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TITULO | NATURALEZA, CONTENIDO Y EFECTOS DEL PLAN

Articulo 1°. Objeto.

El presente Plan General Municipal de Ordenacion constituye un instrumento de
ordenacion que regula las actividades de edificacion y uso del suelo en el municipio
de Santa Pola, con sujecion a la legislacion urbanistica, sus reglamentos y demas
normativa aplicable.

Este Plan ha sido expuesto al publico siendo vigente la Ley Reguladora de la
Actividad Urbanistica LRAU, Ley 6/1994, estando en vigor el Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana, Decreto 201/1998, y la Ley del Suelo No
Urbanizable, Ley 4/1992 modificada por Ley 2/1997. Estas han sido mejoradas y
sustituidas por:

Ley 4/2004, de 30 de julio Ley de Ordenacion Territorio y Ordenacion del Paisaje.

Ley 16/2005,de 30 de diciembre Ley Urbanistica Valenciana, modificada por Decreto
Ley 1/2008.

Ley 10/2004 de 9 de diciembre Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana.

Decreto 67/2006 de 19 de mayo Reglamento de Ordenacion Territorial y Urbanistica,
modificado en Decreto 36/2007 y en Decreto 46/2008.

Ley 8/2007 de 28 de mayo Ley del Suelo Estatal, derogada por Real Decreto
legislativo 2/2008 de 20 de junio Texto Refundido de la Ley del Suelo.

Dado el plazo transcurrido desde dicho momento al que se acoge la tramitacion y
aprobacion del documento, las referencias en cuanto a legislacion, deben entenderse
con caracter general respecto a la vigente en el momento de la aprobacion definitiva
del Plan General.

Del mismo modo todas las referencias a las NBE Normas Basicas Esparfolas, de
caracter obligatorio, y NTE Normas Tecnoldgicas Espafiolas debe entenderse
referidas al Codigo Técnico de la Edificacion Real Decreto 314/2006 y Real Decreto
1371/2007 que lo modifica.

Articulo 2°. Determinaciones del Plan General.

1.- El Plan General establecera para todo el término municipal la determinacion que
constituyen la Ordenacidn Estructural que se corresponden con las enumeradas en
el articulo 17 de L.R.A.U. y el articulo 5 del Reglamento de Planeamiento, y
desarrollados en el Titulo | Capitulo | del citado Reglamento. Dentro de la
Ordenacion Estructural constituiran los objetivos y Criterios del Plan y las
denominadas Directrices de Estrategia de Evoluciéon Urbana y Ocupacién del
Territorio, que definen el modelo territorial.
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2.- El Plan General establece para todo el suelo urbano y urbanizable de desarrollo
prioritario la Ordenacién Pormenorizada, que detallara la ordenacién de la edificacion
y uso del suelo para cada parcela.

La Ordenacion Pormenorizada fijara las determinaciones previstas en el articulo 18
de la L.R.A.U. y el articulo 26 del Reglamento de Planeamiento.

También se considerara Ordenacion Pormenorizada la fijada en los Planes Parciales,
Planes de Reforma Interior y Estudios de Detalle ya aprobados.

Articulo 3°. Directrices de Estrategia de Evolucion Urbana y Ocupacion del
Territorio

1.- EL Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién lo constituiran las areas
marcadas como tales por el Plan zonas inundables —Salinas y Clot de Galvany-, y el
Monte Publico situado como una unidad territorial entre la CN-332 y el mar y la costa
consideradas unidades ambientales que no podran ser alteradas por una
modificacién de planeamiento. Su revisidén conllevara necesariamente la revision del
Plan.

2.- No obstante, se establecera mediante Plan Especial los usos acordes con los
elementos del Suelo No Urbanizable Protegido, o de caracter supramunicipal
conforme con las Administraciones Sectoriales con competencias en el mismo. Usos
en:

e Tramos diversos de costa y paseos maritimos, con posible alteracién del
deslinde conforme a la legislacion especifica.

¢ Ordenacion del uso publico del monte.

¢ Ordenacion de las zonas periféricas en los espacios humedos.
e Ordenacion del frente litoral del Cabo.

e Ordenacion de uso publico de la costa.

¢ Ordenacion de espacios portuarios.

3.- El crecimiento de Santa Pola se realizara siempre de una forma ordenada en el
triangulo definido entre la CN-332, la actual carretera de Elx CV-865 y el limite del
término municipal -Vereda de Sendres- 6 en SNU comun lindero al suelo urbano de
Gran Alacant. Para reclasificar Suelo No Urbanizable Comun en dichas areas, el
sector pretendido debera apoyarse en elementos de la red viaria o estructural y ser
contigua a sectores ya existentes y acorde con el modelo ya desarrollado en el
momento de la programacion.

4 .- Los suelos dotacionales podran modificar un uso anterior sin conllevar aparejada
una modificacion del Plan, de acuerdo con el articulo 58 de LRAU. Los elementos de
la red primaria podran modificar su ubicacién dentro de un area sin disminuir su
superficie. Las transferencias seran gratuitas cuando se trate de usos terciarios de la
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numeradas especialmente hoteleros, turisticos y de aparcamiento.

5.- Seran usos de interés publico y tendran caracter prioritario las actuaciones
terciarias ya sean hoteleras, turisticas y de aparcamiento, -exceptuando los
apartamentos turisticos y cualquier otro sistema de multipropiedad que no implique
una unica titularidad y bajo una unica direccion de empresa reconocida para tal fin
por la Conselleria de Turismo, con una total rotacion de todas las habitaciones o
piezas del hotel-, primando su implantacién. La superficie minima de la unidad
equivalente sera de 1.000 m% al menos. También seran usos de interés publico
todas las dotaciones del municipio y los equipamientos privados que puedan tener un
uso publico. Llamados S.I.P.S.

6.- Se considerara fundamental la conexién con un viario urbano del Gran Alacant
con el Casco Urbano y los nuevos sectores, cuyo uso de la franja intermedia sera
para servicios turisticos no residenciales no pudiendo mediante modificaciones del
Plan hacer desaparecer el mismo, ya que representa la unidad territorial del
municipio.

Cualquier Plan de mejora o intervencion que suponga un incremento de la densidad
actual o propuesta en un sector requerira el incremento de los espacios libres y
dotacionales en una proporcion que sea la mayor entre 15 m2 suelo/vivienda y el
10% de la superficie del sector.

7.- No se considerara modificacion de la Ordenacion Estructural la pequefia
adecuacion de la red viaria, a la realidad ni la redelimitacion de Unidades de
Ejecucion para incluir la totalidad de un viario perimetral en caso de alteracion de la
secuencia légica de desarrollo o la subdivisién de una Unidad de Ejecucion en dos o
mas, siempre que el objeto sea la ejecucién integra del viario comun a dos unidades
en la primera que ejecuta su programacion.

Se mantendra en el conjunto del sector los parametros edificatorios y se ajustara en
consecuencia el justo equilibrio entre las unidades.

8.- Sin perjuicio de la posibilidad en aquellas Unidades de Ejecucidén consolidadas
inadecuadamente en mas de un 50% de su superficie pueda revisarse los
parametros maximos mediante un estudio pormenorizado de ordenacioén, al objeto de
hacer viable la remodelacion pretendida. Podra igualmente mediante un PRI
delimitarse nuevas Unidades de Ejecucion que justifiquen las condiciones de gestion
y de rehabilitacion mas adecuadas. Pudiendo llegar incluso a la demolicion de todas
las construcciones existentes no adecuadas siempre que se justifique la mejor
ordenacion y satisfaccion para el interés publico y social.

9.- “Es fundamental para el correcto desarrollo urbanistico de municipio llevar a cabo
la remodelacion de la antigua zona industrial urbana, y su recalificacion a uso
residencial en coherencia con su entorno inmediato, asi como ultimar la trama
urbana consolidada en esa parte de la ciudad a la vez que se amplia y mejora el
acceso por la carretera comarcal.

La recalificacion del poligono industrial conllevara la extincion de actividades
existentes que resulten incompatibles, bien con la ejecucion de la ordenacion o con
el uso residencial futuro, de ese modo, dado el elevado coste que ello supondra,
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sera necesario en compensacion de dichas cargas incrementar la edificabilidad en tal
magnitud que haga econémicamente viable su gestidn y desarrollo.

En este sentido, de manera simultanea o con posterioridad a la adaptacion del
PGOU a la nueva normativa urbanistica autonémica, podra presentarse para su
tramitacion y aprobacion una figura de planeamiento modificativa de la ordenacion
estructural para llevar a cabo la recalificacion del ambito a residencial y el incremento
de su edificabilidad, segun las determinaciones y criterios establecidos por la LUV y
el PGOU.”

Articulo 4°. Contenido e Interpretacién del Plan General.

1.- El contenido del Plan General lo integran los siguientes documentos:
e Memoria Informativa y Justificativa.
e Estudio de Impacto Ambiental.
e Normas Urbanisticas con un anexo de fichas de Planeamiento.
e Catalogo.
e Planos de Informacion.
e Planos de Ordenacion, diferenciando:

— Planos de Ordenacion Estructural Territoriales.

— Planos de Ordenacion Pormenorizada.

2.- La documentacién del Plan General constituye una unidad coherente en su
conjunto. En caso de discrepancia o contradiccidon se atendera para resolverla, por
este orden, a lo expresado en las Normas Urbanisticas, las Fichas, los Planos de
Ordenacion Estructural y Pormenorizada y la Memoria, correspondiendo la
interpretacion del Plan General en todo caso al Ayuntamiento.

3.- Cuando existan contradicciones graficas entre planos de distinta escala, se
estara a lo que conste en los planos que reflejan la ordenacion de forma mas
pormenorizada y detallada.

En cualquier caso, si hubiese contradicciones o dudas en la regulacion de las
previsiones de este Plan General entre los distintos documentos del mismo, se
considerara valida la determinacion que implique espacios publicos o de interés
publico de mayores dimensiones, y una menor densidad de viviendas o menores
indices de aprovechamiento privado de cualquier tipo, salvo que quedase clara la
existencia de un error material que se pudiera justificar. En este caso debera existir
un informe técnico favorable a la interpretacion menos restrictiva y un acuerdo
plenario de aprobacion de la propuesta del Concejal del area, acorde con el
informe técnico.
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4.- Los acuerdos, resoluciones, dictamenes o informes municipales que se
produzcan sobre la interpretacion del Plan General tendran caracter de precedente
a estos efectos y deberan sistematizarse y constituiran un documento accesible a
cualquier administrado, siendo custodiado por la Secretaria General del
Ayuntamiento.

Articulo 5°. Vigencia, Revision y Modificacion.

1.- El Plan General tiene vigencia indefinida. No obstante, puede ser alterado por la
aprobacion de Planes Parciales o de Reforma Interior , tal como se recoge en el
articulo 54 de la L.R.A.U., por Estudios de Detalle dentro de los limites establecidos
por el Plan, o por Planes Especiales cuyo fin sea cualquiera de los reflejados en el
articulo 12 E dela L.R.A.U.

También se puede producir modificaciones en el planeamiento provocadas por
atribucidn de uso y aprovechamiento para actividades industriales y terciarias de
especial importancia en Suelo No Urbanizable, conforme al procedimiento previsto
en el articulo 20 de la ley 4/1992 del Suelo No Urbanizable.

De conformidad con lo establecido en el articulo 58.4 de la L.R.A.U. no tendran
consideracion de modificacion del Plan los cambios de uso de las dotaciones en él
previstas.

Tampoco se considerara modificacion de planeamiento el ajuste de las Unidades de
Ejecucion conforme a su medicidon topografica y los lindes, pudiendo incluir la
totalidad en el momento de la programacion de un viario perimetral o excluirlo
repartible entre Unidades de Ejecucion linderos, justificando cualquiera de estas
decisiones, y siempre hasta un 5% de superficie de la Unidad de Ejecucion.

2.- Las modificaciones y revisiones del Plan se llevaran a cabo de conformidad con
lo dispuesto en la legislacion vigente al momento de la solicitud o acuerdo de
iniciacion del procedimiento. Si afecta al Suelo No Urbanizable se estara a lo que
establece la ley reguladora de dicho suelo, debiendo ademas quedar garantizada la
participacion publica en las plusvalias que genere mediante aportaciones
complementarias al patrimonio municipal.

3.- La modificacion de las previsiones en las D.E.U.T. conllevara necesariamente la
Revisidon del Plan General, ya que son las determinaciones esenciales con vocacion
de permanencia durante la vigencia del mismo. Definen las directrices de la
evolucion urbana y de la ocupacién del territorio, por lo que su modificacion
presupone el agotamiento del modelo o la necesidad del cambio de estrategias del
mismo.

4 .- La modificacion de las determinaciones de la Ordenacidon Estructural seran de
aprobacion definitiva autondmica.

5.- La modificaciéon de las determinaciones de la Ordenaciéon Pormenorizada seran
de aprobacion definitiva municipal.
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Articulo 6°. Efectos: Edificaciones, Usos e Instalaciones Preexistentes.

1.-

Los edificios, usos e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacién

definitiva del presente Plan General que resultasen disconformes con el mismo seran
calificados como fuera de ordenacion vy, sin perjuicio de lo establecido en los parrafos
posteriores, no podran realizarse en ellos obras de consolidacion, aumento de
volumen, modernizacion, mejora de la maquinaria e instalaciones existentes, o
incremento del valor de expropiacion, pero si las pequefas reparaciones que
exigieren la higiene, ornato y conservacion del inmueble.

A los efectos de lo establecido en éste apartado, se consideran:

a) Edificios e Instalaciones Fuera de Ordenacidn:

Aquellos (o la parte de los mismos que por su estructura y composicion fuese
separable) que ocupen espacios previstos en el planeamiento como suelo no
urbanizable de especial proteccion o espacio libre publico o viario, salvo en los
casos en que la afeccidn consista en un chaflan, en que no se considerara el
edificio en cuestion como fuera de ordenacion.

Los que alberguen actividades calificadas como molestas, insalubres, nocivas o
peligrosas incompatibles con los usos propios de la zona donde se encuentren
emplazadas, segun lo establecido en el presente Plan General, que se
consideraran fuera de ordenacion a todos los efectos en tanto subsista la
actividad.

Transitoriamente, en la forma que se determina en las Fichas correspondientes,
se considerara también como fuera de ordenacion los edificios e instalaciones
que se emplacen en ambitos para los que el presente Plan General prevea la
redaccion de un Plan Parcial o un Plan de Reforma Interior, en tanto no se
aprueben definitivamente los referidos instrumentos de ordenacion. Una vez que
ello suceda, seran dichos instrumentos los que asignen, en su caso, la calificacion
de fuera de ordenacion, en funcién de los criterios establecidos en este articulo.

Entretanto podran ser objeto de licencia para obras o usos provisionales.

b) Usos fuera de ordenacidn:

2.-

Los que se situen en lugares para los que el planeamiento de aplicacion prevea la
implantacion de usos dotacionales y resulten incompatibles con los mismos.

Los que sobrepasen los limites maximos tolerados de impacto ambiental del
presente Plan General.

A los efectos de este articulo:

Se consideraran obras de consolidacion aquellas que afectan
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a elementos estructurales, cimientos, muros resistentes, pilares, forjados y
armaduras en cubiertas.

e Por pequenas reparaciones se entendera la sustitucién parcial de forjados,
cuando no se sobrepase el 10% de la superficie total edificada; la sustitucion de
los elementos de cubierta, cuando no se sobrepase el 10% de la misma; la
evacuacion de aguas, el repaso de las instalaciones; la reparacion de galerias,
la demolicidn y reconstruccidon de tabiques sin que se cambie la distribucion; la
reparacion de cerramientos no resistentes; los revocos, la limpieza y otras obras
de adecentamiento.

3.- En casos excepcionales podra autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacion de los edificios disconformes con el Plan General cuando no estuviere
prevista la expropiacion o demolicion de los mismos en el plazo de quince afios a
contar de la fecha en que se pretendiese realizarlas y renuncien a cualquier tipo de
indemnizacion o plusvalor por estas obras en caso de que se demoliera. En este
caso también podra desarrollarse en tales edificios cualquiera de los usos permitidos
en la zona de su emplazamiento.

4.- Cuando las discrepancias entre las previsiones de este Plan General y los
edificios construidos al amparo de una licencia otorgada con anterioridad a la fecha
de publicacion de la aprobacién definitiva se limitaran a su altura reguladora, numero
de plantas, profundidad edificable, superficie construida, ocupacion de suelo o
separacion minima a los lindes de parcela, se podran autorizar en ellos todo tipo de
obras de conservacion, consolidacion, mejora y adecuacion a los criterios técnicos
de este Plan General, permitiéndose asimismo la continuidad de su uso actual y el
desarrollo de cualquiera de los usos permitidos en la zona de su emplazamiento En
caso de destruccion de edificios industriales por eventos -catastréficos, la
reconstruccion de los mismos tendra la consideracion de consolidacion y reforma,
siempre que sea estrictamente necesario, para el proceso productivo, la edificacion
en las mismas condiciones anteriores, lo cual debera justificarse en el momento de la
solicitud de la licencia. También tendra la consideracion de consolidacion aquellos
edificios de viviendas que excepcionalmente, por patologias estructurales sea
necesario la demolicién parcial de los mismos y su reconstruccion al estado original
para realojo de las familias.

5.- Cuando la disconformidad con el presente Plan General no impida la edificacion
en el mismo solar que ocupa el edificio, el propietario podra demolerlo y reconstruirlo
con sujecién a dicho planeamiento. En tales supuestos, los arrendatarios tendran el
derecho de retorno en los términos previstos en la Ley.

6.- En cualquier caso, en las edificaciones fuera de ordenacion, se podra conceder
licencia de obras para aquellas que precisamente tienen por objeto la eliminacién de
las causas determinantes de tal calificacién. También se podra conceder obras para
mejora de su accesibilidad 6 habitabilidad aun cuando no puedan cumplir
integramente estas normas, siempre que demuestren que no empeoran la situacion
actual ni poner en peligro la evacuacion del edificio debido a las obras pretendidas,
asumiendo que su tratamiento para la autorizacion es de vivienda existente, no de
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nueva planta.

7.- En las construcciones legalmente consolidadas sobre terrenos en Suelo
Urbanizable aun sin programar, se podran realizar, las obras de reparacion o reforma
-sin ampliacién- que exija la conservacion y su disfrute segun el uso que les sea
propio y no estén prohibidas por los Planes, ni obstaculicen la ejecucion de obras
publicas previstas. No se podran autorizar, con caracter definitivo, nuevas
actividades en dichas construcciones, salvo las funcionalmente vinculadas a los
servicios publicos o al destino agrario especifico de la naturaleza de cada finca
concreta.

No obstante, las reformas de industrias ya existentes y legalmente implantadas,
podran autorizarse ampliaciones dentro de los limites regulados en la Disposicion
Transitoria Quinta de la Ley del Suelo No Urbanizable, vigente.

8.- En las viviendas unifamiliares construidas de acuerdo con la normativa anterior,
en suelo clasificado como No Urbanizable, que resultaran fuera de ordenacion en
virtud de las dimensiones de parcela minima establecidas en el presente Plan
General, podran autorizarse obras de ampliacion +30% siempre que su edificabilidad
total no supere la establecida en el mismo.

9.- Las industrias establecidas con licencia municipal de apertura otorgada antes de
la aprobacion de este Plan General en suelo urbano donde el mismo no permite el
uso industrial, podran mantenerse en su lugar de emplazamiento siempre y cuando
sean posibles y se realicen las obras necesarias para adaptarlas a la normativa
vigente sobre aislamiento acustico, proteccion contra el fuego, sanidad y seguridad,
en el plazo que el Ayuntamiento determine.

10.- El Régimen aplicable en el Suelo No Urbanizable para la reforma o la ampliacion
de actividades industriales existentes a la entrada en vigor de la Ley 4/1.992 de la
Generalitat Valenciana sobre Suelo No Urbanizable, y en virtud de los establecido en
la Disposicion Transitoria Cuarta de dicho texto legal, supone que, pese a la carencia
en dichos establecimientos industriales de los requisitos previstos en el n® 2 del Art.
18 del comentado texto legal podra declararse el interés comunitario de la reforma o
la ampliacién de tales actividades, siempre que se den las siguientes circunstancias:

a) La no procedencia de adoptar respecto a ellas cualesquiera medidas de
proteccion y restablecimiento de la legalidad urbanistica.

b) En caso de ampliaciones, la no superacion por la superficie a construir de la
mitad de la que se encuentre ya construida, salvo cuando la suma de ambas
rebase los 1.000 m? limite éste hasta el que serd posible en todo caso la
ampliacion, y sin perjuicio del cumplimiento de la normativa relativa a distancia a
linderos establecida en este Plan General.
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TITULO I EJECUCION Y DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

Articulo 7°. Acciones Urbanisticas.

1.- En funcién del grado de desarrollo que supongan respecto al Plan General, las
acciones urbanisticas pueden ser de ordenacion, de gestion y de ejecucion,
reflejandose cada una de ellas en los correspondientes instrumentos.

2.- Las acciones de ordenacidn tiene por finalidad la determinacién o detalle de la
ordenacion de los ambitos territoriales o sistemas sectoriales, el desarrollo de
operaciones urbanisticas, la determinacion de medidas de proteccion o mejora, asi
como otras medidas urbanisticas no calificadas como de gestion o de ejecucion.

3.- Las acciones de gestién tienen por objeto garantizar la culminacion de la
ordenacion determinada, asi como establecer el reparto equitativo de los
beneficios y cargas derivados del planeamiento.

4.- Las acciones de ejecucion tienden a materializar las previsiones de la
ordenacion respectiva, mediante la realizacion de obras de adecuacion del suelo o
de construccion, demolicion o acondicionamiento de edificios e instalaciones.
Dentro de esta clase de acciones pueden distinguirse los siguientes grupos:

a) Obras de urbanizacion: tienen por objeto el acondicionamiento del suelo
destinado por el planeamiento a viales o espacios libres, contemplando la
instalacion en los mismos de los servicios de infraestructura, plantaciones y
ajardinamiento necesarios.

b) Obras de edificacion: pueden ser obras de nueva edificacion (reconstruccion,
nueva planta y ampliacién), obras en los edificios (restauracion, mantenimiento,
consolidacion, acondicionamiento, reestructuracion y obras puntuales) y obras
de demolicion.

Las reconstrucciones consisten en la reposicion de un edificio existente en su
mismo emplazamiento, reproduciendo sus caracteristicas.

Las obras de nueva planta comprenden la construccién sobre parcelas o parte de
ellas vacantes.

Las obras de ampliacién consisten en el incremento de volumen o edificabilidad de
edificios existentes.

Las obras de restauracion pretenden la restitucion del edificio a su estado original,
pudiendo incluir sustituciones parciales de elementos estructurales, asi como la
incorporacion de nuevas instalaciones para asegurar la estabilidad y funcionalidad
adecuadas del edificio en relacion a las necesidades del uso a que fuera a
destinarse.
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Las obras de mantenimiento tienen por finalidad conservar la edificacion en
correctas condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su estructura ni
distribucion.

Las obras de consolidacién pretenden el refuerzo y/o sustitucion de elementos del
edificio dafiados, para asegurar la estabilidad del mismo o sus condiciones basicas
de uso.

Las obras de acondicionamiento persiguen la modificacion de las condiciones de
habitabilidad de un edificio o parte de él, mediante la sustitucion o ampliacion de
instalaciones o la redistribucion de su espacio interior, manteniendo sus
caracteristicas morfologicas.

Las obras de reestructuracion tienen el mismo caracter, pero mayor alcance, que
las de restauracion, ya que pueden llegar a afectar elementos estructurales del
edificio, e incluso demoliciones interiores.

Se entienden por obras puntuales las de pequefia entidad que se realicen en el
exterior del edificio, conservando su volumetria y morfologia, como revocos,
escaparates, etc.

Las demoliciones suponen la desaparicion del edificio o parte del mismo.

c) Instalacién de actividades: tiene por objeto completar el local correspondiente
con los elementos mecanicos e instalaciones que sean pertinentes para el
ejercicio de actividades diferentes del uso residencial; estas actuaciones son
independientes, aunque pueden ser simultaneas, de las obras de nueva
construccion o acondicionamiento del local correspondiente. Se dividen en
actividades inocuas y calificadas (molestas, insalubres, nocivas y peligrosas),
segun las definiciones respectivas contenidas en la Ley 3/1989, de 2 de mayo,
de la Generalitat Valenciana, sobre actividades calificadas, sus normas de
desarrollo y el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, aprobado por Decreto de 30 de Noviembre de 1.961.

d) Otras acciones de ejecucion: engloban actuaciones heterogéneas de diversa
indole, que normalmente requieren licencia municipal, tales como parcelaciones,
movimientos de tierras, vallados, plantaciones, pequefas obras, etc.

Articulo 8°. Acciones de Ordenacion: Planes Urbanisticos

Los instrumentos de ordenacion comprenden las siguientes clases:

A) Planes Parciales que, desarrollando o modificando el Plan General, ordenan
pormenorizadamente aquellos sectores concretos del suelo urbanizable que no
han sido ordenados pormenorizadamente por el propio Plan General.

La ordenacion establecida por los Planes Parciales ha de cumplir las exigencias
minimas de calidad urbanistica que se determinen reglamentariamente, a

19



cuyos efectos habra que cumplir estrictamente con los estandares minimos legal o
reglamentariamente vigentes. La documentacién que debe integrar un Plan Parcial
es la establecida legal y reglamentariamente art. 27 y 28 de LRAU y Titulo Il
Capi,lll y VI. del Rgto Planeamiento.

B) Planes de Reforma Interior, que, dentro de las areas consolidadas parcial o
totalmente por la edificacion, complementan la ordenacion pormenorizada del Plan
General, en las areas que éste especificamente determine, para acometer
operaciones de remodelacion urbana a fin de moderar densidades, reequipar
barrios enteros o modernizar su destino urbanistico, preservando el patrimonio
arquitectonico de interés. También se pueden acometer operaciones de reforma
interior, con los fines mencionados, formulando planes de este tipo que aporten
mejoras a la ordenacion pormenorizada por el Plan General para el suelo urbano.

Al igual que lo establecido por los Planes Parciales, las determinaciones de los
Planes de Reforma Interior se adecuaran a los estandares legal o
reglamentariamente vigentes que les sean de aplicacion.

El Plan de Reforma Interior diferenciara los terrenos que han de quedar sujetos al
régimen de Actuaciones Aisladas de los que someta al Régimen de Actuaciones
Integradas, pudiendo incluir inicialmente el Plan General todo el suelo Urbanizable
y posteriormente el PRI delimitar Areas Urbanas dentro de un @mbito, sin que esto
suponga una modificacion del Plan.

La documentacion que debe integrar un Plan de Reforma Interior es la establecida
legal y reglamentariamente, en particular la establecida en el arti 27 y art.28
L.R.A.U. y Titulo Il Cap. IV y VI del Rgto Planeamiento.

C) Planes Especiales, que, en desarrollo, complemento o incluso modificacion del
Plan General o Planes Parciales, cumplen cualquiera de los siguientes cometidos:
crear o ampliar reservas de suelo dotacional, definir y proteger las infraestructuras
o vias de comunicacion, el paisaje o el medio natural, adoptar medidas para la
mejor conservacion de los inmuebles de interés cultural o arquitectdnico; concretar
el funcionamiento de las redes de infraestructuras, y vincular areas o parcelas,
urbanas o urbanizables a la construccion o rehabilitacion de viviendas sujetas a
algun régimen de proteccion publica cuando el Plan General se limite a prever su
destino residencial. Art. 24 LRAU vy Titulo I, Cap. VIl Los Planes Especiales del
Reglamento de Planeamiento.

Podran también tener por objeto complementar las medidas adoptadas mediante
catalogos de Bienes y Espacios Protegidos.

Los Planes Especiales se formalizaran mediante los documentos mas adecuados
a su objeto especifico, debiendo redactarse con igual o mayor detalle que el
planeamiento que complementen o modifiquen.

D) Catalogos de Bienes y Espacios Proteqidos, que identifican y determinan el
régimen de preservacion o respeto para las construcciones, conjuntos, jardines u
otro tipo de espacios, cuya alteracion se someta a requisitos restrictivos, acordes
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con la especial valoracion colectiva que merezcan dichos bienes.

Los Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos formalizaran las politicas de
conservacion, rehabilitacion o proteccion de los bienes inmuebles o de los
espacios de interés. A tal fin seleccionaran los que se consideren del interés
artistico, historico, paleontologico, arqueoldgico, etnoldgico, arquitectdnico o
botanico y los que integren un ambiente caracteristico o tradicional, asi como los
que se pretenden conservar por su representatividad del acerbo cultural comun o
por razones paisajisticas. Art. 25 LRAU y Titulo I, Cap. VIl del Rgto. Planeamiento

E) Estudios de Detalle, que completan o adaptan determinaciones establecidas
en el Plan General o en los Planes Parciales. Se formularan para las areas o en
los supuestos previstos por el Plan General, debiendo comprender, como minimo,
manzanas o0 unidades urbanas equivalentes completas. Art. 100 R.G.
planeamiento. No se permite aprobar Estudios de Detalle fuera de los ambitos o
supuestos concretos en que el Plan General, Plan Parcial o Reforma Interior los
haya previsto y regulado de modo expreso y pormenorizado.

Los Estudios de Detalle tendran por objeto prever o reajustar, segun proceda:

1) El senalamiento de alineaciones y rasantes, completando y adaptando las que
ya estuvieron sefaladas en el Plan General o Plan Parcial.

2) La ordenacion de volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan
correspondiente.

Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo ni aumentar su
aprovechamiento urbanistico, ni incumplir las normas especificas que para su
redaccion ha de prever el Plan que reclame elaborarlos. Podran crear nuevos
viales o suelos dotacionales publicos que precise la remodelacion tipologica o
morfolégica del volumen ordenado, pero no suprimir ni reducir los previstos por
dicho Plan.

Art.27 LRAU vy Titulo Il Cap. IX Estudios de Detalle del Reglamento de
planeamiento.

Los Estudios de Detalle contendran, en su caso, un analisis grafico de los
volumenes ordenados comprensivo de su ambito minimo y su entorno.

F) Programas para el desarrollo de Actuaciones Integradas, que regulan el
proceso de ejecucion de las determinaciones del planeamiento en suelo urbanizable,
y excepcionalmente en suelo urbano, en una o varias unidades de ejecucion
completas, filando sus plazos, especificando su alcance y modalidad, designando el
Urbanizador y concretando sus compromisos.

Los Programas, pese a ser instrumentos de Ordenacidon, se recogeran en las
Acciones de Gestidn, ya que regulan estas otras.
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A los instrumentos de Ordenacion referidos hay que afiadir otras disposiciones tales
como el Reglamento e Instrucciones de Planeamiento aprobadas por la Generalitat,
el Reglamento de Zonas, los Planes supramunicipales con incidencia en el territorio,
ya sean urbanisticos o sectoriales, y las Ordenanzas Municipales que regulan los
aspectos que no son definitorios de la edificabilidad o destino del suelo.

Articulo 9°. Acciones de Gestidn

Las acciones de gestion tienen por objeto garantizar la culminacion de la
ordenacion determinada, asi como establecer el reparto equitativo de los beneficios
y cargas derivados del planeamiento.

La materializacién de estas acciones de gestidon se realiza mediante la aprobacion de
Programas, Proyectos de Reparcelacion voluntaria o forzosa, y Proyectos de
Expropiacion.

Articulo 10°. Ejecucion del Planeamiento sus Formas de Gestion.

La ejecucion del planeamiento se realiza en uno de estos regimenes: Actuacion
Aislada o Actuacion Integrada.

A) Actuacion Integrada la obra publica de urbanizaciéon conjunta de dos o mas
parcelas, realizada de un sola vez o por fases, conforme a una unica programacion.

Las parcelas sujetas a una actuacion integrada seran solar cuando, tras su
parcelacion, se ejecuten las obras minimas de dotacion y conexién a los servicios
estipulados al programar aquella.

B) Actuacién Aislada es la que tiene por objeto una sola parcela y supone su
edificacion asi como, en su caso, la previa o simultanea urbanizacion precisa para
convertirla en solar conectandola con las redes de infraestructuras y servicios
existentes e inmediatas.

Articulo 11°. Delimitacion de Ambitos.

Las actuaciones de gestidon tienen por objeto la distribucion de las cargas y
beneficios derivados de una ordenacion, dentro de un area delimitada, y conseguir la
efectiva ejecucion de dicha ordenacion.

La gestion del planeamiento requiere la delimitacion de:
Sectores, como areas de ordenacion.

Unidades de Ejecucién como areas de equidistribucion, o ambito completo de una
Actuacion Integrada o de una de sus fases.
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Articulo 12°. Unidades de Ejecucion.

1.- Las unidades de ejecucion son superficies acotadas de terrenos que delimitan el
ambito completo de una Actuacion Integrada o de una de sus fases. Se incluiran en
la Unidad de Ejecucion todas las superficies de destino dotacional precisas para
ejecutar la Actuacion y, necesariamente, las parcelas edificables que, como
consecuencia de ella, se transformen en solares.

2.- Dichas areas dotacionales deberan incluir, al menos, y con independencia de cual
sea la delimitacion de la Unidad en los planos correspondientes, los viarios
perimetrales de la Unidad de Ejecucion al menos hasta el bordillo de la acera
correspondiente a las manzanas colindantes.

3.- El ambito de la Unidad de Ejecucion abarcara como minimo una manzana
completa o unidad de zona similar, asi como la superficie de suelo necesaria para
conectar el viario al resto de infraestructuras.

4.- Los Programas podran redelimitar el ambito de las Unidades de Ejecucion
previstas por el Plan adecuandolo a condiciones mas idéneas para el desarrollo de la
correspondiente Actuacion Integrada. A tal fin, podran extender el ambito de la
Unidad a cuantos terrenos sean necesarios para conectarla a las redes de servicio
existentes en el momento de programar la Actuacién y a las correlativas parcelas
que proceda también abarcar para cumplir lo dispuesto en el numero 1, pudiendo
incluir suelo urbano cuando sea preciso. Las modificaciones de las unidades de
ejecucion deberan justificar que cada una de las nuevas unidades que resulta es
susceptible de actuacién auténoma.

5.- Los Programas y Planes Parciales podran delimitar Unidades de Ejecucion de
ambito inferior al Sector, con aprovechamiento distinto al aprovechamiento tipo del
mismo, sin perjuicio de las compensaciones a que haya lugar.

6.- Los Planes Especiales y de Reforma Interior podran contener delimitacion de
Unidades de Ejecucion.

Articulo 13°. Formas e Instrumentos de las Acciones de Gestion.

1.- Constituyen la expresion documental de las acciones de gestion referidas en las
presentes Normas Urbanisticas y relacionados con las clases de actuaciones
integradas o aisladas.

2.- Los instrumentos de gestion comprenden las siguientes clases:

a) Programas para el desarrollo de actuaciones integradas (PAI) en suelo
urbanizable:

Por sus caracteristicas, contenido y finalidad, estos programas tiene una doble
naturaleza, tanto de instrumento de ordenacion como de gestion. Se regula su
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contenido y criterios de adjudicatura en las Ordenanzas Municipales.

b) Proyectos de Reparcelacion Forzosa: Cuando en la gestion de un Programa
para el desarrollo de actuaciones integradas el urbanizador no haya llegado a
acuerdos con los propietarios afectados, podra aquél someter a aprobacion
administrativa uno o varios proyectos de reparcelacién forzosa dentro del ambito de
la Actuacion.

El proyecto de reparcelacion forzosa podra ser formulado a iniciativa del Urbanizador
0, de oficio, por la Administracién actuante.

c) Proyecto de Expropiacion: ElI Urbanizador, en los supuestos previstos
legalmente, podra promover proyectos de expropiacion, como alternativa a la
reparcelacion forzosa, con pago del justiprecio en terrenos equivalentes, en los
términos previstos en la legislacion estatal. La aplicacion de ésta alternativa
procedimental respetara los derechos que le corresponderian al propietario en la
reparcelacion forzosa y las facultades de las que podria asistirse con motivo de ella.

Asimismo, cuando el Programa se desarrolle por gestion directa de la Administracion
esta puede optar por la expropiacion forzosa, con pago en metalico.

d) Programas en suelo urbano: Los particulares podran promover iniciativas de
Programa para el desarrollo de Actuaciones Aisladas, en suelo urbano, cuando éstas
requieran la ejecucion de obras publicas de urbanizacion o como consecuencia de la
inclusion de los terrenos en el Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar
que se instaure en el Ayuntamiento.

e) Otros instrumentos de gestién en suelo urbano en ausencia de programa:

- Documento que contenga una transferencia de aprovechamiento subjetivo, para su
materializacion en suelo apto para ello, cuando la ordenacion urbanistica afecte el
terreno a destino dotacional publico.

- Las reparcelaciones voluntarias, concertadas entre los afectados para que el
cumplimiento de sus obligaciones urbanisticas se concrete de modo mas acorde con
sus preferencias.

- Documento que contenga una Reserva de Aprovechamiento: Con motivo de la
transmision al dominio publico de terrenos con destino dotacional se podra hacer
reserva del aprovechamiento subjetivo correspondiente a ellos, para su posterior
transferencia.

- Proyecto de Normalizacion de Fincas: Consiste en una operacion de regularizacion
de la configuracion fisica de fincas para adaptarlas a las exigencias del
planeamiento, cuando no se requiera la distribucion de beneficios y cargas al no
existir necesidad de cesiones de suelo. Podra acordarse en cualquier momento, de
oficio o a instancia de parte interesada. Las determinaciones, documentacion y
tramitacion de estos proyectos seran los establecidos en los articulos 117 a 121
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del Reglamento de Gestion Urbanistica, de 25 de agosto de 1978, o norma que lo
sustituya.

Articulo 14°. Adquisicion del Excedente de Aprovechamiento.

Este Plan General delimita Unidades de Ejecucién para su desarrollo. En las Normas
Particulares se contiene, para cada una, una ficha con especificacion de sus
caracteristicas basicas y de sus condiciones de conexion con las infraestructuras en
servicio u otras, y el orden de prioridades para su desarrollo respecto a su entorno.

También delimita Areas de Reparto para todo el Suelo Urbano y Urbanizable a los
efectos de su aprovechamiento.

Conforme a los art. 76 y 77 L.R.A.U. se permiten, donde proceda, las transferencias
de aprovechamiento y las reservas de aprovechamiento, que requeriran su
formalizacion mediante el proyecto técnico correspondiente.

1.- Adquisicion de un excedente de aprovechamiento es la operacion juridico
economica de gestion urbanistica, por la que el propietario del terreno adquiere
onerosamente el derecho al excedente de aprovechamiento que presenta su terreno
para construirlo.

2.- Los excedentes de aprovechamiento se adquieren mediante transferencias de
aprovechamiento, cediendo gratuitamente terrenos con valor urbanistico equivalente,
libres de cargas, al Ayuntamiento o abonandole su valor en metalico, en los términos
dispuestos por la L.R.A.U. Los particulares no pueden construir un excedente de
aprovechamiento sin haberlo adquirido previamente. Los ingresos publicos por este
concepto quedaran afectos al patrimonio municipal del suelo.

Articulo 15°. Formas e Instrumentos de las Acciones de Ejecucién.

Constituyen la expresion documental de las actuaciones de ejecucion referidas en
las presentes Normas Urbanisticas.

2.- Los instrumentos de ejecucion se denominan genéricamente "Proyectos
Técnicos", y comprenden las siguientes modalidades:

a) Proyectos de Urbanizacion: Los proyectos de urbanizacién definen los detalles
técnicos de las obras publicas a realizar para el acondicionamiento de suelo
destinado por el planeamiento a viales o espacios libres, contemplando la instalacion
en los mismos de los servicios de infraestructura necesarios, tales como
pavimentado, encintado de aceras, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia
eléctrica, alumbrado publico, jardineria y otras analogas. Se redactaran con la
precision suficiente para poder, eventualmente, ejecutarlos bajo direccion de técnico
distinto a su redactor.

Las determinaciones y documentacion de los Proyectos de Urbanizacion seran las
establecidas en los Art. 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento
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Urbanistico aprobado por Real Decreto de 23 de junio de 1978, o norma que lo
sustituya.

b) Proyectos de Edificacion: Son documentos técnicos que definen las
caracteristicas generales de la edificacion o de la intervencion en ella, precisando su
localizacion y la definicion de las obras a realizar, con el grado de detalle suficiente
para que puedan ser directamente ejecutadas mediante la correcta aplicacién de sus
determinaciones.

La documentacion a contener por dichos proyectos estara en funcién del objetivo que
pretendan y de los requisitos que pudieran serles de aplicacion por la normativa
vigente. Como contenido documental minimo, comun a todos ellos, contaran con:

- Memoria descriptiva y justificativa de las obras a realizar. En ella se demostrara su
aptitud y congruencia con la normativa vigente; se hara expresa referencia a la
afeccion que la ejecucion de las obras causara a la via publica o a otras
propiedades, en su caso, durante la ejecucion de las mismas, con expresion de los
medios a emplear para paliar tales afecciones; también se referiran a los plazos de
ejecucion de las fases mas significativas de la obra.

- Planos: de situacién actual y de obras previstas, con todas las referencias precisas
para su correcta interpretacién y comprensién de lo proyectado.

- Presupuesto de realizacion de las obras, convenientemente desglosado y
actualizado.

c) Proyectos de Actividades e Instalaciones: Son los que describen los requisitos
materiales a realizar para el acondicionamiento de las edificaciones a usos distintos
al de vivienda, y en especial los que supongan implantacion de maquinaria o
elementos técnicos susceptibles de producir efectos ambientales como emisiones o
emanaciones, asi como los que vayan a ser destinados a la utilizacién por el publico
en general.

Los requisitos genéricos de estos proyectos seran similares a los expresados en el
apartado anterior, en lo que a descripcion, justificacion, adecuacién a la normativa
vigente y documentacion minima se refiere. Los requisitos especificos vendran
determinados por la naturaleza de la actividad o instalacion de que se trate y la
normativa sectorial que le pudiera ser de aplicacion.

d) Proyectos de Parcelacion.

1.- Se considera parcelacidén urbanistica toda division o segregacion de terrenos en
dos o mas lotes cuando tenga por finalidad obtener parcelas aptas para la
edificacion, o, en su caso crear los elementos infraestructurales requeridas para que
la edificacion tenga lugar.

También son supuestos de parcelacién urbanistica todas aquellas que, con las
finalidades ya expuestas, se subdividen enajenen o arrienden cuotas o
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porcentajes indivisos de una finca para uso individualizado de varios titulares
mediante asociaciones o0 sociedades, divisiones horizontales, copropiedades,
acciones o participaciones.

2.- Se considera parcelacion rustica toda division o segregacion de terrenos en dos o
mas lotes, siempre que no tenga una finalidad vinculada a la actividad urbanistica.

3.-Son indivisibles en Suelo Urbano y Urbanizable una vez programados los terrenos
a que se refiere el art. 258 del T.R., Real Decreto Legislativo 1/1992

4.-En Suelos No Urbanizable o Urbanizable sin Programa aprobado no podra
realizarse actas de segregacion o division de fincas o terrenos sin previa licencia de
parcelacién, o certificado municipal de innecesariedad, o exencion por una
legislacion sectorial especifica, en su caso.

5.-En Suelo No Urbanizable o Urbanizable sin Programa aprobado, no podra
autorizarse divisiones ni parcelacion, o certificado contra lo dispuesto en la normativa
municipal ni en la normativa agraria o forestal de aplicacion.

Tampoco podra autorizarse actos de segregacidon o parcelacion cuando existe una
presuncion legal de que tales actos tienen una finalidad urbanistica. Se presume que
sucede esto cuando:

-Haya servicios urbanos, o esté proyectado la instalacién de infraestructuras
innecesarias para la explotacion del suelo.

-Cuando de lugar a una finca de superficie inferior a la minima exigible para una
vivienda unifamiliar, salvo que no se aumente el n° de fincas, por producirse
simultanea agrupacion de lo segregado, y siempre que ninguna finca resultante de
las operaciones sea inferior a la minima. Se exceptuara esta condicion cuando la
divisién esté vinculada exclusivamente a una explotacion agraria y es conforme a
una legislacion especifica.

6.-Sera innecesaria la licencia para actos de division o segregacién que sean
consecuencia de proyectos de obra publica, expropiaciones, programas,
reparcelaciones y Declaraciones de Interés Comunitario, o por concurrir en una finca
distintos destinos o clasificacién urbanistica.

Sera igualmente innecesaria en los siguientes recogidos en el art. 82 de la LRAU.
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TITULO I CONTROL DEL DESARROLLO Y EJECUCION DEL
PLAN

CAPITULO | INTERVENCION ADMINISTRACION PARA SEGURIDAD
DEL TRAFICO INMOBILIARIO

Articulo 16°. Cédula de Garantia Urbanistica.

1.- El Ayuntamiento habra de expedir, a peticién de los interesados y en el plazo de
un mes, Cédula de Garantia Urbanistica para las parcelas edificables que no tengan
pendiente la adquisicion del excedente de aprovechamiento. La Cédula expresara la
calificacién urbanistica y tendra un plazo de vigencia maximo de un afo; dentro de él
debera el interesado solicitar la licencia de obras y garantizar la ejecucion de las
obras de urbanizacion pendientes de realizarse. La expedicion de la Cédula obligara
a esto ultimo en los mismos términos que la orden de edificacion forzosa, por lo que
la solicitud de Cédula debera ser refrendada por el propietario interesado.

2.- El propietario del suelo o parcela respecto a la que se haya expedido validamente
la Cédula tendra derecho a que, durante la vigencia de ésta, si no se mantienen las
condiciones urbanisticas en ella expresadas, se le reparen los perjuicios
patrimoniales causados por los cambios de ordenacion sobrevenidos.

Articulo 17°. Consulta Urbanistica.

Con independencia de lo regulado en el Articulo anterior, el Ayuntamiento tiene la
obligacion de informar por escrito a cualquier solicitante respecto a la clasificacion,
calificacién y programacién urbanistica de los terrenos, en el plazo de un mes.

Articulo 18°. Reqistro de la Propiedad y Actuaciones Urbanisticas.

1.- Seran aplicables a los actos y disposiciones municipales en materia de urbanismo
los articulo 307 a 310 del Texto Refundido aprobado por Real Decreto Legislativo
1/1992, de 26 de junio, vigente conforme a la Disposicién Derogatoria Unica de la
Ley Estatal 6/1998, de 13 de abiril, y las Disposiciones de la Ley Valenciana 6/1994,
de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica, en cuanto regulan el
acceso al Registro de la Propiedad de determinados actos y disposiciones
municipales con el fin de garantizar la eficacia y publicidad del trafico inmobiliario.

2.- La forma y requisitos de los actos de acceso seran los regulados por las normas
especificas aplicables al Registro de la Propiedad.
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CAPITULO Il  INTERVENCION MUNICIPAL EN EL USO DEL SUELO Y
EN LA EDIFICACION

Articulo 19°. Medidas de control.

1.- El control municipal sobre las actuaciones de ejecucion de los planes y proyectos
urbanisticos se ejercera mediante las LICENCIAS, la INSPECCION URBANISTICA y
las ORDENES DE EJECUCION o SUSPENSION.

2.- Las LICENCIAS constituyen el acto administrativo que expresa la adecuacion de
determinadas actuaciones, plasmadas en proyectos técnicos o en la documentacion
requerida al efecto, a la normativa urbanistica vigente.

A los efectos de su regulacion en las presentes Normas Urbanisticas, las Licencias
se dividen en tres grandes grupos:

a) Licencias para actuaciones de acondicionamiento del suelo.

b) Licencias de edificacion, que comprende las de construccién, demolicion y
primera ocupacion de las edificaciones.

c) Licencias de actividades e instalaciones.

Estaran sujetos a licencia, ademas de los actos expresamente sefalados en las
presentes Normas Urbanisticas, los relacionados en el Articulo 1° del Reglamento de
Disciplina Urbanistica aprobado el 23 de junio de 1978.

Cuando los actos de edificacion y uso del suelo se realizasen por particulares en
terrenos de dominio publico, se exigira también licencia, sin perjuicio de las
autorizaciones o concesiones que sea pertinente otorgar por parte del ente titular del
dominio publico.

Cuando se trate de actuaciones municipales, se requerira autorizacién o aprobacion
de las mismas por el mismo 6rgano que tenga competencia para otorgar licencia a la
clase de actividad correspondiente.

Los actos anteriores que se promuevan por otros 6rganos u organismos de las
Administraciones Publicas o Entidades de Derecho Publico que administren bienes
de aquéllas para la ejecucion de obras publicas y de construcciones de servicio
publico estaran igualmente sujetos a licencia municipal, si asi lo exige la legislacion
reguladora de la correspondiente obra o servicio.

La realizacion material de toda obra publica exige, conforme al articulo 81 de la
LRAU, verificar, previamente, su compatibilidad con la ordenacién urbanistica y
territorial. La verificacion, cuando la obra no esté sujeta a licencia, se efectuara
sometiendo su proyecto basico a los tramites propios del procedimiento de
aprobacion de los Planes Especiales establecido legalmente. Si el proyecto
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modifica el Planeamiento, se ha de completar con los documentos caracteristicos de
aquellos Planes. Si no lo modifica, el acuerdo de aprobacién provisional legitima su
completa realizacion.

En casos de urgencia o excepcional interés publico se aplicara la tramitacion
establecida en el Articulo 244 parrafos 2°, 3° y 4° del Real Decreto Legislativo 1/1992
por el que se aprueba el Texto Refundido sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana, vigente conforme a la Disposicién Derogatoria Unica de la Ley Estatal
6/1998, de 13 de abril.

Para el caso de obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los
servicios publicos estatales, autondmicos o locales que precisen ubicarse en suelo
no urbanizable comun, se estara a lo dispuesto en el Articulo 29 de la Ley 10/2004
de la Generalitat Valenciana sobre Suelo No Urbanizable.

3.- La INSPECCION URBANISTICA es la actividad de comprobacion de la ejecucion
material de las actividades y de su adecuacion al proyecto técnico respectivo, a las
condiciones impuestas o, en general, a la normativa en vigor. Esta labor se realizara,
bajo la direccidn del Alcalde o su Delegado, por medios municipales, sin perjuicio de
otras competencias legalmente establecidas y constituira, en su caso, el soporte
informativo necesario para la adopcion de medidas coercitivas tendentes a la
defensa de la legalidad urbanistica.

4.- Las ORDENES DE EJECUCION o SUSPENSION, son actos administrativos que
pretenden el estricto cumplimiento de la legalidad urbanistica, bien provocando la
activacion de obligaciones de hacer, bien sancionando o interrumpiendo las
actuaciones que contravengan la normativa urbanistica en vigor.

Articulo 20°. Plazo para el Otorgamiento de Licencias.

1.- Las licencias urbanisticas otorgaran el derecho a edificar o realizar actuaciones
urbanisticas y se resolveran en los plazos establecidos en la Disposicién Adicional
Cuarta de la Ley 6/1994 de 15 de Noviembre de la Generalitat Valenciana,
Reguladora de la Actividad Urbanistica.

2.- En cuanto al régimen del denominado "silencio administrativo" aplicable a las
solicitudes de licencias urbanisticas, se estara a lo dispuesto en el numero 3 de la
Disposicion Adicional Cuarta de la LRAU.

3.- El procedimiento para la concesién de licencia solo se entendera iniciado cuando
la peticion vaya acompafiada de proyecto técnico y los demas documentos
indispensables para dotar de contenido la resolucién. Las deficiencias documentales
menores, notificadas al interesado suspenderan el trascurso de los plazos para
otorgar la licencia.

Articulo 21°. Infracciones Urbanisticas.

1.- La vulneracion de las determinaciones del presente Plan
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General, asi como de la demas normativa urbanistica en vigor, tendra la
consideracion de infraccion urbanistica y sera sancionada de conformidad con lo
dispuesto en el Texto Refundido sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana
de 1976 y Reglamento de Disciplina Urbanistica de 1978 o norma que lo sustituya,
con independencia de las ordenes de ejecucidn o suspension que dichas
actuaciones pudieran desencadenar a tenor de los instrumentos normativos
indicados.

2.- Sin perjuicio de la imposicion de la sancidn que proceda, la actuacion municipal
en materia de infracciones tendra por finalidad principal el restablecimiento de la
legalidad urbanistica vulnerada.

3.- En la determinacion de la multa el criterio determinante sera el de garantizar que
en ningun caso la infraccion urbanistica pueda suponer un beneficio econdémico para
el infractor.

4 .- Seran nulas de pleno derecho las licencias de obras provisionales concedidas a
edificaciones incursas en situaciones de infraccion urbanistica que no sean
susceptibles de legalizacion de acuerdo con el planeamiento vigente.

5.- A efectos de la posible legalizacion de obras que hayan sido edificadas en exceso
sobre la licencia concedida podra utilizarse, en su caso, la parte proporcional que
sobre la edificabilidad permitida a la parcela en que se encuentren las obras no
hubiere sido consumida.

6.- Con independencia de las medidas sancionadoras podra acordarse ordenes de
ejecucion o suspension que procedan.

7.- Son aplicables a las sanciones urbanisticas que se impongan las normas sobre
ejecucion forzosa, incluso las multas coercitivas, en la forma legalmente establecida.

Articulo 22°. Reqistro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar.

El Ayuntamiento mantendra en condiciones de publica consulta un Registro
Municipal de solares y edificios a rehabilitar. No obstante, aun cuando éste no haya
sido creado o esté incompleto, la orden de incluir en él un inmueble es valida y eficaz
desde que se dicte, debiéndose notificar al Registro de la Propiedad. El mismo efecto
surtira el mero transcurso del plazo consignado en una orden de ejecucidén de
rehabilitacion o consolidacion incumplida.

La orden de inclusion expresara la causa que la determina, la descripcion del
inmueble afectado y, en su caso, las declaraciones administrativas respecto al
incumplimiento de deberes urbanisticos del propietario.
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Articulo 23°. Inclusi6on de inmuebles en el Registro Municipal de Solares y
Edificios a Rehabilitar.

1.- Procede dictar la orden de inclusion en el Registro respecto a inmuebles cuyos
propietarios incumplan:

a) La obligacion de edificar, de solicitar licencia o de urbanizar simultdaneamente a
la edificacion.

b) La obligacion de efectuar obras de conservacion y rehabilitacion en los términos
exigibles a tenor de las presentes normas.

2.- También procedera dictar la orden de inclusién cuando, antes de que se produzca
incumplimiento de deberes urbanisticos, lo solicite voluntariamente el propietario o
cuando, haya o no incumplimiento, asi se acuerde, como medida alternativa a la
orden de rehabilitacion forzosa.

Articulo 24°. Efectos de la Inclusién.

1.- La orden de inclusién en el Registro de un inmueble comporta su declaracion de
utilidad publica y de la necesidad de su ocupacion, a efectos expropiatorios. En tanto
la Administraciéon, municipal o autondmica, no inicie la expropiacion, cualquier
persona, por propia iniciativa o concurriendo a una previa convocatoria municipal,
podra formular un Programa para la edificacion oly, en su caso, urbanizacion,
intervencién o rehabilitacién del inmueble, conforme al procedimiento previsto en las
presentes Normas. El adjudicatario de este procedimiento contara con las
prerrogativas y obligaciones de adjudicatario de un programa y con el beneficio de la
expropiacion.

2.- La alternativa técnica de estos programas consistira en un anteproyecto para la
edificacion o rehabilitacion. La proposicion econdmica versara sobre el precio de
adquisicion del inmueble y, salvo en el caso regulado en el numero siguiente, sobre
la participacion del propietario en el desarrollo del programa, que podra desarrollarse
mediante reparcelacion consistiendo la adjudicacidon de fincas resultantes en partes
determinadas de la obra, en régimen de propiedad horizontal.

3.- Si la orden de inclusion deriva de incumplimiento de deberes urbanisticos
determinara necesariamente la expropiacion, que se efectuara con aplicacion de las
reglas especiales de determinacion de justiprecio previstas al efecto por la legislacion
estatal. En los demas casos, el propietario puede instar la revocacién de dicha orden
tan pronto como remedie las causas que la determinaron.

Articulo 25°. Patrimonio Municipal de Suelo Bienes gue Integran.

1.- Constituye el Patrimonio Municipal del Suelo, el conjunto de bienes patrimoniales
que queda sometido a una regulacion especifica y separada del resto de bienes del
Municipio de Santa Pola, con la finalidad de regular el mercado de suelo, obtener
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reservas de suelo para actuaciones de iniciativa publica y facilitar la ejecucion del
planeamiento.

2.- Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo constituyen un patrimonio
separado de los restantes bienes municipales y los ingresos obtenidos mediante
enajenacion de terrenos o sustitucion del aprovechamiento correspondiente al
Ayuntamiento por su equivalente en metalico, se destinaran a la conservacion y
ampliacion del mismo.

3.- Una vez incorporados al proceso de urbanizacion y edificacion, los bienes del
Patrimonio Municipal del Suelo deberan ser destinados a la construccién de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o a otros usos de interés
social, de acuerdo con el planeamiento urbanistico y la definicion que de estos usos
hace el Plan General.

Articulo 26°. Reservas del Suelo para el Patrimonio Municipal.

1.- ElI Ayuntamiento en prevision de la ampliacion de su Patrimonio Municipal de
Suelo, podra reservarse areas para legitimar en ellas la expropiacion de bienes
inmuebles, cualquiera que sea su clasificacion o calificacién urbanistica, mediante la
redaccion de un Plan Especial de conformidad con lo previsto en el art. 99 de la
L.R.A.U.

2.- El Ayuntamiento podra delimitar areas para someter a tanteo o retracto todos o
algunos de los inmuebles ubicados en ellas. La delimitacion se tramitara aprobando
la relacion de bienes y derechos afectados que se notificara al Registro de la
Propiedad a los efectos legales.

CAPITULO Il CONDICIONES AMBIENTALES

Articulo 27°. Contenido de la Normativa de Caracter Ambiental.

1.- La normativa medioambiental debe contener dos tipos de medidas, unas, que
afectan a la estructura fisica de la ciudad y de su término municipal especialmente en
cuanto se refiere a la tutela ambiental en el desarrollo urbanistico de nuevos suelos,
la proteccién y valoracion del patrimonio histérico y de las zonas naturales y
humedas y, otras, que van dirigidas a reducir los efectos de las actividades humanas
sobre el ambiente, especialmente las que hacen referencia a la policia industrial, la
gestion de los residuos, la gestion de las aguas y la gestion forestal y espacios
especialmente protegidos.

2.- Las normas ambientales afectan a todos los sujetos que realicen cualquier
actividad con independencia de su naturaleza publica o privada y deben comprender
la tutela de proteccidn de todos los elementos ambientales (aire, agua, suelo, tierra)
asi como determinados bienes materiales susceptibles de dicha tutela (zonas
arqueologicas, bienes de interés cultural, etc).

3.- Tienen especial incidencia sobre el desarrollo sostenible de Santa Pola y el
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uso adecuado de sus recursos turisticos las intervenciones previstas en la Memoria
del Plan y en el modelo territorial como propuestas prioritarias.

4.- Por su especial relevancia territorial y ambiental debe darse tratamiento mas
especifico a las zonas calificadas como de suelo no urbanizable por razén de su
especial proteccion.

En concreto el suelo del litoral (Cap de I'Aljub y su previsto Plan de Usos), Las
Salinas ( con su Plan Rector de Uso y Gestion), el Clot de Galvany ; vy, la Sierra de
Santa Pola (Catalogado como Monte de Utilidad Publica n® 51.) También se incluye
como de especial proteccion el Monte n° 68, que se ubica parcialmente en la zona
comprendida entre la Carretera Nacional 332 y la prevista en el proyecto de Plan de
Carreteras de la Conselleria de Obras Publicas Urbanismo y Trasportes como nueva
carretera entre Elx y Santa Pola, aunque la delimitacion de este ultimo se atiene a
limites exclusivos de propiedad.

Articulo 28°. Pautas Normativas.

1.- El desarrollo urbano sostenible requiere de ordenaciones que se fundamenten en
el uso de los recursos disponibles sin agotarlos para el futuro.

2.- Para facilitar una adecuada realizacion de los desarrollos normativos, antes
sefalados, es necesario que se tenga en cuenta los siguientes pautas normativas en
cada accion de ordenacion de la vida municipal:

Primero.- Proteccion integral del ambiente, con caracter preventivo y reparador bajo
el principio de que quien contamina debe correr con los gastos de la reparacion.

Segundo.- Distinguir los actores de contaminacién y los elementos ambientales a
proteger.

Tercero.-Establecer regimenes especiales para zonas sensibles o respecto de focos
especialmente contaminantes.

Cuarto.- Integridad normativa ambiental con otras politicas municipales, en especial
con la informacion y educacion.

Quinto.- Integracion de la valoracion ambiental en los distintos procedimientos
obligatorios autorizatorios.

Sexto.- Racionalizacion de los niveles de proteccion y tipologia urbanistica del suelo.
Séptimo.- Establecimiento de un dispositivo organizativo adecuado.

Octavo.- Operatividad de las evaluaciones de impacto ambiental y de las
condiciones impuestas en las actividades calificadas.
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Noveno.- Explicitar mecanismos de coordinacion, colaboracién y cooperacion con
otras administraciones.

Décimo.- Favorecer maxima informacion y participacion ciudadana.
Undécimo.- Dotar de adecuadas técnicas de financiacion.

Articulo 29°. Modelo Turistico.

1.- ElI Ayuntamiento ha optado por un modelo de ciudad turistica de destino
vacacional tal como éste esta definido en la Ley 3/1998, antes citada.

2.- Dicha opcion ha de valorarse en la definicion de las actividades y servicios de
naturaleza turistica.

Articulo 30°. Desarrollo Sostenible.

1.- La actividad turistica esta imbricada con otras muchas actividades vy
especialmente, en Santa Pola, con el medio ambiente. Conseguir un desarrollo
urbano ambientalmente sostenible es una condicion que favorece el mantenimiento y
crecimiento sostenible del turismo.

2.- La interaccion entre turismo y medio ambiente debe orientarse para que mutua y
reciprocamente sea positiva mediante una ordenacion del tipo de turismo, de la
educacion del usuario turistico y de la calidad de los servicios turisticos que permitan
un desarrollo sostenible de éste y favorable para la ciudad.

3.- Es imprescindible una accién en el control y gestion de los usos de los suelos y
edificaciones, el trafico, la diversificacion del turismo, la ejecucion y cumplimiento
estricto de las normas ambientales sobre el ruido, la calidad del agua potable y de
las aguas de bafio, la gestion y manejo adecuado de las aguas residuales, las
emisiones a la atmosfera de particulas (humos, olores, polvo en suspension etc.),
sobre las zonas humedas, dunas, y espacios naturales (incluso creando zonas tapon
de proteccidn), la informacion, sensibilizacion y educacion de los habitantes,
visitantes y turistas y, por ultimo, educacion y formacion de los gestores de todas
estas actividades para que el desarrollo urbano sea ambientalmente sostenible y
favorable para el turismo.

Articulo 31°. Interés Publico Municipal.

1.- Se declaran de interés municipal las actividades, obras, instalaciones que estén
intimamente vinculadas a la actividad turistica y en tal sentido asi se declare por
acuerdo del Pleno del Ayuntamiento por mayoria absoluta.

2.- Dicha declaracion puede efectuarse individualmente o para un grupo determinado
de aquellas.
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3.- El Plan Municipal Director de Turismo aprobado por el Pleno del Ayuntamiento
concreta y explicita la politica municipal en relacién con la materia.

4.- Se mantendra especial relacion con los municipios que pueden complementar o
coincidir en intereses territoriales en esta materia. Especial atencion se prestara a las
relaciones con los colindantes territorial y socioecondmicamente como son ElXx,
Alicante (Isla de Tabarca) y con los que integran la comarca del Baix Vinalopo.
(Crevillente, Elx y Santa Pola).

5.- De acuerdo con lo dispuesto en la Ley 3/1998, de 21 de mayo, de la Generalitat
Valenciana, de Turismo, y a efectos de este mismo articulo se consideran
actividades y servicios de caracter turistico los siguientes: los de alojamiento; los de
restauracion; los de organizacidn, intermediacion y comercializacion de bienes y
servicios turisticos; los de divulgacion, asesoramiento e informacion sobre los
recursos y manifestaciones de caracter histérico, artistico, cultural, tradicional, etc.;
los servicios de ocio y esparcimiento, los de entretenimiento, aventura, deportivo,
cultural, y otros complementarios con igual finalidad; y, cualquier otro relacionado
con el turismo.

6.- El Plan contempla la ordenacién diferenciada de las zonas de ocupacion turistica
mas intensa de lo que constituye el nucleo de residencia permanente.

7.- Las propuestas de accion prioritarias contempladas en el modelo territorial de
Santa Pola y explicitadas en la Memoria del Plan General constituyen acciones
vinculadas al mejoramiento de los recursos disponibles y a la dotacion de nuevas
estructuras disponibles por el sector turistico.

Articulo 32°. Condiciones Ambientales.

1.- Las condiciones ambientales son las que se impone a las construcciones
cualquiera que sea la actividad que albergue, y a sus instalaciones para que de su
utilizacion no se deriven agresiones al medio natural por emision de radiactividad,
perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramientos, emisiones de gases
nocivos, humos o particulas, o por sus vertidos liquidos o sdlidos.

2.- Las condiciones ambientales son de aplicacion en las obras de nueva planta, en
las de acondicionamiento y reestructuracion. Seran asimismo de aplicacion en el
resto de las obras en los edificios en que, a juicio del Ayuntamiento, su cumplimiento
no represente una desviacion importante de los objetivos de las mismas. El
Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la propiedad del inmueble para que
ejecute las obras necesarias para ajustarlo a las condiciones que se sefalan en
estas Normas Urbanisticas.

Siempre se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar
los usos previstos, las de aplicacion de zona en el lugar en que se encuentren y
cuantas estén vigentes de ambito municipal o superior a éste.

3.- En todo caso, son de aplicacion las normas contenidas en el presente

36



Capitulo de estas Normas y las Ordenanzas que en desarrollo y ejecucion de lo
previsto en ellas establezca el Ayuntamiento.

Articulo 33°. Nucleo Histérico.

1.- De conformidad con lo establecido en el Articulo 17.3. de la Ley 6/1994, de 15 de
noviembre, de la Generalitat valenciana, el Plan General delimita, como zona
diferenciada, a efectos de constituir una zona especifica de ordenacion urbanistica
un nucleo historico tradicional, en el que no se permite la sustitucion indiscriminada
de edificios y exige que su conservacion, implantacion, reforma o renovacion
armonicen con la tipologia historica.

2.- El Plan delimita como recinto diferenciado el nucleo histérico, grafiado como tal
en el Plano n? 3. Calificacion del Suelo. Ordenacion Estructural Escala 1: 10.000.

3.- El Plan propone esta area con el objetivo de preservar la trama urbana,
sometiendo sus edificaciones a determinadas condiciones estéticas.

4.- En las condiciones particulares de zona, incluidas en el Titulo VII, de estas
Normas se regulan las condiciones estéticas referidas en el numero anterior, asi
como los requisitos necesarios para la obtencion de las correspondientes licencias.

Articulo 34°. Centros y Actividades Generadoras de Transito.

1.- En la ordenacion urbanistica de la ciudad se han tenido en cuenta la existencia de
los centros y actividades generadores de transito especialmente intenso, mediante la
realizacion de un estudio de trafico que se incorpora a la documentacién del Plan
como Informacion urbanistica.

2.- Asi mismo, es obligatorio en la implantacion de cualquier actividad o centro de
potencial atraccién de numerosas personas o vehiculos que se evalue el efecto de
su incorporacion a la ordenacion urbanistica y a la vida cotidiana de la ciudad y el
efecto propio y acumulado sobre los demas centros y actividades de similar potencial
atraccion, para lo que se aportara un estudio de su incidencia en el trafico, y en las
condiciones acustica y ambiental.
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TITULOIV CONDICIONES GENERALES DEL REGIMEN DEL
SUELO

Articulo 35°. Régimen Urbanistico del Suelo.

Viene dado por la clasificacién y la calificacion del mismo, define el contenido y los
limites del derecho de propiedad referentes al uso urbanistico y a la edificacion y
transformacion del suelo.

Queda definido por el Plan General, concretado el uso y aprovechamiento para cada
clase de suelo, pudiendo ser completado o modificado, en los términos previstos en
la ley, por planeamientos de desarrollo o sectoriales.

Articulo 36°. Clasificacion del Suelo.

Constituye la division basica del suelo a efectos urbanisticos y determina los
regimenes especificos de aprovechamiento y gestién segun la realidad consolidada y
el destino previsto por el Plan para las distintas areas del territorio.

Se distinguen las siguientes clases de suelo:

a) Suelo Urbano y Urbanizable:

El presente Plan General clasifica como Suelo Urbano y Urbanizable los terrenos
que, por convenir a su modelo territorial, se pretendan mantener o incorporar
dentro del proceso de urbanizacién .

b) Suelo No urbanizable:

Aquel que se preserva del desarrollo urbanistico por su especial proteccion o por
no ser conveniente su incorporacion al proceso urbanistico.

Articulo 37°. El suelo Urbano.

1.- La clasificacion de los terrenos como suelo urbano tiene por objeto posibilitar su
desarrollo urbanistico mediante acciones directas 6 mediante actuaciones aisladas.
Los terrenos en que éstas sean previstas por el presente Plan General se entendera
clasificados como Suelo Urbano.

2.- El régimen del Suelo Urbano se encuentra regulado en el Titulo IV Cap.| de estas
Normas.

3.- Constituye Suelo Urbano el que se justifica en la Memoria del Plan General y
como tal aparece grafiado en el Plano n° 2. Clasificacién del suelo. Ordenacion
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estructural.
En el suelo Urbano de este Plan General se distingue:

a) Suelos Urbanos Directos para Actuaciones Aisladas.
b) Suelos con Ordenacion Diferida o Actuaciones Integradas.

c) Suelos Urbanos para Reforma Interior incluidos en Unidades de Ejecucion (UE).

Dentro del Suelo Urbano, en concreto por lo que respecta a la Zona Portuaria, se
remite su regulacion a través de Planes Especiales.

Es Suelo Urbano Directo: el que se puede ejecutar mediante Actuaciones Aisladas,
o licencias de obras ordinarias.

Es Suelo Urbano de Ordenacion Diferida o Actuacién Integrada: aquel que para
materializar su ejecucion debe realizarse conjuntamente la obra urbanizadora
mediante instrumento de ordenacién, gestidbn y ejecucion, en su caso, se
corresponde con:

-Areas provinentes del planeamiento anterior en fase de ejecucion.

-Parcelas que se reordenan y precisan mover conjuntamente una unidad minima de
promocién y ejecucion.

-Parcelas de suelo urbano del Plan anterior con caracteristicas de superficie, y
mecanismo de ordenacion y gestion propios de suelo con planeamientos de
desarrollo.

-Parcelas cuyo cambio de uso genera unas plusvalias que aconsejan de un
procedimiento de publica concurrencia que garantice su correcta y mejor ejecucion.

-Son suelos para Reforma Interior: Se ha recogido aquellas areas con edificacion o
urbanizacion degradada, y aquellos cuyo uso actual es inadecuado por su
ubicacion. Se pretende en el primer caso poder acogerse a Programas de
Rehabilitacion de la Generalitat Valenciana.

Articulo 38°. EIl Suelo Urbanizable.

1.- La clasificacion de los terrenos como Suelo Urbanizable tiene por objeto
someterlos al régimen de ejecucion de Actuaciones Integradas. Los terrenos en que
éstas estén previstas por el presente Plan General tendra la consideracion de Suelo
Urbanizable.

2.- A los efectos de gestion y ejecucion del presente Plan General, se establece una
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subclasificacion en el Suelo Urbanizable, distinguiendo entre:

Suelos con Ordenacion Pormenorizada (O).

Suelos con sectores delimitados conforme a la Ordenacion Estructural (E).

1.-Los Suelos con Ordenacion Pormenorizada (O), a su vez se han dividido en dos
categorias:

1.1Suelos con Ordenacion Pormenorizada Plan Vigente (OV). Suelos que han
iniciado su proceso de adquisiciéon de derechos urbanisticos por contar con al menos
un planeamiento especifico aprobado definitivamente o al menos propuesto y que es
del interés municipal, pudiendo a su vez operarse transformaciones en dicha
ordenacion a través de la propuesta del Plan General.

1.2 Suelos con Ordenacion Pormenorizada Plan Propuesto (OP) Suelo Urbanizable
con Ordenacion Pormenorizada Sup propuestos por el Plan General, bastando para
su desarrollo la aprobacion de un Programa

2 Suelos en sectores delimitados conforme a la Ordenacion Estructural (E).
Dividido en:
2.1 Sectores delimitados conforme Ordenacion Estructural Plan Propuesto (EP).

Suelo Urbanizable Sin Ordenacion Pormenorizada Su,s fijada la delimitacion del
sector y parametros edificatorios que le atribuyen un uso y aprovechamiento en la
propuesta del Plan General, que precisan para su desarrollo de la aprobacién de un
planeamiento especifico, previo o simultaneo a su programacion.

2.2 Suelos Sectores delimitados conforme Ordenacion Estructural Reforma Interior
(ER).

Fijada la delimitacion del sector y parametros edificatorios que le atribuyen un uso y
aprovechamiento en la propuesta del Plan General, que precisan para un desarrollo
de la aprobacion de un planeamiento especifico, previo o0 simultaneo a su
programacién, pero a diferencia del anterior, EP, debido a su estado de
consolidacion, la figura de planeamiento adecuado es un Plan de Reforma Interior,
que permite diferenciar unidades edificadas y areas nuevas dentro del mismo sector.

3.- La clasificacion como Suelo Urbanizable supone la mera aptitud de los terrenos
para su urbanizacién, previa programacion de los mismos. Hasta que se apruebe el
Programa para el desarrollo de la correspondiente Actuacion Integrada quedaran
sujetos al régimen propio del denominado Suelo Urbanizable No Programado, con
las limitaciones impuestas en el art. 12 del Reglamento de Planeamiento.

4.- El Suelo Urbanizable se convertira en urbano a través de la ejecucion del
planeamiento segun los procedimientos establecidos en el ordenamiento
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urbanistico, siendo condicion imprescindible para ello la efectiva realizacion de las
obras de urbanizacion.

5.- El régimen del Suelo Urbanizable se encuentra regulado en estas Normas, en
todo lo no dicho expresamente se estara a lo dispuesto en la LRAU y Reglamento de
Planeamiento.

6.- Constituye Suelo Urbanizable el que como tal se justifica en la Memoria y que
aparece grafiado en el Plano n® 2. Clasificacion del Suelo. Ordenacion Estructural.

Articulo 39°. El Suelo No Urbanizable.

1.- El Suelo No Urbanizable se clasifica respetando lo dispuesto en la normativa
estatal aprobada por Ley 6/1998, de 13 de abril y en la Ley 10/2004, de 9 de
diciembre, del Suelo No Urbanizable, y la Ley 2/1997, de 13 de junio, ambas de la
Generalitat Valenciana.

2.- Constituye suelo no urbanizable el que por sus caracteristicas de especial
proteccion o por ser necesario o conveniente preservarlo del desarrollo urbanistico
asi se justifica en la Memoria y aparece grafiado en el Plano n¢ 2. Clasificacion del

Suelo. Ordenacioén Estructural.

Articulo 40°. Red Primariay Red Secundaria de Dotaciones y Espacios Libres

1.- Comprende esta categoria las superficies que, sin perjuicio de la clasificacion del
suelo, son destinadas por el Plan al establecimiento de los elementos dotacionales,
distinguiéndose entre:

a) Elementos integrantes de la red primaria o estructural de dotaciones publicas,
entendida como aquella que asegura la racionalidad y coherencia del desarrollo
urbanistico, garantizando la calidad y funcionalidad de los principales espacios
de uso colectivo a que se refiere el articulo 17, J) de la LRAU.

b) Elementos de la red secundaria complementarios de la red primaria o
estructural de dotaciones publicas, cuyo ambito de servicio es inferior al de la
totalidad del municipio.

2.- Se corresponde con los elementos integrantes de las dotaciones y espacios libres
de titularidad publica, asi como los elementos pertenecientes a la red viaria.

3.- En la Memoria se explicitan y justifican los elementos integrantes de la red
estructural que se grafian en el Plano n® 3. Calificacion del Suelo. Ordenacion

Estructural.

4.- En los planos de ordenacion pormenorizada figuran grafiados los distintos
elementos de la red secundaria o de dotaciones locales con su uso o destino.
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La consideracién de Red Estructural implica la DECLARACION DE UTILIDAD
PUBLICA E INTERES SOCIAL, y la necesidad de ocupacién de los terrenos
reservados para aquella a efectos expropiatorios. Cualquier elemento de la Red
Estructural incluido en una Unidad de Ejecucion que no se desarrollase, se
considerara habilitado al municipio, en base al interés general, para su expropiacion,
con valor conforme a lo establecido legalmente, o para la ocupacién del terreno
realizando la reserva de los derechos del propietario en un Registro o acta municipal
para su posterior transferencia conforme establece la LRAU.

TIPOS:

Red Estructural Sectorial, que es aquella de caracter supramunicipal, da y facilita
coherencia en el territorio municipal y los colindantes.

Red Estructural General, al servicio del municipio para su buen ordenamiento
urbanistico.

Con referencia a la red estructural adscrita al suelo urbanizable, y no incluida en
ningun sector se establece en el Plan la superficie cuya cesion corresponde a cada
sector y a cada area de reparto, pudiendo establecer el Ayuntamiento el orden de
prioridad de obtencion de la misma.

Red Estructural de Equipamientos y Dotaciones.

La edificacion sera predominante aislada, salvo imposibilidad material que tomaran
los parametros de la zona tanto en tipologia como en ordenanzas.

Para cambio de ordenacién se precisara un Estudio de Detalle de aprobacion
municipal, considerando que es modificativo del Plan General.

Parametros en zonas no definidas en el Plan:

e 1,5m2 techo/1m2 suelo de parcela (edificable).
e Ocupacién maxima: 70%

e Altura maxima. 9 mts.

Las zonas verdes y los espacios libres publicos cumpliran las condiciones
establecidas en los artlos.34° y 35° del Reglamento de Planeamiento.

Red Estructural de Espacios Libres/Zonas Verdes.

Son espacios destinados al recreo, esparcimiento, reposo,... sin edificar, de dominio
y titularidad publica, incluye parques vy jardines urbanos marcados en los planos del
Plan.

Se permiten edificaciones anexas destinadas al ocio y de caracter publico,
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tales como chiringuitos, vestuarios para pistas al aire libre, etc, con las
condicionantes siguientes:

e Ocupacién maxima: 10%
e Techo edificable, 0,2 m?

e Altura maxima 8 mts.

Dotaciones Escolares.

Las parcelas escolares ya pertenezcan a la Red Primaria o a la Red Secundaria de
dotaciones cumpliran los siguientes parametros requeridos por la Generalitat, por ser
los que se adecuan a su normativa especifica:

e Coeficiente de edificabilidad: 1m2/m2

e Coeficiente de ocupacion de parcela: 50%

e Distancias a lindes o fachadas, sin limitacion alguna
¢ Numero de plantas: 3

e Altura de cornisa: 12 m

e Formas de los edificios y sus cubiertas, sin limitacion

e N° plazas de aparcamientos: = n° de unidades docentes

En circunstancias excepcionales se podran incrementar los mismos hasta en un
50%, excepto el numero de plantas y la altura de cornisa.

Articulo 41°. Division del Territorio en Zonas Urbanisticas.

El Plan General divide el territorio en zonas de ordenacién urbanistica en los que se
regula, la asignacion basica de usos urbanisticos y los parametros tipoldgicos para
su implantacion.

Para definir cada zona se ha atendido a dos criterios:

1) USO
2) TIPOLOGIA.
US

El Plan General ha asignado cinco usos basicos diferenciados:

1.1 Residencial R
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1.2 Terciario T
1.3 Industrial I

1.4 Equipamientos D
1.5 Espacios Libres L

Ha diferenciado especificamente un uso Terciario, que es el de Estacion de Servicio,
con el objeto de hacer una regulacion propia y exigir unas condiciones determinadas
de implantacion.

TIPOLOGIA

El Plan ha asignado cinco tipologias o categorias de equipamiento diferenciados,
conforme a la nomenclatura de la L.R.A.U. y el Reglamento de Planeamiento para
los elementos dotacionales publicos, equipamientos, diferenciados en:

1.1 Educativo Cultural E
1.2 Deportivo R
1.3 Asistencial T
1.4 Administrativo Institucional A
1.5 Infraestructura I

El Plan ha asignado tres tipologias o categorias de Espacios Libres conforme a la
nomenclatura de la L.R.A.U. y el Reglamento de Planeamiento.

1.1 Area de Juego A
1.2 Jardin J
1.3 Parque Q

El Plan General ha asignado cinco tipologias de edificacion vinculados a los usos
privados, no dotacionales, existiendo para cada uso: residencial, terciario, industrial,
algunas o todas de estas cinco categorias:

2.1 Edificacion en Manzana Densa

2.2 Edificacion en Bloque Abierto

2.3 Edificacion de Volumétrica Especifica
24 Edificacion Agrupada

2.5 Edificacion Aislada

noom>r

Ha asignado también dentro del uso TERCIARIO una Tipologia especifica que es la
asociada a los usos de Interés Publico y Social, correspondiente a equipamientos
privados, pero destinados a un servicio publico equivalente a los dotacionales,
aunque no sustitutivo.

- El Suelo No Urbanizable lo ordena el Plan General dividiéndolo en categorias,
asignando a cada una de ellas un régimen diferenciado de uso y proteccion del
suelo.
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Las categorias vinculadas al uso son:

1) Suelo No Urbanizable Comun

Integrado por los tipos:

1.a) Suelo No Urbanizable Comun Rustico
1.b) Suelo No Urbanizable Comun Enclave.
1.b.1) Enclave de viviendas
1.b.2) Enclave de extractivo. Cantera

2) Suelo No Urbanizable Protegido

Dividido en los tipos:
2.a) Suelo No Urbanizable Protegido Monte
2.b) Suelo No Urbanizable Protegido Salinas/Humedal/Litoral.

La division de estos suelos y su calificacion se encuentra grafiada en el Plano 2.
Calificacion del Suelo. Ordenacion Estructural.

Asignado un uso y una tipologia, se hace una division en zonas de ordenacion
Urbanistica para todo el Suelo Urbano y Urbanizable, que recoge las caracteristicas
peculiares de cada barrio de Santa Pola, que refleja ademas de esto dos parametros
la forma de implantacién de cada uso y tipologia en un area.

Aun a sabiendas de que posiblemente haya barrios o zonas de caracteristicas
similares, se ha preferido recoger el nombre y la toponimia de cada uno, asignandole
una letra, para evitar que se pierda la identidad al nombrar areas equivalentes con
una misma letra, ajena a la historia del lugar.

Asi al unir:

— La primera letra que identifica el barrio o area.
— La segunda letra que identifica la tipologia.
— El color que identifica el uso asociado a la tipologia.

Se diferencia en la Ordenacién Pormenorizada cada zona de ordenacion urbanistica,
o barrio de Santa Pola (en los suelos dotacionales primero se refiere la tipologia de
equipamiento y después el general de uso dotacional para seguir la misma
nomenclatura del Reglamento de planeamiento).

Las zonas identificadas en el Plan General, en el Plano 5 de Ordenacion
Pormenorizada, son:
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Nucleo histérico

Casco Urbano

Ensanche Portus lllicitanus

Ensanche del Mar

Calvario y Ampliacion

Anillo Sorolla

Hacienda El Barrio

Peri Salinas

Gran Playa

Playa Lissa

Playa del Tamarit

Diferido Sauces

(@]

Pueblo Levantino

Diferido Panorama

]

Paraje Meleja y Enclaves

Diferido Mirador de Tabarca

<

Paseo Santiago Bernabeu

Ensanche de Levante

Ensanche del Varadero

Santa Pola del Este

Zona Industrial Urbana

Poligono Industrial

Gran Alacant

> <IN®<mM®O X OoC|o-Hr|o>»IonZ—|AZ2

Ciudad Jardin

Los Suelos Urbanizables de Ordenacion Pormenorizada se identifican por las letras
especificas ya mencionadas.

También se ha diferenciado una calificacion dentro de la Red Estructural, Plano 3
que asigna una categoria a cada elemento que la compone.

Asi tenemos los siguientes elementos:
1.) Elementos de la Red Viaria

Dividida en: a) Red Estatal
b) Red Autonomica y esta a su vez en : b.1) Red Basica
b.2) Red Local

2.) Sistema Maritimo

Dividido en : a) Portuario
b) Costero
c) De Senales Maritimas
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3) Equipamientos de la Red Primaria

Con la Division establecida por la L.R.A.U. y el Reglamentos de Planeamiento:

a) Educativo Cultural ED
b) Deportivo RD
c) Asistencial TD
d) Administrativo Institucional AD
e) Infraestructura ID

f) Espacios Libres con la categoria de Parque Urbano QL

CAPITULO | CONDICIONES COMUNES DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE

Articulo 42°. Régimen del Suelo Urbano y Suelo Urbanizable.

1.- La clasificacion de los terrenos como Suelo Urbano tiene por objeto posibilitar su
desarrollo urbanistico preferentemente mediante Actuaciones Aisladas. Los terrenos
en que éstas sean previstas por el Plan se entenderan clasificados como Suelo
Urbano. En este suelo, la gestidon mediante Actuaciones Integradas se reserva para
la ejecucion de una obra publica que conlleve la conversiéon de determinadas
parcelas en solares o para la renovacion de la urbanizacion.

En manzanas parcialmente urbanizadas podran realizarse obras de edificacion
mediante Actuaciones Aisladas, completando la urbanizacion, siempre que quede
debidamente garantizada la calidad y coherencia de la misma en relacion con su
entorno.

2.- La clasificacion de los terrenos como Suelo Urbanizable supone la aptitud inicial
de los mismos para su urbanizacion, previa programacion de los mismos, y tiene por
objeto someterlos al régimen de ejecucion de Actuaciones Integradas. Dicho suelo
sera considerado a todos los efectos como urbano en el momento en que sea
ejecutada la urbanizacion y efectuados los deberes urbanisticos y de cesion.

3.- Existe también suelos urbanos sometidos a Actuaciones Integradas o a una
Ordenacién Diferida, provinentes de suelos urbanos del Plan anterior, en un estado
intermedio de consolidacion o Urbanizacion por lo que se ha preferido actuaciones
mediante Unidades de Ejecucién, para mantener los derechos propios del régimen
del Suelo Urbano, no existiendo la cesion del 10% del Aprovechamiento Objetivo.

Articulo 43°. Sector.

1.- Conforme a la Ley, sector es el ambito territorial basico al que afecta la
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ordenacion de un Plan Parcial o de un Plan de Reforma Interior.

2.- Cada uno de estos Planes abarcara uno o varios sectores completos. No se
permite la ordenacion de ningun sector definido en el Plan que no comprenda toda
su superficie.

3.- Sector también es el ambito de ordenacion del Suelo Urbanizable que el Plan
General ordena pormenorizadamente.

Articulo 44°. Criterios para la Sectorizacion.

1.- La sectorizacion que contiene el presente Plan General se ha efectuado
atendiendo al modo mas idoneo de estructurar la utilizacion urbanistica del territorio.

2.- El perimetro de los sectores se configura con ejes viarios y alineaciones propias
de la red primaria o estructural de dotaciones, y excepcionalmente, con los limites
del suelo no urbanizable.

A su vez, el trazado de dichas alineaciones y limites respeta, conforme al Articulo 20
de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre , de la Generalitat Valenciana, las siguientes
reglas:

A) Los caminos rusticos, las acequias, las curvas de nivel topograficas, los
perimetros de proteccién del dominio publico natural o de otros elementos naturales,
asi como sus proyecciones virtuales, sélo configuran ese trazado cuando en ellos
concurren especificas cualidades que hacen idénea su eleccién como limite del
desarrollo urbanistico y asi se justifica en la Memoria.

B) Dicho trazado nunca se determina con el exclusivo propdsito de ajustarlo a los
limites de término municipal o a lindes de propiedad. Cuando la mas idénea
conformacién de la ordenacion urbanistica aconseje un trazado coincidente con esos
limites la Memoria del Plan acredita que esa coincidencia obedece a fines concretos
y acordes con la potestad publica de planeamiento y el bienestar futuro de la
poblacion.

Articulo 45°. Sectores como Ambitos de Planeamiento.

El Plan diferencia dentro del Suelo urbanizable los siguientes sectores:

1.-Sectores con Ordenacion Pormenorizada O

2.- Sectores sequn Ordenacion Estructural E

Los sectores con Ordenacion Pormenorizada O se dividen en:

1.1 Sectores Ordenacion Pormenorizada Plan Vigente OV. Se identifican con esta
contrasefia OV y un subindice numérico en el Plano 2 de
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Clasificacion del Suelo y Sectores de Planeamiento.

1.2 Sectores Ordenacion Pormenorizada Plan Propuesto OP. Se identifican con esta
contrasefia OP y un subindice numérico en el plano 2 de Clasificacion del Suelo
y Sectores de Planeamiento .

2. Sectores segun Ordenacién Estructural E, se divide en:

2.1 Sectores Ordenacion Estructural Plan Propuesto EP. Se identifican con esta
contrasefia EP y un subindice numérico en el plano 2 Clasificacion y Sectores de
planeamiento.

2.2 Sectores Ordenacion Estructural Reforma Interior ER. Se identifican con esta
contrasefia ER y un subindice numérico en el Plano 2 Clasificacion y sectores de
Planeamiento.

El Suelo Urbano es el que el Plan somete al Régimen de Actuaciones Aisladas con
caracter general; no obstante, el Plan diferencia dentro del Suelo Urbano sectores,
cuyo fin ultimo es efectuar una Ordenacidon Diferida y una ejecucion conjunta por
lotes debido a diversos motivos.

Los Suelos de Ordenacion Diferida dentro del Suelo Urbano estan delimitadas como
sectores 0o ambitos de planeamiento en algunos casos, o como Unidades de
Ejecucion dentro de un area ordenada en otros.

Pueden ser.

1.Para Actuaciones Integradas. En U.E. para su gestion conjunta o su completa
urbanizacion.

-“H” Antiguo Sector RP-2, por su entidad como zona se le ha dado nombre propio,
Hacienda el Barrio, nombrando asi en el plano 5 de Calificacion Pormenorizada.

-“G” Gran Alacant, cuyo fin ultimo es equiparar cada parcela, o “poligono” con el
ambito de un PAIl. Se nombra con la letra G mas la tipologia y subindices vinculadas
la intensidad edificatoria, en plano 5 de Calificacién Pormenorizada.

-“OVo’y UE1 del Sector CJ-5, que toma el nombre del sector, y consta asi en el
Plano 5.

Los demas ambitos para Actuaciones Integradas se considera Unidad de Ejecucion
en Suelo Urbano y se nombran con la letra D y un subindice de zona que indica de
cual de los diferidos se trata, nombrados asi en el Plano 5:

D. Unidades de Ejecucion residenciales de Playa Lissa
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Ds Unidad de Ejecucién hotelera de Santa Pola del Este .
Dwm Unidad de Ejecucion residencial del Mirador de Tabarca.
Dz Unidad de Ejecucion industrial de la zona Industrial Urbana.

2. Para Reforma Interior. En sectores de planeamiento que son:

D¢ Sector del Calvario para Reforma Interior.
Ds Sector de Los Sauces para Reforma Interior.

Dw Sector de Zona Industrial Urbana para Reforma Interior.
Nombrados todos ellos como tales en el Plano 5 de Calificacion Pormenorizada.

Previo al desarrollo de los suelos urbanizables, tanto con ordenacion pormenorizada
como no pormenorizada se obtendra inexcusablemente:

A) Certificado de la Entidad de Saneamiento de la Generalitat Valenciana,
confirmando la suficiente capacidad de las instalaciones de la Estacién Depuradora
para tratar el incremento de volumenes que cada sector genera con el fin de
garantizar en todo momento el correcto tratamiento de las aguas residuales.

B) Informe favorable del Organismo de Cuenca sobre disponibilidad de recursos
hidricos, para atender a la demanda de cada uno de los sectores o en su defecto la
Entidad concesionaria del Servicio de suministro de abastecimiento de agua en el
Municipio.

Articulo 46°. Unidades de Ejecucion.

1.- Las Unidades de Ejecucion son superficies acotadas de terrenos que delimitan el
ambito completo de una Actuacion Integrada o de una de sus fases. Se incluiran en
la Unidad de Ejecucion todas las superficies de destino dotacional precisas para
ejecutar la actuacion y, necesariamente, las parcelas edificables que, como
consecuencia de ella, se transformen en solares.

2.- Dichas areas dotacionales deberan incluir, al menos, y con independencia de cual
sea la delimitacion de la Unidad en los planos correspondientes, los viarios
perimetrales de la Unidad de Ejecucion al menos hasta el bordillo de la acera
correspondiente a las manzanas colindantes.

3.- El ambito de la Unidad de Ejecucion en el Suelo Urbanizable abarcara como
minimo una manzana completa o unidad de zona similar, asi como la superficie de
suelo necesaria para conectar el viario al resto de infraestructuras.

4.- Los Programas podran redelimitar el ambito de las Unidades de Ejecucion
previstas por el Plan adecuandolo a condiciones mas idéneas para el desarrollo de la
correspondiente Actuacion Integrada. A tal fin, podran extender el ambito de la
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Unidad a cuantos terrenos sean necesarios para conectarla a las redes de servicio
existentes en el momento de programar la actuacién y a las correlativas parcelas que
proceda también abarcar para cumplir lo dispuesto en el numero 1, pudiendo incluir
suelo urbano cuando sea preciso. Las modificaciones de las unidades de ejecucion
deberan justificar que cada una de las nuevas unidades que resulta es susceptible
de actuacion autonoma.

5.- Los Programas y Planes Parciales podran delimitar Unidades de Ejecucion de
ambito inferior al Sector, con aprovechamiento distinto al aprovechamiento tipo del
mismo, sin perjuicio de las compensaciones a que haya lugar.

6.- Los Planes Especiales y de Reforma Interior podran contener delimitacion de
Unidades de Ejecucion.

7.- También en el Suelo Urbano se ha delimitado Unidades de Ejecucién a las que se
ha Illamado Unidad de Promocion cuando es conveniente para una mejor
equidistribucion de cargas y beneficios entre los propietarios afectados y siempre
que el ambito delimitado aun teniendo condicion de Suelo Urbano no deba ser objeto
de licencia de edificacion o segregacion directa previa a dichas compensaciones.

Articulo 47°. Areas de Reparto y Aprovechamiento Tipo

1.- El Area de Reparto es el conjunto de terrenos para los que el Plan determine un
mismo Aprovechamiento Tipo.

2.- El Aprovechamiento Tipo se obtiene dividiendo el aprovechamiento objetivo total
del Area de Reparto entre la superficie de ésta, excluido la del terreno dotacional
publico existente ya afectado a su destino.

3.- El aprovechamiento objetivo sera el resultado del producto de la superficie
susceptible de aprovechamiento lucrativo por su edificabilidad, corregida o mediante
coeficientes de ponderacién de valor o bien, por rendimientos econémicos diferentes,
dentro de un mismo sector, en su conjunto para obtener un comun y homogéneo
porcentaje de cesion de suelos dotacionales resultante de la numeracion porcentual
aplicada, o bien ambas simultaneamente.

Establece la cantidad de metros cuadrados de construccidn de destino privado cuya
materializacion permite o exige el planeamiento en un terreno dado.

4 .- El aprovechamiento subjetivo o susceptible de apropiacion establece la cantidad
de metros cuadrados de edificacion que expresan la posibilidad de lucro privado a
que tiene derecho cada propietario de terreno urbano y/o urbanizable sufragando el
coste de las obras de urbanizacién que correspondan.

5.- Excedente de aprovechamiento. Es la diferencia positiva que resulta al restar el
aprovechamiento subjetivo que corresponde a la propiedad de una parcela del
aprovechamiento objetivo que el Plan establece parala misma.
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6.- La delimitacion de Areas de Reparto esta expresamente fijada en el Plan General.
En aquellos casos en que no sea asi, sera de aplicacion los articulos 109 y 110 del
Reglamento de Planeamiento.

7.- Las Areas de Reparto comprenderan uno o varios sectores completos y los
suelos dotacionales de la Red Primaria que no estén incluidos en ningun sector, cuya
superficie se adscribira proporcionalmente a las distintas Areas de Reparto.

También esta incluido en el Area de Reparto la Red Primaria vinculada, o interior al
sector.

8.- Podran formar una misma Area de Reparto terrenos con distinta clasificacion de
suelo, cuando asi lo fije el Plan.

Articulo 48°. Facultades Urbanisticas de la Propiedad Urbana.

El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra mediante la
adquisicidon sucesiva de los siguientes derechos:

a) Derecho a urbanizar, entendiéndose como tal, la facultad de dotar a un terreno de
los servicios e infraestructuras fijadas por el presente Plan para que adquiera la
condicion de solar.

b) Derecho al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucion efectiva al
propietario afectado por una actuacién urbanistica de los usos e intensidades
susceptibles de apropiacion privada, o su equivalente econémico, en los términos
fijados por la ley.

c) Derecho a edificar, consistente en la facultad de materializar el aprovechamiento
urbanistico correspondiente.

d) Derecho a la edificacion, consistente en la facultad de incorporar al patrimonio la
edificacion ejecutada y concluida con sujecion a la licencia urbanistica, siempre que
ésta fuera conforme con la ordenacion urbanistica establecida en este Plan General

Articulo 49°. Adquisicién del Derecho a Urbanizar

1.-El derecho a urbanizar se adquiere con la aprobacion definitiva del planeamiento
preciso en cada clase de suelo, asi como de los instrumentos de ordenacion y
gestion mas especificos previstos por el Plan, conjuntamente con el Programa 6 el
Proyecto de Urbanizacion.

2 -Proyecto de urbanizacion en las zonas que se incorporan al suelo urbanizado o
cuya urbanizacion haya de adaptarse a las condiciones previstas en el Plan.

52



Articulo 50°. Adquisicion del Derecho al Aprovechamiento Urbanistico
Subjetivo.

1.- El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por el cumplimiento de los
deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacion fijados por el Plan, que deberan
acreditarse por los propietarios en cada caso.

2.- Se considera que se han cumplido los deberes de cesion y equidistribucion
exigidos por el Plan cuando se den las circunstancias siguientes:

¢ En suelo urbano sometido a ordenacién diferida, con la aprobacion definitiva del
instrumento preciso en cada caso y una vez efectuadas las cesiones
correspondientes afectas al area de que se trate.

e En los restantes casos, una vez cumplidos y acreditado dicho cumplimiento, los
deberes a que hace referencia el punto 1 de este articulo.

Se concretara dicho derecho:

a) Para terrenos en una Unidad de Ejecucion (Actuacién Integrada)

e En parcela apta para la edificacion con las compensaciones econdmicas por
diferencia de adjudicacion que procede.

e Compensaciéon econdmica sustitutiva.

b) En Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano.

e Sobre la propia parcela, sin no esta afecta a uso publico, resolviendo el
desajuste entre el aprovechamiento real y el subjetivo en la forma prevista por
la legislacion urbanistica aplicable.

e Sobre otras parcelas lucrativas en la misma, o inclusive en diferentes areas de
reparto.

c) La parcela se adecuara a las condiciones de parcela minima requerida por el
Planeamiento para cada caso. Existira una tolerancia del 5% de la superficie
requerida que no se podra utilizar indiscriminadamente para todo el suelo
edificable, pero servira para ajustar lotes de parcela al objeto de no dejar ninguna
inedificable.

Articulo 51°. Adquisicion de Excedentes de Aprovechamiento.

1.- Adquisicion de un excedente de aprovechamiento es la operacion juridico
economica de gestion urbanistica, por la que el propietario del terreno adquiere
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onerosamente el derecho al excedente de aprovechamiento que presenta su terreno
para construirlo.

2.- Los excedentes de aprovechamiento se adquieren mediante transferencias de
aprovechamiento, cediendo gratuitamente terrenos con valor urbanistico equivalente,
libres de cargas, al Ayuntamiento o abonandole su valor en metalico, en los términos
dispuestos por la L.R.A.U. Los particulares no pueden construir un excedente de
aprovechamiento sin haberlo adquirido previamente. Los ingresos publicos por este
concepto quedaran afectos al patrimonio municipal del suelo.

Articulo 52°. Concrecidon del Aprovechamiento Urbanistico Objetivo.

1.- Los propietarios de los terrenos podran materializar el aprovechamiento objetivo
que el Plan determine sobre ellos mediante alguna de las siguientes alternativas:

a) Transfiriendo su aprovechamiento subjetivo a otras fincas que cuenten con
excedentes de aprovechamiento. Estos son adquiridos en virtud de aquella
transferencia, que legitimara la posterior edificacién de los mismos.

b) Efectuando reservas de aprovechamiento subjetivo, para su posterior
transferencia, previa cesidn gratuita del suelo de su propiedad a la
Administracion.

c) Adquiriendo directamente y en metalico, el excedente de aprovechamiento
radicado sobre parcelas con motivo de la solicitud de licencia de edificacion.

Articulo 53°. Transferencias de Aprovechamiento.

Los propietarios de una finca pueden transferir su correspondiente aprovechamiento
subjetivo a otras fincas que cuenten con excedentes de aprovechamiento. Estos son
adquiridos en virtud de aquella transferencia, que legitimara la posterior edificacion
de los mismos.

Dicha transferencia, que debera ser aprobada por el Ayuntamiento segun propuesta
suscrita por los propietarios, exigira la cesion gratuita al Ayuntamiento, libre de
cargas y en pleno dominio, de la finca cuyo aprovechamiento subjetivo sea
transferido y la paridad, en términos de valor urbanistico, entre dicho
aprovechamiento subjetivo y el excedente de aprovechamiento que es objeto de
adquisicién con la transferencia.

A efecto de que las transferencias de aprovechamiento se realicen en paridad de
valores urbanisticos, se aplicara un coeficiente corrector en funcion de la localizacién
y uso dominante que resulte de dividir el valor unitario del poligono fiscal donde se
ubica el terreno excedentario de aprovechamiento y el correspondiente del terreno
donde se materializa la transferencia.

Cuando las transferencias impliquen al Suelo Urbano y al Urbanizable, o No
Urbanizable los solicitantes efectuaran una oferta razonada aplicando un
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coeficiente de proporcionalidad que permita comparar suelo urbano, sin cargas de
urbanizacion, con suelo pendiente de gestion, o inclusive suelo protegido sin que se
produzcan desequilibrios econdmicos. Del mismo modo el cuadro indicativo de
valores de repercusion de suelo permitira equiparar diferentes areas de suelo urbano
con distinto valor econdémico. También servira a los efectos de valoracion y se usara
los coeficientes de equivalencia que ya han sido utilizados en el Suelo Urbanizable
para la carga de redes adscritas exteriores al mismo.

A aquellos propietarios de suelo que pretendan adquirir un excedente cuyo destino
del suelo sea la edificacion de viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica,
tendran una bonificacion en la valoracion del mismo correspondiente a la diferencia
de valor del suelo por el hecho de ser destinado a tal fin.

Articulo 54°. Reservas de Aprovechamiento

Funcién

1.- Los propietarios de terrenos con destino dotacional publico podran efectuar una
propuesta de cesidn gratuita al Municipio de dicho terreno, libre de cargas y en pleno
dominio, haciendo reserva del aprovechamiento subjetivo correspondiente a ellos,
para su posterior transferencia conforme al articulo anterior.

2.-La transmision onerosa al dominio publico de los terrenos dotacionales publicos,
también conllevara reserva de aprovechamiento que se hara constar en el Registro
de la Propiedad, a favor del Ayuntamiento junto a la transmision de que traiga causa.

Documentacion

La Reserva de aprovechamiento, que debera ser aprobada por el Ayuntamiento, sera
instada ante el mismo presentando la siguiente documentacion:

A) Instancia dirigida al Sr. Alcalde-Presidente suscrita por el interesado.

B) Proyecto-Memoria justificativa de la reserva propuesta, con la relacion de
propietarios de la finca, naturaleza y cuantia de sus derechos, y calculos de
los aprovechamientos en términos de valoracidén urbanistica, conforme a la
Ordenanza de Valoraciones aprobada en el Ayuntamiento.

C) Planos expresivos de la localizacién y dimensiones de la finca implicada,
acotando la superficie que es objeto de cesion al Municipio con respecto a su
finca matriz.

D) Certificado del Registro de la Propiedad de titularidad y cargas de la finca
afectada que indique la libertad de cargas de las parcelas de cesion.
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E) Otros documentos complementarios que se consideran precisos.

F) Escritura publica formalizando la propuesta de reserva y cediendo
gratuitamente al Municipio, libre de cargas y en pleno dominio, la finca cuyo
aprovechamiento subjetivo se reserva.

Procedimiento
1.- El procedimiento de aprobacién de las reservas es el siguiente:

A) La propuesta de reserva formalizada en escritura publica y acompafada de los
documentos que se han indicado en el apartado anterior se sometera, previos los
informes técnicos y juridicos necesarios, a la aprobacion con caracter definitivo, sin
necesidad de exposicidén publica, al Alcalde-Presidente u 6rgano en quien delegue,
quien podra denegar la aprobacién de la reserva por causas justificadas. En los
acuerdos de aprobacion se aceptara la cesion gratuita de terrenos correspondientes
al Municipio, por delegacién de dicha competencia por el pleno de acuerdo con el art.
23.2 del R.D.L. 781/1986, de 18 de abril.

B) Cuando recaiga la aprobacion, y con la notificacion procedente a los interesados,
no sera necesaria ninguna nueva formalizacion, procediendo a la inscripcién en el
Registro de la Propiedad de la reserva y la incorporacion de terrenos al patrimonio
municipal de suelo que conlleve, con la presentacion de la escritura publica y la
certificaciéon administrativa del acuerdo de su aprobaciéon. Cuando se transfiera el
aprovechamiento que se ha reservado se ordenara la cancelacién de la reserva.

C) En el supuesto de que detecten errores subsanables, previamente a su
tratamiento por el Alcalde se instara a los interesados a que perfeccionen la misma
en el plazo que se senale o, en su defecto, en 15 dias, denegandose en otro caso o
trascurrido el plazo dicha propuesta.

2.- Los negocios juridico-civiles que tengan por objeto una reserva de
aprovechamiento, previamente aprobada por el Ayuntamiento, que no va ligada a
una transferencia, debera comunicarse al Ayuntamiento para su constancia a los
efectos oportunos.

Valoracién

La valoracion urbanistica de la reserva de aprovechamiento sera el equivalente en
metalico al valor de la superficie de suelo cedida, calculada conforme a la Ordenanza
sobre el Cuadro Indicativo de Valores de Repercusion del Suelo.

Articulo 55°. Compensaciones Monetarias

1.- Compensaciones monetarias sustitutivas de las transferencias de
aprovechamiento.
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El Ayuntamiento podra, por razones de interés publico local, transmitir directamente y
en metalico, el excedente de aprovechamiento radicado sobre parcelas o solares
urbanos, con motivo de la solicitud de licencia de edificacion.

El Plan General reserva la adquisicion en metalico del excedente de
aprovechamiento, de acuerdo con el procedimiento siguiente:

a) La solicitud de licencia de edificacion se acompafnara de una oferta de venta al
patrimonio municipal de suelo de la propia parcela o solar para la que se solicite
licencia, por precio unitario que mejore el propuesto por el solicitante como valor de
adquisicion de aquel excedente. La solicitud hara constar la justificacion de gastos
habidos con motivo de la peticion de licencia, incluidos los del proyecto técnico. La
oferta de venta adjunta la suscribira quien acredite la titularidad y capacidad civil para
efectuarla.

b) EI Ayuntamiento podra aceptar la oferta de venta pagando -por metro cuadrado de
aprovechamiento subjetivo- precio superior en un 20 por ciento al que el oferente
hubiera propuesto satisfacer por metro cuadrado de excedente de aprovechamiento
e indemnizandole, ademas, de los gastos justificados que hubiera acreditado.

c) El Ayuntamiento debera resolver sobre esta adquisicion dentro de los dos meses
siguientes al momento en que el demandante deposite o avale el importe que
ofrezca pagar por el excedente de aprovechamiento. Dentro del mismo plazo el
Ayuntamiento podra inadmitir la adquisicion en metalico o condicionarla a distinta
valoracion del aprovechamiento urbanistico. Transcurrido el plazo sin otra
resolucion se entendera adquirido el aprovechamiento por el precio depositado.

d) El Ayuntamiento aprobara un CUADRO INDICATIVO DE VALORES DE
REPERCUSION DE SUELO que expresen los precios maximos que el Municipio
preveé pagar por la adquisicion o expropiacion de suelo para el patrimonio municipal.
Dichos valores se calcularan de conformidad con la legislacion estatal, y se revisaran
de inmediato para adaptarlos a las resoluciones administrativas o judiciales que
determinen justiprecios expropiatorios. La vigencia maxima e improrrogable del
Cuadro sera de afio y medio.

e) No sera preciso formular la oferta de venta de la parcela a la que se refiere el
numero 1 cuando quien demande la adquisicion de excedente de aprovechamiento,
pague un precio superior en un 20 por cien al que resultaria del Cuadro Indicativo.

f) El pago por el excedente de aprovechamiento debera ser previo a la obtencion de
la licencia de obras.

g) La adquisicion de excedentes de aprovechamiento en metalico, antes regulada,
tendra caracter subsidiario respecto a la aplicacion de los dos apartados
precedentes.

En tanto se produce la aprobacion de la Ordenanza del Cuadro Indicativo de Valores
de Repercusion del Suelo se podra aceptar compensaciones normativas
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como pago de Transferencias cuya valoracion esta equilibrada de acuerdo con los
precios de repercusion de suelo obtenidos de los precios en venta de inmuebles, y
de los precios de mercado en suelo protegidos o no urbanizables, y siempre que no
supere en éstos ultimos el doble de su valor catastral. Caso de discrepancia podra
iniciarse expediente de expropiacion forzosa, cuya valoracién se atendra finalmente
a la estipulada por el Jurado Provincial de Expropiacion. En suelos dotacionales y
protegidos y todos aquellos en que el Ayuntamiento tenga previsto una actuacion
destinada al uso o servicio publico, con independencia de la discrepancia en la
valoracion, se entendera implicito el interés publico y se podra proceder a la urgente
ocupacion del suelo.

Articulo 56°. Aplicacion de las Transferencias. Reservas de Aprovechamiento.

Las Transferencias de Aprovechamiento o su compensacién monetaria sustitutiva ira
destinada al Patrimonio Municipal del Suelo, vinculada prioritariamente, y en tanto no
se cubra esta necesidad a dos objetivos fundamentales:

1.- Obtencion de Suelos No Urbanizables Protegidos, para su puesta en valor, una
vez convertidos en Suelo Publico, mediante la creacion de figuras de proteccion,
asignacion de recursos y redaccion de Planes de Uso, con especial interés por el
Clot de Galvany, que se pretende declarar paraje natural municipal y el frente litoral,
en el que se pretende redactar una Plan de usos que reserve las zonas
medioambientales de mayor calidad, pero a la par permita la utilizacién con
materiales y medios naturales del suelo colindante, fijando rutas, senderos, zonas de
acampada, merenderos e inclusive si tuviera cabida algun albergue de
caracteristicas adecuadas al medio y destinado al uso publico, para hacer realidad
un parque natural tal y como lo contempla la Ley de Ordenacion del Territorio.

También esta prevista la posible ordenaciéon de los espacios perimetrales a las
Salinas con elementos de utilizacién tales como observatorios, elementos deportivos,
de ocio, que puedan ser compatibles con la contemplacién de las mismas y el
disfrute publico de estos espacios. Esto incluiria las zonas verdes adscritas al Suelo
Urbanizable de la carretera de Elche, y el parque urbano del Peri Salinas y Playa
Lissa ll.

Por dltimo dentro de este objetivo de obtencion y creacion de espacios publicos,
también podra destinarse las compensaciones monetarias a la materializacién de
dichos proyectos o de los restantes parques previstos en el municipio.

2.- Creacion de bolsas en Suelo No Urbanizable Comun, adquisicion y gestion de
Suelo Urbanizable o Urbano, urbanizacion u edificacion. Todas estas operaciones
tienen como destino ultimo la puesta en el mercado de viviendas protegidas.

Por ello, teniendo en cuenta la necesidad de cubrir ambos objetivos, y la
circunstancia del escaso suelo no consolidado que debe hacer posible la expansion
del municipio en los proximos afos, es por lo que se establece la posibilidad de
incremento del aprovechamiento subjetivo de parcelas en el Suelo Urbano, mediante
la compra del excedente que a continuacion se refiere.
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Se permitira esta adquisicion voluntaria, mediante los mecanismos ya expuestos en:

- Todas las Areas de Reparto cuya edificacion sea Residencial y con la
tipologia de Manzana Densa.

- -Todas las Areas de Reparto cuya edificacién sea Residencial y con la
tipologia de Bloque Abierto, y el indice de Edificabilidad Neta sobre parcela
sea inferior a 1,1 m%/m?.

- También se considerara transferencia de aprovechamiento la adquisicion del
derecho a edificar un mayor numero de unidades residenciales sin modificar
los restantes parametros edificatorios en aquellos lugares de viviendas
unifamiliares en que este expresamente permitido y dentro de los limites
establecidos en la ficha correspondiente.
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Articulo 57°. Excedentes de Aprovechamiento en Manzana Densa.

Se permitira la edificacion de una planta por encima de los estipulados en cada zona,
siempre que se adquiera dicho aprovechamiento previamente , con las siguientes
circunstancias:

Se producira un retranqueo de la edificacion igual a la aplicacion de la siguiente
féormula:

hmax. + 3 = a +2b| hmax. : altura maxima en
m. fijada en el
Plan, siempre
que la edificacion
real no supere la

misma.

A
C%‘i a: ancho oficial de calle
% en el Tramo fijado por
\g plano de alineaciones.
C

! b: retranqueo de la planta

cuyo aprovechamiento
_o Q %b - se adquiere.

Se debera respetar las siguientes condiciones:

1.- En parcelas en esquina la planta debera situarse en la envolvente creada por los
dos retranqueos.

2.- La estructura del edificio debera tener una linea de elementos de sustentacion
coincidentes con la fachada de la ultima planta, haciendo asi que la crujia que no
desaparece sea exactamente el espacio de retranqueo, que sera a todos los efectos
igual que un espacio de retranqueo a lindes, cuya edificacion conllevara la
comunicacion de una infeccion grave y la consiguiente demolicion inmediata junto
con un expediente sancionador, correspondiendo con tal edificacién.

3.- En dicho espacio de retranqueo no podra situarse ningun elemento del edificio, ni
de adorno, ni de viseras, ni pérgolas ni cajas de escaleras o trasteros ni cubiertas
inclinadas susceptibles de ampliacion. Donde se da cualquiera de estos elementos
no se podra producir la transferencia.

4.- Los laterales de separacion en el espacio retranqueado no podran tener
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elementos opacos de mas de 1,10 m. de altura y elementos de celosia hasta una
altura total de 1,80 m. de altura desde el pavimento de la terraza.

5.- Para que se pueda dar la Transferencia, una vez aplicado el retranqueo debera
quedar edificable en dicha planta al menos 6 m de profundidad y 50 m. de superficie
util. Si se optara por hacer duplex con la planta anterior, en la planta obtenida por
transferencias debera haber al menos 30 m? utiles construidos por vivienda.

El incremento de densidad sera igual al de la parcela equivalente a la edificabilidad
real del area mas el excedente.

Articulo 58°. Excedentes de Aprovechamiento en Bloque Abierto.

En Bloque abierto se permitira la edificaciéon de la diferencia entre la edificabilidad
neta de las parcelas residenciales cuyo indice sea inferior a 1,1 m?%m? y hasta este
limite.

Aqui para conocer si es necesario retranqueo en la explicacion de la formula referida

a” sera el ancho de la calle mas el retranqueo del edificio a lindes de la parcela.

El incremento de densidad sera igual al de la parcela equivalente a la edificabilidad
real del area mas el excedente.

Se permitira también el incremento de densidad hasta un 10%, siempre por debajo
de 75 viviendas ha. de suelo bruto, considerando el mismo igualmente objeto de
adquisicion.

Articulo 59°. Procedimiento

El peticionario de la licencia calculara conforme a la formula del art.57° Los m2 del
excedente que pretende adquirir con la licencia, rellenado un impreso con dicha
superficie y su valoracion conforme al Cuadro de Valores, segun el Area de Reparto
en que se ubique el edificio, y la superficie equivalente de Red Primaria que ofrece
en equivalencia, si prefiere adquirir la misma para el Ayuntamiento en lugar de su
pago en metalico.

Caso de no haberse aprobado el cuadro de valores se podria razonar el acuerdo
conforme a los criterios expresados en los articulos anteriores y de acuerdo con los
limites establecidos en los mismos, pudiendo ser aceptado por el Ayuntamiento.

Articulo 60°. Convenios Urbanisticos

Se permitira con posterioridad a la aprobacién del Plan establecer Convenios
Urbanisticos con propietarios de suelo dotacional, y bases en los precios
establecidos en el Cuadro Orientativo a su equivalencia correspondiente al Cuadro
de Redes Adscritas a sectores, con un equilibrio valoracion, entre dicha cesion y el
incremento previsto en las transferencias en distinta parcela y del mismo
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propietario y conforme a su valoracion establecida igualmente en el Cuadro
Orientativo de precios o con los criterios de valoracion fijados en el Plan.

La cesion y la repercusion del incremento de edificabilidad deben dar lugar a un
rendimiento econdmico semejante.

También se podra utilizar esta via para adecuar situaciones previas o cancelar
deudas existentes por compensaciones, siempre que el incremento de
aprovechamiento que se pretende legalizar esté dentro de los parametros
estipulados.

Articulo 61°. Adquisicién del Derecho a Edificar

Previa licencia municipal tiene el derecho a edificar:

— Las parcelas incluidas en Actuaciones Aisladas o Actuaciones Integradas que
hayan cumplido sus deberes urbanisticos y cuya calificacion sea acorde con el
destino solicitado.

— Las parcelas que tengan condicion de solar.

— Se podra urbanizar y edificar simultdneamente, si se garantiza la ejecucion de
urbanizacion de los terrenos sobre los que se edifican ante el Ayuntamiento por los
medios previstos en la legislacién, no pudiendo en ningun caso poner en uso la
edificacion, en tanto no hayan sido recibidas por la Administracion las obras de
urbanizacion correspondientes.

El otorgamiento de la licencia municipal de obras determinara la adquisicion del
derecho a edificar. Para el otorgamiento de dicha licencia sera preciso:

a) En terrenos sometidos a actuaciones aisladas, la justificacion del cumplimiento de
los deberes urbanisticos de su titular.

b) En los terrenos sometidos al régimen de Actuaciones Integradas, para adquirir el
derecho a edificar se exige la previa aprobacion del Programa, la Reparcelacion v,
en su caso, la ejecucion de la urbanizacion

Articulo 62°. Adquisiciéon del Derecho a la Edificacion

El derecho a la edificacidon se adquiere por la conclusion de las obras al amparo de la
licencia de obras no caducada y conforme con la ordenacion urbanistica, asi como
con el cumplimiento de sus condiciones especificas lo cual se acredita mediante la
preceptiva licencia de primera ocupacion.

Los notarios y registradores exigiran para autorizar o inscribir las escrituras de
Declaracion de Obra Nueva terminada, que se acredite:
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1. El otorgamiento de la licencia de edificacion.

2. Certificado de técnico competente de que la obra se ajusta a la licencia
concedida.

3. Certificado Final de obra de los técnicos directores.
Para autorizar la escritura de Obra Nueva en construccion se debera aportar:
1. Otorgamiento de licencia de edificacion.

2. Certificado de técnico competente acreditativo de que la descripcidén de la obra
nueva se ajusta al proyecto que obtuvo la licencia.

En éste ultimo caso el propietario debera aportar la certificacion de finalizacién de
obra, haciendo constar su terminacion mediante acta notarial.

Articulo 63°. Régimen del Suelo Urbanizable atin no Programado

Hasta que se apruebe el programa correspondiente, el Suelo Urbanizable tiene el
régimen de no programado, comportando las siguientes consecuencias:

Solo puede ser edificado con caracter excepcional.

Queda expresamente permitido dentro de este caracter excepcional la implantacién o
ampliaciones de servicios de Infraestructuras, para servicio de la poblacion, por las
empresas suministradoras, el Ayuntamiento, la Generalitat el Estado o sus
concesionarios.

También quedan expresamente permitidas las actividades de ocio y terciarias, de
caracter desmontable, obtenidas mediante licencia provisional, siempre que puedan
cumplir la normativa medioambiental correspondiente, y sujetas a plazo por el
Ayuntamiento.

En tanto no se apruebe el Programa queda diferida su urbanizacion aunque tuviera
ordenacion pormenorizada, ya sea en el Plan General o por contar con un Plan
aprobado.

Los actos de segregaciéon de fincas se sujetan a las normas del Suelo No
Urbanizable.

No se puede aprobar un Plan Parcial de iniciativa particular sin que se apruebe antes
o simultaneamente el correspondiente programa.

El valor de expropiacion de los terrenos sera el que se determina conforme a la ley
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6/1998 sobre Régimen del Suelo y Valoracion.

En este suelo en tanto se programa y en relacion a las viviendas familiares y
construcciones legalmente consolidadas se podra realizar, ademas de lo expuesto,
las obras de reparacion o reforma sin ampliacidén, que exija la conservacion y disfrute
propio, siempre que no estén prohibidas por los planes ni obstaculice la ejecucion de
las obras previstas en los mismos.

No se podra autorizar con caracter definitivo en estas, nuevas actividades.

Excepcionalmente la reforma de industrias ya existentes y legalmente ya
implantadas, motivadas por crecimiento de su plantilla laboral, podra autorizarse
conforme y con lo limites establecidos en la legislacion urbanistica aplicable.

CAPITULO Il REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 64°. Régimen Juridico General del Suelo No Urbanizable.

1.- Este Plan clasifica como suelo no urbanizable los terrenos que, por sus valores
ecologico, forestal o agricola, o por exigencias de la limitaciéon del crecimiento
urbano, deben ser protegidos con medidas tendentes a evitar su degradacion y a
fomentar el mayor aprovechamiento de sus condiciones naturales.

2.- La Normativa referente al suelo no urbanizable se aplicara a los terrenos asi
clasificados por el Plan que quedan delimitados en los planes de ordenacién.

3.- El suelo no urbanizable se regula por la Ley del Suelo No Urbanizable de la
Generalitat Valenciana Ley 10/2004, Ley del Régimen del Suelo y Valoraciones.

4.- El suelo no urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico. Las edificaciones
e instalaciones permitidas lo son en relacion al fomento y proteccion del desarrollo de
los usos propios del suelo no urbanizable y los correspondientes a los servicios e
infraestructuras publicas locales, autondmicos o estatales que precisen su
localizacion en este tipo de suelo.

5.- Las limitaciones a la cuantia de los usos, el tamafio y disposicion de las
edificaciones y las transformaciones del terreno natural, se establecen en funcion de
la compatibilidad de usos entre si y del equilibrio ecologico del espacio donde se
ubiquen.

6.- Se preve la posibilidad de redaccion de Planes Especiales en el ambito del suelo
clasificado como no urbanizable, de acuerdo con los fines generales sefialados por la
Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica y para ordenar especificamente
determinadas areas de dicho suelo, estableciendo en ellas directrices detalladas de
utilizacion del suelo y actuacion territorial.

7.- No se permitira en suelo no urbanizable la apertura de nuevos
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caminos, salvo que su necesidad se deduzca de un estudio del territorio o de
planeamiento especifico.

Articulo 65°. Calificacion del Suelo No Urbanizable.

Se establece dos categorias de Suelo No Urbanizable:

= Suelo No Urbanizable Comun.

= Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién.
1.- Se califica como suelo No Urbanizable Comun:

— 1.1 La zona comprendida entre la carretera nacional N-332 , la prevista como
futura carretera Elx-Santa Pola y el término municipal de Elx, gsue no forma
parte del Monte N° 68.

— 1.2 Los enclaves del Monte N° 51 propiedad de particulares. Entre éstos solo
existe un area lindera al suelo urbano de Gran Alacant en que podria en su caso
delimitarse un sector.

— .1.3 Los Enclaves consolidados por viviendas, tanto en el monte como en torno
a la carretera de Elche, y la Cantera.

2.- Se califica como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion a aquellas partes
del territorio que, debido a sus caracteristicas paisajisticas y de calidad ambiental,
0 a su valor cultural, cientifico historico-artistico y arqueolégico, o porque asi lo
determinen los planes de ordenacion territorial o la legislacion sectorial, requieren
una normativa especial que permita su conservacion y mejora. Esta normativa en
ningun caso es incompatible con los usos agricolas tradicionalmente existentes.

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

2.1 Monte:

e Montes catalogados n° 51 y n° 68
e Cauces y Barrancos

2.2 Zonas Inundables:

e Salinas de Santa Pola

e Zona Humeda del Clot de Galvany.
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e Franja litoral del Cap de L Aljub.

Articulo 66°. Instalaciones y Edificios de |la Red Primaria o Dotacionales y su
Ampliacion en S.N.U.

El Ayuntamiento y las Administraciones Publicas podran hacer reservas de suelo
dotacional en Suelo No urbanizable cuando fuere conveniente para el mejor servicio
publico, pudiendo estar previstas las mismas en el Plan General o conforme al art. 99
de la LRAU. Mediante un Plan Especial.

Seran objeto de licencia municipal, siendo previa la declaracién del Interés Publico y
tramitacion ante la Conselleria de Urbanismo, salvo aquellos que ya estén
expresamente calificados por el Plan General, en que se entendera implicita su
declaracion, y sera suficiente la licencia.

Clasificacion en grupos:

Infraestructura y Sistemas Generales: depdsitos de agua, cementerio, colectores
vias de comunicacion, acueductos, instalaciones eléctricas, etc. Estos estan
expresamente recogidos en el Plan y se entiende implicita su declaracién, siendo
suficiente la licencia municipal.

Instalaciones Recreativas, Docentes y Sanitarias: que por su caracter debieran
implantarse en el medio rural. Estaran recogidos en el Plan o deberan tramitarse
conforme a lo expuesto.

Instalaciones Incompatibles en el Medio Urbano: por su caracter de actividad
molesta , insalubre, nociva y peligrosa, o bien por el tamafio (gran necesidad de
terreno, grandes zonas deportivas) sea necesario ubicarlas fuera del Suelo Urbano.

Precisaran del procedimiento extraordinario previsto en la Ley del Suelo No
Urbanizable.

Servicios a las Obras Publicas: Mantenimiento y servicio a las obras publicas,
pudiendo ser de licencia directa aquellas de la Administracion Sectorial competente y
acogiendose las restantes al procedimiento del art. 81 de la LRAU.

Articulo 67°. Facultades y Deberes de los Propietarios del Suelo No
Urbanizable Comun.

1 -Facultades:

a.- Las de realizacion de los actos de uso y 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 legislacién civil o la administrativa aplicable por razon de la materia.
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b.- Las de realizacién de obras y construcciones, asi como de uso y disposicién de
instalaciones y edificaciones que excedan de las previstas en la letra anterior y se
legitimen o atribuyan expresamente por el presente Plan General en los términos
previstos en la Ley 10/2004 sobre Suelo No Urbanizable de la Generalitat
Valenciana.

2.- Deberes:

a.- Destinar el suelo al uso previsto por el presente Plan General y levantar, en su
caso, las cargas por €l impuestas para el legitimo ejercicio de las facultades a que se
refiere la letra b del n° 1 anterior, asi como conservar y eventualmente mejorar las
edificaciones o instalaciones a que estas ultimas den lugar en las condiciones
previstas en las presentes Normas Urbanisticas.

b.- 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 otra perturbacion medioambiental, asi como dafios o perjuicios a terceros o
al interés general; y efectuar las labores de replantacion y, en su caso, reforestacion
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 sehalados en los planes vy
programas sectoriales reguladores de la materia.

c.- Realizar las plantaciones y los trabajos y obras de defensa del suelo y su
vegetacion que sean necesarios para salvaguardar el equilibrio ecologico, preservar
el suelo de la erosion, impedir la contaminacion del mismo y prevenir desastres
naturales.

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

e.- Cumplir los planes y programas sectoriales aprobados conforme a la legislacion
administrativa sectorial reguladora de las actividades a que se refiere el punto 1 del
apartado a) anterior.

f.- Los que se deriven de la legislacion administrativa que deba aplicarse
concurrentemente con la urbanistica por razén de la colindancia de los terrenos con
otros que tengan la condicién de bienes de demanio natural, de la conservacion del
medio ambiente, de la explotacion de los recursos naturales que se hallen en
aquellos o en su subsuelo o del emplazamiento o funcionamiento en los mismos de
obras o servicios publicos.

g.- Permitir, en los terrenos de su propiedad en los que, por sus caracteristicas, asi
sea preciso, la ejecucion por los érganos competentes de la Generalitat de trabajos
de plantacion destinados a prevenir la erosion.

El Ayuntamiento, mediante el ejercicio de las competencias que respectivamente
atribuya la legislacion en cada caso de pertinente aplicacion y las previstas por
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el régimen legal de la proteccion de la legalidad y la disciplina urbanisticas, velara
por el cumplimiento de los anteriores deberes, pudiendo dictar al efecto 6rdenes de
ejecucion.

El incumplimiento manifiesto de los deberes de la propiedad establecidos en este
articulo facultara a la Administracion para expropiar los terrenos correspondientes.

Articulo 68°. Facultades y Deberes de los Propietarios de Suelo No
Urbanizable Sujeto a Especial Proteccion.

Integran el contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo no urbanizable
sujeto a especial proteccion las facultades y los deberes definidos expresamente por
la ordenacion especifica contenida en el presente Plan General y, en todo caso y en
tanto sea compatible con aquella proteccion, los previstos en las disposiciones para
el Suelo No Urbanizable Comun.
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TITULO V BIENES DE DOMINIO PUBLICO

Articulo 69°. Contenido.

Comprende este Titulo la regulacion conforme a la legislacion sectorial de aplicacion
de las normas de uso y proteccidn de los bienes de dominio publico de titularidad no
municipal

Articulo 70°. Comunicaciones Electronicas. Los Operadores

El derecho de los operadores a la ocupacién del dominio publico, los supuestos de
uso compartido, las instalaciones radioeléctricas, las caracteristicas de las
infraestructuras para redes de comunicaciones electronicas (canalizaciones
subterraneas, arquetas y camaras de registro, tramos interurbanos, lineas aéreas,
instalaciones en fachada) conforme a la Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de
Telecomunicaciones y al Real Decreto 424/2005, de 15 de abril, que aprueba el
Reglamento sobre las condiciones para la prestacion de servicios de comunicaciones
electronicas, el servicio universal y la proteccion de los usuarios.

CAPITULO 1  SISTEMA MARITIMO

Articulo 71°. Delimitacidn Sistema Maritimo Costero.

Constituye los Bienes de Dominio Publico Maritimo Terrestre los espacios definidos
en el Titulo | Capitulo 1° de la Ley de Costas. Todos ellos forman parte
necesariamente del Suelo No Urbanizable Protegido.

1.- El sistema maritimo costero corresponde a los terrenos delimitados por la franja
costera y sus espacios naturales, clasificados como red estructural de suelo No
Urbanizable Protegido en el Plano n® 2.Clasificacion del Suelo, y en el n® 3 de
Calificacion del suelo. Ambos de la Ordenacion estructural y de escala 1/10.000.

2.-El dominio publico maritimo terrestre es el delimitado en los Planos referidos, asi
como en los de alineaciones y rasantes en el que se grafia tanto el deslinde
aprobado por Orden Ministerial como el que se encuentra actualmente en
tramitacion.

3.- Los terrenos colindantes con el dominio publico maritimo terrestre estaran sujetos
a las limitaciones y servidumbres establecidas con caracter general en la Ley de
Costas.

4.- En los terrenos clasificados como Suelo Urbano, la servidumbre de proteccion se
fija con una anchura de 20 metros.
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Articulo 72°. Usos Sistema Maritimo Costero.

1.- La utilizacion del dominio publico maritimo terrestre y, en todo caso, del mary su
ribera, sera libre, publica y gratuita para los usos comunes a aquel, que no requieran
obras e instalaciones y se realicen de acuerdo con la Ley de Costas y sus normas de
desarrollo. Todos los usos de cualquier indole en terrenos comprendidos dentro del
dominio publico maritimo terrestre quedaran sujetos a lo establecido en el Titulo IlI
de la Ley 22/88 de Costas. En tanto no se adscriban los terrenos tierra dentro del
puerto al area de servicio portuaria tendran consideracion de dominio publico y
estaran sometidos al régimen de usos del mismo.

2.- En la servidumbre de transito los usos permitidos seran los correspondientes a
los articulos 27° y 28° de la Ley 22/88 de Costas.

3.- En cuanto a la servidumbre de proteccion, los usos permitidos en dicha franja
seran los correspondientes a los articulos 24° y 25° de la Ley 22/88 de Costas.

4.- Las instalaciones de tratamiento de aguas residuales asi como los colectores
paralelos a la costa se emplazaran fuera de la ribera del mar y de los primeros 20 m.
de la zona de servidumbre de proteccion, de conformidad con el articulo 44°.6 de la
Ley 22/88 de Costas.

5.- Los planes especiales que se redacten dentro del sistema maritimo costero
quedaran sujetos a la tramitacion prevista en los articulos 112° a) y 117° de la Ley
22/88 de Costas.

Articulo 73°. Ordenacidon Mediante Plan Especial Sistema Maritimo Costero.

A efectos de la ordenacidén de la costa, la regulacion de los usos permitidos y su
ocupaciéon se ha dividido el sistema costero en cuatro zonas uniformes a ordenar
mediante Planes Especiales:

ZONA N° 1

Comprende playas y costa de Poniente (Playa del Tamarit, Playa Lissa y Gran Playa)
llegando hasta la Avd. de Valencia.

Mediante Plan Especial se ordenaran los usos generales previstos en la Ley de
Costas.

Como uso especifico se prevé la realizacion de un paseo maritimo peatonal cuya
ejecucion se realizara en 2 fases:

1° Fase de ejecucion:

Comprendera la zona de Gran Playa, desde la Avda. de Valencia, hasta la Avda.
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virgen del Pilar.

En esta fase se procedera a la eliminacién de los chiringuitos existentes en la playa,
de forma que el paseo maritimo se configure como un elemento de transicion entre la
playay las edificaciones.

La compensacion por el cese de estas actividades puede realizarse mediante la
construccion de un centro comercial y de ocio situado en el inicio de Gran Playa, que
constituira una rotula entre el nucleo de viviendas permanente y el de vivienda
temporal, manteniendo dentro del paseo, y disefiados de una forma unitaria con él,
exclusivamente los elementos de servicio necesarios para el disfrute mas apropiado
de las playas.

22 Fase de ejecucion:

Comprendera la zona de Playa Lissa y Playa del Tamarit, desde la Avda. Virgen del
Pilar hasta el limite de las Salinas.

En esta fase se procedera a dar continuidad al paseo maritimo iniciado en Gran
Playa como fachada de la ciudad.

Las edificaciones existentes en la franja comprendida entre el deslinde del Dominio
Publico aprobado y el que se encuentra actualmente en tramitacion, quedaran
sujetas al régimen establecido en la Disposiciéon Transitoria Cuarta de la Ley de
Costas.

ZONA N° 2

Comprende la Playa de Levante, desde el dique de Levante situado en la Plaza de la
Constitucion hasta el espigdn que delimita la zona de Varadero.

Los usos de esta zona se regularan a través de un Plan Especial, limitandose a la
ordenacion de los usos propios de las playas y de las pequefas obras de
urbanizacion que fueran necesarias dentro del paseo maritimo existente.

ZONA N2 3.-

Comprende las playas de Santa Pola del Este, desde el Varadero hasta el fin de la
zona urbanizada.

Se ordenara a través de un Plan Especial que prevea no solo los usos propios de las
playas, sino ademas, posibles actuaciones de regeneracion, teniendo en cuenta el
vertido de barrancos que provocan el arrastre de arena.

ZONA N2 4.-
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Comprende la costa del Cabo de Santa Pola, desde el final del suelo urbanizado de
Santa Pola del Este, hasta el limite del Término Municipal.

Esta zona esta incluida en una franja perimetral por el lado del mar, dentro de una
de mayor profundidad que abarca desde éste, hasta el pie del monte.

Se trata de una zona de especial proteccion que pretende obtenerse con cargo a
transferencias de aprovechamiento en el Suelo urbano,y conseguir asi la titularidad
publica del suelo.

Los usos de esta franja se ajustaran al Plan Especial, debiéndose reordenar el area,
con el fin de organizar nuevos usos de caracter ludico, compatibles con la especial
proteccion de la zona y con los previstos en la Ley de Costas.

Articulo 74°. Actuaciones Urbanisticas en las zonas Sistema Maritimo.

Cualquier actuacioén, ya sea de urbanizacion, edificacion o uso, en terrenos incluidos
en la zona de servidumbre de proteccidn de la Ley de Costas, precisara la previa
presentacion de la correspondiente autorizacion del dérgano competente estatal ¢
autonémico.

Articulo 75°. Delimitacidén del Sistema Maritimo Portuario.

1.- El sistema maritimo portuario corresponde a los terrenos considerados como
tales por el Plan Especial de Puertos e Instalaciones Nauticas Deportivas, aprobado
por Decreto 79/1989, de 30 de Mayo, del Conseller de la Generalitat Valenciana,
delimitdndose dos zonas; la zona portuaria propiamente dicha y el anexo portuario
del Varadero.

2.- Los terrenos del sistema maritimo portuario, calificados como red estructural en
Suelo Urbano, son los grafiados en los Planos n® 2 y 3 de Clasificacion y Calificacion
del suelo respectivamente. E: 1/10.000.0Ordenacién Estructural.

Articulo 76°. Ordenacidon Maritimo Portuario.

1.- La ordenacion de las distintas zonas se llevara a cabo de conformidad con los
siguientes criterios:

ZONA N°1.-
Puerto de Santa Pola.

Se corresponde con la delimitada en los Planos 2 y 3 Calificacion y Clasificacion.
Ordenacion Estructural. E:1/10.000. Clave PE/2.
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En atencion a los usos previstos se establece la siguiente zonificacion:
a) Zona pesquera, situada en el muelle de Levante.

b) Zona ludica y deportiva, situada en la zona de paseo, incluyendo el Club
Nautico.

c) Zona industrial, situada en la prolongacién del Muelle de Poniente.

La regulacion de estos usos se realizara bien, mediante Proyectos tramitados
conforme al procedimiento propio de un Plan Especial, o0 mediante desarrollo de los
Planes Especiales existentes.

La ordenacion de usos de la zona ludica debera ser coherente y estar en conexion
con el paseo maritimo de Gran Playa (Clave PE/1), de caracter publico, destinado al
esparcimiento, con el fin de dar continuidad y homogeneidad a la fachada litoral.

ZONA N2 2.

Anexo Portuario del Varadero.

Se corresponde con la delimitada en los Planos 2 y 3 Clasificacion y Calificacion.
Ordenacion Estructural.

Se considera zona apta para la ejecucion de un puerto deportivo del tipo 1 (P1) de
los establecidos en el Plan Especial de Puertos e Instalaciones Nauticas Deportivas.

Esta zona se ordenara mediante Plan Especial que recoja las condiciones
normativas y urbanisticas siguientes:

a) Superficie de la zona de servicio de tierra.

La superficie de tierra destinada a la zona de servicio sera, al menos, igual al 70% de
la correspondiente de agua abrigada interior y, como maximo, de 1,5 veces dicha
superficie. La superficie de agua interior se medira desde la linea de unién de los
centros de los morros del dique y el contradique.

b) La superficie minima de agua abrigada interior sera de 1,5 ha.
c) Ordenacién de la zona de tierra.
La ordenacion de la zona de tierra respondera a las siguientes condiciones:

14. La zonificacidn, con asignacion de usos pormenorizados, debera abarcar el total
de la zona portuaria.
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24, La superficie ocupada en planta por la edificacion no superara el treinta por ciento
del total de la zona de tierra.

34. La edificacion debera retranquearse 1,5 veces su altura respecto al borde de la
lamina de agua con un minimo de 8 metros. Se exceptuan de éste minimo el edificio
destinado a torre de control, asi como las obras necesarias para el suministro de
combustible. En cualquier caso deberan respetarse las servidumbres sefialadas en la
Ley 22/88 de 28 de Julio sobre Costas.

d) Usos y actividades.

Los usos permitidos en la zona de tierra quedan limitados a los estrictamente
portuarios y ligados directamente a las actividades nauticas, asi como los
comerciales, de hosteleria y hoteleros, con prohibicion expresa de los usos
residenciales, tanto de vivienda permanente como los de segunda residencia.

e) Red viaria y aparcamiento.

Los viales de circulacion rodada deberan dimensionarse de acuerdo con el trafico
previsto, evitando asimismo el efecto de barrera que pueden suponer un excesivo
sobredimensionamiento de los mismos.

Se localizaran espacios para aparcamiento de vehiculos con la superficie necesaria
para un numero de plazas equivalente al setenta y cinco por ciento del total de
atraques previstos mas las correspondientes a una plaza por cada ochenta metros
cuadrados construibles.

Preveran espacios e itinerarios de uso peatonal exclusivo o prioritario, debiendo
tener este caracter la franja de cinco metros inmediata a la [amina de agua.

f) Otras condiciones de la edificacion.

La edificabilidad maxima sera de 0,4 m?/m? respecto al total de la zona de servicio en
tierra.

La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas. En cualquier caso, aquella no
sobrepasara los 7,5 metros medidos desde la rasante del terreno hasta el punto mas
alto de la edificacion. De esta limitacion se excluyen:

12. El edificio correspondiente a torre de control que podia edificarse en tres plantas
a nueve metros, como maximo, medidas de igual manera que en la anterior
situacion. La tercera planta tendra una superficie maxima de veinticinco metros
cuadrados, v,

2°. La edificacion destinada a uso hotelero en la que la altura maxima sera,
asimismo, de tres plantas o nueve metros. La tercera planta tendra una superficie
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que no excedera del 50% de la correspondiente a la segunda planta.

En cualquier caso, los volumenes edificados en tercer planta computaran para el
calculo de la edificabilidad maxima fijada para el total de la zona de tierra.

El planeamiento urbanistico municipal podra establecer restricciones adicionales a la
edificacion.

Sera objeto del Plan Especial que ordene esta zona, la obtencién de los
equipamientos publicos compatibles con el uso de la misma.

Articulo 77°. Sefales Maritimas.

Se incluye dentro del Suelo No Urbanizable, como red estructural, el Faro de Santa
Pola, con las limitaciones y afecciones establecidas en la Ley reguladora.

CAPITULO Il SISTEMA DE INFRAESTRUCTURA VIARIA

Articulo 78°. Clasificacion Infraestructura Viaria.

1.- El sistema de infraestructura viaria esta integrado por las siguientes redes:
- Red Estatal, compuesta por la CN-332 Alicante-Cartagena.

- Red Autondémica, en la que se distinguen las redes:

e Basica: nueva carretera Elche-Santa Pola, y la CV-851 Vereda de Sendres.

e Local: CV-865 Aspe-Santa Pola (Crtra. Elche)

Caminos de Dominio Publico y vias Pecuarias. Son los que aparecen grafiados
como tales en el Plano de Calificacion y Usos Globales del Suelo n® 3.. E:1/10.000.

Ordenacion Estructural.

Articulo 79°. Red Estatal Infraestructura Viaria.

1.- Se divide el trazado de la CN-332 en dos zonas diferenciadas, a efectos de la
fijacion de las afecciones derivadas de la necesidad de proteccion de la via.

2.- Zona del Trazado Actual.

Se corresponde con el trazado de la via en los siguientes tramos: desde el limite del
Término Municipal, coincidiendo con el Clot de Galvany, hasta el limite del Suelo

75



Urbano de Gran Alacant y, desde el casco urbano hasta el limite de las Salinas.

Se delimita el perimetro exterior de la zona de afeccion en el Plano de Calificacion y
Usos del Suelo n? 3.0rdenacién Estructural, establecido en 50 metros a cada lado de
la via, en todo su trazado, incluyendo en su interior una banda de 8 metros como
zona de servidumbre, siendo contados éstos y delimitados del modo en que
aparecen grafiados en los planos de ordenacion estructural.

La linea limite de edificacion se situa a 25 metros a cada lado de la via, contados
desde la arista exterior de la calzada mas proxima, en aquellos tramos que discurren
por Suelo Urbanizable y Suelo No Urbanizable.

3.- Zona de Posible Desdoblamiento.

Se corresponde con el trazado de la via desde el limite del Suelo Urbano de Gran
Alacant hasta el casco urbano.

Se delimita el perimetro exterior de la zona de afeccion disponiéndose a 100 metros
a ambos lados de la carretera a partir de desdoblamiento de la misma, siendo
contados éstos y delimitados del modo en que aparecen grafiados en los planos de
ordenacion estructural.

La linea limite de edificacion se situa en el Plano de Calificacion y Usos Globales del
Suelo n® 3. Ordenacién Estructural, a 50 metros de la carretera a partir de

desdoblamiento de ésta, en el lado hacia el que se produce el desdoblamiento.
4.- Usos.

- Respecto de la red viaria estatal y por o que respecta a su uso, se estara a lo
dispuesto el Capitulo Il de la Ley 25/1989 de 29 de Julio, de Carreteras, asi como
del Reglamento General de Carreteras, aprobado por Real Decreto 1812/1994, de 2
de Septiembre.

Articulo 80°. Red Autondmica infraestructura Viaria.

1.- Red Bésica.

Se corresponde con el futuro trazado de la Carretera Elche-Santa Pola, a su paso
por el Término Municipal, delimitandose en el Plano de Calificacion y Usos Globales
del Suelo n® 3. Ordenacién Estructural.

Se fija la zona de proteccidon que abarca 50 metros a ambos lados de la via,
incluyendo la zona de dominio, siendo contados éstos y delimitados del modo en que
aparecen grafiados en los planos de ordenacion estructural.
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2.- Red Local.

a) En cuanto a la carretera CV-865, Aspe-Santa Pola (Actual Carretera de Elche),
que figura delimitada en el Plano de Calificacion del Suelo n® 3. Ordenacidn
estructural.

Se fija una zona de proteccion de 25 metros a cada lado de la via, incluyendo la zona
de dominio, siendo contados éstos y delimitados del modo en que aparecen
grafiados en los planos de ordenacion estructural.

b) En cuanto se refiere a la carretera CV-851, denominada Vereda de Sendres, que
figura delimitada en el Plano de Calificacion y Usos Globales del Suelo n® 3.
Ordenacion Estructural. E:1/10.000, entre el Término Municipal de Santa Pola vy
Término Municipal de Elche.

Se fija una zona de proteccion en su lado sureste de 20 metros en suelo Clasificado
como Urbanizable (desde su eje, a las Salinas) y, No Urbanizable (desde su eje, al
Clot de Galvany), ademas de aquella parte del ancho de la via, incluyendo zona de
dominio que queda dentro del Término Municipal de Santa Pola.

3.- Usos.

- Respecto a la Red Viaria Autonémica y por lo que respecta a su uso, se estara a lo
dispuesto en la Ley 6/1991 de la Generalitat Valenciana.

- Solo se permitiran los usos compatibles con la seguridad vial, previa autorizaciéon
de la Administracion titular de la via.

- No se admite la construccion de edificacion alguna, solo reparacion y mejora, ,sin
aumento de volumen de las existentes, y sin considerar el incremento de valor a
efectos expropiatorios.

- Podran efectuarse, sin autorizacion previa, usos y aprovechamientos estrictamente
agricolas, siempre que se garanticen las condiciones de seguridad de la via.

- Toda la zona de proteccion de la red viaria autonémica, una vez excluida la via y su
zona de dominio, incluida en el Suelo Urbanizable, se considera de red primaria
estructural de infraestructura viaria, calificandola como tal Red Primaria, con los
criterios de Cémputo expuestos en capitulos anteriores.

Articulo 81°. Caminos de Dominio Publico y Vias Pecuarias.

1.- Los caminos de Dominio Publico son los que aparecen grafiados como tales en el
Plano de Calificacion y Usos Globales del Suelo n® 3, , E:1/10.000, asi como el resto
de caminos rurales que aparecen recogidos en la documentacion catastral.

A tales efectos se consideran incorporados ala documentaciéon de éste
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Plan General los correspondientes planos catastrales y de caminos rurales
(reconocidos oficialmente por el Ayuntamiento), existentes con anterioridad a la
aprobacion de este Plan General, que se actualizaran mediante aprobacion
municipal y previa exposicion publica.

2.- Se considerara camino particular aquel que, no siendo de propiedad publica, dé
acceso a una sola finca. Se considerara que un camino queda afecto al 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,
vallado, etc.), y no pudiendo cerrarse con verjas, ni prohibirse el paso por los
mismos.

3.- Se entienden por vias pecuarias las definidas y reguladas por la correspondiente
legislacion especifica, y en particular por la Ley 3/1995, de la Generalitat Valenciana,
de vias pecuarias.

Las vias pecuarias actualmente existentes en el Término Municipal de Santa Pola
son las que aparecen grafiadas en el Plano de Calificacion y Usos Globales del
Suelo n® 3. Ordenacion Estructural. E:1/10.000.

La clasificacion de dichas vias pecuarias fue aprobada por Orden del Conseller de
Agricultura y Pesca, de fecha 20 de Noviembre de 1991 (DOGV N¢ 1702 del

14/1/92), la denominacion, anchura legal y longitud de las vias pecuarias es la
siguiente:
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VIAS PECUARIAS

N° NOMBRE Ancho Legal Longitud
1 | VEREDA DE DOLORES 15.2 13.300
2 | COLADA DE CREVILLENTE A SANTA POLA 20 4.100
10 900
3 | COLADA DE BALLESTEROS O DEL CNO.VIEJO DE STA.POLA A ALICANTE 15 1.300
5 5.300
4 | COLADA DE MONFORTE A STA. POLA O DEL CNO. DE LOS CABREROS 10-5 4.100
5 | COLADA DEL CASTILLO 20-5 3.500
6 | COLADA DE LA CANADA 10-15 1.400
7 | COLADA DE LOS BALSARES 10-15 1.550
8 | COLADA DE LA TORRE DEL PEP 5 2200
9 | COLADA DEL CAMINO DEL FARO 5 1.400
10 | COLADA DE LAS CHURRAS 8 1.000
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CAPITULO Il SISTEMA AERONAUTICO

Articulo 82°. Normativa Sectorial de Aplicacién

Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. n° 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea,
modificada por la Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden
Social, de 29 de diciembre (B.O.E.) n° 312, de 30 de diciembre).

Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea (B.O.E. n°® 162, de 8 de julio).

Disposiciones Adicional Tercera y Transitoria Tercera de la Ley 37/2003 de Ruido, de
17 de noviembre (B.O.E. n° 315 de diciembre).

Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n° 69,de 21 de marzo) de Servidumbres
Aeronauticas, modificado por Decreto 2490/74, de 9 de agosto (B.O.E. n° 218, de 11
de septiembre) y por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre (B.O.E. n° 303, de
19 de diciembre).

Real Decreto 2289/1986 de 25 de septiembre, de las Servidumbres Aeronauticas
establecidas en el aeropuerto de Alicante. (B.O.E. n°® 261, de 31 de octubre, con
correccion de errores en B.O.E. n° 288, de 2 de diciembre).

Articulo 83°. Servidumbres Aeronauticas

La legislacion regula tres tipos de servidumbre:
-Superficie conica

-Superficie de aproximacion intermedia NDB
-Superficie de aproximacion frustrada VOR

El término municipal de Santa Pola, se ve afectado por los dos primeros, con las
limitaciones establecidas por ley.

En concreto la cota de la superficie aproximada intermedia correspondiente a la
maniobra NDB se encuentra por encima de 150 m. Sobre el nivel del mar.

Ninguna construccion podra sobrepasar dicha servidumbre, incluidos todos sus
elementos: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, gruas de construccion y similares, etc...ni
modificaciones de rasantes del terreno u otro objeto fijo: postes, antenas, carteles,
etc... asi como el galibo de los vehiculos, salvo que se demuestre que no se
compromete la seguridad ni queda afectada de modo significativo la regularidad de
las operaciones de aeronaves, de acuerdo con las excepciones contempladas en los
articulos 7 y 9 del Decreto 584/72 sobre Servidumbres Aeronauticas modificado
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por Decreto 2490/74 y Real Decreto 1541/2003.

Articulo 84°. Competencias Concurrentes

En el ambito incluido en las Zonas de Servidumbre Aeronauticas Legales, la
realizacion de cualquier construccion o estructura (postes, antenas etc.), y la
instalacion de los medios necesarios para su construccion (incluidas las gruas de
construccion y similares), requerira resolucion favorable, conforme a los articulos 29
y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronauticas, circunstancia que debera
recogerse en los documentos de planeamiento.

Articulo 85°. Afeccidn Sinqular alos Poligonos 2.8y 2.9 de Gran Alacant.

Se mantiene las alturas maximas de 2 y 3 plantas respectivamente con su regulaciéon
propia y ademas con las siguientes limitaciones:

La altura maxima de la edificacion y de todos sus elementos e instalaciones no podra
sobrepasar los 10,00m de altura sobre la cota del terreno, hundiendo la rasante al
objeto de no interferir la servidumbre legal aeronautica no sobrepasar la cota de 150
m; estas cuestiones deberan estar expresamente reflejadas en el Proyecto de
Edificacion.

Lo expuesto es con caracter general, sin perjuicio de las excepciones contempladas
en la legislacion aeronautica con la autorizacion del Ministerio de Defensa o del
Ministerio de Fomento.

Articulo 86°. Afeccidn Singqular al Poligono 2.5b de Gran Alacant.

Se mantiene la altura maxima de 5 plantas con su regulacion propia y ademas con
las siguientes limitaciones:

La altura maxima de la edificacion y de todos sus elementos e instalaciones no podra
sobrepasar los 22,00m de altura sobre la cota del terreno, hundiendo la rasante al
objeto de no interferir la servidumbre legal aeronautica no sobrepasar la cota de 128
m; estas cuestiones deberan estar expresamente reflejadas en el Proyecto de
Edificacion.

Lo expuesto es con caracter general, sin perjuicio de las excepciones contempladas
en la legislacion aeronautica con la autorizacion del Ministerio de Defensa o del
Ministerio de Fomento.

Articulo 87°. Afeccidn Singular al Poligono 7.2 de Gran Alacant.

Se mantiene la altura maxima de 3 plantas con su regulacion propia y ademas con
las siguientes limitaciones:

La altura maxima de la edificacion y de todos sus elementos e instalaciones no
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podra sobrepasar los 17,00m de altura sobre la cota del terreno, hundiendo la
rasante al objeto de no interferir la servidumbre legal aeronautica no sobrepasar la
cota de 133 m; estas cuestiones deberan estar expresamente reflejadas en el
Proyecto de Edificacion.

Lo expuesto es con caracter general, sin perjuicio de las excepciones contempladas
en la legislacion aeronautica con la autorizacion del Ministerio de Defensa o del
Ministerio de Fomento.

CAPITULO IV DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

Articulo 88°. Dominio Publico Hidraulico y Zonas de Afeccion de
Servidumbres y Policia.

El dominio publico hidraulico y sus zonas de servidumbre y policia quedan regulados
por el Texto Refundido de la Ley de Aguas. En los articulo 2° y 6° del citado texto se
incluye como dominio publico hidraulico los cauces de corrientes naturales, ya sean
continuas o discontinuas. Estos cauces se encuentran protegidos por una faja lateral
de 5m de anchura que constituye la zona de servidumbre, y por una faja lateral de
100m de anchura que conforma la zona de policia.

La zona de servidumbre debe quedar expedita. Cualquier actuacion en la zona de
policia quedara supeditada a obtencidén de autorizacion administrativa por parte del
Organismo de Cuenca, tal y como se establece el art. 9 del Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico.

Todo suelo perteneciente al dominio publico hidraulico es inalienable, imprescriptible,
e inembargable y como tal, debe quedar al margen de todo proceso de urbanizacion,
clasificandose como suelo no urbanizable de especial proteccidon. Queda prohibido,
salvo previa autorizacién administrativa art. 100 del Texto Refundido de la Ley de
Aguas, el vertido directo o indirecto de aguas y de productos residuales susceptibles
de contaminar las aguas continentales o cualquier otro elemento del dominio publico
hidraulico. Cualquier vertido de aguas pluviales a cauces publicos debe obtener
previamente autorizacion administrativa art.9 Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico.
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TITULOVI NORMAS DE USO

Articulo 89°. Definicidn de Usos.

1.- A efectos de este Capitulo, en razon de la correspondencia entre los distintos
usos y por relacién a su posible implantacion en el territorio, las regulaciones zonales
los tipifican con arreglo a los criterios siguientes:

a) Uso principal: Es aquel que caracteriza la ordenacion de un ambito, o la
utilizacion de una parcela, por ser el dominante y de implantacion mayoritaria en el
area territorial que se considera.

b) Uso complementario: Es el que, cumpliendo las limitaciones que en cada caso
se sefialan, coadyuva al caracteristico, por lo que cabe en todos los casos en
presencia de este.

c) Usos compatibles: Son aquellos que se pueden implantar en un ambito territorial
de cualquier magnitud en coexistencia con el uso caracteristico, sin perder ninguno
de ambos su caracter o los efectos que les son propios. La compatibilidad de un uso
respecto al caracteristico no implica su libre implantacién dentro del mismo ambito
territorial, sino unicamente la aceptacion de que su presencia pueda ser simultanea,
sin perjuicio de que esa interrelacion obligue a sefialar restricciones en la intensidad
del uso compatible en funcion de determinados parametros de uso caracteristico.

d) Usos prohibidos: Son usos prohibidos aquellos que impiden las Normas de este
Plan o las Ordenanzas de los Planes Parciales o Especiales, por imposibilitar la
consecucion de los objetivos de la ordenacion en un ambito territorial.

También son usos prohibidos aquellos que, aun no estando especificamente
vedados, resultan incompatibles con los usos permitidos, aunque se le someta a
restricciones en la intensidad o forma de uso.

Tienen consideracion de usos prohibidos, en todo caso, los asi conceptuados en las
disposiciones generales vigentes en materia de seguridad, salubridad, moralidad o
tranquilidad.

Articulo 90°. Bases de Requlacion.

1.- Este Plan General regula, de forma pormenorizada, los usos a que permite se
destinen los terrenos clasificados como suelo urbano y urbanizable pormenorizado y
los edificios que en ellos se construyan.

2.- En el suelo urbanizable no pormenorizado, el Plan General sefnala el uso global
propio de cada sector y, en su caso, los usos complementarios y compatibles que en
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ellos se admiten, asi como la intensidad de los mismos.

3.- En el suelo no urbanizable el Plan General regula los usos propios de cada
calificacién zonal y los usos compatibles, con expresiéon de las limitaciones con que
ha de darse para no desvirtuar el destino final del suelo y los usos prohibidos

Articulo 91°. Usos Contemplados en este Plan.

1.- Uso Residencial.

Destinados a dar alojamiento permanente a las personas, en una o varias unidades
familiares. Se diferencian dentro de éste:

a) Vivienda unifamiliar

b) Edificio o conjunto plurifamiliar de viviendas.

En todos los lugares de tipologia Manzana Densa se permite el desdoblamiento de la
Planta Baja con una entreplanta, que podra disponerse como altillo vinculado al bajo
comercial y destinado a dicho uso, o como entreplanta para oficinas, con acceso
independiente, a eleccion del promotor de la actuacion. Excepto en los casos
expresamente regulados por el Plan, no podra destinar la planta baja ni el altillo o
entreplanta a uso residencial, ni disponer de patios, y debera atenerse a las
condiciones dispuestas en las Ordenanzas, excepto en Grado 1 del Nucleo Histoérico
y del Casco Urbano, en que podra alternativamente optarse entre una planta de
viviendas o el altillo o entreplanta, no pudiendo realizar ambos a la vez, manteniendo
la altura total permitida por el Planeamiento.

En los sectores nuevos de planeamiento, se dejara libertad para que sin destruir los
objetivos asignados a cada sector, sea el planeamiento de desarrollo el que asigne
parametros de alturas y ocupacion a cada uso y tipologia.

Caso de quedar indeterminado, o quererse atener a una tipologia se establece unos
parametros generales, para regular todo lo no asignado expresamente a una zona
que se fijaran en el Titulo de Normas de Edificacion y Urbanizacion.

2.- Uso Terciario:

Destinados a prestar servicios al publico. Se diferencian dentro de éste:

a) Residencial.

b) Comercial.

c) Servicios Administrativos y P.

d) Esparcimiento.

e) Equipamientos Privados. S.I.P.

f) Estaciones de Servicio. Cuya implantacion esta autorizada en los
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suelos expresamente previstos como tales al efecto en el Plan y en los suelos
de caracter industrial y terciario entre los que tenga cabida segun el uso
caracteristico y los compatibles con el mismo, segun las condiciones de
expuestas en la Ordenanza.

los usos terciarios tendran asignado un aprovechamiento para cada caso se podra
disponer el uso con una tipologia de volumetria especifica que cumpliran los
siguientes parametros:

indice de edificabilidad neta El asignado por el Plan

Los asignados o los del sector en que

Altura sobre rasante .
se ubica.

Retranqueos Los asignados o los del sector en que
se ubica

Se aplicara subsidiariamente con caracter puntual el planeamiento anterior.

No obstante, a los parametros expuestos se permitira la reordenacion del volumen
asignado, con un mayor o menor numero de plantas, una mayor altura libre una
diferente ocupacién en planta o un retranqueo mediante Estudio de Detalle, al objeto
de una mejor adaptacion al uso pretendido y a la actividad a desarrollar.

En manzana densa los edificios exclusivos terciarios o la parte de los mismos
destinados a este uso seran de fondo libre, pudiendo ocupar la totalidad de la
parcela.

S.I.P.S.

Se refiere a aquellos usos dotacionales y de servicio publico, pero a los que se da
esta Calificacion con el objeto de que puedan ser prestados por la iniciativa privada,
sin que ello suponga merma de las dotaciones publicas necesarias. Son por tanto
usos idénticos a los que se recoge como dotacionales en la Legislacién Urbanistica,
a los que se puede afadir excepcionalmente y de un modo justificado aquellos usos
declarados de Interés Publico por el Municipio.

Dentro de los usos terciarios los S.1.P.S. tendran la consideracidon de dotaciones, con
idénticos criterios de computo en el indice de edificabilidad neta.

Se considera expresamente tal uso el suelo publico destinado a la construccién de
las viviendas protegidas.

Los usos hoteleros tendran las siguientes formas de cémputo de su indice de
edificabilidad neta:
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Locales no computables: en el computo de la edificabilidad no se incluiran:
- Los locales subterraneos destinados a aparcamientos.

- Los elementos de circulacion comunes a los diferentes locales de la
edificacion segun las siguientes reglas:

- Escaleras y ascensores, no computan.

- Zaguanes Y portales. Si su superficie es inferior a 40 m? computaran en su
totalidad; si estuviere entre dicha cantidad y la resultante de aplicar 1 m2 por
cada local o vivienda servidos por él, no lo haran y si excediere se computara
el exceso.

- Pasillos. No computaran excepto si su anchura libre entre paramentos
excede de 2 metros salvo que esta circunstancia fuese obligatoria
observancia.

- Los locales destinados a albergar instalaciones técnicas comunes de la
edificacion, y las terrazas comunes.

- Los locales destinados a servicios comunes y albergados bajo rasante.

Con respecto a las condiciones de la edificacion subterranea, el numero maximo de
s6tanos admisible, salvo que se exprese algunas condicion mas limitativa en la
normativa particular, sera libre, regulandose por la normativas sectoriales de
Habitabilidad, Reglamento de locales de publica concurrencia, incendios etc.

Los edificios hoteleros y de restantes S.I.P.S. podran mantener un fondo libre y
aumentar sus alturas hasta dos plantas sin que éstas supongan incremento de
edificabilidad, y realizando un adecuado tratamiento como fachadas de todos los
elementos vistos.

La altura libre maxima de planta baja sera de 4,50 m., excepto en aquellos casos en
que justificadamente el uso que albergue requiera mayor altura, por ejemplo en los
vestibulos de los hoteles de cuatro y cinco estrellas; la planta de pisos es de 3,00.

Las parcelas hoteleras del Peri-Salinas y de Playa Lissa Il, provinentes del Plan
anterior, sin perjuicio de aplicar los criterios generales y particulares al uso hotelero
de este Plan, tienen la siguiente normativa especifica:

Tipologia Volumetria Especifica
Superficie vinculada (min.) 5.000 m*
Elevacion total (max.) 6 plantas
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Retranqueos a linderos (min.) Segun tipologia
Indice de techo (max.) 2 m*/m*
Accesos a via principal

Anchura de calzada 7 m.

Radios de acuerdo 15 m.

Los usos de aparcamiento: los edificios de aparcamiento podran incrementar en un
7% la altura asignada por el Plan para obtener un mayor n° de plantas, disponiendo
del fondo libre y debiendo cumplir la altura suma de la permitida por el Plan mas la
tolerancia.

El Centro de Servicios de Gran Playa mantendra los parametros del Estudio de
Detalle aprobado, pudiendo incrementarse exclusivamente para incluir a los locales
comerciales las zonas porticadas existentes contiguas a los mismos, debiendo
presentar para ello un proyecto unitario para la totalidad del conjunto, sobre el que se
podra, en su caso, disponer fases.

El centro de servicios de Gran Alacant tendra una Reparcelaciéon o permuta con el
Ayuntamiento de Santa Pola con una nueva ubicacion e idénticos parametros
urbanisticos.

La Estacién de Autobuses y Parque anexo. Se establece como una Unidad de
9.184 m2 con una edificabilidad 1m%1m?.

Se plantea el conjunto como una unidad quedando sometido a concurso que fijara la
disposicion definitiva entre la estacién propiamente dicha, los usos terciarios
comerciales y las conexiones y forma definitiva del parque. El resultado del concurso
con la mejor propuesta permitira la modificacion de los espacios dentro de la unidad
con los correspondientes ajustes de superficie que conlleve la solucion adoptada
considerada la mejor entre las que se presenten.

El Ayuntamiento podra declarar zona saturada cualquier area del casco para una
actividad concreta. A partir de dicha declaracion mediante ordenanza se restringira
Usos o se prohibira inclusive alguno determinado en aras a una defensa del
medioambiente y la calidad de vida.

También, se podra reestablecer nuevamente usos prohibidos con la modificacién de
la Ordenanza, una vez superadas las condiciones que los hacian incompatibles.

3. - Uso Industrial:

Destinados a las operaciones para la obtencion y transformacion de materias primas.
Se diferencian dentro de éste:

a) 12 Categoria.
b) 22 Categoria.
c) 3° Categoria.
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d) Industrial Mixto. Industria con uso comercial y exposicion directa al publico
vinculado a la misma industria, donde el producto se manufactura o almacena.

4 .- Uso Dotacional Publico.

Constituyen la reserva de suelo publico destinado a proporcionar a los ciudadanos
los servicios ya sean educativos, -culturales, deportivos, de espectaculos,
asistenciales, de abastos, proteccion y seguridad meédicoconsultivos, asi como la
redes administrativas e institucionales, pudiendo ser estos establecidos directamente
por la Administracidon o bien ser objeto de construccion y gestion privada, pero
siempre sobre dominio publico en régimen de concesion.

Los usos dotacionales dispondran una tipologia de volumetria especifica.

Con arreglo a lo previsto en LRAU el Plan especifica el uso previsto para cada
reserva de suelo dotacional publico (distinguiendo entre: zona verde, deportivo-
recreativo, educativo-cultural, asistencial, servicio administrativo, servicio urbano-
infraestructuras, red viaria, aparcamiento y areas peatonales). No obstante, podra
sustituirse el uso dotacional previsto en el Plan por otro igualmente dotacional
publico, destinado a la misma o distinta Administracién publica, siempre que medie
informe municipal favorable y acuerdo expreso y motivado del ente titular o medio
acuerdo entre administraciones en el segundo caso. Se exceptua de esta posibilidad
las zonas verdes, espacios libres sobre rasantes, red viaria e infraestructuras de
transito circulacion o transporte.

Aquellas areas en que no se tenga asignado especificamente un aprovechamiento,
cumpliran los siguientes parametros:

indice de edificabilidad neta 1,5 m?/m?

Altura sobre rasante 3 plantas 19 m.

No obstante, se permitira el incremento de hasta dos plantas adicionales, o la
reordenacion del volumen con un mayor n° de plantas o una mayor altura libre
mediante un Estudio de Detalle.

Al igual que en los edificios hoteleros no computaran en el indice de edificabilidad
neta los pasos ni terrazas ni servicios bajo rasante.

Cuando una dotacion necesaria para el municipio, debido a sus caracteristicas
especificas no pueda cumplir los parametros impuestos por el Plan, en aplicacién de
los parrafos anteriores, la Administracion o sus concesionarios deberan tramitar el
proyecto como un Plan Especial modificativo del Plan General.

Se encuadra dentro del uso Dotacional Publico con la Calificacion de Equipamiento
de Infraestructura Servicio Urbano la nueva Depuradora, que ya ha sido aprobada
por la Generalitat y se encuentra en fase de ejecucion, cuya ubicacidon es
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coincidente con la actual, pero cuya superficie disminuye considerablemente —en un
90%-. Se modifica su sistema actual de lagunaje por un sistema de oxidacién, lo cual
permite crear una franja perimetral de proteccion que hace posible disminuir la
distancia de 2 Km a los suelos residenciales, conforme esta admitido por su
legislacion especifica.

Se encuadra dentro del uso Dotacional Publico con la Calificacion de Equipamiento
de Infraestructura Servicio Urbano la nueva Estacion de Autobuses, teniendo
asignada una edificabilidad de 1m2/m2 sobre la totalidad de la parcela destinada a
tal fin mas la zona verde aneja, quedando fijado dicho parametro en la modificacion
puntual n° 35 del Plan General de 1985. Dentro de dicha parcela, tienen cabida todos
los usos terciarios que pueden complementar un nuevo concepto de terminal tales
como espacios de venta, restauracion, turismo, artesania, e inclusive areas de ocio o
estacion de servicio, sin mermar la capacidad necesaria demandada y previsible de
lineas de servicio. Igualmente se considerara usos complementarios los
aparcamientos subterraneos, que inclusive podrian ocupar parcialmente el espacio
libre lindero con la estacion.

Se dara un tratamiento similar e igual incremento de su aprovechamiento a las
parcelas publicas destinadas a la construccion de viviendas protegidas, consideradas
SIPS, permitiendo reordenar su volumen modificando el n° de plantas mediante un
Estudio de Detalle.

Se recoge en el Plan la parcela destinada al Centro Cultural y de las Artes en las
inmediaciones del antiguo cementerio y con el objetivo complementario del Parque
Arqueologico colindante. Sin perjuicio de aplicarle las condiciones propias de los
usos dotacionales, tiene asignada la edificabilidad resultante de la Modificacion
Puntual en que se cred dicha parcela.

5.- Uso Espacios Libres.

Constituyen la reserva de suelo de dominio publico y de libre acceso donde la
poblacién realiza actividades, reposo, juego y asoleo en espacios de relaciéon no
edificados ya tengan caracteristicas de plazas, jardines o parques.

1.- Son de caracter peatonal, aunque en aquellas de gran extension pueden estar
eventualmente cerrados por viario de baja velocidad. En aquellos de gran extension
también puede haber instalaciones al servicio del mismo ya sean de servicio
(chiringuitos, aseos, restaurantes, vestuarios etc...) o de caracter educativo-cultural.

2.- Siempre sera posible ubicar instalaciones deportivas descubiertas aparcamientos
y viarios en espacios libres publicos.

3.- En aquellos espacios libres mayores o iguales a 5000 m?. o mas se admite
edificacion destinados a usos publicos con las siguientes caracteristicas:

a) El 10% de ocupacion.
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b) Dos plantas de altura; 8 mts.

c) 0,2 m’techo/m?suelo
Su clasificacion, conforme al R.P.:

a) Area de juego.
b) Jardin.
c) Parque.

4.- Se podra redactar un proyecto de ordenacion de grandes espacios libres
(mayores a 2,5 ha.) con usos ludicos, culturales y terciarios dando forma al mismo de
Estudio de Detalle. En éste se podra aumentar hasta el doble las alturas,
manteniendo el Aprovechamiento.

6.- Usos Primarios.

Son los relacionados con la naturaleza de la tierra, ya sean de indole agricola,
forestal, ganadera o extractiva, incluso las granjas, industriales o no, por lo que su
ubicacion se constrifie al suelo No Urbanizable Comun. Se clasifican en:

a) Usos agropecuarios.
b) Usos extractivos.

El Ayuntamiento podra declarar zona saturada cualquier area del Casco para una
actividad concreta. A partir de dicha declaracién mediante Ordenanza se restringira
Uso o se prohibira inclusive alguno determinado en aras a una defensa del
medioambiente y la calidad de vida.

También, una vez superados los inconvenientes detectados se podra reestablecer,
con la modificacion de la Ordenanza referida, los usos que se consideren
compatibles con los objetivos expuestos.

Articulo 92°. Condiciones Comunes

1.- Altura libre

Con caracter general todos los usos o actividades que requieren la estancia
permanente o habitual de personas en los mismos, excepto garajes, contaran con
una altura libre de 2°50 m., en edificios de nueva planta o 240 m. en los restantes
casos salvo descuelgues parciales en no mas del 20% de su superficie y que no
bajen a menos de 2°20 m. de altura.

2.- Dotacidon minima de servicios sanitarios.

a) para uso del publico: segun reglamentacion sectorial, y en su defecto. 1
lavabo, 1 WC, mas un urinario por sexo a partr de 500 m’de
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superficie Util, por cada 500 m?. o fraccion.
Si resultan mas de 2 lavabos y 2 WC, se dispondran separandolos por sexos.

El acceso a lo servicios sera indirecto, mediante vestibulo de separacién, que
podra ser comun.

b) Para uso del personal. Segun reglamentacién sectorial, y en su defecto 1
lavabo, un urinario, un WC y ducha por cada 10 puestos de trabajo, con
separacion de sexos a partir del doble.

3.- Accesos.
Para usos comerciales.

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

Para usos hoteleros.

Si la superficie Gtil del establecimiento es mayor de 500 m?., dispondra de acceso
directo desde el espacio libre exterior, sin elemento comun de la edificacion
construida.

No se podran ubicar establecimientos hoteleros en edificios no exclusivo cuyo
acceso esté a mas de 5,00 m. sobre la cota de acceso del portal correspondiente,
salvo que el elemento de circulacion comun de la edificacion disponga de ascensor.
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TITULO VII NORMAS EDIFICACION Y URBANIZACION

Articulo 93°. Parcela

Es toda porcién de suelo, susceptible de una titularidad comun, destinada a acoger la
edificacion, estableciéndose en el Plan, una parcela minima para cada zona. La
parcela minima es indivisible, debiendo inscribirse registralmente esta circunstancia.

Articulo 94°. Condiciones para la Edificacion de una Parcela

La capacidad de edificar viene condicionada por unos parametros legales que
constituye y confiere el Plan-clasificacion y calificacion de una parcela-y por unas
condiciones materiales del terreno que deben adquirirse previo- o simultaneamente
conforme a las condiciones establecidas en la LRAU. —a la edificacion del mismo, sin
poder poner en funcionamiento ésta, en tanto no se haya adquirido plenamente
dichas facultades.

1.- Para que una parcela pueda ser edificada ha de cumplir los siguientes requisitos:
A.- Condiciones de Planeamiento.

a) Debera tener aprobado definitivamente el planeamiento mas especifico para el
desarrollo de la zona.

b) Tendra definidas alineaciones y rasantes.
B.- Condiciones de Urbanizacion.
a) Alcanzar las condiciones del solar establecidas en el Art. 6.1 de la L.R.A.U.

b) Cumplir los “requisitos para la edificacion de los solares”, fijados en el punto 1
del Art. 73 de la L.R.A.U.

c) En caso de que la parcela no alcanzase las condiciones referidas en el apartado
b.1.- anterior podra edificarse siempre que conforme al punto 2 del Art. 73 de
L.R.AU. se garantice suficientemente la urbanizacion de la parcela
simultaneamente a la edificacion de la misma.

Articulo 95°. Unidad de Promocidn

Unidad de Ejecucién delimitada en el Plan General, que obliga a la compensacion
de cargas y beneficios, y la urbanizacion conjunta de todos los propietarios previa a
cualquier licencia de edificacion o segregacion.
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Articulo 96°. Parametros Seqgun Tipologias

Parametros minimos para tipologias

Manzana Densa.

Retranqueos Fondo 22 m. en planta pisos residencial

Parcela minima 100 m2

Se regula pormenorizadamente los vuelos maximos y elementos salientes en las
Ordenanzas Municipales de la Edificacion y Uso del Suelo, estableciendo las
siguientes categorias:

Calles menores < 5m
Calles = 5m hasta < 7m
Calles =7m hasta < 10m
Calles =10m y superiores

Se regula expresamente los frentes a plaza publica desde calles estrechas.

Bloque Abierto
Retranqueos 3 m. a viarios y 4 m resto lindes
Parcela minima 400 m2

Edificacion Agrupada

Retranqueos 3 m a lindes salvo laterales adosados

Parcela minima 100 m2/viv. 500m2/nave

Edificacion Aislada

Retranqueos 3 ma lindes

Parcela minima 500 m2/viv. 500 m2/nave
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En defecto de prevision expresa cada tipologia cumplira al menos los siguientes
parametros.

Articulo 97°. Linderos

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes.

- Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o espacio libre publico al que
tiene frente de fachada; se denomina testero al lindero opuesto al frontal y laterales a
los restantes.

- Cuando una parcela tenga mas de un lindero a via o espacio libre publico, tendran
consideraciéon de lindero frontal todos ellos, denominandose frente de parcela aquél
en que se situe el acceso.

Articulo 98°. Retrangueos

Son las condiciones de separacion que se imponen a una edificacion respecto a la
alineacion oficial y linderos.

Articulo 99°. Plano de Fachada

Es el plano que separa el espacio edificado del libre, conteniendo en su interior todas
las plantas y elementos del edificio, excepcion hecha de los elementos y cuerpos
salientes permitidos, respecto de las alineaciones.

Los terrenos y patios abiertos a fachada solo se permitiran con una profundidad no
superior a su altura por planta ni a su anchura, medida a partir de la linea de
fachada.

Articulo 100°. Fondo Edificable

Es el parametro que se establece en el planeamiento, que sefiala cuantitativa y
graficamente, la posicion en la que puede situarse la fachada posterior de un edificio,
mediante la expresion de la distancia entre cada punto de ésta y la alineacion
exterior, medida perpendicularmente a ésta.

Articulo 101°. Superficie Ocupada

Es la comprendida dentro de las lineas de proyeccion vertical de todas y cada una de
las plantas del edificio, ortogonales a un plano horizontal, que pasa por su base.

No se considera superficie ocupada:
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- La proyeccién de aleros y cornisas de menos de 0,80 metros de vuelo.

- Los patios interiores no cubiertos en cualquiera de sus plantas.

Articulo 102°. Coeficiente de Ocupacioén.

Es la relacion maxima entre la superficie ocupada y la superficie total de la parcela
edificable. Se expresara en porcentaje.

Articulo 103°. Computo de Ocupacion

1.- Las condiciones establecidas en este Plan a efectos de ocupacion de la parcela
seran de aplicacioén a:

- Las obras de nueva edificacion.
- Las obras que supongan modificacién de la ocupacion.

- La ocupacion de parcela sera fijada por la normativa propia del uso y por la de
zona.

2.- Las construcciones totalmente enterradas y que tengan la condicion de sétano,
de acuerdo con la definicién fijada en este Plan, no computaran a efectos del indice
de ocupacion, pudiendo extenderse en el subsuelo hasta los limites de la parcela.

3.- Las construcciones semienterradas y que tengan la condicién de semiso6tano en
base a la definicion fijada en este Plan, computaran a todos los efectos, para el
calculo del indice de ocupacién fijado en este Plan y mantendran los retranqueos.

Articulo 104°. Edificabilidad

Coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificada
computable y la superficie de la parcela.

Hay dos formas de expresar la edificabilidad:

a) Edificabilidad Bruta I.E.B.: relacion entre la superficie total edificable y la superficie
total de una zona, poligono, sector, o unidad de ejecucidn, incluyendo tanto las
parcelas edificables como los suelos dotacionales.

b) Edificabilidad Neta e: relacion entre la superficie total edificable y la superficie neta
de la parcela, una vez deducidos los suelos dotacionales.

Articulo 105°. Computo de Edificabilidad

1.- Toda edificacién computara a efectos de edificabilidad.
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2.- Del Computo de Edificabilidad se excluira la superficie construidas que
corresponda a:

a) Soétanos.

b) Locales exclusivamente destinados a instalaciones técnicas comunes a la
edificacion, excluidos los ascensores y conducciones verticales de las mismas.

c) Instalaciones técnicas ajenas al uso del edificio (centros de transformacion,
cabinas de antenas de telefonia movil, etc).

d) Plantas bajas diafanas, en la zona donde el Plan las prevé expresamente, que
deberan ser tales en su totalidad o al menos mantener libres, tres de sus cuatro
lados o el 75% del perimetro y caso de tener edificacion adosada que ésta no
ocupe mas del 25% de la superficie de dicha planta. No computan en cualquier
caso, en aquellas zonas en que Plan asi lo contemple, aun cuando acojan
comerciales, todo ello con medida de fomento en determinadas areas.

e) Patios interiores de parcelas siempre que no estén cubiertos.

f) Construcciones auxiliares cerradas con materiales traslucidos y construidos con
estructura ligera desmontable, siempre que no estén destinados a ampliacion de
las dependencias habitables ni se situen por encima de la ARM. Se entenderan
incluidas los propios terrenos manteniendo su caracter original, o los cerrados y
aparcamientos de jardin no cerrados lateralmente separados del resto del
edificio.

g) Los elementos ornamentales en cubiertas carentes de posibilidad de uso.
h) Plantas de desvio con una altura igual o inferior a 1.20 m.

i) Trasteros en cubierta que cumplan las condiciones fijadas en la ordenanza
especifica.

Se excluira 40 cm por planta que no computara en la altura del edificio para aquellos
inmuebles que instalen aire acondicionado y falso techo en viviendas y locales y que
asi en la Inspeccién Final de obra, al objeto de poder seguir cumpliendo la altura libre
minima exigida por el Plan.

3.- Con las excepciones fijadas en el punto anterior, computaran a efectos de
edificabilidad en cada una de las plantas, los siguientes elementos constructivos:

a.- Los cuerpos volados cubiertos o porches: siempre que estén cerrados por
paramentos verticales que excedan de la altura minima fijada en las
correspondientes condiciones de seguridad a la caida, computaran del siguiente
modo:
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-1 6 2 paramentos o hasta el 50% del perimetro computaran al 50% de su
superficie construida.

- 3 paramentos o0 mas de 50% de su perimetro computaran al 100% de su
superficie.

- Los cuerpos volados cerrados computaran al 100% de su superficie construida.

b.- No computaran las superficies de plantas semienterradas que se situen a tres
metros de retranqueo por detras de una linea tedrica formada por la interseccién del
plano de terreno con un plano horizontal situado a 1,50 m. bajo el pavimento o parte
superior o tengan la consideracion de semiso6tano conforme a las Ordenanzas
Municipales de aplicacion de dicha planta.

Articulo 106°. Rasante

Es la linea sefialada en el planeamiento como perfil longitudinal de las vias publicas,
tomada, salvo indicacion en contra, en el eje de la calzada.

Articulo 107°. Altura de la Edificacion

1.- La altura maxima fija que debe cumplirse por cualquier tipo de edificacion puede
venir expresada en uno de los siguientes parametros o en ambos :

a) N° maximo de plantas, incluida la planta baja.

b) Altura maxima reguladora o altura reguladora que es la distancia expresada en
metros, medida verticalmente desde la rasante oficial o transformadora del
terreno hasta la cara inferior de la ultima planta.

Articulo solares afectados por mas de una altura de edificacion.

Con caracter general para los edificios en esquina que se encuentren afectados por
dos calificaciones, se podra avanzar la de mayor altura desde la fachada hasta el
fondo edificable de 22m., siempre que la otra fachada tenga al menos 25 m. -0 los
hubiera en aplicacion del fondo edificable medidos perpendicularmente desde la
fachada de mayor altura-. Cuando no fuera asi debera dejarse al menos una
distancia de 3m. hasta el solar colindante —en toda la longitud- para poder tratar el
lateral como fachada y no dejar medianerias vistas.

En un solar con 2 grados de calificacion, y consiguientemente diferentes alturas,
dentro de la misma fachada se edificara con la mayor altura siempre que esta se
corresponda al menos con 4 m. de fachada.

Si el cambio de alturas fuera exactamente en el limite lateral de un solar o a una
distancia inferior a 3 m. de éste, en cualquier caso la mayor altura debera
retranquearse 3 m. del limite del solar en la zona de menor altura al objeto de no
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dejar medianerias vistas.

Cuando existe una planta o mas de diferencia del edificio respecto a los laterales, ya

sea dentro del mismo edificio o con los colindantes, en todo caso sera de aplicacion
la norma anterior para todas las plantas de mayor altura, manteniendo un pafio
vertical retranqueado al menos 3m del colindante en toda su longitud, tratado como
fachada

Cuando la distinta calificacién y alturas lo es entre la fachada y el testero de un solar,
se puede dar dos situaciones:

1.- la mayor altura esta en fachada y no alcanza la totalidad del solar. En este caso
se podra aplicar la mayor altura hasta el fondo edificable permitido por el Plan
General.

2.- la mayor altura este en el testero del solar y la menor esta en fachada. En este
caso no se aplicara la regulacién de distintas alturas en cuanto a la mayor altura,
debiendo edificar el mismo con la calificacion y alturas asignadas en fachada hasta el
fondo edificable permitido por el Plan General.

Articulo 108°. Tipologias de la Edificacion

El Plan General ha asignado cinco tipologias de edificacion vinculadas a los usos
privados, no dotacionales, existiendo para cada uso: residencial, terciario, industrial,
algunos o todas de estas cinco categorias:

1.- Edificacidon en Manzana Densa M.

Se define por tal aquella construccidén situada entre medianeras cuya fachada es
coincidente con alineacion oficial.

Las condiciones de edificacion basicas son:

¢ El Fondo maximo en plantas de piso.
¢ N° maximo de plantas.

e indice maximo de edificabilidad para cada uso fijado como n° de plantas
completas.

e Altura maxima reguladora
e Ocupa la totalidad de la parcela, v,

e Disponer de patios interiores para ventilacién e iluminacion.

2.- Edificacion en Bloque Abierto A.
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Se define como bloque abierto aquella tipologia en que la edificacion es exenta y se
situa separada de los lindes de la parcela guardando unas distancias a los mismos
correspondientes a los retranqueos obligatorios, fijados segun las condiciones de
zona por el Plan General.

Las condiciones de edificacion basicas son.

¢ Retranqueos de la edificacion.
e Coeficiente de ocupacion maxima.
¢ N° maximo de plantas.

e indice maximo de edificabilidad para cada uso.

Altura maxima reguladora.

3.- Edificacion de Volumetria Especifica E.

1. Edificacion ordenada desde el Plan General con asignacion de varias tipologias a
una sola zona, de modo que cree una secuencia o un ritmo propio diferenciado, o
area urbana prevista a remodelar mediante un instrumento de ordenacion diferida,
con los parametros dados por el Plan en cada caso.

2. Es también la tipologia de usos dotacionales publicos y equipamientos o usos
terciarios privados con caracter de uso publico. Estos no se atienen a ninguna
tipologia de manzana cerrada o de bloque abierto, sino que mantienen los
parametros definitorios de aprovechamiento o edificabilidad y es el propio uso
especifico y sus condiciones el que conforma la tipologia, no acogiéndose
estrictamente a ninguna de las anteriores.

Suele disponerse el volumen de un modo libre alineandose a algun viario y dejando
zonas vacantes de edificacion propias de bloque abierto a otros linderos o
alineaciones oficiales.

3. Por ultimo también se ha denominado volumetria especifica a la ordenacion de
volumen que se ha llevado a cabo de un modo especial y diferente respecto al
entorno en determinadas parcelas como consecuencia de convenios, pago de
reserva de aprovechamientos ya cedidas a la Administracion o permutas y
transferencias.

Las condiciones de edificacion basicas son:

o Edificabilidad.

e Parametros particulares fijados para cada caso o por el Plan General o/y por la
normativa especifica.
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4 - Edificacion Agrupada G.

Se denomina edificacion agrupada a aquella que se adosa al menos en uno de los
lindes de la parcela para formar agrupaciones de edificios con las parcelas
contiguas, manteniendo retranqueos a fachada y testero. También se llama asi a
edificaciones de iguales caracteristicas, dispuestas sobre una parcela indivisa
manteniendo una superficie de suelo minima por vivienda y elementos comunes.

Para que una edificacion se considere agrupada, en cualquier modalidad posible,
debera mantener al menos el 40% de la longitud de la fachada comun edificada con
superficie cerrada a ambos lados y compartiendo dicha medianeria.

Las condiciones de edificacion basicas son:

e Retranqueos.

e Coeficiente de ocupacion.

¢ N° maximo de plantas.

e indice maximo de edificabilidad para cada uso.
e Altura maxima reguladora.

e Parcela minima/vivienda

5.- Edificacion Aislada S.

Se denomina edificacion aislada a aquella dispuesto como un bloque exento,
guardando retranqueos fijados por el Plan a todos los lindes, y acogiendo un unico
edificio no susceptible de division horizontal, correspondiendo a una unidad de
vivienda en caso de edificacion residencial, y pudiendo mantener locales
independientes, pero que comparten elementos y zonas comunes sobre parcela
indivisa en el caso de uso terciario e industrial.

Las condiciones de edificacion basicas son:

e Retranqueos.

e Coeficiente de ocupacion.

¢ N° maximo de plantas.

 indice maximo de edificabilidad para cada uso.

e Altura maxima reguladora.
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Articulo 109°. Rendimiento de un Solar

Superficie minima de parcela neta fijada para cada zona que puede albergar una
vivienda.

Articulo 110°. Densidad de Viviendas

Numero maximo de viviendas por hectarea que puede construirse en cada area de
referencia.

Articulo 111°. Frente Minimo de Fachada por Viviendas

1.- Toda vivienda de nueva construccion dispondra de un frente de fachada igual o
superior a 3 m. a via publica o a espacio libre en edificacion abierta. Quedan
prohibidas las viviendas “interiores”.

La longitud de la fachada minima se medira en linea recta.
L =0,35VS = 3m
Siendo S la superficie util de vivienda.

En todo caso sera obligatorio el cumplimiento de las NHD 91 o norma que lo
sustituya en cuanto a piezas exteriores de una vivienda.

Articulo 112°. Vivienda Minima

Sera la definida para las viviendas de V.P.O quedando excluida la vivienda-
apartamento.

Es un parametro considerado estructural por la actual L.R.A.U. Caso de que esta
cuestion fuera modificada, el incremento de densidad autorizada por el Plan
actualmente tendra un maximo absoluto en cualquier caso de un 50% mas a la
densidad actual y conllevara una cesion de dotaciones adicional en la misma
proporcion al incremento requerido, aunque éste fuera superior a la exigida por la
legislacion urbanistica. Se fija en el Plan un estandar de dotaciones para
incrementos de densidad.

Si no fuera posible en la misma area se aplicara trasferencias para obtencion de
dotaciones en otras areas lo mas proximas posibles.

Articulo 113°. Dotaciones v Servicios de los Edificios

1.- Concepto v alcance:

a) Las determinaciones del presente articulo regulan la exigencia de
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determinadas dotaciones que requieren las edificaciones segun sus caracteristicas y
usos, y las condiciones que deben reunir dichas dotaciones y servicios técnicos.

Estas determinaciones son de aplicacidn en las obras de nueva edificacion y en las
de remodelacién de las mismas.

Se aplicaran la normas estatales y autondmicas que se promulguen sobre tecnologia
o calidad de los edificios.

b) Como norma general, toda edificacion debera reunir los servicios minimos
siguientes, salvo que se autorice expresamente otra dotacion alternativa, o se les
exima de alguno de ellos por resultar manifiestamente innecesarios para la actividad
que albergue la edificacion: abastecimiento y distribucion interior de agua potable,
abastecimiento y distribucion interior de energia eléctrica, e instalacion de
evacuacion de aguas residuales.

c) Cuando concurran determinadas circunstancias, establecidas en estas Normas o
en disposicion de obligado cumplimiento, seran exigibles, ademas, alguno o todos
los servicios siguientes: instalacion de canalizacion de telefonia interior, instalacion
de canalizacion de interfonia, instalacion de recepcion y distribucion de television y
frecuencia modulada, casilleros postales, evacuacion de aguas pluviales, evacuacion
de humos y gases, aparatos elevadores, aparcamientos, agua caliente y calefaccion
o aire acondicionado.

2.- Dotacion de agua potable:

a) Todo edificio debera disponer en su interior de servicio de agua corriente potable
con la dotacién suficiente para las necesidades propias del uso.

b) La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparacion de
alimentos y cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

c) No se podran otorgar licencias para la construccion de ningun tipo de edificio
hasta tanto no quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de
su actividad, bien a través del sistema de suministro municipal u otro distinto y se
acredite la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano.

d) En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos
sanitarios destinados al aseo de las personas y a la limpieza doméstica.

e) La Dotacion de agua potable sera la suficiente para las necesidades propias del
uso del edificio.

Las viviendas tendran una dotacion minima diaria de 200 litros por habitante.

En lo no previsto en estas Normas se cumplira lo dispuesto en el Reglamento
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Municipal regulador de este Servicio.

f) No podra otorgarse licencia de obras de construccion de ningun tipo de edificios
sin que quede garantizado el caudal, la presion y la calidad del agua necesaria para
cada uso.

3.- Dotacién de enerqgia:

a) Todo edificio en Suelo Urbano dispondra de suministro de energia eléctrica
proporcionado por compafiia suministradora.

b) Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica conectada al
sistema de abastecimiento general o a la fuente alternativa de que disponga, de
manera que todo local y pieza cuente con suministro de energia eléctrica, salvo los
locales o pequenas edificaciones destinadas a almacenaje cuya superficie util no
exceda de 15 m2. La instalaciéon se realizara y mantendra de acuerdo con el
Reglamento Electrotécnico para Baja Tension e Instalaciones Térmicas
complementarias.

4 .- Dotacion de comunicacion:

a) Todos los edificios que alberguen mas de un local deberan construirse con
canalizacion para instalaciones telefonicas desde el viario exterior a cada local. Las
canalizaciones discurriran por el espacio libre de parcela y elementos de circulacion
interior, siendo accesibles desde éstos.

Las lineas de acometidas a la edificacién, salvo para la vivienda unifamiliar, deberan
ser subterraneas, debiendo resolverse en el proyecto esta circunstancia de acuerdo
con la normativa vigente y en coordinacion con la compafiia suministradora.

b) Toda edificacion que albergue locales de uso residencial o sedes de firmas
mercantiles tendra buzones o casilleros para recepcion de correspondencia en lugar
accesible para los servicios de Correos.

c) En las edificaciones de vivienda colectiva o destinadas a otro uso que haga
previsible la instalacion de equipos receptores de televisiéon o de radio en frecuencia
modulada, se instalara antena colectiva al efecto, con elementos de distribucién de la
sefal a los locales. La canalizacién se realizara por elementos comunes y sera
accesible desde éstos. Se prohibe la colocacion de antenas en fachadas, asi como
la instalacion a través de éstas de cables transmisores de la seial.

d) En los edificios que alberguen actividades que lo precisen, podran instalarse
antenas de transmision aérea de senal electromagnética, que deberan emplazarse
en el punto del edificio o parcela en que menor impacto suponga para el medio, y
siempre donde sea menos Vvisible desde los espacios publicos. Este tipo de
instalaciones podra limitarse, condicionarse e incluso prohibirse en edificio
catalogados en razén de su interés  historico-artistico.
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5.- Evacuacion de aguas pluviales:

Se establece una red separativa de evacuacion de aguas de los edificios, de modo
que las aguas pluviales, viertan directamente a la via publica, y de modo que no
produzcan molestias a los viandantes.

a) El desague de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida, que,
por bajantes, las haga llegar a las atarjeas que las conduzcan a la red de pluviales
urbana destinada a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en la propia
parcela cuando se trate de edificaciéon aislada.

b) De no existir alcantarillado urbano, para recogida de pluviales, frente al inmueble
de que se trate deberan conducirse por debajo de la acera, hasta la cuneta.

Cuando sea dificil esta solucion, deberan en todo caso verter a la via publica de
forma alternativa adecuada que impida molestias a los viandantes.

6.- Evacuacion de aquas residuales:

a) Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su
capacidad de evacuacion sobre la base de criterios indicados en la Norma
Tecnologica correspondiente.

b) En suelo urbano deberan acometer forzosamente a la red general, por intermedio
de arqueta o pozo de registro entre la red horizontal de saneamiento y la red de
alcantarillado.

c) Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje, aparcamientos
colectivos, o actividades semejantes, se dispondra de una arqueta separadora de
fangos o grasas, antes de la arqueta o pozo general de registro.

d) Deberan cumplir con las Normas municipales sobre vertido y con las condiciones
establecidas en la autorizacion previa para el mismo.

e) En aquellas actividades aisladas o viviendas familiares aisladas no conectadas a
redes de saneamiento, sera obligatorio instalar para los nuevos usos sistemas de
oxidacion total, prohibiéndose el empleo de sistemas individuales de eliminacion
como son los pozos ciegos e incluso las fosas sépticas, asi como prohibir el vertido
de las aguas residuales sobre el terreno o en las ramblas y barrancos adyacentes.

7.- Evacuacién de humos:

a) En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas,
patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter
provisional.

b) Cabra autorizar la evacuacion de  humos procedentes de locales de planta
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baja o inferiores a la baja, a través de patios comunes del edificio.

c) Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento
suficientes para evitar que la radiacion de calor se transmita a las propiedades
contiguas y que el paso y la salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

d) Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores y se elevaran
como minimo un metro por encima de la cubierta mas alta situada a distancia no
superior a ocho (8) metros.

e) Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de
chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y
vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

f) EI Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes
cuando, previo informe técnico, se acredite que una salida de humos causa
perjuicios al vecindario.

g) Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacion atmosférica estén
vigentes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad
supramunicipal.

h) Las obras de nueva edificacion y de reestructuracion tendran en cuenta estas
limitaciones a fin de prever los conductos y chimeneas necesarias para la
evacuacion de humos de los locales, aunque su uso no estuviere especificado en el
momento de la construccion.

8.- Evacuacion de residuos soélidos:

Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de
alcantarillado.

Solo podran autorizarse en casos muy especiales previo informe del servicio
municipal correspondiente.

Cuando las basuras u otros residuos solidos que produjeran cualquier actividad, por
sus caracteristicas, no puedan o deban ser recogidos por el servicio de recogida
domiciliario, deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido
por cuenta del titular de la actividad.

9.- Aparatos elevadores:

a) Como norma general, sera obligatoria la instalacion de ascensor en todo edificio
en que existan piezas habitables cuya cota de piso tenga un desnivel sobre el nivel
de la acera, medido en el eje del portal, superior a 12 m.

b) La capacidad de carga, velocidad, numero de paradas y demas elementos
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de la instalacion, se realizara segun la normativa sectorial aplicable.

c) El conducto del ascensor y el cuarto de maquinas deberan dotarse del debido
aislamiento de vibraciones y ruidos para no producir molestias a los locales
contiguos.

10.- Garajes y aparcamientos en los edificios:

Cuando asi se establezca en las presentes Normas Urbanisticas, se dispondra en
los edificios dotacion de aparcamientos de vehiculos de sus usuarios, con
independencia de la existencia en las proximidades de otros aparcamientos publicos
o privados.

Articulo 114°. Condiciones de Calidad v Sequridad en los Edificios.

Ambito de Aplicacion:

Estas condiciones se haran extensibles a toda edificacién, cualquiera que sea la
finalidad y funcion del mismo. En cada momento se estara a las condiciones
definidas en las normas y reglamentos de obligado cumplimiento.

Articulo 115°. Condiciones de Sequridad en los Edificios

1.- Ambito de Aplicacion:

Estas condiciones se haran extensibles a toda edificacion, cualquiera que sea la
finalidad y funcion del mismo. En cada momento se estara a las condiciones
definidas en las normas y reglamentos de obligado cumplimiento.

1) Normas Basicas Espafolas NBE- de caracter obligatorio, entre las que se
enumera:

e NBE-CPI 96 de Proteccion Contra Incendios.
e NBE-CT 79 de Aislamiento Térmico.

e NBE-CA 88 de Aislamiento Acustico.

2) Normas Tecnolégicas Espafiolas NTE- de buen hacer constructivo; no
obligatorios:

e De Cubiertas.
e De Fachadas.

e De Forjados.
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e De Instalaciones.

3) Leyes Reglamentos y Decretos de obligado cumplimiento entre las que se hace
constar:

e Art. 1627 de Seguridad y Salud.

e NHD-91 Normas de Habitabilidad y Disefio de la Comunidad Valenciana.
e Ley 1/1998 de Accesibilidad y Barreras Arquitectonicas.

e Ley 38/1999 de Ordenacion de la Edificacion.

e Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

4) Instrucciones Obligatorias de Disefo, Ejecucion y Control de Obra.

e EHE del Hormigon Armado.

e De Forjados.

5) Pliegos de Condiciones Particulares para la recepcion de materiales.

De cemento.

Articulo 116°. Condiciones de Prevencidn

1.- Las construcciones deberan cumplir las medidas que en cuanto a la prevenciony
seguridad se establecen en la Normativa Basica vigente.

2.- En edificios e instalaciones en los que el Ayuntamiento tenga conocimiento que
no alcanzan las condiciones de seguridad necesarias para su propio uso o para su
entorno, podra obligar a la adaptacion del mismo de modo que cumpla las
condiciones que regulen las normativas sectoriales en cada caso.

3.- Si no se puede alcanzar las condiciones minimas de seguridad, esta
circunstancia puede ser suficiente para que la edificacion sea declarada fuera de
ordenacion, forzandose la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

Articulo 117°. Condiciones de Accesibilidad

1.- Sea cual sea la disposicion del edificio y su relacidn con la via publica, sera
posible el acceso a la construccién por vehiculo de servicio de ambulancia si su
destino implica la estancia habitual de personas.

2.- Ordenanza:
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La edificacion abierta, y la dispuesta en el interior de un espacio libre privado o
publico tendra resuelto su acceso hasta la via publica y contara con una ancho
minimo de 4 m . y el recorrido no superara los 50.00 m.

Articulo 118°. Supresién de Barreras

1.- Con la finalidad de eliminar o mitigar el efecto de las barreras arquitectdnicas
todos los edificios deben cumplir la Ley 1/1998 de la Generalitat, de Accesibilidad y
Supresion de Barreras Arquitecténicas, el Decreto 39/2004 que la desarrolla en
materia de accesibilidad en la edificacion de publica concurrencia y en el medio
urbano, y la Ley 38/1999 de Ordenacién de la Edificacion y en un futuro, su
desarrollo reglamentario, para cualquier tipo de edificio, o cuales estuviesen vigentes
en cada momento en el ambito autondmico o del Estado.

2.- A estos efectos, se fomentara el trazado de itinerarios de conexién de edificios
dotacionales en el Casco. Los servicios considerados primarios, (Colegios,
establecimientos de publica concurrencia con caracter de dotacion privada, etc.),
estaran completamente adaptados.

Articulo 119°. Salvaguarda de la Estética Urbana

1.- Corresponde al Ayuntamiento, por lo que cualquier actuacion que influya en
aspectos perceptivos del entorno, debera ajustarse al criterio o directrices que el
Ayuntamiento mantenga. Sera extensible a edificios, entornos, conjuntos urbanos e
incluso areas no edificables.

2.- El Ayuntamiento esta facultado para condicionar o denegar actuaciones que
estime inadecuadas para la percepcion del medio. Las condiciones pueden referirse
a aspectos de proporcion, dimensiones, caracter de las fachadas, cubiertas, huecos,
materiales, colores, texturas, elementos vegetales, ordenacién de conjuntos a
urbanizar, y todos aquellos parametros formales que acaban definiendo la imagen
del entorno, especialmente el urbano, en el que se insertan.

3.- El criterio al que deben de responder es el de adecuacion al medio en el que se
emplacen; armonizado segun los casos, con el medio natural y en otros con el
entorno edificado.

4 .- Podra exigirse documentacion grafica sobre aspectos perceptivos de la futura
edificacion, con caracter previo a la concesion de la licencia, en el que consten
colores, texturas, perspectivas y vistas desde el entorno, muestras de materiales,
para proceder a un adecuado analisis del impacto visual sobre el medio. En todo
caso son de aplicacion a los edificios singulares.
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TITULO VIIIL NORMAS DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO | NORMAS DEL SUELO NO URBANIZABLE COMUN

Articulo 120°. Usos permitidos

1.- Se permiten los siguientes usos

a.- Con autorizacion de la Conselleria competente por razdén de la materia y licencia
urbanistica al amparo del presente Plan General de Ordenacién Urbana

- Vivienda aislada y unifamiliar que no contribuya a la formacion de nucleo urbano.
- Aimaceén vinculado a actividad agricola, ganadera o forestal.

- Instalaciones precisas para la explotacion agricola, ganadera, forestal o cinegética,
tales como invernaderos, viveros, granjas y similares.

En el Plan General establecen las condiciones de parcela minima, y las
caracteristicas de la edificacion para todas las instalaciones reguladas en el art. 20
de la Ley del Suelo No Urbanizable, Ley 10/2004, que ademas deberan contar para
su licencia con Informe favorable de la Conselleria Competente en materia de
agricultura, ganaderia, caza y actividad forestal.

b) Mediante la Declaracion de Interés Comunitario por la Generalitat Valenciana,
previo a licencia urbanistica, se permiten las siguientes construcciones y usos o
aprovechamientos:

- Explotacion de canteras o extraccion de aridos o tierras.
- Actividades mineras y extractiva.

- Las actividades de explotacion de canteras y de mineria referidas estan sometidas
ademas a la declaracién de impacto ambiental de la actividad respecto al suelo y el
entorno, con medios de mini y de restauracion ambiental y paisajistica, posterior al
cese de la explotacion.

- Actividades industriales y productivas.

- Las actividades industriales y productivas enumeradas en el art. 26 de la Ley del
Suelo No Urbanizable, Ley 10/2004, pueden justificadamente quedar exentas del
plazo de vigencia del uso y aprovechamiento atribuido por la Declaracion de Interés
Comunitario.
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- Actividades terciarias y de servicios:
- Turisticas, deportivas, recreativas, de ocio y esparcimiento y servicios.

Tanto las actividades industriales, productivas como las terciarias y de servicios, para
su implantacion en Suelo No Urbanizable deben contar con sistemas de
abastecimiento de agua potable, saneamiento y depuracion de aguas residuales y
recogida y gestion de residuos.

- Quedan expresamente recogidas las siguientes actividades:

Industriales y productivas

1 Industrias calificadas que deben estar alejadas de las zonas residenciales o
urbanas, debido a su normativa especifica.

2 Actividades de transformacion y comercializacién de productos del sector primario.
- Industrias de baja rentabilidad por unidad de superficie.

Terciarios y de servicios

1.- Establecimientos de restauracion, hoteles y asimilados, por sus caracteristicas
especificas de ubicacion, ya sea de paisaje, como por area de servicios de una
carretera, o su interés turistico.

2.- Centros recreativos, deportivos y de ocio, por su relacion con el medio en que se
implanten.

3.- Campamentos de turismo e instalaciones similares.

4 .- Obras e instalaciones propias de las redes de suministros y comunicaciones que
fueran de titularidad privada.

5.- Estaciones de suministro de carburantes y areas de servicios de las carreteras,
cuando no estan expresamente delimitadas por el planeamiento.

Se admitird también la implantacién de servicios en un Area mediante un Plan
Especial. En este caso sera dicho instrumento el que fije las condiciones de parcela
mas adecuadas al servicio a prestar y al entorno.

a.- Las actuaciones promovidas en Suelo No Urbanizable por administraciones
publicas territoriales, directamente o bajo su control, estaran a lo previsto en su
normativa especifica y a la regulada en el art. 29 de la Ley del Suelo No Urbanizable,
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Ley 10/2004.

b.- Con caracter general quedan prohibidas en el Suelo No Urbanizable las
parcelaciones urbanisticas, asi como las edificaciones que impliquen riesgo de
formacion de nucleo de poblacién.

c.- Las parcelaciones y segregaciones en Suelo No Urbanizable estaran sometidas a
las limitaciones establecidas en la Disposicion Adicional Segunda de la Ley del Suelo
No Urbanizable de la Generalitat o normativa que la sustituya.

Articulo 1210°. Normativa Genérica de Proteccion del Suelo No
Urbanizable Comun

Con caracter general sera de aplicacidon 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 la utilizacion del fuego para la incineracion de residuos y rastrojos
agricolas a una distancia inferior 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 y septiembre no se podra utilizar el
fuego a una distancia de 50 metros de las masas arbustivas y arboreas 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 impactos ambientales.

d) 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
sujetos a licencia municipal.

e) Se prohibe la utilizacion de productos fitosanitarios no autorizados por la
legislacion especifica y, de los admitidos, fuera de los periodos sefialados para su
aplicacion.

f) La edificacion se realizara con materiales acordes con el medio agricola y forestal.
Queda prohibida la utilizacion de materiales discordantes con el mismo, como son
las cubiertas metalicas y la fabrica de bloques sin revocar.
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Articulo122° Viviendas Unifamiliares Aisladas. Clave VUA.

1.- Sélo se permitiran en la zona de Suelo No Urbanizable Comun comprendida entre
la CN-332 de Alicante- Cartagena , la futura carretera Elx-Santa Pola y el término
municipal del Elche y en el Suelo No Urbanizable Comun lindero al Suelo Urbano de
Gran Alacant.

2.- La vivienda unifamiliar aislada cumplira las condiciones edificatorias que figuran
en el Cuadro adjunto al final de este Capitulo, y las siguientes:

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

b) La ocupacibn maxima de la parcela por las construcciones y elementos
arquitectonicos en ningun caso podra ser superior al 2% de la superficie de aquella.
A tales efectos los porches computan al cien por cien (100%).

c) El indice de edificabilidad neto sobre parcela sera el expresado en m*/m?. Los
sétanos no computan a los efectos de éste indice, si bien no excederan en superficie
ocupada de la que tenga la planta baja.

d) La altura maxima de edificacion que se permite es de siete metros (hasta el
arranque de la cubierta) y el numero de plantas permitidas es de dos.

e) La tipologia y materiales de las viviendas debera ser acorde con el medio rural.
Se evitaran pendientes excesivas (superior al 30% y altura superior a 3 m.) en las
cubiertas, y los acabados en pizarra, uralita, cinc, o cualquier otro material
discordante con el medio rural.

f) Los cuatro costados de la edificacion se trataran como fachada, con los mismos
materiales y revestimientos. Se evitaran elementos sobresalientes en fachadas y
cubiertas, tales como depdsitos de agua, con material de cubricion distintos a los de
la propia cubierta.

g) La distancia minima de la edificacion a los linderos de las parcelas se establece
en 10 metros.

h) La parte de la parcela sin edificar debera mantener su uso agrario.

i) La parcela, para adquirir la condicion de edificable, debera tener acceso a camino
o red viaria.

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

3.- A los efectos de lo establecido en este articulo, se entendera como ntcleo de
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poblacion el previsto en cada momento por la legislacion vigente legalmente
aplicable.

Articulo 123° Normas Propias los Enclaves

El articulo anterior no sera de aplicacion al Suelo No Urbanizable Comun del Enclave
Paraje Meleja, Xipreret, Punta la Sierra y enclave del Faro que se regiran por la
normativa de Enclaves del PGOU de 1985, salvo en lo que afecte a nuevas
parcelaciones que quedan expresamente prohibidas.

Se incluye dentro de esta categoria el Suelo No Urbanizable recogido como
Enclaves, excepto el correspondiente a la actual Cantera de Aridos. Son éstos: Els
Xiprerets, en la parte no incluida dentro de un sector urbanizable , Punta la Sierra,
Paraje Meleja, el Enclave del Faro, y los pequefios moteados que se han excluido
del Suelo Protegido del Monte, debido a su grado de consolidacion.

Estas areas estarian a mitad de camino en la definicion de la Ley del Suelo No
Urbanizable, Ley 10/2004 entre los asentamientos rurales-historicos, recogidos en su
art. 23, y los nucleos de viviendas en Suelo No Urbanizable, recogidos en la
Disposiciéon Transitoria Cuarta.

A diferencia de los primeros no tienen un valor histérico que les haga merecedores
de ser declarados B.R.L., pero, a, diferencia de los segundos, no se trata de
parcelaciones ilegales ni edificaciones clandestinas.

Con caracter general son nucleos consolidados al amparo del planeamiento, que han
quedado fuera de ordenacion, por la incidencia sobre los mismos de la Ley del Suelo
No Urbanizable, Ley 4/1992, ya derogada.

Existe en estos nlcleos una parcelacion de 2.000 m?vivienda y un estado de
consolidacion practicamente del 100%.

Tienen una dificil situacién, ya que su grado de consolidacién, que ademas
legalmente consta un documento, impide e incluso en algunos casos por su
ubicacion en el Monte desaconseja su urbanizacion y paso a Suelo Urbanizable.

Por ello se propone, al amparo del Plan, recoger en expediente separado su
identificacion, al modo dispuesto en la Disposicidn Transitoria Cuarta, estableciendo
para cada caso las carencias al sistema de vertido y las conexiones minimas
necesarias, que no sean incompatibles con el paisaje, para permitir con arreglo a
dichos expedientes las obras de ampliacion, consolidacién y reforma dentro de los
citados Enclaves de las viviendas unifamiliares existentes, con arreglo a la normativa
siguiente:

Parcela minima: la existente = 2.000 m?.

Ocupacion maxima: la existente < 5%.
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Edificabilidad maxima: 0,15 m?/m?.
Altura: 2 plantas
7 m.
retranqueos: - accesos 6 m
- restolindes 10 m.
anchura viarios acceso: anchura calzada 5 m

15 m.

Se permitira ampliaciones en viviendas existentes que no hayan alcanzado estos
parametros y se permitira la edificacion de aquellas parcelas aisladas que han
quedado dentro del Enclave entre otras edificaciones, que puedan cumplir estos
parametros, previa identificacion y cuantificacion de los mismo en el expediente
referido en este art.

Articulo 124° Normas Aplicables a los Almacenes Vinculados a Actividad
Adricola, Ganadera y Forestal. Clave AAGF.

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

Las condiciones edificatorias son las siguientes:
a) La parcela minima es de 10.000 m?.
b) La ocupacién maxima es del 2%.

Excepcionalmente, mediante informe favorable del o6rgano de la Generalitat
competente en materia de agricultura, fundado en necesidades de la actividad
agraria, podra eximirse, en casos determinados del cumplimiento de las limitaciones
urbanisticas establecidas anteriormente.

c) La altura maxima es de 7m. hasta el arranque de la cubierta, excluyéndose por
tanto ésta, permitiéndose una sola planta. La altura maxima de la cumbrera es de 2
m.

Excepcionalmente, podran rebasar la altura maxima de cumbrera elementos tales
como silos, depdsitos de agua, etc. hasta una altura total y absoluta de 10 metros.

d) La distancia minima a linderos de las edificaciones se establece en 10 metros.
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e) La tipologia edificatoria sera la siguiente

- La cubierta sera inclinada, preferentemente a una o dos aguas, terminada sobre
estructura de cerchas y correas, pérticos, o forjados inclinados, no permitiéndose la
colocacién de falsos techos interiores horizontales.

- No contendra particiones interiores (tabiqueria), a excepcion de la necesaria para
ubicar los servicios sanitarios que en cualquier caso, no dispondra de bafera.

- Los huecos de acceso e iluminaciéon seran los adecuados al destino del almacén, a
tal fin:

* Dispondra, al menos, de una puerta que permita el acceso de vehiculos, de
dimensiones minimas 2,5 x 2,5 metros. Se colocaran cierres metalicos en dichas
puertas.

* Los huecos de iluminacidon seran de proporcion horizontal y situadas a una altura
minima (su parte inferior) de 2,20 m. sobre el pavimento interior del almaceén.

* No se permite la colocacién de persianas enrollables de plastico en los huecos de
iluminacion, debiendo ser estas metalicas.

- Los acabados interiores de pavimentos, paredes, etc., seran los caracteristicos de
este tipo de edificaciones (cemento ruleteado, hormigon fratasado, terrazo, enlucidos
de yeso o cemento, etc.).

- Ademas del cumplimiento de las condiciones anteriores, cualquier proyecto de
almaceén agricola que por sus caracteristicas de distribucion, disefio o materiales,
pueda presumirse o existan indicios (a juicio de los técnicos que deban informar la
licencia), de una posterior adaptacion de la edificacion a un uso distinto del solicitado
(vivienda unifamiliar, pequefas industrias, etc.), podra ser denegada la concesion de
la licencia por el Ayuntamiento.

2.- Como condicion previa a la concesion de licencia urbanistica, el solicitante debera
acreditar su condicion de agricultor y el interés y la viabilidad econémica de la
actuacion solicitada.

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

Los almacenes vinculados a explotacion ganadera en régimen intensivo (granjas
para la cria de ganado bovino, equino, porcino, ovino, caprino, aviar, canicultura,
canidos, etc.), deberan ubicarse a una distancia superior a 500 metros del suelo
urbano o urbanizable del Nucleo Central de la poblacién, o a una distancia
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superior a 200 metros de cualquiera de las zonas o sectores de suelo urbanizable de
uso 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 y guarderia de équidos, zoos,
safaris, hipédromos, etc.

Si las especiales caracteristicas de la actividad concreta lo aconsejan (graves
molestias, especial nocividad, etc), el Ayuntamiento podra exigir que su ubicacion 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 pequefa
entidad lo permita (pequenas explotaciones de caracter familiar, etc).

En todo caso, debera acreditarse la condicion de ganadero del solicitante de la
licencia, mediante la documentacién oportuna.

Articulo 125° Instalaciones Necesarias para las Explotaciones Agricolas,
Ganaderas, Forestales o Cinegéticas.

Precisan licencia municipal las instalaciones necesarias para la adecuada
explotacion agricola, ganadera, forestal o cinegética de los terrenos o su mejora,
tales como invernaderos, casa de aperos, redes de riego, embalses de agua,
abancalamientos y muros de contencion, 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.

Articulo 126° Explotacién de Canteras y Extraccién de Aridos o de
Tierras.

1.- Estas actividades solo se permiten en el Suelo No Urbanizable Comun y en la
zona fijada en el Plano n¢ 3. Calificacién del suelo. Ordenacion estructural. Escala

1:5.000.

2.- Para la obtencién de la licencia municipal de actividades extractivas, sera preciso,
ademas de la autorizacion correspondiente de otras entidades y organismos, la
presentacion de los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva.

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 o de la disposicion del terreno.

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

3.- Previo a la concesién de licencia municipal, la actividad debera obtener la
preceptiva declaracion favorable de impacto ambiental, asi como la autorizacion
prevista por la legislacion de las actividades calificadas.

4.- La licencia municipal se otorgara siempre con sujecion a las condiciones
impuestas 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.

Estos usos soOlo se permitiran en la zona de Suelo No Urbanizable Comun
comprendida entre la CN-332 Alicante- Cartagena, el futuro vial nuevo de Elx a
Santa Pola y el término municipal de Elche, y hasta tanto no se redacte un Plan
Especial, solo se permitiran los que estén apoyados en alguno de los ejes viario de
la red estructural.

5.- La realizacion de construcciones destinadas a actividades industriales o
productivas requiere la declaracion de interés comunitario de las mismas y la
consiguiente atribucion y definicion del uso y aprovechamiento urbanistico de los
terrenos, que se interesara de la Conselleria competente en materia de ordenacién
del territorio y urbanismo conforme al Capitulo Il Declaracion de Interés Comunitario
de la Ley de Suelo No Urbanizable Ley 10/2004, de la Generalitat Valenciana.

6.- Solo se podra admitir solicitudes para terrenos que disten mas 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 depdsito, almacenamiento o secado de mercancias al aire libre, en
recinto que, en todo caso debera 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 transformacién y comercializacion de productos del sector primario,
que convenga emplazar cerca del origen de la materia prima. En el caso de
produccion ganadera, deberan ubicarse a una distancia superior a 500 metros del
suelo urbano o urbanizable del nucleo central (tanto de uso residencial como
industrial), o a una distancia superior a 500 metros de suelo urbanizable de uso
residencial exterior al nucleo central cuando el mismo se encuentre ejecutado, o de
300 metros si no se encuentra ejecutado.

7.-Las condiciones generales edificatorias se establecen en el cuadro que hay al
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final del presente Capitulo.

Articulo 127° Actividades de Servicios Vinculadas Funcionalmente a las
Carreteras, Autorizadas por la Ordenacion Especificas de éstas. Clave AS

1.- 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
ordenacion concreta de la via o mediante plan especial que la complemente,
mientras no esté aprobado el referido Plan Especial s6lo se permitiran este tipo de
instalaciones apoyadas en el eje viario de la CN-332 Alicante- Cartagena y en el de
la Vereda de Sendres CV-851.

2.- Unicamente se permiten las siguientes instalaciones, con el cumplimiento de las
condiciones derivadas de la legislacion de carreteras y de las que se establecen en
este Plan General:

a) Estaciones de suministro de carburantes y edificaciones anexas a las mismas
tales como pequefios comercios al por menor, bar-cafeterias o talleres de reparacién
y limpieza de vehiculos, con las condiciones edificatorias que figuran en el cuadro, al
final de este Capitulo.

b) Basculas de peaje. Sin parcela minima ni coeficiente de edificabilidad. Distancia a
linderos 10 metros.

c) Puestos de socorro. Sin parcela minima ni coeficiente de edificabilidad. Distancia a
linderos 10 metros.

Articulo 128° Actividades Turisticas, Recreativas, Deportivas, de Ocio vy
Esparcimiento y Terciarias en General

1.- La realizacion de construcciones e instalaciones de todo tipo destinadas a
actividades turisticas, deportivas, de ocio y esparcimiento o terciarias requerira su
declaracion de interés comunitario y la consiguiente atribucién y definicion del
correspondiente uso y aprovechamiento, que se interesara de la Conselleria
competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, conforme al Capitulo
Il Declaracién de Interés Comunitario de la Ley de Suelo No Urbanizable Ley
10/2004.

2.- S6lo se admitiran, con el cumplimiento de las condiciones edificatorias que se
fijan para cada caso, en el cuadro que figura al final de este Capitulo, las solicitudes
que se refieran a:

a).- Establecimientos hoteleros y asimilados, Clave HOTEL/AS, cuando se acredite la
inexistencia, en un radio de cinco kildbmetros alrededor del emplazamiento previsto
de suelo clasificado como urbano o urbanizable con calificacion idénea para ese uso
y ademas la concurrencia de alguna de estas circunstancias:

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

Oportunidad de su situacion a partir de la linea de edificacién 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.

c).- Centros recreativos, deportivos y de ocio, Clave CRDO, 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 o aconsejen su
ubicacion aislada.

d).- Campamentos de turismo e instalaciones similares o equivalentes de caracter
turistico, Clave CTET, que cumplan lo requisitos que les imponga su legislacion
especifica y no propicien, por sus caracteristicas y emplazamiento, la formacion de
nucleos de poblacion.

e).- Tiendas de artesania o de productos agricolas de la comarca no vinculadas
funcionalmente a las carreteras, Clave TA, cuando cumplan el régimen sectorial para
proteccion de las carreteras.

f).- Establecimientos de restauracion. Clave ER.

g).- Actividades culturales, benéfico asistenciales y religiosas sin animo de lucro,
centros sanitarios y cientificos y servicios funerarios y cementerios, Clave
ACBARSC, cuando ademas de cumplir la normativa sectorial que especificamente la
regule, se acredite suficientemente, en razdon a sus caracteristicas concretas la
procedencia de su emplazamiento aislado y la imposibilidad de ubicarlos en suelo
urbano o urbanizable con calificacion idonea.

h).- Depdsitos de titularidad y explotacion privadas, para el almacenamiento de
residuos. Clave DTEPAR.

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 industrial), se establece como
condicionante que la parcela en cuestion se ubique a una distancia minima de 2500
metros de tales clases de suelo, igualmente se mantendra una distancia minima a
los ejes viarios de la red primaria de 1.000.

i).- 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 articulo 29 de la
Ley 10/2004 de la Generalidad Valenciana sobre Suelo No Urbanizable.
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Articulo 129° Usos, Instalaciones y Servicios Publicos

1.-Comprende las obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los
servicios publicos estatales, autondmicos o locales que precisen localizarse en suelo
no urbanizable.

2.- El procedimiento para su autorizacion sera el regulado por el art. 29 de la Ley
10/2004 del Suelo no Urbanizable de la Generalitat y art. 81. de la LRAU.

CUADRO DE CONDICIONES EDIFICATORIAS SUELO NO URBANIZABLE.

Parcela | Ocupac Edif. Neta | Altura Nimero Distancia a | Otras

Minima | . m?/m?. Maxi.. Plantas linderos Disposic.
VUA * 10.000 2% 0,02 7m. 2 10 Art.82.2.e,f,h,ij Vivienda
AAGF * 10.000 2% 0,02 7m. 1 10 Art. 84.1c,e, 3 Almacenes
AS FH[FF* 5.000 20% 0,1 4 m. 1 10 Art. 87.2a, b, c Servicios
AIP 25.000 10% 0,1 7m. 2 15 Art. 89.2 Industrias
HOTEL/ AS. | 25.000 10% 0,1 9m. 3 10 Art. 90.2 A Hotel
CRDO 5.000 10% 0,10 7m. 2 15 Art. 90.2 B Recreativos
CTET v+ 25.000 10% 0,1 7m. 2 10 Art. 90.2 C Com
TA 5.000 10% 0,1 4 m. 1 10 Art. 90.2D Tiendas art.
ER 5.000 5% 0,05 4 m. 1 10 Art. 90.2 E Restauracion
ACBARSC 5.000 10% 0,1 10m 3 10 Art. 90.2 F
DTEPAR 10.000 0,50% 0,005 4 m. 1 10 Art. 90.2 G

* En caso de efectuar sobre una parcela una edificacion mixta, las edificabilidades no
seran acumulativas, optandose por la mas tolerante.

** La marquesina sobre los depositos no computa a efectos de edificabilidad.

*** No se incluye las estructuras, tales como la marquesina, de estacion de servicio,
torres de reclamo publicitario, ni en general, aquellas instalaciones que en funcién de
su naturaleza precisen una altura superior.

**** No computaran a efectos de ocupacién ni edificabilidad, los elementos
desmontables, tales como tiendas de campafa, roulottes, o elementos divisorios de
jardineria propios de este uso.

No precisaran parcela minima las instalaciones expuestas en el art. 11.
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CAPITULO Il  NORMAS DEL SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO

Articulo 130° Condiciones de Uso

1.-En el suelo no urbanizable de especial proteccion, sin perjuicio de las limitaciones
derivadas de su propia calificacion, no se podran ubicar instalaciones ni
construcciones u obras, salvo aquéllas que expresa y excepcionalmente sean
necesarias para su mayor conservacion y para el disfrute publico compatible con los
especificos valores justificativos de su especial proteccidn, tales como puntos de
observacion, aulas de la naturaleza etc. Dichas construcciones o instalaciones
estaran sujetas a las condiciones que establezca el correspondiente Plan Especial

2.- Asimismo, se permitiran en este suelo, con las condiciones del punto anterior,
aquellos usos y obras cuyo fin sea la regeneracion de elementos naturales: montes,
lagunas, especies arboreas, etc.

Articulo 131° Zona Himeda del Clot de Galvany

1.- Se incluye en ésta zona el paraje conocido como Clot de Galvany, su regulacion
vendra establecida en la normativa de creacion del Paraje Natural de interés
municipal. Abarcara la parte correspondiente al término municipal de Santa Pola,
segun procedimiento previsto en la normativa autonémica correspondiente.

2.- Los terrenos calificados como zona hiimeda son los delimitados en el Plano n? 2.
Clasificacion del suelo. Ordenacion estructural. Escala 1:5.000.

Articulo 132° Zona de las Salinas de Santa Pola

1.- A las Salinas de Santa Pola le es de aplicacién el Plan Rector de Uso y Gestion
de las Salinas aprobado por la Generalitat Valenciana.

Articulo 133° Zona de Costas

1.-Corresponde esta Zona a los terrenos delimitados por la franja costera, y sus
espacios naturales. Se incluyen dentro de ella, ademas de la zona de dominio, las
areas de playas y las dunas.

2.- Los terrenos calificados como zona de litoral son los delimitados en los planos de
la Ordenacion estructural.

3.-Todo uso o actuacion de cualquier tipo, y en particular la redaccion de Planes
Especiales sobre este tipo de suelo, requerira informe previo y, en su caso,
autorizacion o concesion de la Administracién correspondiente, de acuerdo con lo
establecido por la Ley de Costas.
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Articulo 134° Montes Catalogados

1.- Corresponde a las areas ocupadas por los montes incluidos en Catalogo de
Utilidad Publica de la Provincia de Alicante con los numeros 51 y 68.

2.- Su régimen de uso y utilizacion se rige por la legislacion forestal estatal y de la
Generalitat Valenciana.

3.- Los Montes catalogados aparecen grafiados en el Plano n® 3. Calificacion del
suelo. Ordenacion estructural. Escala 1:10.000.

Articulo 135° Zonas de Proteccidn del Paisaje, del Medio Natural y franja
Litoral de Cap de |Aljub

1.- Corresponde a las areas incluidas entre el acantilado del Monte 51 y la zona
costera.

2.- Los terrenos calificados como zonas de Proteccion del Paisaje, del Medio Natural
y franja litoral son los delimitados en el Plano n® 3. Calificaciéon del suelo.
Ordenacién estructural. Escala 1:10.000.

La franja litoral del Cap de L’Aljub se pretende recuperar para su conversion en
Parque Natural, tal y como la define la Ley de Ordenacion del Territorio.

La propuesta para ello es:

1.- Adquisicién de Suelos que pasen a titularidad publica mediante su compra por
transferencias de aprovechamiento, con cargo al suelo urbano.

2.- Creacién de unas parcelas hoteleras, fuera de la parte catalogada como Monte,
que contribuyan a la puesta de valor del area y a la regeneraciéon y limpieza del
Medio.

3.- Redaccion de un Plan Especial de Usos que haga compatible la proteccion del
medio con su disfrute, con areas diferenciadas para acampada o inclusive albergue
rural, cabanas de madera, descanso, parques, comidas al aire libre, y operaciones
de mejora del medio natural que potencien sus valores ambientales.

En tanto se Redacte dicho Plan Especial de Usos, se establecen ya desde el Plan
General el mecanismo de las transferencias para la obtencion de Suelo Publico,
entendiendo como objetivo ineludible que hace posibles los restantes.

Una vez creado el mecanismo se dispondra mediante una Ordenanza de un Cuadro
de Valores, que actualizara el precio del suelo y del aprovechamiento que se obtiene
por compra, para mantener el equilibrio de valores en todo caso.

En tanto se redacta el Plan Especial de  Usos se podra renovar o conceder de
122



modo aislado licencia provisional para actividades de ocio, de caracter desmontable,
sujetas a plazo, acordes con el entorno, siempre fuera de las areas consideradas de
un mayor valor ambiental. También se podra realizar las obras enumeradas en el
articulo relativo al Suelo Urbanizable aun sin programar que fueran estrictamente
necesarias, correspondiendo éstas a la Administracion, a sus concesionarios y a las
empresas suministradoras de Redes Generales de Infraestructura.

Articulo 136° Zonas de Cauces y Barrancos

1.- Corresponde a los terrenos que estan sujetos a un régimen especifico de
proteccion a través de medidas en vigor adoptadas conforme a la legislacion
reguladora de la conservacion de la naturaleza, flora y fauna y del medio ambiente y
la proteccion del dominio publico hidraulico.

2.- En lo que respecta a los cauces y barrancos se estara a lo dispuesto por la Ley
29/85 de 2 de agosto, de Aguas, y sus reglamentos de desarrollo aprobados por
Reales Decretos 849/86 y 927/88, asi como de la demas normativa de aplicacion en
materia de Aguas.

3.- Los terrenos calificados como zonas de cauces y barrancos aparecen reflejados
en los planos de informacion de infraestructuras.

Articulo 137° Zona de Area Argueoldgica vy del Patrimonio Etnolégico vy
Cultural

1.- Se corresponde con las areas de suelo no urbanizable en las que se tiene
constancia de la existencia de restos arqueoldgicos o que por sus caracteristicas
concretas y situacion pudieran albergarlos.

2.- Los terrenos calificados como zona de yacimientos arqueologicos son los
delimitados en el Plano n® 2. Clasificacion del suelo. Ordenacion estructural. Escala

1:10.000.

3.- En caso de que se constate, mediante el procedimiento legalmente previsto, la no
existencia de restos arqueoldgicos en alguna zona, debera entenderse descalificada
siéndole de aplicacion a todos los efectos, las condiciones de edificacion y uso de la
zona circundante.

4 .- Las zonas de especial proteccion etnoldgicas y culturales son las que figuran en
el Catalogo.
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