar aislada: 500 m=2.

- Parcela minima para edif. en hilera o agrupada:
3.000 m2 y 150 m2 por vivienda, no pudiéndose desarrollar
unidades o Tases constitutivas de una misma propiedad
horizontal de parcela superior a 10.000 m=2.

4. Ocupacion maxima, iIndependiente de la tipologia,
sera del 30% de la superficie de la parcela.

5. Edificabilidad maxima por parcela:

La edificabilidad maxima, independientemente de la
tipologia, serd de 0,5 m2 de techo edificable por m2 de
parcela neta (0,5 m2/m2).

6. Retranqueos y separacion entre bloques:

Los retranqueos independientemente de la tipologia,
seran de 3 m. a todos los lindes, tanto zonas comunes como
viales publicos u otras propiedades tanto del mismo como de
distinto uso. Los blogques de edificacion de una misma
parcela se separaran 6 m. como minimo.

7. Condicién de altura:

La altura maxima permitida corresponde a planta baja
y planta de piso con 7 m. de altura reguladora maxima.

8. Sotanos:

Se permiten sOtanos y semisOtanos, no invadiendo las
zonas de retranqueos Yy no computando a efectos de
edificabilidad pero si de ocupacion.

Articulo 96: Aparcamientos

En estas zonas habrada de destinarse una plaza de
aparcamiento por vivienda o por 100 m2 de edif. destinada a
otro uso.

SECCION CUARTA: UE-4, MARINA; UE-5, ESCUERA; UE-7, PESQUERAS
(CLAVE 13)

Articulo 97: Definiciones

Corresponden todas estas zonas a 22 vivienda
turistica o residencial baja densidad, estando unas en fase
de ejecucidn segun planeamientos anteriores (UE-4, Marina) y
las otras medio parceladas pero sin planeamiento aprobado.

Articulo 98: Condiciones particulares de edificacion
1. Alineaciones y rasantes:

Son las sefaladas en los planos correspondientes del
Plan General debiendo solicitarse la correspondiente tira de
lineas previa a la solicitud de licencia. Estos son los
denominados de Calificacion y Regulacion del Suelo,
Alineaciones y Rasantes con las numeraciones 3.4-1; 3.4-2;
3.4-3; 3.4-4; 3.4-5; 3.4-6; 3.4-7; 3.4-8; 3.4-9; 3.4-10;
3.4-11; 3.4-12; 3.4-13; 3.4-14; 3.4-15; 3.5-1; 3.5-2; 3.5-3
y 3.7-1, a escala 1/2.000.

2. Tipologias fe edificacion:

La edificacién de estas zonas corresponde a la
residencial de baja densidad, definiéndose dos tipologias:

- Vivienda unifamiliar aislada (clave 13a y 13a%)
- Viviendas agrupada y alineada o hilera (clave 13b)

3. Parcela minima y o maxima:

Para la tipologia unifamiliar aislada (clave 13a), la
parcela minima es de 800 m2, permitiéndose la variante de
poder agrupar con otra Tformando viviendas parcelas con
subparcela minima de 400 m2 (clave 13a").

Para la tipologia de agrupada y alineada o hilera
(clave 13b), la parcela minima por actuacion es de 3.000 m2,
y de 200 m2 por unidad de vivienda, no pudiéndose
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desarrollar unidades en parcelas o fases constitutivas de
una misma propiedad horizontal, superiores a 10.000 m=2.

4. Ocupacion maxima por parcela:

La ocupacidén maxima, en viviendo unifamiliar aislada
(clave 13a y 13a") sera del 30% sobre la superficie neta de
la parcela y del 50% para viviendas agrupadas y alineadas o
hileras (clave 13b).

5. Edificabilidad maxima por parcela:

La maxima edificabilidad, en vivienda unifamiliar
aislada (clave 13a y 13a"), sera de 0,4 m2 de techo
edificable por m2 de parcela neta (0,4 m2/m2) y de 1 m2/m=2
en vivienda agrupada y alineada o hilera (clave 13b),
excepto en UE-4, Marina que para este tipo de vivienda la
edificabilidad maxima sera de 0,84 m2/m=.

6. Retranqueos y separacion entre bloques:

Independientemente de las tipologias edificatorias,
los retranqueos, seran de 3 m. a todos los lindes, tanto a
zonas comunes como Vviales publicos u otras propiedades
destinadas al mismo o distinto uso.

Los bloques de edificacion de una misma parcela,
deberan separarse 6 m.

7. Condicidén de altura:

La altura maxima permitida corresponde a planta baja
y planta de piso con 7 m. de altura reguladora maxima.

8. Sotanos:

Se permiten sOtanos y semisOtanos, no invadiendo las
zonas de retranqueos Yy no computando a efectos de
edificabilidad pero si de ocupacion.

Articulo 99: Aparcamientos

En estas zonas habrada de destinarse una plaza de
aparcamiento por vivienda, estudio y o apartamento, 0 por
cada 100 m2 de edificados destinado a otro uso, en el
interior de la parcela.

Articulo 100: Condiciones particulares de UE-4, Marina

Formaran parte de este cuerpo Normativo todas las
exigencias requeridas al Programa de Actuacién necesario
para su desarrollo expuestas en el punto 3.1 de la Memoria
y demas articulos que le sean de aplicacion en este Plan.

SECCION QUINTA: UE-6, ZONA INDUSTRIAL LOS MORAS (CLAVE 14)
Articulo 101: Definiciodn

Corresponde a suelo urbanizable con ordenacién
pormenorizada de uso predominante industrial, con
edificaciones industriales aisladas, pudiendo desarrollarse
varias actividades dentro de un mismo contenedor general.
Articulo 102: Alineaciones y Rasantes

Son las sefialadas en 1los planos denominados de
Calificacion y Regulacion del Suelo, Alineaciones vy
Rasantes, con la numeracion 3.7-1, a escala 1/2.000.

Articulo 103: Categorias industriales

Se establecen las siguientes categorias segun el
tamafio de la parcela que ocupan:

- Categoria A:

Industrias en parcelas superiores a 7.000 m2.
- Categoria B:

Industrias en parcelas inferiores a 7.000 m2 y
superiores a 3.000 m2.

- Categoria C:

Industrias en parcelas inferiores a 3.000 m2.

Articulo 104: Parcela minima
Se establece la parcela minima de 500 m2
Articulo 105: Tipos de construcciones

Se podran establecer las siguientes construcciones
y/0 espacios dentro del uso industrial a que hace referencia
el Art. 43 de las Ordenanzas del P.G.:

1) Edificios de naves de fabricacion o almacenaje.

2) Bloques representativos.

3) Espacios libres destinados a aparcamientos.

4) Construcciones accesorias.

5) Patios o Parques industriales.

6) Edificios destinados a wusos distintos del
industrial, tales como edificios sociales,
culturales, asistenciales, etc.

Articulo 106: Ocupacion maxima y edificabilidad
La ocupaciéon maxima de toda la edificacion,

independientemente del uso a que se destine sera del 60% de
la superficie de la parcela neta.
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La edificabilidad es la que resulta de aplicar la
ocupacion maxima por el n® de plantas permitidas,
estimandose la edificabilidad media de 1,2 m2/m2.

Articulo 107: Bloques representativos

Comprenden las construcciones que fTorman parte del
edificio industrial y se destinan a despachos, oficinas,
salas de reunidon, laboratorios, etc. y en general a todos
aquellos usos que dependiendo de 1la 1industria, no se
dediquen a procesos de Tfabricacion. Estos tendran una
profundidad maxima de 15 m. tanto si estan adosadas a la
industria como si estan aislados.

Articulo 108: Aparcamientos

Se prevera la dotacion en las zonas libres de la
parcela o en el interior a razén de 1 plaza por cada 200 m2
de edificio tanto industrial como el resto de usos.

Articulo 109: Construcciones accesorias

Seran todas aquellas para el adecuado funcionamiento
de las industriales tales como centros de Transf., depdsitos
elevadores, torres de refrigeracion, chimeneas, etc. Su
emplazamiento, forma y volumen seran libres siempre que se
justifiquen Yy no creen perturbaciones o0 servidumbres.
Deberan cumplir las condiciones de retranqueo exigidas para
la edificacion principal.

Articulo 110: Patios de parcela

La dimension del patio sera tal que permita inscribir
en su interior un circalo de 3,00 m. de diametro, como
minimo.

Articulo 111: SO6tanos y semisOtanos

Los semisdétanos o0 soOtanos, podran destinarse a
locales de trabajo cuando la superficie de huecos de
iluminacion y ventilacion sera superior a 1/8 de la
superficie util y cuando el suelo del s6tano o semisétano
diste menos de 1,50 m. hasta la parte inferior de dichos
huecos.

Articulo 112: Retranqueos

a) Los bloques representativos deberan ubicarse en el
frente de la parcela recayente a la calle mas ancha.

b) La edificacion industrial, anejos y el bloque
representativo se retranqueara dependiendo la categoria de
la industria en:

CATEGORIA 1I:

- Retranqueo a vial = 10,00 m., y si da a dos viales
10 m. al mas ancho y 5,00 m. al otro.

- Retranqueo a lindes = 5,00 m.

CATEGORIA 11:

- Retranqueo a vial = 5,00 m. vy si da a dos viales
5,00 m. al mads ancho y 3,00 m. al otro.

- Retranqueo a linderos = 4,00 m.

CATEGORIA 111:

- Retranque a vial = 5,00 m. y si da a dos viales
5,00 m. al mads ancho y 3,00 m. al otro.

- Retranqueo a linderos = 3,00 m.

c) Se prohibe depositar materiales o0 verter
desperdicios en estos espacios, pudiéndose destinar a
jJardines y/o0 aparcamientos.

d) Los edificios destinados a usos distintos del
industrial que hayan de ubicarse de forma independiente en
estos suelos industriales, se separaran como minimo:

- 10,00 m. de la alineacion del vial.
- 5 m. de los linderos.

Articulo 113: Altura reguladora
La altura reguladora maxima de los edificios

destinados a los usos permitidos en este tipo de suelo,
estara en funcion del ancho de la calle o vial.

Ancho vial Altura regulad. max. Ne plantas
Inferior a 12,00 m 7 m. 2
Igual o superior a 12 m 10 m. 2

Articulo 114: Vvallas

Has alineaciones de vial se podran materializar con
cerramientos de parcela, de acuerdo a la normativa de
vallados segun art. 28 de las ordenanzas de este Plan
General.

CAPITULO VI: SUELO URBANIZABLE SIN ORDENAR

SECCION PRIMERA: DISPOSICIONES COMUNES

Articulo 115: Generalidades
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En este capitulo se regula el régimen del suelo
urbanizable que el Plan no ordena pormenorizadamente, cuya
urbanizacién es opcional y requiere la aprobacidon de
planeamiento parcial y del correspondiente Programa.

Para todo el suelo asi clasificado el Plan delimita
los sectores de planeamiento y Qlas areas de reparto,
determina la ordenacion estructural, los estandares
dotacionales minimos en cada zona, los 1i1ndices de
edificabilidad, tipo de ordenacidén y densidad de viviendas
maxima.

Para cada zona el Plan establece el aprovechamiento
tipo, sefala los usos caracteristicos, los usos compatibles
y los prohibidos.

El plan contiene para todo el suelo unas fichas de
caracteristicas Yy condiciones necesarias para su
incorporacion al proceso urbanizador.

Articulo 116: Tipos de suelo

El suelo urbanizable no ordenado comprende los
siguientes tipos de suelo de acuerdo con su destino final:

- Suelo Residencial.
- Suelo de Servicios o Terciario.

Articulo 117: Delimitacion de los sectores de planeamiento

El suelo urbanizable no ordenado se subdivide en
sectores de planeamiento estructurando [la utilizacion
urbanistica del territorio.

El perimetro de cada sector se considera en general
coincidente con el eje de los viales delimitadores del
mismo, debiendo urbanizarse todo él por parte del sector que
iniciase el expediente, excepto cuando se trate de viales
que separen el suelo urbanizable del suelo no urbanizable,
en cuyo caso se considerara como limite del sector la
alineacion exterior del vial.

Articulo 118: Aprovechamiento tipo

El aprovechamiento tipo de cada una de las areas de
reparto, calculado de conformidad con lo establecido en el
articulo 36, tiene un valor similar por haberse
homogeneizado las distintas situaciones urbanisticas
adscribiendo a cada una de ellas cesiones dotacionales
pertenecientes a la red estructural de dotaciones, no
incluidas en ningun sector, en proporcién adecuada para
conseguir esta homogeneizacion.

En el ambito del Plan no se dan, en consecuencia,
desequilibrios intersectoriales.

Articulo 119: Desarrollo del Plan

El desarrollo de los sectores de Suelo Urbanizable no
ordenado se efectuara a través de:

a) Plan Parcial, que ordenara el sector de forma
pormenorizada.

b) Programas para el desarrollo de las Unidades de
Ejecucion contenidas en el mismo.

c) Proyecto de Reparcelacion.
d) Proyecto de Urbanizacion.

El proceso urbanizador para este tipo de suelo sera
siempre publica, siguiendo el procedimiento establecido en
la L.R.A.U. para que exista la debida concurrencia de
particulares. No obstante la gestion podra ser
indistintamente directa o indirecta, es decir publica o
privada dependiendo que el Ayto. ejercite de urbanizador, en
el primer caso o lo hagan los particulares previa publica
concurrencia en el segundo.

De acuerdo al Art. 4 del Decreto 256/94 de 20 de
Diciembre del Gobierno Valenciano, sobre autorizacion
administrativa de grandes superficies de venta al detall, la
aprobacién o modificacién de planes en que sea posible la
implantacion de grandes superficies comerciales de venta al
detall, se sometera a informe de [la Conselleria de
Industria, Comercio y Turismo emitido ante la Comision
Territorial de Urbanismo para la aprobacion definitiva de
dichos planes.

Articulo 120: Marco de referencia

1. En la redaccion de los iInstrumentos de
planeamiento necesarios para el desarrollo de el suelo
urbanizable no ordenado, deberan tenerse en cuenta ademas de
las determinaciones especificas que se contienen en el Plan
para este tipo de suelo, las determinaciones generales sobre
sistemas y proteccion de la naturaleza y de los bienes
culturales previstos en este Plan y en los demas documentos
que lo desarrollen.

2. Las actuaciones en este tipo de suelo, deberan
respetar al maximo las condiciones naturales del territorio,
sin  que puedan redactarse Planes y Programas que
objetivamente se yuxtapongan con las actuaciones que
pudieran realizarse al amparo de las legislaciones
especiales, o que supongan la transformacion o desaparicion
de los elementos naturales del territorio.
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3. Para el desarrollo de estos suelos, ademas, se
tendra en cuenta [la priorizacién y mecanismos de
financiacion para la integraciéon de estas zonas a la red
primaria o estructural de acuerdo a lo expuesto en el
Capitulo VIl y Capitulo VI, punto 4 (Obtencidén de la red
primaria) de la Memoria de este Plan, que pasard a formar
parte de este cuerpo Normativo. La adquisicion de estos
terrenos que estuviesen fuera de la unidad o sector a
desarrollar vendran garantizados mediante escritura publica
o certificado Registral en el correspondiente Programa de
Actuacion para su aprobacion.

Articulo 121: Régimen transitorio

En tanto no se aprueben los correspondientes Planes
Parciales, Programas de Actuacion urbanistica y Proyectos de
Urbanizacién. El suelo urbanizable no ordenado tendra la
consideracion de suelo no urbanizable en cuanto a derechos
de los propietarios y régimen del suelo.

Unicamente se permitiran las obras siguientes:

- Las correspondientes a la ejecuciéon de las Obras
publicas.

- Las imprescindibles para la explotacidén agraria de
las fincas.

- Las obras de reforma, conservacién e incluso mejora
de edificios ya existentes compatibles con el uso genérico
del suelo previsto en el Plan.

Los actos de segregacion de fincas se sujetaran a las
normas sobre suelo no urbanizable, estando prohibidas las
parcelaciones o reparcelaciones de terreno.

SECCION SEGUNDA: SUELO RESIDENCIAL
Articulo 122: Definicion

Las areas de suelo urbanizable no ordenado de uso
preferentemente residencial comprenden los suelos cuyo
desarrollo es opcional conforme a las necesidades de suelo
mediante el correspondiente Programa.

Se desarrollara solo una tipologia de edificacion, la

de residencial baja densidad.

Articulo 123: Estandares urbanisticos

Para todo el suelo urbanizable no ordenado de uso
predominante residencial los Planes Parciales deberan prever
espacios destinados a dotaciones publicas al servicio del
sector cuyo suelo por cesidéon gratuita y obligatoria sera
publico de acuerdo con los siguientes niveles minimos.

a) Dotacional publico, sin contar viario, 35 metros
cuadrados por cada 100 de texto edificable, de los cuales al
menor 15 metros cuadrados deberan destinarse a zonas verdes
publicas y en todo caso, mas del 10% de la superficie total
del sector, cualquiera que sea el uso de sus edificios.

b) Aparcamientos en superficie: Por cada vivienda,
apartamento, chalet, estudio o unidad de edificacion una
plaza fuera de superficie estrictamente viaria.

En el cémputo de los espacios verdes publicos y en el
de la superficie bruta del sector, no se incluiran las areas
de parques publicos pertenecientes a la red estructural dc
dotaciones a que se refiere el articulo 17.2 de la L.R.A_U.

SECCION TERCERA: SUELO URBANIZABLE NO ORDENADO, RESIDENCIAL
DE BAJA DENSIDAD (CLAVE 21)

Articulo 124: Definiciodn

Comprende esta clave dl suelo urbanizable no ordenado
pormenorizadamente por el Plan, destinado a desarrollos
residenciales de baja densidad, correspondiendo a los
Sectores 3, (Ente El Oasis y Marina), Sector 4 (Este EI
Oasis), Sector 5 (Oeste Marina), Sector 6 (Centro Sur Marina
1), Sector 7 (Centro Sur Marina 2), Yy se encuentran
grafiados en los planos denominados Estructura General vy
Organica del Territorio con la numeracion del 1.6-5 al 1.6-
7; del 1.6-12 al 1.6-14 y el 1.6-18 a escala 1/5.000.

Articulo 125: Zonificacion y condiciones de la edificacion
1. Tipologias edificatorias y zonificacion:
Podran desarrollarse las siguientes tipologias:
- Vivienda unifamiliar aislada.
- Viviendas agrupada y alineada o hilera con un
maximo del 40% del total de superficie
residencial.

2_ Condiciones de edificacion:

Las condiciones de edificacion seran la mismas que
las de la clave 12 para suelo urbanizable ordenado.
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3. Densidad méxima de viviendas:

Se establece una densidad maxima de 20 viviendas por
Ha., para este tipo de suelos.

Articulo 126: Aparcamiento

Se prevera la misma dotacidon de aparcamientos que en
la clave 12 para suelo urbanizable ordenado.

SECCION CUARTA: SUELO URBANIZABLE NO ORDENADO DE USOS
TERCIARIOS

Articulo 127: Definicion

Las areas de suelo urbanizable no ordenado de usos
terciarios comprenden Qlos suelos de desarrollo opcional
conforme a las necesidades de suelo comercial, de servicios,
administrativo, residencias publico, etc, mediante el
correspondiente Programa, con exclusién del uso residencial
privado. Este suelo corresponde al denominado (Sector 8
Terciario N-332) y estan grafiados en los planos denominados
Estructura General y Organica del Territorio en la
numeracion 1.6-13 y 1.6-14, a escala 1/5.000.

La conexion es la red estructural esta senalada en la
ficha correspondiente de la Memoria del Plan.

Articulo 128: Parametros de edificacion
1. EI tipo de ordenacidn sera de edificacion aislada
2. La edificabilidad bruta no superara el 0,50 m2/m2
3. Ocupacioén neta maxima de parcela es el 40%.
4. Altura maxima 10 m.
Articulo 129: Aparcamientos
De acuerdo a lo especificado en estas Normas y en las
Ordenanzas de este Plan General.
CAPITULO VII: SUELO NO URBANIZABLE
SECCION PRIMERA: CONCEPTO Y CATEGORIAS

Articulo 130: Concento

El presente Plan General clasifica como Suelo No
Urbanizable los terrenos que por sus valores ecoldégicos,
naturales, paisajisticos, culturales o agricolas, o por

exigencias de Hlimitacion al crecimiento urbano, deben ser
protegidos con medidas que eviten su degradacién y fomenten
el mayor aprovechamiento de sus condiciones naturales.

El Suelo No Urbanizable se ha clasificado respetando
los dispuestos en la Ley 4/1992 de 1la Generalitat
Valenciana, de Suelo No Urbanizable, por contar con los
requisitos o caracteristicas establecidas en el Art. 1 de
dicha Texto Legal.

Asimismo y por exclusion, se clasificaran como Suelo
No Urbanizable los terrenos que no estén incluidos en las
restantes clases de suelo (Urbano o Urbanizable).

Articulo 131: Categorias
Se establecen dos categorias de Suelo No Urbanizable:

- Suelo No Urbanizable de especial proteccion.
- Suelo No Urbanizable comun.

A) Se califica como Suelo No Urbanizable de especial
protecciéon a aquellas partes del territorio que, debido a
Sus caracteristicas paisajisticas y de calidad ambiental, o
a su valor cultural, historico-artistico y arqueoldgico, o0 a
la necesidad de proteccion del Dominio Publico Hidréaulico,
requieren una normativa especial que permita su conservacion
y mejora. Esta normativa en ningun caso es incompatible con
los usos agricolas o ganaderos tradicionalmente existentes.

Las diferentes razones que determinan la necesidad de
una especial proteccion, configuran los distintos tipos de
Suelo No Urbanizable de especial proteccion:

a) De especiar proteccidon arqueoldégica (clave 31).

b) De especial proteccion del paisaje y del medio
natural (clave 32).

c) De especial proteccion del Dominio Publico
Hidraulico (clave 33).

d) De especial proteccion del Patrimonio Etnografico
y Cultural (clave 34).

B) Se califica como Suelo No Urbanizable Comun, por
exclusion, aquellas partes del Suelo No Urbanizable no
integradas en ninguno de los regimenes de especial
proteccion citados anteriormente.
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SECCION SEGUNDA: DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS EN
SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 132: Generalidades

La clasificacion, con especificacion de la sujecién o
no a especial proteccién y, en su caso, calificacion del
suelo no urbanizable, vinculan los terrenos a los
correspondientes destinos y usos y definen la funcidon social
de la propiedad de los mismos, delimitando el contenido de
este derecho.

Articulo 133: Facultades y deberes de los propietarios en
suelo no urbanizable comudn

a) Facultades:

1. Las de realizaciéon de 1los actos de uso vy
disposicion precisos para la utilizacion o explotacion
agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga de que
sean susceptibles los terrenos conforme a su naturaleza
mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones
adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como
consecuencia la transformacion de su estado o]
caracteristicas esenciales. En todo caso, los trabajos y las
obras precisas estaran sujetos a las limitaciones impuestas
por la legislacion civil o la administrativa aplicable por
razon de la materia.

2. Las de realizacion de obras y construcciones, asi
como de uso y disposicion de instalaciones y edificaciones
que se legitimen o atribuyan expresamente por el presente
Plan General en los términos previstos en la Ley 4/92 sobre
Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana.

b) Deberes:

1. Destinar el suelo al uso previsto por el presente
Plan General y levantar, en su caso, las careas por ¢é€l
impuestas para el legitimo ejercicio de las facultades a que
se refiere el numero 2 de la letra a) anterior, asi como
conservar y eventualmente mejorar las edificaciones o
instalaciones a que estas Uultimas den lugar en las
condiciones previstas en el articulo 21 del R.D.L. 1/1992
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Lev sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

2. Conservar y mantener el suelo y su masa vegetal en
las condiciones precisas para evitar riesgos de erosion,

incendio o para la seguridad o salud publicas o cualquier
perturbaciéon medioambiental, asi como dafios o perjuicios a
terceros o al interés general; y efectuar las labores de
replantacidon y, en su caso, reforestacidon precisas para la
reposicion de la vegetacion en toda la superficie de los
terrenos que la hayan perdido como consecuencia de incendio,
desastre natural o accion humana no debidamente autorizada,
dentro de los plazos sefialados en los planes y programas
sectoriales reguladores de la materia.

3. Realizar las plantaciones y los trabajos y obras
de defensa del suelo y su vegetacidén que sean necesarios
para salvaguardar el equilibrio ecoldégico, preservar el
suelo de la erosion, impedir la contaminacién del mismo y
prevenir desastres naturales.

4. Abstenerse de realizar cualesquiera actividades o
actos que puedan tener como consecuencia o efecto la
contaminacion de la tierna, el agua o el aire.

5. Cumplir 1los planes vy programas sectoriales
aprobados conforme a la legislacién administrativa sectorial
reguladora de las actividades a que se refiere el punto 1
del apartado a) anterior.

6. Los que se derivan de la legislacion
administrativa que deba aplicarse concurrentemente con la
urbanistica por razon de la colindancia de los terrenos con
otros que tengan la condicion de bienes de demanio natural,
de la conservacién del medio ambiente, de la explotacion de
los recursos naturales que se hallen en aquellos 0 en su
subsuelo o del emplazamiento o funcionamiento en los mismos
de obras o servicios publicos.

7. Permitir, en los terrenos de su propiedad en los
que, por sus caracteristicas, asi sea preciso, la ejecucion
por los 6rganos competentes de la Generalitat de trabajos de
plantacién destinados a prevenir la erosion.

ElI  Ayuntamiento, mediante el ejercicio de |las
competencias que respectivamente atribuya la legislacion en
cada caso de pertinente aplicacién y las previstas por el
régimen legal de 1la proteccion de la legalidad y la
disciplina urbanisticas, velara por el cumplimiento de los
anteriores deberes, pudiendo dictar al efecto Ordenes de
ejecucion.

EI incumplimiento manifiesto de los deberes de la
propiedad establecido en este articulo, facultara a Ila
Administracion para expropiar los terrenos correspondientes.
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Articulo 134: Facultades y deberes de los propietarios de
suelo no urbanizable sujeto a especial protecciodn

Integran el contenido urbanistico del derecho de
propiedad del suelo no urbanizable sujeto a especial
proteccion las facultades vy los deberes definidos
expresamente por la ordenacion especifica contenida en el
presente Plan General y, en todo caso y en tanto sea
compatible con aquélla protecciéon, los previstos en los
apartados a)l y b)1,2,3,4,5,6 y 7 del articulo anterior para
el Suelo No Urbanizable Comun.

SECCION TERCERA: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE COMUN
Articulo 135: Generalidades

Ademas de las obras e instalaciones requeriran por
las instalaciones y 1los servicios publicos estatales,
autonomicos o locales que precisen localizarse en suelo no
urbanizable, conforme a las prescripciones y tramitacion
establecidas en el articulo 7 de la Ley 4/92 de la
Generalitat Valenciana sobre suelo no urbanizable, se
permitiran los siguientes usos Yy aprovechamientos, previa
licencia urbanistica, al amparo del presente Plan General de
Ordenacion Urbana:

a) Vivienda aislada y unifamiliar que no contribuya a
la formacion de nucleo urbano.

b) Almacén vinculado a actividad agricola, ganadera o
forestal.

c) Instalaciones precisas para Qla explotacioén
agricola, ganadera, forestal o cinegética, tales como
invernaderos, viveros, granjas y similares.

d) Explotacion de canteras o extraccion de &aridos o
tierras.

e) Actividades de servicios vinculados funcionalmente
a las carreteras y previstas en la ordenacién sectorial de
estas, asi como, en todo caso, las de suministro de
carburante.

ElI' otorgamiento de Qlicencia municipal para la
realizacion de cualquiera de las anteriores actividades
requerird LA AUTORIZACION PREVIA por 1la Conselleria
competente en materia de ordenacion del territorio vy
urbanismo, conforme a las especificaciones del articulo 8 de
la Ley 4/92 de la Generalitat Valenciana sobre Suelo no
Urbanizable.

Mediante la DECLARACION DE INTERES COMUNITARIO por la
Generalitat Valenciana, previa licencia urbanistica, se
permiten las siguientes construcciones y usos o]
aprovechamientos.

a) Actividades mineras y extractivas (excepto la
explotacion de canteras o extraccién de aridos o tierras).
b) Actividades industriales y productivas.

c) Actividades turisticas, deportivas, recreativas,
de ocio y esparcimiento y terciarias.

d) Actividades terciarias e industriales de especial
importancia, en las condiciones reguladas por el articulo
20 de la Ley 4/92 de la Generalitat Valenciana sobre Suelo
no urbanizable.

Con caracter general sera de aplicacién la siguiente
normativa de proteccién del Suelo No Urbanizable Comun:

a) La tala de arboles precisa licencia municipal.
Caso de ser concedida, si se trata de especies forestales el
concesionario de la licencia debera reponer al menos cinco
ejemplares del mismo tipo por cada uno talado, en las
condiciones que fije la licencia.

b) Se prohibe 1la utilizacion del fuego para la
incineracion de residuos Yy rastrojos agricolas a una
distancia iInferior a 15 metros de las masas arbustivas y
arboreas. En el computo de esta distancia no se incluiran
las especies de &arboles de cultivo agricola (tales como
olivos, almendros, algarrobos, granados y demas arboles
frutales). En todo caso, entre los meses de julio vy
septiembre no se podra utilizar el fuego a una distancia de
50 metros de las masas arbustivas y arbdéreas antes
comentadas.

c) Se prohiben los vertidos y la quema de cualquier
tipo de residuos urbanos o industriales excepto aquellos
autorizados expresamente por el Ayuntamiento y perfectamente
delimitados donde no sean previsibles graves iImpactos
ambientales.

d) Se prohiben 1los desmontes y la apertura de
caminos, excepto los realizados para los servicios generales
y las actividades agricolas y extractivas, previo informe
favorable de los servicios técnicos municipales. Se
consideran desmontes uso movimientos de tierras gue causan
desniveles superiores a un metro.

e) Los movimientos de tierras que supongan una
variacion del perfil originario del terreno en mas de un
metro o afecten una superficie superior a 500 m2 estaran
sujetas a licencia municipal.
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) Se prohibe la utilizacion de productos
fitosanitarios no autorizados por la legislacién especifica
y, de los admitidos, fuera de los periodos sefialados para su
aplicacion.

g) Las acampadas deberan montar con el permiso del
propietario del terreno, y deberan realizarse en lugares
establecidos para dicha finalidad.

h) La edificacion se realizara con materiales acordes
con el medio agricola y forestal. Queda prohibida Ila
utilizacion de materiales discordantes con el mismo, como
son las cubiertas metalicas y la fabrica de bloques sin
revocar.

Articulo 136: Usos que requieren autorizacion previa

Los usos que requieren autorizacidén previa son:

1. La vivienda unifamiliar aislada que cumplira las
siguientes condiciones edificatorias:

a) La superficie de la parcela minima edificable es
de 10.000 m2 netos por vivienda, uniformes y continuos.

b) La ocupacién méxima de la parcela por Ilas
construcciones y elementos arquitecténicos en ningdn caso
podra ser superior al 2% de la superficie de aquella.

c) El indice de edificabilidad neto sobre parcela
sera de 0,04 m2/m2. Los sOtanos no computan a los efectos de
éste indice, si bien no excederan en superficie ocupada de
la que tenga la planta baja

d) La parte de Ula parcela sin edificar deberéa
mantener su uso agrario.

e) La parcela, para adquirir Jla condicion de
edificable, deberd tener acceso a camino o red viaria.

) Se impediran las transformaciones contrarias al
destino rustico del suelo, su edificacion abusiva o la
formacion de nucleos de poblacion.

g) El resto de condiciones se ajustaran al art. 100
de las Ordenanzas de este Plan General.

h) A los efectos de lo establecido en el apartado T)
se entenderda como NUCLEO DE POBLACION una situacién tal
entre elementos propios de un nudcleo urbano que por su
cercania o por las interrelaciones humanas o socioecondmicas
de sus pobladores formen wuna unidad 1iIntegrada que se

manifiesta mediante aspectos culturales, historicos,
tradicionales, etc. que le son propios y especificos.

Se entendera como criterio objetivo de formacidén de
nucleo de poblacidon la situacion de construcciones con uso
de vivienda unifamiliar en parcelas de superficie inferior a
la minima que establece este Plan General. En consecuencia,
no se podran otorgar licencias de edificacion para uso
residencial que no cumplan con la citada condicidon de
parcela minima vinculada a la edificacion.

i) Para la obtencidon de licencia sera precisa la
prevision de:

- Abastecimiento de agua potable.
- Evacuacion de residuos so6lidos urbanos.

- Sistema de depuracién de aguas residuales. Los
vertidos deberan cumplir con los requisitos de calidad
establecidos en las presentes Normas.

2. Los almacenes vinculados a una actividad agricola,
ganadera o forestal que podran realizar en los términos
autorizados por este Plan General, con construcciones
adecuadas, al ambiente en que se ubiquen y a la funcidn que
les es propia.

Las condiciones edificatorias son das siguientes:
a) La parcela minima es de 10.000 m2
b) La ocupacion maxima es del 2%.

Excepcionalmente, mediante iInforme Tfavorable del
6rgano de la Generalidad competente materia de agricultura,
fundado en necesidades de 1la actividad agraria, podra
eximirse en casos determinados del cumplimiento de las
limitaciones urbanisticas establecida anteriormente.

En cualquier caso, la parcela minima, pese a |lo
establecido en el parrafo anterior, es pe 2.000 m2 para
regadio, y la ocupacidén nunca podra ser superior al 2% sin
que estos parametros minimos puedan excepcionarse mediante
el informe citado en el parrafo anterior.

c) Deberan cumplir todo lo referente en el art. 102
de las Ordenanzas de este Plan.

Los almacenes vinculados a la explotacién ganadera en
régimen extensivo (pastoreo), ademas de cumplir los
parametros de aplicacion para los almacenes agricolas
(excepto en lo que se refiere a topologia edificatoria,
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debiendo ser ésta, en todo caso, acorde con la finalizad de
la explotacion), deberan guardar una distancia a linderos
superior a 20 metros, observandose una distancia minima
respecto a la vivienda mas proxima de otra parcela de 100
metros.

Los almacenes vinculados a expoliacidon ganadera en
régimen intensivo (granjas para la cria de ganado bovino,
equino, porcino, ovino, aviar, canicultura, canidos, etc.),
deberan ubicarse a una distancia superior a 500 metros del
suelo wurbano o urbanizable del Nucleo Central de la
poblacion, o a una distancia a 200 metros de cualquiera de
las zonas o0 sectores de suelo wurbanizable de wuso
residencial exteriores al Nucleo Central, cuando éstos
se encuentren ejecutados. Se incluyen en esta ultima
limitacion las actividades que constituyan nucleos
zoolégicos, como son: Guarderia de perros, picaderos vy
guarderia de équidos, zoos, safaris, hipdédromos, etc.

Si  las especies caracteristicas de la actividad
concreta lo aconsejan (graves molestias, especial nocividad,
etc), el Ayuntamiento podra exigir gque su ubicacidén se
localice a una distancia superior a [la establecida
anteriormente. De igual forma, el Ayuntamiento, segun los
informes municipales correspondientes, podra eximir de las
limitaciones establecidas en el parrafo anterior, a aquellas
actividades cuya pequeiia entidad lo permita (pequefia
explotaciones de caracter familiar, etc.).

En todo caso, debera acreditarse la condicion de
ganadero del solicitante de [la licencia, mediante la
documentacion oportuna (Justificante del alta en el Impuesto
de Actividades Econdmicas, acreditacion de estar registrados
en el Servicio Comarcal de Extension Agraria de la
Conselleria de Agricultura, Pesca y Alimentacidn, etc.).

3. Las instalaciones agricolas, ganaderas, forestales
0 cinegéticas, precisan licencia municipal para su adecuada
explotacion, tales como invernaderos, casa de aperos, redes
de riego, embalses de agua, abancalamiento y muros de
contencidén, pozos, etc. Estas instalaciones deberan ser las
estrictamente necesarias a su fin, con caracteristicas
propias de él, y cumplir las medidas administrativas
ordenadoras de la actividad correspondiente. También estan
sometidas a licencia las modificaciones y ampliaciones.

Cuando las instalaciones a las que se refiere el
parrafo anterior requieran la realizacion de obras
permanentes de arquitectura, sera preceptivo lo autorizacion
previa del Oorgano competente de la Generalidad en materia de
ordenacién del territorio y urbanismo, con anterioridad a la

concesion de la licencia municipal, asi como el cumplimiento
de los requisitos establecidos en el articulo anterior,
salvo exoneracion de ellos por exigencias de la actividad
agraria justificado por el o6rgano de la Generalidad
competente en materia de agricultura.

Cuando se trate de iInstalaciones que no precisen
obras permanentes de arquitectura, previamente a la
concesion de licencia el Ayuntamiento podra recabar informe
del oOrgano de 1la Generalitat competente en materia de
Agricultura.

En el caso especifico de obras tales como casetas de
aperos, la parcela minima se fija en una tahulla de la zona
(1.118 m2), permitiéndose como maximo una superficie
construida de 6 m2. El retranqueo minimo a linderos sera de
3 metros, y la altura maxima sera 3 metros.

4. Las actividades extractivas precisan para la
obtencion de la licencia municipal, ademas de |la
autorizacion correspondiente de otras entidades y
organismos, la presentacion de los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva que contemple al menos los
siguientes apartados:

- Sociedad explotadora.

- Estudio de viabilidad economica.
- Lugar de la actuacion.

- Superficie afectada.

- Operaciones a realizar.

- Excavaciones y desmonte precisos.
- Perfil final del terreno.

b) Estudio de impacto ambiental de las actividades.

c) Plan de restauracion del territorio afectado por
las actividades extractivas.

d) Documentacion fehaciente de [la propiedad del
terreno.

e) Garantia economica suficiente para responder del
cumplimiento del plan de restauracion, y de las medidas
correctoras y protectoras recogidas por el E.I.A. y su
declaracion de impacto.

Previo a la concesién de licencia municipal, la
actividad debera obtener la preceptiva declaraciéon favorable
de iImpacto ambiental, asi como la autorizacidon prevista por
la legislacion de las actividades calificadas.
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La Hlicencia municipal se otorgard siempre con
sujecion a las condiciones iImpuestas tanto por la
declaracion de impacto ambiental como por las autorizaciones
mineras y de control de las actividades calificadas, asi
como a la de realizacion de los trabajos contemplados en el
plan de restauracion.

5. Las construcciones e instalaciones vinculadas
funcionalmente al servicio de las carreteras pueden llevarse
a cabo en las areas de servicio definidas a tal fin por la
ordenacién concreta de la via o mediante plan especial que
la contemple.

Unicamente se permiten las siguientes instalaciones,
con el cumplimento de las condiciones derivadas de la
legislacién de carreteras y de las que se establecen en este
Plan General:

a) Estaciones de suministro de carburantes vy
edificaciones anexas a las mismas tales como limpieza de
vehiculos, con las siguientes condiciones edificatorias.

- Parcela minima 2.000 m2.

- Superficie total construida 200 m2 (sumadas las
superficies de todas las instalaciones).

- Altura maxima de las edificaciones 5 metros. No se
fija altura maxima para aquellas estructuras que en funciodn
de su naturaleza precisan una altura superior.

- Distancia de la edificacién a linderos 10 metros.

minima ni
linderos 10

b) Basculas de peaje. Sin parcela
coeficiente de edificabilidad. Distancia a
metros.

minima ni
linderos 10

c) Puestos de socorro. Sin
coeficiente de edificabilidad.
metros.

parcela
Distancia a

Articulo 137: Usos que requieren declaracion de interés
comunitario

1. Actividades industriales y productivas

1.1.- La realizacion de construcciones destinadas a

actividades industriales o] productivas requiere la
DECLARACION DE |INTERES COMUNITARIO de 1las mismas y la
consiguiente atribucion Yy definicion del uso y
aprovechamiento urbanistico de los terrenos, que se

interesara de la Conselleria competente en materia de
ordenacién del territorio y urbanismo, acompafiando a la
solicitud los documentos a los que se refiere el articulo
18.1 de la Ley 4/92 de la Generalidad Valenciana sobre suelo
no urbanizable.

1.2.- So6lo se podr& admitir solicitudes para terrenos
que disten mds de 5 Km. de suelo con calificacion
urbanistica apta para albergar la industria propuesta y que
cuenten con informe municipal favorable. Ademas deberan
referirse a alguna de las siguientes actividades:

a) Industria de baja rentabilidad por unidad de
superficie, que precise dedicar gran parte de ésta a
depdésito, almacenamiento o0 secado de mercancias al aire
libre, en recinto que, en todo caso deberd cercarse
adecuadamente, y como regla general con pantalla vegetal.

b) Industrias calificadas que por exigencia de la
normativa que las regule deban alojarse alejadas de zonas
residenciales o urbanas.

c) Industrias de transformacidon y comercializacién de
productos del sector primario, que convenga emplazar cerca
del origen de la materia prima. En el caso de produccion
ganadera, beberan ubicarse a una distancia superior a 500
metros del suelo urbano o urbanizable del Nucleo Central
cuando el mismo se encuentre ejecutado, o de 300 metros si
no se encuentra ejecutado.

1.3.- Se establecen las condiciones
generales edificatorias:

siguientes

Parcela minima 5.000 m2

Ocupacion 20%.

Edificabilidad 0,2 m2/m2

- Altura méaxima 7 metros. Se exceptuaran aquellas
instalaciones que por su propia nhaturaleza precisen una
altura superior, tales como chimeneas, silos, etc.

- Numero de plantas: 2
- Retranquéenos: A todos los linderos 15 metros.

2. Actividades turisticas, recreativas, deportistas,
de ocio y esparcimiento y terciarias en general

2.1.- La realizacion de construcciones e
instalaciones de todo tipo destinadas a actividades
turisticas, deportivas, de ocio y esparcimiento o terciarias
requerird su DECLARACION DE [INTERES COMUNITARIO vy la
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consiguiente atribucion y definicion del correspondiente uso
y aprovechamiento, que se interesard de la Conselleria
competente en materia de ordenacion del territorio vy
urbanismo, mediante solicitud acompafiada por los documentos
a los que se refiere el articulo 19.1 de la Ley 4/92 de la
Generalitat Valenciana sobre suelo no urbanizable.

2.2.- SO6lo se admitiran, con el cumplimiento de las
condiciones edificatorias que se fijan para cada caso, las
solicitudes que se refieran a:

A) Establecimientos hoteleros y asimilados cuando se
acredite la inexistencia, en un radio de cinco kildmetros
alrededor del emplazamiento previsto de suelo clasificado
como urbano o urbanizable con calificacién i1dbénea para ese
uso y ademas la concurrencia de alguna de estas
circunstancias.

- Conveniencia de la situacion aislada del
establecimiento, por razon de las caracteristicas del
servicio de disfrute del medio natural y del paisaje que
pretenda prestar.

- Oportunidad de su situacidon a partir de la linea de
edificacion de carreteras, para la prestacion de servicio a
los usuarios de las mismas, con justificacion de las
instalaciones y los servicios previstos en las necesidades
objetivas del trafico rodado y de su compatibilidad con la
ordenacion sectorial de la carretera de que se trate.

Las condiciones edificatorias seran las siguientes:

- Parcela minima: 5.000 m=2.

- Altura maxima: 7 m.

- Numero de plantas: 2.

- Ocupacion: 20%

- Edificabilidad: 0,2 m2/m=2.

- Distancia a todos los linderos: 10 m.

B) Centros recreativos, deportivos y de ocio, cuando
se acredite suficientemente la procedencia de su
implantacion en suelo no urbanizable por razones técnicas o
por las molestias generadas por su actividad, que los hagan
compatibles con el uso residencial dominante en suelo urbano
0 aconsejen su ubicacion aislada.

Las condiciones edificatorias seran las siguientes:

- Parcela minima: 5.000 m=2.

- Altura maxima: 7 m.

- Numero de plantas: 2.

- Ocupacion: 5%

- Edificabilidad: 0,05 m2/m=2.

- Distancia a todos los linderas: 15 m.

C) Campamentos de turismo e instalaciones similares o
equivalentes de caracter turistico que cumplan los
requisitos que les imponga su legislacion especifica y no
propicien, por sus caracteristicas y emplazamiento, Ila
formacidén de nucleos de poblacion.

Las condiciones edificatorias seran las siguientes:

- Parcela minima: 5.000 m=2.

- Altura maxima: 7 m.

- Numero de plantas: 2

- Ocupacion: 20%

- Edificabilidad: 0,2 m2/m=2.

- Distancia a todos los linderos: 10 m.

D) Talleres de reparacion de vehiculos y tiendas de
artesania o de productos agricolas de 1la comarca no
vinculadas funcionalmente a las carreteras, cuando cumplan
el régimen sectorial para protecciéon de las carreteras.

Las condiciones edificatorias seran las siguientes:

- Parcela minima: 2.000 m=2.

- Altura maxima: 7 m.

- Numero de plantas: 1

- Ocupacion: 10%

- Edificabilidad: 0,2 m2/m=2.

- Distancia a todos los linderos: 10 m.

E) Establecimientos de restauracion.
Las condiciones edificatorias seran las siguientes:

- Parcela minima: 5.000 m=2.

- Altura maxima: 4 m.

- Numero de plantas: 1

- Ocupacion: 10%

- Edificabilidad: 0,1 m2/m=2.

- Distancia a todos los linderos: 10 m.

F) Actividades culturales, benéfico asistenciales vy
religiosas sin animo de Jlucro, centros sanitarios Yy
cientificos y servicios funerarios y cementerios, cuando
ademas de cumplir la normativa sectorial que especificamente
le regule, se acredite suficientemente, en razon a sus
caracteristicas concretas la procedencia de su emplazamiento
asilado y la imposibilidad de ubicarlos en suelo urbano o
urbanizable con calificacion i1donea.

Las condiciones edificatorias seran las siguientes:

- Parcela minima: 5.000 m=2.
- Altura maxima: 10 m.
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Numero de plantas: 3

Ocupacion: 20%

Edificabilidad: 0,4 m2/m=2.

Distancia a todos los linderos: 10 m.

G) Depésitos de titularidad y explotacidén privadas,
para el almacenamiento de residuos.

Las condiciones edificatorias seran las siguientes:

- Parcela minima: 10.000 m=2.

- Altura maxima: 4 m.

- Numero de plantas: 1

- Ocupacioén: 0,5%

- Edificabilidad: 0,005 m2/m=2.

- Distancia a linderos de la edificacion: 10 m.
- Distancia de la parcela en la cual se ubica el
depdésito a edificaciones existentes: 100 m.

Para este tipo de actividad, (tales como cementerio
de vehiculos abandonados, almacenamiento de chatarra, etc.),
que no se permite por el presente Plan General ni en suelo
urbano ni en suelo urbanizable (residencial o iIndustrial),
se establece como condicionante que la parcela en cuestion
se ubique a una distancia de 2.500 m. de tales clases de
suelo, en el nucleo central del Término y de 800 m. de tales
clases de suelo situadas en el exterior del nucleo central
del Término, en todo caso, deberd cercarse adecuadamente,
con pantalla vegetal como regla general.

H) Obras e instalaciones propias de las redes de
suministros y comunicaciones de titularidad privada de
necesario emplazamiento en suelo no urbanizable cuya
autorizacion no proceda tramitarse conforme a lo dispuesto
en el art. 7° de la Ley 4/92 de la Generalitat Valenciana
sobre Suelo no urbanizable.

3. Actividades terciarias e industriales de especial
importancia

Todas las edificaciones e instalaciones destinadas a
actividades 1industriales, terciarias o0 de servicios no
contempladas en el apartado anterior dque precisen la
ocupacion de una superficie mayor de 4 Ha, cuenten con mas
de 8.000 m2 de construccién o requieran la construccién de
unos accesos propios con mas de 1.000 m. de desarrollo
quedan excluidas de los supuestos regulados en el articulo
137 puntos 1 y 2. Solo podran realizarse como ACTUACIONES
INTEGRALES, con el cumplimiento de las condiciones y con la
tramitacion que se establece en el articulo 20 de la Ley
4/92 de la Generalitat Valenciana sobre suelo no
urbanizable.

Articulo 138: Extensidén de limitaciones

En virtud de 1o establecido en [la Disposicion
Adicional Séptima de 1la Ley 4/1992 de Ila Generalitat
Valenciana sobre Suelo No Urbanizable, cuando las
solicitudes a que se refiere el presente Capitulo pretendan
la realizacion de la correspondiente actividad mediante la
adecuada recuperacion del patrimonio arquitectonico radicado
en Suelo No Urbanizable podra eximirse a la misma,
razonadamente, de aquellas Jlimitaciones impuestas con
caracter general que iImpidan o dificulten gravemente el
expresado objetivo de recuperacion y reutilizacion del
patrimonio arquitectoénico.

SECCION CUARTA: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPEIFAL
PROTECCION

Articulo 139: Generalidades
1. Normativa de aplicacion

Al suelo no urbanizable de especial proteccion,
ademds de la normativa genérica productora del suelo no
urbanizable, le sera de aplicacién su normativa especifica.

2. Tipos

a) Suelo no urbanizable de especial proteccioén
arqueologica (clave 31).

b) Suelo no urbanizable de especial proteccion del
paisaje y del medio natural. (clave 32).

c) Suelo no urbanizable de especial proteccion del
Dominio Publico Hidraulico (clave 33).

d) Suelo no urbanizable de especial proteccion del
patrimonio etnografico y cultural (clave 34).

Articulo 140: Suelo no urbanizable de especial proteccioén
arqueologica (clava 31)

1. Ambito

Se trata de aquellas porciones del territorio en
donde la presencia de restos arqueoldégicos o historico-
artisticos aconsejan una proteccioéon especial, y que aparecen
grafiadas como tales en el Plano de Estructura General y
Organica del Territorio. Esta normativa en ningun caso es
incompatible con los usos tradicionales del suelo existente.
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2. Régimen urbanistico
El régimen urbanistico sera el siguiente:
- No se permiten ningun tipo de edificaciones.

- Se prohiben las actividades extractivas, los
vertidos, movimientos de tierras y cualquier otra actividad
que pueda suponer un deterioro del patrimonio arqueoldgico o
histérico artistico.

- No se permiten las excavaciones arqueologicas,
salvo las promovidas por los Organos competentes y con
autorizacion municipal.

Articulo 141: Suelo no urbanizable de especial proteccién
del paisaje y del medio natural (clave 32)

1. Ambito

Se califica de esta manera las partes del territorio
cuyos valores paisajisticos y/o su calidad ambiental
aconsejan un régimen especial, y que como tales aparecen
grafiadas en el plano de Estructura General y Organica del
Territorio. Se establecen una serie de medidas protectoras
genéricas para todos los suelos calificados de esta manera,
y medidas protectoras concretas para determinados parajes
cuyas caracteristicas merecen una proteccion especial.

4. Régimen urbanistico general

- Se prohiben las actividades extractivas, los
desmontes, vertidos y cualquier otra actividad que suponga
un deterioro paisajistico o ecologico. Solo se permiten los
movimientos de tierras para los elementos integrantes de la
red primaria o estructura o las actividades agricolas.

- No se permiten las labores de desbroce de Ila
vegetacion natural ni la tala de arboles.

- Se prohiben las actividades deportivas motorizadas
a campo a través excepto en los circuitos autorizados al
efecto.

- Se prohibe la instalacién de réotulos publicitarios
y de cualquier anuncio sobre cartel.

- Se prohibe dejar abandonados en los montes
cualquier tipo de residuos, y en especial restos
combustibles y susceptibles de producir combustién, como son
vidrios, botellas, papeles y elementos similares.

- Las dUnicas edificaciones que se permiten son
refugios de montafia de caracter deportivo y de uso publico,
refugios de ganado y vivienda de guarda forestal, en los
términos previstos en el articulo 9 de la Ley 4/92 sobre
suelo no urbanizable de la Generalitat Valenciana.

- Las condiciones edificatorias seran las siguientes:

a) Refugios de montafias de caréacter deportivo y de
uso publico.

Parcela minima: 25.000 m=2.

Altura maxima: 7 m.

Numero de plantas:2

Ocupacion: 150 m=2

Distancia a linderos de la edificacion: 50 m.

b) Refugio de ganado.

Parcela minima: 25.000 m=2.

Altura maxima: 3 m.

Numero de plantas: 1

Ocupacion: 100 m=2

Distancia a linderos de la edificaciéon: 100 m.

c) Vivienda de guarda forestal.

- Parcela minima: 100.000 m=2.

- Altura maxima: 7 m.

- Numero de plantas: 2

- Ocupacion: 70 m=2

- Distancia a linderos de la edificacion: 100 m.

- La cubierta serd de teja arabe y el acabado de los
cerramientos se pintarad en color blanco u ocre. Se prohiben
los materiales discordantes con el medio natural, como las
cubiertas metalicas, fabricas de bloque sin revocar vy
pintar, etc.

- Se prohibe la utilizacion de fuego mediante
hornillos, hogueras, barbacoas, etc., fuera de las areas
especialmente habilitadas para ello.

3. Subdivision y tipo particular de proteccién

Se establecen dentro del huelo no urbanizable de
especial proteccion del paisaje y del medio natural, se han
introducido las siguientes categorias de suelo y tipo
particular de proteccion.

3.1.-Masas arboreas y areas de repoblacidon forestal
(clave 32f), grafiadas en los planos de la Estructura
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General y Organica del Territorio, que ademas de las medidas
comunes de proteccidén, no se permitirda o se prohibe:

Ningun tipo de edificacion.

Ningun tipo de actividades motorizadas.
La realizacidon de fuego.

Las acampadas.

3.2.-Montes (clave 32m), grafiadas en los planos de
la Estructura General y Organica del Territorio, siendo de
aplicaciéon las medidas comunes de proteccion.

3.3.-Zonas humedas (clave 32h), grafiadas en los
planos de la Estructura General y Organica del Territorio,
en los que ademas de las disposiciones comunes de
proteccidén, no se permiten ningun tipo de edificacion en
un perimetro de 100 m. de la zona delimitada como hudmeda,
protegiendo mediante una zona de 100 m. mas, donde se
permiten construcciones que no alteren las condiciones y el
habitat de la zona, de acuerdo a la calificacion de suelo de
este plan y previo informe favorable de medio ambiente y los
servicios técnicos municipales.

Articulo 142: Suelo no urbanizable de especial proteccion
del dominio publico hidraulico (clavo 33)

1. Ambito

Se clasifica de esta manera al dominio publico
hidraulico, de conformidad con la Ley 4/95 sobre suelo no
urbanizable de la Generalitat Valenciana, entendiendo por
tal el definido en el articulo 4 del Real Decreto 489/86 por
el que se aprueba el Reglamento de Dominio publico
Hidraulico.

2. Régimen urbanistica

A este suelo, que aparece grafiado en el Plano de
Estructura General y Orgéanica del Territorio, ademas de las
determinaciones propias del suelo no urbanizable de especial
proteccion del paisaje y del medio natural, le es de
aplicaciéon la normativa de proteccién establecida en la Ley
de 2 de agosto de 1985 de Aguas y el R.D. 489/86 de Dominio
Publico Hidraulico.

- Se prohiben los desmontes y movimientos de tierras.
ElI rio Segura y canales de riego podran ser atravesados por
infraestructuras (puentes, acueductos, etc.), previo informe
favorable de 1los servicios técnicos municipales, y son
perjuicio de las limitaciones de wuso, servidumbres vy
autorizaciones establecidas en el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico.

Articulo 143: Suelo no urbanizable de especial proteccioén
del patrimonio etnogréafico y cultural (clave 34)

1. Ambito

Se califican de esta manera los parajes denominados
"La casa de Maquinas', que se encuentran grafiados en el
Plano de Estructura General y Organica del Territorio.

2. Régimen urbanistico

A este suelo le es de aplicacion [la normativa
genérica del suelo no urbanizable de especial proteccion del
paisaje y del medio natural, con la salvedad de que se
permiten unicamente aquellas edificaciones vinculadas al uso
propio del suelo de especial protecciéon del patrimonio
etnografico y cultural, en los términos previstos en el
articulo 9 de la Ley 4/92 sobre suelo no urbanizable de la
Generalitat Valenciana.

SECCION QUINTA: AFECCIONES Y SERVIDUMBRES
Articulo 144: Generalidades

En el suelo no urbanizable, ademds de las
limitaciones de uso y edificaciones que se han expuesto en
los articulos anteriores, existe otro tipo de afecciones
derivadas de la necesidad de proteger el trazado y el
funcionamiento de determinadas infraestructuras y sistemas,
establecer una proteccién del dominio publico hidraulico y
limitar los usos permitido en los suelos sujetos a
inundaciones.

Las areas de afecciéon a la red viaria, los cauces
fluviales, y las zonas inundables son las marcadas en el
Plano de la Red Estructural de Dotaciones.

Articulo 145: Proteccidén de comunicaciones y servicios

1. Significado: Corresponde a aquellas zonas de
contacto con las vias de trafico, canales, cauces fluviales,
vias pecuarias, instalaciones insalubres, etc., en las que
por defenderse tanto su normal funcionamiento, como futuras
ampliaciones o modificaciones, 0 por motivos de proteccion
higiénica, se requiera un control absoluto de los usos y la
edificacion.

2. Distancias minimas: Las distancias minimas de
separacion de las construcciones e instalaciones, aunque
fuesen provisionales, a los bordes o aristas exteriores de
la explanaciéon y al eje de las lineas de comunicaciéon y
servicio, medidas en una perpendicular a las mismas, son las
que se recogen en el cuadro siguiente (en metros lineales):
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De las De los cerramientos a
construcciones a vallados.
Vias de comunicacion: la arista A la arista Al eje.
exterior.

Caminos municipales radiales. Segun Norma Especifica.
Caminos municipales radiales. 18 - 6
Caminos municipales no radiales. 18 - 4
Red local de la C. Valenciana. 18 5 -
Red basica de la C. Valenciana. 50 5 -
Red de carreteras del Estado. 25 8 -
Cauces fluviales y barranco. 50 5 -
Lineas eléctricas 25 - -
Canales y conducciones de agua. 5 1 -
Embalses de riego (>50.000 m®) 50 5 -
Depositos reguladores de agua 30 1 -
potable.
Instalaciones insalubres 100 - -
(depuradora, vertedero, etc.)
Zonas humedas 200 - -

3. Vias de comunicacion:

A) A los efectos de 1o establecido en el cuadro
anterior se consideran:

a) Vias pecuarias: Se entienden por tales las
definidas y reguladas por la correspondiente legislacion
especifica, y en particular por la Ley 22/1974 de 27 de
junio y su Reglamento aprobado por Decreto 2876/1978 de 3 de
Noviembre.

Las vias pecuarias actualmente existentes en el
Termino Municipal de San Fulgencio son las que aparecen
grafiadas en el Plano de la Red Estructural de Dotaciones.
La clasificacion de dichas vias pecuarias fue aprobada por
Orden Ministerial (Ministerio fe Agricultura) de fecha 9 de
junio de 1.971 (BOE de 26/671 y BOP del 2/7/71). Segun esta
clasificacion, la denominacién u anchura legal (en metros)
de las vias pecuarias es la siguiente:

DENOMINACION ANCHURA LEGAL
Colada del Camino de Torrevieja variable
Colada del Molar variable
Colada del convenio variable

b) Caminos municipales radiales: Los que aparecen
grafiados como tales en el Plano de la Red Estructural de
Dotaciones, y que son los siguientes:

- Colada del Convenio: Enlaza las Urb. con la N-732.
- Camino del Oasis.
- Camino de subida a Urbanizacién Marina.

c) Caminos municipales no radiales: ElI resto de
caminos que integran la red de caminos publicos rurales, que

aparecen recogidos en la documentacion catastral. A tales
efectos se consideran incorporados a la documentacidén de
este Plan General los correspondiente planos catastrales y
de caminos Rurales (reconocidos éstos oficialmente por el
Ayuntamiento) existentes con anterioridad a la aprobacion de
este Plan General.

Se considerara camino particular aquel que no siendo
de propiedad publica, dé acceso a una sola finca. Se
considerara que un camino queda afecto a uso publico cuando
sirva de acceso a dos o mas fincas o propiedades diferentes,
siéndoles de aplicacion la normativa genérica establecida en
este Plan General (retranqueos, vallados, etc), y no
pudiendo cerrarse con vejas ni prohibirse el paso por los
mismos.

d) Red local de la Conselleria de Obras Publicas:
Integran la red local de la Conselleria de Obras Publicas
las siguientes vias de comunicacion:

-Cv-860: Enlaza Elche y San Fulgencio, (antes A-301)

e) Red Local de Diputaciéon Provincial: Integra
también la red local autondmica:

-Cv-858: Enlaza Dolores con CV-860 (antes AV-3013).
-Cv-839: Enlaza San Fulgencio y Dolores, (antes
Av-3014).

-Cv-859: Enlaza San Fulgencio con N-332, (antes
AV-3016) .

-Cv-862: Enlaza CV-859, (antes Av-3014) con los
Llobregales, (antes AP-3015).

) Red Nacional: Integra la red nacional:
- N-432: Enlaza Alicante y Cartagena.

B) Distancias minimas de los cerramientos en cruces y
bifurcaciones:

En los cruces y bifurcaciones de cualquier tipo de
vias las distancias minimas de los cerramientos seran las
definidas por los lados de un triangulo, dos de cuyos lados
estan formados por las lineas formadas por los cerramientos
Si se cruzaran, y con una longitud medida desde el punto de
insercion de dichas lineas igual al doble de las distancias
respectivas establecidas en el cuadro que se contiene en el
nuamero 2 de este articulo (referidas al eje) y el tercer
lado formado por una recta que une los puntos extremos.
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4. Lineas Eléctricas: La servidumbre de paso de
energia eléctrica no impide al duefio del predio sirviente
cercarlo, plantar o edificar en él, con cumplimiento de la
legislacién vigente y del presente Plan General, dejando a
salvo dicha servidumbre.

En todo caso queda prohibida la edificacién a una
distancia menor de 25 m. del eje de la proyeccion sobre el
suelo de las lineas eléctricas de alta tension.

5. Cauces fluviales: La prohibicién de edificaciéon a
una distancia inferior a 50 metros de los cauces publicos se
entiende sin menoscabo de la aplicacion del régimen de
policia y servidumbre de Qlos margenes de aquellos
establecido en el Capitulo 11 del Titulo I del R.D. 849/86
por el que se aprueba el Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico.

6. Embalses de riego: Se establece un perimetro de
protecciéon de 50 m. de distancia alrededor de estos
elementos, medidos desde la linea de interseccion de talud
lateral exterior del embalse con el terreno natural, dentro
del cual no se permitird la edificacion, a excepcion de las
instalaciones propias del embalse.

Articulo 146: Proteccién de zonas industriales

En las zonas delimitadas como tales en el Plano la
Red Estructural de Dotaciones se prohibe todo tipo de
edificacion a excepciéon de almacenes vinculados a actividad
agricola, ganadera o forestal que no superen una superficie
de 20 m2 y casetas de aperos cuya superficie maxima
permitida por este Plan General es de 6 m2.

Se prohiben los movimientos de tierras, a excepcion
de aquellos estrictamente necesarios para la realizacion de
infraestructuras relacionadas con la prevencion de los
riesgos asociados a los i1nundaciones.

SECCION SEXTA: PARCELACIONES Y SEGREGACIONES

Articulo 147: Licencia de parcelacién y segregacion

Todos 1los actos de parcelaciéon o0 segregacion de
fincas o terrenos En suelo no urbanizable y urbanizable
quedaran sujetos, cualquiera que sea su finalidad, a previa
licencia municipal, salvo que el Ayuntamiento certifique su
innecesariedad, en todo caso, se estara a lo dispuesto en la
Leg 2/97 sobre suelo no urbanizable de 1a Comunidad
Valenciana.

No podran realizarse, ni por tanto autorizarse, en
ningun caso, actos de division o segregacion de fincas en
los supuestos siguientes:

a) Cuando pudieran dar lugar a la creacién de un
mayor numero de fincas que sean iInferiores a la unidad de
cultivo establecida como minima, que son 2.000 m2 en
regadio, 25.000 m2 en secano, salvo que exista declaracioén
de interés comunitario que legitime la divisidén pretendida.

No obstante se podra autorizarse la division en este
caso con informe favorable a ella fundado en necesidades de
la actividad agricola y expedido por [la Conselleria
Competente o] previo compromiso, adquirido por el
peticionario de la licencia e impuesto como condicion de
ella a inscribir en el Registro de la Propiedad, de no
efectuar obras de construccién ni de urbanizacién en la
parcela.

b) Cuando se refieran a fincas en las que ya existan
constricciones ilegales, salvo que la segregacién no
agravara las circunstancias determinantes del incumplimiento
de la legislacion.

c) Cuando la division pretendida sea incompatible con
las condiciones de indivisibilidad impuestas por una
autorizacion previa o declaracion de interés comunitario.
Para comprobar este extremo, el Ayuntamiento exigira, si
fuera preciso, certificacion negativa del Registro de la
Propiedad.

d) Cuando deba presumirse que tienen un FiIn
urbanistico por existir ya de hecho en los terrenos o
encontrarse proyectada la instalaciéon de infraestructuras o
de servicios innecesarios para las actividades propias del
suelo no urbanizable (agricolas, ganaderas, forestal,
cinegética o analogas) o de caracter especificamente urbano,
asi como por proponerse realizar o responder a una division
factica que por sus caracteristicas pudiera suponer riesgo
de formacién de nucleo urbano.

Articulo 148: Certificado de innecesariedad de la licencia
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El Ayuntamiento expedira el certificado de
innecesariedad de la licencia en los siguientes casos:

a) Cuando la divisién o segregacidén sea consecuencia
0 presupuesto de proyectos de reparcelacion u otros actos
necesarios para la mejor ejecucion del planeamiento o de las
obras publicas, asi como cuando sea consecuencia de una
cesion (ya sea forzosa o voluntaria, gratuita u onerosa) a
la Administracion para que destine el terreno resultante de
la divisiéon al uso o servicio publico al que se encuentre
efecto.

b) Cuando el correspondiente acto de disposicion no
aumente el numero de Ffincas originariamente existente vy
cumpla @las normas sobre indivisibilidad establecida por
razones urbanisticas.

c) Cuando 1la divisién o0 segregacién haya sido
autorizada expresamente por el Ayuntamiento con motivo del
otorgamiento de otra licencia urbanistica.

SECCION SEPTIMA: CONDICIONES DE LOS VALLADOS
Articulo 149: Condiciones generales

Los cerramientos o vallados de las parcelas seran
diafanos o de vegetacién, o como maximo, llevaran un murete
de fabrica de hasta 1,50 m. de alto, pilares o machones
hasta 2,30 m. de alto, medidos en cada punto del terreno, y
entre estos celosia, reja metalica o de vegetacion, siempre
y cuando el terreno a vallar no esté incluido en zona
inundable que se tendra que ejecutar conforme a lo dispuesto
en la normativa que le es de aplicacidon. Queda expresamente
prohibido la utilizacién de materiales punzantes o cortantes
como elementos de remate o acabado de los cercados, como
pueden ser alambres de puas, vidrios, etc. Asimismo se
prohibe la electrificacién de las vallas, a excepcion de los
cercados de ganado, en baja tension.

Articulo 150: Vallados en Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion

Como norma de caracter general aplicable a todos los
tipos de Suelo No Urbanizable de especial proteccién, en
ellos no se autorizaran los vallados, por entender que va
contra la preservacion pretendida por el presente Plan
General y en concordancia con el Art. 9 de la Ley 4/1992 de
la Generalitat Valenciana.

No obstante lo anterior, en algunas de las zonas de
especial proteccion el Ayuntamiento podra autorizar su
vallado total o parcialmente para mejorar su conservacion y

para el

disfrute publico compatible con los especificos

valores justificativos de su especial proteccion.
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