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CATALOGO MUNICIPAL DE ELEMENTOS PROTEGIDOS.
1.Introduccion.

El presente Catalogo constituye un anejo independiente del Plan General Municipal de
Torrevieja.

1.1. Memoria Justificativa.

Se incluye en este inventario, mediante una organizacion sistematica los elementos que se
han considerado protegibles desde un punto de vista arquitectonico, urbanistico y ambiental.
Algunos de los elementos adquieren su valor no tanto por su interés arquitectéonico como por
su caracter testimonial, como partes que conforman la memoria de un pueblo.

1.2. Caracter de la Inscripcion.

El caracter global de este documento responde al mandato legal de la vigente Ley 16/1985,
de 25 de junio, del Patrimonio Histérico-Espafiol, y el Real Decreto 111/1986, de 10 de enero,
que lo desarrolla y en relaciéon con el articulo 25.2.e de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases de Régimen Local, que responsabiliza a los Ayuntamientos de la
conservacion de su patrimonio artistico-cultural y medio ambiental.

2.Inventario de edificios y elementos protegibles.

2.1.Elementos Monumentales Historico-Artisticos.

2.1.1. Monumentos Nacionales (susceptibles de declaracion).
Conjunto de los Muelles y Eras de La Sal (hasta el Restaurante Miramar).
Torrevieja siglos XVl y XIX. Incluyendo el almacén, la plataforma de depdsito
de sal y los muelles de atraque.

2.1.2. Antiguedades Inmuebles.
Canal del Acequion y Puente Viejo de Las Salinas de Torrevieja. Siglo XV.
Torre Nueva de La Mata y Embarcadero. Torrelamata. Siglo XV-XVI.
Incluyendo embarcadero, torre y plataforma de depésito de la sal.
Torre del Moro (Torre Vigia primitiva en el nacleo de la construccion actual).
Muelle de Minguez (cara externa).
Muelle de Pescadores en la zona de Servicios del Puerto de Torrevieja. Siglo
XVII.
Puente Nuevo (excepto compuertas). Acequién de Torrevieja. Siglo XIX.

2.1.3. Ruinas y Yacimientos Arqueolégicos.
Fortin y Poblado de Cabo Cervera (murallas, aljibe, cimentaciones). Lugar de la
Torre del Moro, en Cabo Cervera. Siglos Xl y XIV.
Antiguo Canal del Acequion de Las Salinas de La Mata (Avd. del Mediterraneo)
y Protecciones del Puerto. Torrelamata.



3.- Elementos de interés arquitecténico-urbanistico.

3.1.

En Nucleo.

Iglesia Parroquial de La Inmaculada Concepcion (edificio principal).

Oficinas de la Compania Salinera (edificio principal).

Escuela de D. Joaquin Chapaprieta.

Edificio del Casino de Torrevieja.

Edificio del Nuevo Cinema.

Casa del Sr. Lépez Dols, fundacion D. José Maria Lopez Dols, calle Ramén Gallud, n°® 43.
Posada de El Parejo, calle Azorin, n°® 19.

Casa de Pedro El Cantero, calle Campoamor, n°® 103.

Casa del Lures (Torregrosa), calle Ramon Gallud, esquina a calle Patricio Pérez.

Chalet El Palangre, Cala del Palangre.

Fabrica del Hielo entre la avenida Doctor Marafién y calle Orihuela, frente a las Eras de La
Sal.

Trazado urbano del casco reconstruido tras el terremoto de 1929. Delimitado por las calles
Vicente Blasco Ibafez, Joaquin Chapaprieta, Paseo Vistalegre y Patricio Pérez.

. En Diseminado.

Conjunto edificado de la Estacion del Ferrocarril, Cochera y Cobertizo-Muelle.
Ermita del Cerco de Casciaro.

Casay Torre de Los Balcones (edificio principal), incluso Ermita, acceso y Pinada en Finca
de Los Balcones.

Galeria de Comunicacion entre Lagunas. Afio 1927.

3.3 Especiales.

Pantedn de Dofa Sinforosa Moreno Cobos y Esposo. Cementerio Municipal. Afio 1908.



4.- Elementos de interés tipoldgico-tradicional.

4.1. En Nicleo.

- Edificio del Cuartel de la Guardia Civil, incluso Garitén. Calle Zoa, esquina a calle San
Pascual.

- Edificio de la Real Hacienda (Cia. Salinera), Paseo Vistalegre y calle Concepcion.

- Edificio de la Asociacion de Jubilados y Pensionistas. Calle Azorin, n° 20.

4.2. Especiales.

- Pantedn de D. Pedro Marquez Brower y Familia. Cementerio Municipal.
- Pantedn de D. Patricio Sala y Hermanos (reja). Cementerio Municipal.
- Cripta de D. Ceferino Talavera (monumento y verja). Afio 1890.
- Cripta de la Familia Talavera y Seco. Cementerio Municipal.
- Enterramientos de:
Miguelito Ribas Caballero.
D. José A. Ortega Giménez y Dia. Teresa Galiana Zammit.
DAa. Antonia Zammit Gallud y otros.
DAa. Dorotea Rodriguez. Afio 1903.
5.- Elementos de interés cientifico ambiental.
5.1. Ambitos.
- Paisaje Agrario Tradicional de La Mata (Temargo Viticola).
- Pinares de La Mata (extensién del Parque de Guardamar del Segura).

5.2. Parajes.

- Calas de Las Piteras de Ferris, Los Palangres, El Salaret, El Baluarte, La Higuera, La
Zorra y El Mojon.

- Palmeral y Pinares de Ferris. Finca Ferris.

- Olivos de La Cefuela.



5.3. Singularidades.
- Canteras de Caliza Arenisca (arena fésil) entre Lo Ferris y La Casa Negra.
- Canteras de Caliza Arenisca en Punta de Pilas (Cabo Cervera).

5.4. Especies Vegetales.

Las Palmeras Fénix Datilifera, Wasintonia Philiferas y Fénix Canarienses.

6.- Normas de proteccion de elementos catalogados.

6.1. Caracter y Extension de estas Normas.

Las presentes Normas tienen el caracter de Normas Complementarias Municipales, vinculadas
al Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Torrevieja, para regular las cuestiones
limitativas que afectan exclusivamente al Catalogo Municipal de Elementos Protegibles, en
tanto no fueren desarrolladas mediante un Plan Especial de Caracter Especifico que las
sustituya total o parcialmente. A tal fin deberan ser revisadas obligatoriamente en los supuestos
de revision del propio Plan General Municipal, si bien podran modificarse con independencia
del mismo.

6.1.1. Elementos con Valor Monumental Reconocido.

Son aquellos explicitamente declarados como tales por la Direccion General del
Patrimonio Artistico, Archivos y Museos, para su inclusion en el Inventario del
Patrimonio Artistico de La Nacion, y aquellos otros, que sin declaracion efectiva, se
hallen afectados de proteccién y tutela directa por El Estado segun la Legislacion
correspondiente.

6.1.2. Elementos con Valor de Conservacion Estricta.
Forman esta categoria los edificios que por su caracter testimonial, estético o de uso
(histérico o contemporaneo), merecen su conservacion general. Su especificacion se
halla establecida en el Catalogo.

6.1.3. Elementos con Valor Tipolégico y Tradicional.
Son todos aquellos elementos catalogados en ultima categoria por causa de menor
exigencia, no obstante la identidad de criterios. Su conservacion puede reducirse al
mantenimiento de los invariantes arquitecténicos o de estilo que les caracterizan, con
modificacion parcial de su escala.

6.1.4. Con objeto de dotar de la maxima garantia de objetividad sobre criterios
cualitativos de valor arquitecténico, arqueoldgico y ambiental, cuya acusada
discrecionalidad rebasa los limites de la norma reglada, se exigira el informe del érgano
competente de la comunidad auténoma en los siguientes supuestos:

Demolicién de edificios catalogados de caracter monumental no declarado.

Edificios en areas arqueoldgicas catalogadas y yacimientos no declarados.
Condiciones excepcionales de edificacion en las zonas sujetas a composicion estética
de entorno segun el Plan General.

Otras condiciones discrecionales de igual caracter.

Si en el plazo de un mes desde la solicitud de informe, este no se hubiera emitido, se
entendera que tiene caracter favorable.



7.- Normas de proteccion especificas.

7.1. Conservacion de los Edificios y Construcciones.

7.1.1. Elementos de Interés Historico-Artistico Reconocido.

Para los monumentos nacionales, ruinas y otras antigiedades de caracter inmueble,
debera estarse a lo preceptuado por la Direccion General del Patrimonio, Archivos y
Museos, en cada uno de los Decretos de Declaraciéon Monumental y a la Legislacion
vigente que sea de aplicacion.

Lo mismo regira para aquellos edificios que en el futuro puedan recibir la declaracién
monumental, ya sea esta de caracter nacional, provincial o local.

Todo lo que se refiera a estos edificios requerira necesariamente el visado de la
Comisién Provincial para la Defensa del Patrimonio Histérico-Artistico, estandose a sus
decisiones al respecto, y no pudiendo llevarse a cabo actuacién alguna sobre ellos en
tanto no recaiga dictamen de la mencionada Comision, de la citada Direccién General,
o de otro organismo competente, en su caso.

7.1.2. Elementos de Interés Arquitectonico-Urbanistico Propio.

Su conservacion estricta se entiende referida, por una parte, a su relacién con el
entorno ciudadano y su contribucion a la fisonomia del mismo; y por otra, a los valores
arquitectonicos intrinsecos de los edificios, tanto externos como internos.

a). En cuanto a los exteriores, sera obligatoria la conservacion inalterada y la
repristinacion o restauracion al origen de las fachadas existentes en su caso, con todos
sus elementos, adornos, y aspecto de conjunto. Asi mismo, seré obligatorio el
mantenimiento de la altura de cornisa y su remate, salvo que las normas especificas de
la zona permitiesen aprovechamientos superiores en mas de una planta de diferencia,
permitiéndose en tal caso la ampliaciéon por sobreelevacion de las plantas necesarias,
segun proyecto arquitectonico aprobado por el Ayuntamiento.

b). Por lo que se refiere a los interiores, sera de obligada conservacion y repristinacion,
en su caso, los elementos comunes a la edificacion: escaleras y zaguanes, y dentro de
ellos las puertas, cancelas, claraboyas y lucernarios, pavimentos y zécalos, pinturas,
puntos de luz, carpinteria, pasamanos y cerrajeria.

c). Se mantendra en todo caso la distribucion existente de los muros de carga
quedando libre la distribucién de tabiques si se considera necesaria para el uso
contemporaneo del edificio. Queda expresamente autorizada toda modificacién que sin
romper la normativa contribuya a una mejora de las condiciones de habitabilidad de las
viviendas.

d). En lo referente a cubiertas se mantendran las soluciones originales, con tejados de
doble vertiente y teja curva de color ocre o tostado y sin que se permita la formacion de
terrazas, salvo en el supuesto contemplado en la letra a) de adicidon autorizada de
nuevas plantas. Asi mismo, podra admitirse la implantacién de lucernarios planos
paralelos a la cubierta, sin rebasar de ella.

e). No se prevén expresamente regulaciones para la demolicion total de los edificios
clasificados en esta categoria, pudiéndose no obstante autorizar derribos parciales
para la sustitucion de fabricas dafiadas, bajo el criterio de consolidacion, o bien para la
eliminacién de elementos afadidos bajo el criterio de repristinacion.

7.1.3. Elementos de Interés Tipolégico-Tradicional.

a). Los edificios catalogados en esta categoria deberan mantener sus caracteristicas
tipoldgicas externas e internas, en cuanto a estructura, fachadas y cubierta, con
caracter menos restrictivo que los niveles de proteccion superiores.

b). En caso de restauracion o modificacion se mantendran los mismos invariantes,
especialmente en cuanto a proporcién de huecos y su disposicion, asi como en las



soluciones de cubierta, donde quedaran excluidas las terrazas. A tal efecto, el proyecto
de obras correspondiente debera incluir un estudio del edificio original, justificando las
soluciones adoptadas en funcién del mismo.

c). Las fachadas seran pintadas en colores de la gama calida (ocres, sienas) y los
huecos, asi como las impostas, iran recercados de color mas claro (blanco, hueso,
crema), que se extendera también a las derramas de las jambas.

d). Se admitira la inclusiéon de miradores, con la misma dimensién que los balcones,
siempre que sean totalmente diafanos y con marcos de madera o metal pintado en
colores acordes.

e). La cerrajeria y los antepechos de balcones seran necesariamente de forja,
pintados en negro o en colores oscuros acordes con la gama de la fachada.

f). La carpinteria en fachada sera de madera, pintada en colores acordes con la gama
empleada en la fachada. Las persianas seran de tipo mallorquina, abiertas hacia el
exterior o bien enrollables, prohibiéndose en todo caso las metalicas o confeccionadas
con material de plastico.

g). Los desagiies seran vistos, con canaléon metalico y bajantes en fachada exentas o
cajeadas, admitiéndose la fundicion en la planta baja.

h). La demolicion de estos edificios y su posterior destino debera ser objeto de Tramite
de Excepcion, remitiéndose a la normativa correspondiente.

7.2. Edificacion en Areas Arqueolégicas Catalogadas Supuestas.

7.2.1. Con independencia del régimen de edificacidon que corresponda a los terrenos
considerados como yacimiento catalogado, y con caracter previo a cualquier
autorizacion de licencia, deberan efectuarse en el lugar de ubicacion de las catas
arqueoldgicas necesarias bajo la inspeccién del Museo Provincial o del representante
local en quien delegue, con cargo al promotor de la obra a realizar.

Para la licencia definitiva se estara a lo que dicte a tal respecto el informe técnico
emanado con posterioridad a la excavacion.

Las modificaciones impuestas al proyecto inicial en virtud de la trascendencia de las
ruinas o restos hallados se consideraran expresamente excluidas de adaptacién
mediante Estudio de Detalle, sin perjuicio de cumplimiento de las determinaciones
fundamentales del Plan General (articulo 14.3 de la Ley del Suelo).

7.3. Demolicion de Edificios Catalogados.

7.3.1. No se permitira por el Ayuntamiento la demolicion de edificios de valor
monumental declarado en el momento de la solicitud, salvo dictamen favorable del
6rgano tutelar competente (Direccién General del Patrimonio Artistico, Archivos y
Museos).

7.3.2. Los edificios catalogados en otras categorias podran ser demolidos previo
expediente positivo de Declaracion Municipal de Ruina.

7.3.3. El expediente Declarativo de Ruina, en su caso, se iniciara de oficio por el propio
Ayuntamiento, o a instancia de parte interesada y de cualquier persona legitimada por
accion publica segun el procedimiento, con expresa eliminacion para este caso de los
supuestos de ruina basados en analisis de costo comparativo de las reparaciones
sobre el valor actual del edificio o parte afectada (dafo fisico-econdmico e
inadecuacioén higiénico-econdmica del referido articulo de las Normas).



7.4. Restauracion Voluntaria de Inmuebles Antiguos.

7.4.1. La restauracion voluntaria de elementos antiguos de caracter arquitectonico (en
singular) o urbanistico (conjunto), y otras estructuras analogas, podra obtener los
beneficios previstos en las leyes reguladoras y complementarias del Patrimonio
Artistico Nacional a partir de su declaracion monumental en el grado que corresponda.
A tal efecto debera efectuarse su inscripcion preventiva en el Catalogo Municipal a
peticion de parte interesada que se otorgara por el Ayuntamiento, si procediere.

Si la voluntad restauradora se refiere a construcciones tradicionales (casas de labor y
solariegas) de antigliedad superior a treinta afios, aunque no estuvieran catalogadas,
quedaran suplidas las condiciones de Edificacion Excepcional de las Normas
Urbanisticas, aplicandose en su lugar las siguientes:

7.4.2. Los trabajos de restauracién, sea cual sea el caracter de la obra a realizar
(mayor o menor) deberan ser avalados por facultativo superior competente, mediante la
redaccion de los documentos adecuados con nivel minimo de proyecto basico entre los
cuales se incluira informacion del estado inicial del inmueble o de sus restos,
admitiéndose el montaje fotografico, asi como la justificacion de las soluciones
propuestas para el destino final de la construccién.

7.4.3. La restauracion de elementos concretos de entidad fisica reconocible, o
demostrable, se efectuara bajo los criterios de conservacion estricta.

En cuanto a la re-creacion de formas supuestamente existentes y adicion de cuerpos
de edificacion nuevos, ya sea por yuxtaposicion o simple proximidad, que se justifiquen
por el uso final de la construccion, debera estarse a los criterios de armonia tipolégico-
tradicional previstos en estas Normas, evitandose absolutamente la desfiguracién
arquitectonica del original y la ruptura del entorno.

7.5. Proteccion del Arbolado y Jardines Catalogados.

7.5.1. La tala de arboles adultos en situacion singular o integrados en una masa
arbérea, con exclusiéon de sotobosque, exigira la obtencién de Licencia Municipal con
caracteristicas de Obra Mayor en los supuestos de Catalogacion.

7.5.2. La destruccion de los elementos citados anteriormente, asi como los otros
componentes vegetales y de mobiliario que configuran la ordenacion de los parques y
jardines catalogados tendra el caracter de infraccion urbanistica grave a efectos de
sancion, y sus responsables quedaran obligados a la reposicion de los mismos en
idénticas condiciones de lugar, desarrollo y especie en lo referente alafloray a la
recuperacion del jardin.

7.5.3. Cuando la reposicion de elementos vivos y la recuperacion de los elementos
inertes, asi como la regeneracién de los ambientes afectados fuera dificil o imposible,
en término de repristinacion, la férmula de reparacion sera siempre proporcional al
dafo causado y debera ser fijada por el Ayuntamiento. En caso de incapacidad del
interesado podra el Ayuntamiento subrogarse en sus obligaciones.

7.6. Conservacion de los Ecosistemas, la Ambientaciéon Natural y Paisaje.
La Corporacion Municipal por si misma, desautorizara cualquier plan o proyecto, y suspendera
todo acto que tienda a la destruccién, deterioro o desfiguracién del paisaje o su ambientacién



dentro de la naturaleza. A tal efecto toda actuacién que afecte directamente a cualquiera de los
elementos del Catalogo, y aquellas otras que puedan alterar presumiblemente el equilibrio
ecologico y el paisaje natural, o introduzcan cambios importantes en la geomorfologia,
necesitaran presentar un estudio de sus consecuencias que debera ser sancionado por la
Comisién Territorial de Urbanismo.

La defensa y proteccion abarcara asimismo a los ecosistemas relictivos indicados, en el
catalogo cuya descripcién puede suponer la desaparicion de comunidades irremplazables y
una pérdida irreversible de los recursos genéticos. En estas zonas se prohibe absolutamente la
destruccion o disminucion de cualquier espacio que lo forma.

8.- Normas de proteccion genérica.

8.1. Vialidad y Peatonalizacién.

Se recomienda con caracter previo a cualquier actuacién de este caracter efectuar los estudios
de trafico necesarios en orden a jerarquizar la trama viaria, estableciendo la Red Municipal mas
consecuente y funcional en un planteamiento econémico de los recursos, y definir las areas de
circulacién mas restringida, asi como las areas ambientales e itinerarios del movimiento
peatonal.

El tratamiento de pavimentos de las areas de circulacién restringida para vehiculos se
efectuara en consonancia con el efecto disuasor pretendido utilizando las técnicas mas
tradicionales (encachados de guijarro o adoquin, incluso mecanicos) y las areas peatonales
con mosaicos de canto rodado o enlosados, incluyendo también elementos prefabricados de
analogo caracter.

8.2. Conducciones de Suministro.
Todas las conducciones de agua, electricidad o comunicaciones se haran subterraneas, salvo
disposicion superior en contrario.

8.3. Antenas de Television y Frecuencia Modulada.

Las antenas de television seran colectivas, salvo en viviendas uUnicas, y emplazadas en la
crujia mas profunda del edificio, imponiéndose la condicion de que no rebasen el plano de 45°
desde la fachada.

8.4. Publicidad Exterior.

La colocacion de anuncios en la zona de servidumbre de las carreteras estara a lo dispuesto en
la legislacion aplicable.

Fuera de las zonas de servidumbre de las carreteras se prohiben todo tipo de anuncios que se
pinten directamente sobre rocas, taludes, faldas de montafas, etc., y los carteles que
constituyan un atentado contra la naturaleza y la intimidad del hombre ante el paisaje.

8.5. Nuevas Carreteras.

8.5.1. Capa Vegetal.

Se evitara la desaparicion de la capa vegetal en las zonas lindantes con las carreteras
y caminos de nuevo trazado, reponiendo aquellas franjas que por causas constructivas
(almacenamiento de materiales, maniobrabilidad de la maquinaria, asentamientos
provisionales, etc.) hayan resultado dafiadas o deterioradas.

8.5.2. Taludes y Terraplenes.

En aquellos lugares en que por causas de la topografia del terreno y del trazado viario
fuera necesario la creacion de taludes o terraplenes deberan ser trazados de forma tal
que no alteren el paisaje.

8.5.3. Rectificaciones de Trazado.
En aquellos tramos de carreteras o caminos que por alteracién en su trazado quedaron
sin uso, se levantara el firme y se repondréa su capa vegetal y la flora natural de la zona.



8.6. Acumulacién de Residuos Sélidos.

8.6.1. Basureros y Estercoleros.

Se situaran en lugares poco visibles y donde los vientos dominantes no puedan llevar
olores a nucleos habitados o vias de circulacién o peatonal y se rodearan de pantallas
arboreas. La distancia de su emplazamiento a lugar habitado mas préximo sera por lo
menos de dos mil metros (2.000 m).

8.6.2. Cementerios de Vehiculos.

Se tendra en cuenta en su localizacion la influencia que pueda tener sobre el paisaje.
Se exigiran unas condiciones minimas y se rodearan de pantallas protectoras de
arbolado.

8.7. Contaminacion de Acuiferos.

A efectos de posible contaminacién de acuiferos subterraneos debera tenerse en cuenta, a
efectos excluyentes, la composicion geoldgica de los terrenos; muy especialmente en terrenos
calizos  donde puedan existir  cavernas  subterraneas (terrenos  carsicos).



NORMAS URBANISTICAS
Articulo 1. Interpretacién de las Normas.

Las prescripciones de estas Normas se interpretaran de acuerdo con las normas de
interpretacion del Ordenamiento Juridico y, en caso de duda, prevalecera la normativa mas
favorable al interés publico.

Articulo 2. La Informacién Urbanistica.

2.1. Los particulares tienen derecho a solicitar de la Administracion actuante que esta le
informe por escrito en el plazo de un mes, a contar desde la solicitud, del régimen urbanistico
aplicable a determinada finca, poligono o sector, a los efectos de publicidad del planeamiento
vigente y de sus documentos integrantes. Asi mismo, el érgano actuante podra exigirlo como
documento de tramite para la parcelacion, edificaciéon o cualquier utilizacion de los predios.

2.2. La Informacioén Urbanistica hara referencia a las circunstancias que requiera el solicitante,
entre los aspectos siguientes:

a) En Suelo Urbano.

- Situacion de la finca, de acuerdo con la documentacién aportada por el solicitante.

- Alineaciones y rasantes oficiales.

- Grado de cumplimiento de las condiciones de solar.

- Plan de Ordenacién o Normas Complementarias por cuyas determinaciones se encuentra
afectada y fecha de aprobacion del instrumento de planeamiento de que se trate.

- Clase y categoria del suelo en la que se halla enclavada.

- Unidad de ejecucion, poligono o sector de que se trate.

- Uso e intensidad que tenga atribuida por el Plan o Normas, con expresién de los
parametros especificos de edificacion.

- Aprovechamiento tipo y grado de adquisicién de derechos urbanisticos.

b) En Suelo Urbanizable Programado

- Aprovechamiento tipo del A.R. en que se encuentra la finca y con expresion de usos e
intensidades brutas del sector.

- Sistema de actuacion aplicable al poligono o unidad de actuacion

- Aprovechamiento tipo del area de reparto y grado de adquisicién de derechos urbanisticos.

c) En el Suelo No Urbanizable y en el Suelo Urbanizable Pendiente de Programacion.

- Niveles de incompatibilidad y de tolerancia de actuaciones disconformes con la naturaleza
intrinseca y destino delreno segun area de proteccion especifica que le afecte por
definicién del Plan General o Especial, en su caso

- Definicién de nucleo de poblacién y de disposiciones encaminadas a evitar su formacion o
incremento de los existentes.

- Condiciones suficientes de autonomia de servicios de caracter urbanistico y de garantia no
polucionante para actualizar la edificacion de vivienda familiar aislada.

Articulo 3. Edificaciones Disconformes con el Plan.

3.1. Se aplicara el régimen de las construcciones fuera de ordenacion en los casos y con los
requisitos y procedimientos legalmente establecidos.

3.2. En caso de edificios industriales su calificacion fuera de ordenacion aparejara
automaticamente la extincion de su licencia de apertura y su traslado inmediato. En los
supuestos de demora previstos por la Ley podra otorgarse nueva autorizacion temporal, con



plazo maximo de treinta y seis meses, prohibiéndose cualquier obra de consolidacion o
ampliacion en el edificio.

3.3. Se calificaran como construcciones inadecuadas los edificios anteriormente citados cuando
su propietario deba efectuar su renovacion en un plazo determinado.

Articulo 4. Clausula de reenvio al Ordenamiento Juridico.
En todo lo no previsto por el presente Plan se estara a lo dispuesto en la Normativa Urbanistica
Autonémica o Central, sin perjuicio de la posible aplicacion de las Normas Provinciales.
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TiTULO |
ACTUACIONES EN EL SUELO URBANO

Articulo 5. Perimetro Urbano.

5.1. El suelo urbano se delimita en el momento inicial de la vigencia del presente Plan General
en los planos de ordenacion siguientes:

a). PO.1 (1:10.000). Estructura territorial del término municipal.

b). PO.2 (1:5.000). Ordenacion y clasificacion de distintas categorias de suelo.

¢). PO.3 (1:2.000). Suelo Urbano, estableciendo su detalle pormenorizado.

Esta delimitacion no es excluyente, halldndose sujeta por la Administracion actuante a tramite
permanente de actualizacion en la medida en que el proceso urbanizador incorpore al suelo
urbano los terrenos incluidos en el suelo urbanizable.

5.2. Segregacion y Cuantificacion.
El suelo urbano se descompone en diversas areas, segun el cuadro siguiente:

AREAS URBANAS

ZONA VERDE Y
CASCO URBANO NOMENCLATURA SUPERFICIE ESPACIOS
LIBRES
CASCO URBANO. ZONA 1 1.891.500 M? 233.876 M?
CASCO URBANO. ZONA 2 745.000 M? 51.432 M?
TOTAL CASCO URBANO 2.636.500 M? 285.308 M?
ZONA VERDE Y
ENCLAVES NOMENCLATURA  SUPERFICIE ESPACIOS
LIBRES
TORRE DEL MORO E.1 86.500 M? 24.500 M?
LA LOMA E.2 48.900 M?
MONTECARLO E.3 55.800 M?
EL LIMONAR E.4 66.900 M? 18.500 M?
EL TORREJON. POL. 1 E.5 440.000 M? 5.575 M?
LA ROSALEDA E.6 393.533 M? 20.050 M2
LAS MARAVILLAS II E.7 36.335 M? 1.500 M?
LA MATA E.8 35.881 M? 8.500 M?
TORRE DEL MORO Il E.9 46.000 M? 4.796 M?
LA HOYA E.10 250.000 Mm?
POZO DULCE E. 11 347.100 M?
LAS MARAVILLAS E.12 83.478 M? 18.068 M?
DOTACIONAL URBANO E.13 168.200 M?
CAMPING MISOL E.14 88.250 M?
TOTAL ENCLAVES 2.146.877 M? 101.489 M?
ZONA VERDE Y
CONVENIOS NOMENCLATURA  SUPERFICIE ESPACIOS
LIBRES
TORRE DEL MORO CA1 53.300 M? 5.300 M?
PUNTA LA VIBORA C.2 609.607 M? 68.215 M?
LOMAS DEL MAR | C.3 16.481 M? 1.654 M?
CALA DORADA C4 55.700 M? 5.570 M?
LA ROSALEDA C5 45.895 M?
MAR AZUL C6 54.222 M? 2.015 M?
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TORREJON c7 42.840 M2 1.456 M?
SAN ROQUE C.9 92.966 M2 17.500 M2
LOMAS DEL MAR i C.10 4.800 M2 804 M2
VILLASOL II C.11 64.390 M?
CALAS DEL TORREJON CA12 17.316 M? 700 M2
TOTAL CONVENIOS 1.039.127 M2 103.214 NP
ZONA VERDE Y
PLANES PARCIALES NOMENCLATURA SUPERFICIE  ESPACIOS
CONSOLIDADOS Shacl
ROCIO DEL MAR PPAA 101.000 M2 19.700 M2
LAS MARAVILLAS P.p.2 213.500 M2 19.350 M2
VILLASOL P.P3 42738 M2 5.330 M2
MOLINO BLANCO P.P4 130.280 M? 3.935 M2
LOMAS DEL MAR P.P5 149.369 M? 15.600 M2
LA VELETA P.P6 146.333 M? 1.800 M2
NUEVA TORREVIEJA P.P7 310.000 M2 4.681 M2
LOS BALCONES I Y Ii PP8YPPAT7 1.455.750 M2 78.550 M2
LOS ANGELES P.P.O 188.846 M? 18.967 M2
LA TORRETA P.P.10 1.195.428 M? 145.690 M?
EL CHAPARRAL(TODOS LOS , ,
POLISONGS) P.P11 1.419.250 M 151.170 M
AGUAS NUEVAS | P.P12-A 70.000 M? 11.200 M2
AGUAS NUEVAS i P.P.12-B 154.250 M2 10.280 M2
VILLA VICENTA P.P13 118.459 M2 11.850 M2
CALAS BLANCAS P.P.15 217.284 M2 21.728 M2
TORREBLANCA P.P.18 1.106.622 M? 186.570 M2
CABO CERVERA P.P.19 88.100 M2 14.881 M2
MAR AZUL P.P.20 96.291 M2 9.633 M2
MEDITERRANEO P.P.21 78.149 M2 8.440 M2
CASA GRANDE P.p.22 336.000 M? 15.200 M2
SAN LUIS P.P.16 1.197.254 M2 142.885 M?
PLAN PARCIAL LOS ALTOS S.2 324.516 M? 33.545 M?
PLAN PARCIAL LAGO JARDIN S4 107.955 M2 10.797 M2
PLAN PARCIAL LA HOYA (TODOS , ,
68 POLISONOS) S11-A 309.904 M 30.991 M
TOTAL PLANES PARCIALES 5 ]
e eSS 9.557.278 M 972.773 M
TOTAL 15.379.782 M? 1.462.784 NP

5.3. Justificacién pormenorizada.

En el apartado anterior se relaciona el conjunto de nucleos consolidados y que, en virtud del
Texto Refundido de la Ley del Suelo, ha sido necesaria su consideracion como urbano.

El resto de nucleos no relacionados e incluidos como suelo urbano, si bien se justifican desde
un punto de vista globalista, disponen individualmente de su justificacion urbanistica, bien por
su situacién, entorno, oportunidad y conveniencia para el interés general, etc.

- Poligono C-6. Abarca una superficie aproximada de 54.222 m?, se trata de un poligono de
ejecucion tramitado en el P.D.S.U., aprobado definitivamente el 13 de marzo de 1983,
como ampliacién del Plan Parcial Mar Azul que tiene una superficie de 96.291 m?y se

encuentra en curso de ejecucion.

Proyecto de Compensacion: Presentado.
Proyecto de Urbanizacion: Pendiente.

E.E.U.C.: Pendiente.
Avales: Presentado.

- Poligono C-7. Se trata de un Poligono de Ejecucién incorporado al P.D.S.U.,

comprendiendo una superficie de 42.840 m2. Se encuentra en el interior de una area
consolidada por la edificacién, constituyendo la expansion natural del casco de Torrevieja.
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Proyecto de Compensacion: Presentado.
Proyecto de Urbanizacion: Presentado.
E.E.U.C.: Presentado.

Avales: Presentados.

- Poligono C-9. Abarca una superficie de 92.966 m? y se ubica junto al Plan Parcial
Mediterraneo, del que constituye su area de ensanche. Actualmente se encuentra
absorbido por el casco de Torrevieja.

Proyecto de Compensacion: Pendiente.
Proyecto de Urbanizacion: Presentado.
E.E.U.C.: Pendiente.
Avales: Presentados.

- Poligono C-10. Se trata de una unidad de actuacién en Suelo Urbano que con una
superficie de 4.800 m?, fue clasificada como tal por el P.D.S.U.. Actualmente se encuentra
rodeado de Suelo Urbano.

Proyecto de Compensacién: Presentado.

E.E.U.C.: Presentado.

Estudio de Detalle: Presentado.

Proyecto de Urbanizacion: A presentar conjuntamente al de edificacion.

- Enclaves n°1, 7,9 y 12. Constituyen cuatro sectores expansion de Plan Parcial
consolidados y rodeados de Suelo Urbano con superficies de escasa entidad.

- Enclaves 3 y 5. Procedentes de antiguas parcelaciones anteriores al Plan General de
Ordenacién Urbana de Torrevieja de 1973 y que como consecuencia del mismo quedaron
paralizadas, siendo su clasificacion como Urbanos la unica solucién gestionable.

- Enclaves 6 y 8. Constituyen la expansion inmediata de los cascos de Torrevieja y La
Mata, respectivamente.

- Enclaves 10 y 11. Enclaves de propiedad municipal y destinada a equipamientos publicos
(docentes, deportivos, esparcimientos,...). Por la finalidad y propiedad de las mismas se ha
considerado la procedencia de su clasificacién Urbanos, para facilitar su mas inmediata
disposicion.

- Enclave 13. Enclave destinado a dotacién publica cuya clasificacion viene justificada en la
propuesta de modificacion del P.G.O.U. correspondiente.

- Enclave 14. Se recoge como enclave una actuacion de tipo residencial temporal al aire
libre (camping), no incluida anteriormente en suelo urbano, dando una ordenacion a una
situacién de hecho.

5.4. Calculo poblacional.

La superficie bruta de suelo urbano, incluyendo zonas verdes, zonas de equipamiento, etc.,
alcanza un total de 16.842.566 m?2.

Para el calculo poblacional tendremos en cuenta que los enclaves 10, 11, 13 y 14, La Hoya,
Pozo Dulce, Dotacional Urbano y Camping Misol, no producen un incremento de poblacion al
destinarse en su totalidad a equipamiento publico o servicios, por lo que puede descontarse su
superficie del computo total para no desvirtuar las estimaciones de densidad de poblacién, que
son las siguientes si mantenemos los criterios establecidos en el Plan General de Ordenacion
Urbana de 1986.

Casco Urbano: 300 hab./Ha.

Enclaves y Convenios: 150 hab./Ha.

Planes Parciales Consolidados: 180 hab./Ha.

De esta manera tenemos un computo de poblacion estimada segun el siguiente cuadro:
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AREA SUPERFICIE DENSIDAD POBLACION
CASCO URBANO 2.636.500 M? 300 HAB/HA  79.095 HAB.
ENCLAVES 1.293.327 M? 150 HAB/HA  19.400 HAB.
CONVENIOS 1.039.127 M? 150 HAB/HA  15.587 HAB.
PLANES PARCIALES CONSOLIDADOS 9.5657.278 M? 180 HAB/HA  172.031 HAB.
TOTAL POBLACION MAXIMA ESTIMADA 286.113 HAB.

Con estos datos, el estandar de zonas verdes y espacios libres para esta poblacion de 5
m?/hab. supondria una zona verde y espacios libres publicos minimos necesarios de 1.430.564
m?, valor inferior al real existente, y que supone una superficie de 1.462.784 m?2.

5.5. Actuaciones concretas.
A efectos de actuaciones concretas, se sefialan en la documentacion grafica P.O. 2 (1:5.000)
Ordenacién y Calificacion del Suelo, distintos poligonos, a saber:

- Poligono Casco Playa del Cura (con n°® 8), debera resolver los compromisos contraidos en
el convenio pactado con la Corporacién referentes a las cesiones y urbanizacion (sin
aumentar las condiciones de edificabilidad maxima establecida para el casco urbano, en
ningun caso).

- Poligono del Nuevo Mercadillo, delimitado a efectos de gestion de los terrenos pendientes
de adquisicién por el Ayuntamiento y destinados al nuevo mercadillo ambulante, lonja,
plaza publica y diversos usos de esparcimiento y espacio libre.

- Poligono junto al Colegio Acequidn, delimitado a efectos de gestion de la zona docente
ampliada.

3. Articulo 6. Planeamiento Complementario.

Se prevén de forma general las siguientes actuaciones complementarias en el Suelo Urbano y
Sistemas Generales en Suelo Urbano, que exigiran desarrollo posterior mediante el
instrumento de planificacion mas adecuado a cada finalidad concreta.

6.1. Actuaciones extensas.

a). Acequion-Puerto.

(P.E.R.I.). Reordenacion del Poligono comprendido entre la Carretera Nacional 332 (Alicante a
Cartagena) y la Zona de Servicios del Puerto, la calle prolongacion, calle de Los Portalicos y de
San Julian comprendiendo la evacuacién de las Salinas de Torrevieja (Canal del Acequién).

En el Estudio deberan reordenarse las edificaciones futuras para librar el Canal, que deberan
considerarse como espacio libre de uso publico, y la necesaria coordinacion con la Zona de
Servicios del Puerto y eventual Darsena Deportiva, de iniciativa particular; asi como con el
previsto Paseo del Puerto. De igual forma habra de liberarse la zona afectada por el nudo de
circulacion de la Carretera Nacional.

Como aprovechamiento a efectos de reordenacion se tendra en cuenta indice de techo (T)
correspondiente al grado maximo de las condiciones del Casco Actual. La altura maxima
permitida sera de seis plantas, incluida baja y atico, con una tipologia de bloques escalonados,
decrecientes hacia el puerto.

En el estudio del sector, deberan considerarse las vistas y perspectivas, intentando producir las
maximas hacia el mar.

Las zonas libres deberan pasar a dominio publico, asi como la zona verde a ambos lados del
Canal del Acequié.

Ambito afectado por la modificacién 52 del PGOU

b). Curva del Palangre.
(P.E.R.L.). Reordenacion del Poligono situado en la Curva del Palangre.
En el estudio debera reordenarse las edificaciones futuras debiendo obtener una zona verde
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inferior al Poligono de 2.500 m2. Como caracteristicas de aprovechamiento figuraran las
mismas que estable el Plan General de Ordenacion Urbana para el Casco Urbano con las
siguientes especificaciones:®°

Altura maxima: 6 plantas.

Condiciones estéticas: Los proyectos de edificacion y ordenacion del P.E.R.I. atenderan
fundamentalmente a una adecuada perspectiva al mar dentro de unos moldes de calidad y
coherentes con las tipologias tradicionales del Mediterraneo.

Se mantendra la catalogacion de Chalet del Palangre no computando el volumen por el
ocupado en el total del poligono.

Ambito afectado por la modificacion 52 del PGOU.

¢). Ordenacion Montecarlo (P.E.R.I.)
Aprobacion de la Modificacion PERI en la sesion plenaria celebrada el 28 de noviembre 2008.

d). Enclave Casa Negra (P.E.R.l.). Debera resolver su ordenacion, dejando una franja verde de
proteccion junto a la variante, y con base en una edificabilidad de 0'56 m?/m? y tres plantas de
altura maxima. El uso sera fundamentalmente residencial, permitiéndose como complementario
el equipamiento comunitario y social. Asi debera cumplir con los compromisos propuestos por
la propiedad y aceptados por el Ayuntamiento para la cesion y urbanizacion.

e). Enclave Hotelero Casa Negra (P.E.R.L.).

Sector comprendido entre la Urganizacion La Veleta, el Barrio del Rocio, la LM.T. y la
Carretera N-332, se ordena el mismo como un complejo hotelero-comercial, sobre una
superficie bruta de 21.000 m2.

Ambito afectado por la modificacion 74 del PGOU.

Debera resolver su urbanizacion mediante el correspondiente proyecto, asi como su enlace con
los servicios generales.

Debera concertar su ordenacion ultima mediante Estudios de Detalle.

Los aprovechamientos para este Sector vienen establecidos en el siguiente cuadro:

1. Complejo hotelero.

Superficie bruta: 10.000 m2.
Tipologia edificatoria: AL, BL, XX.
Ocupaciéon maxima: 35%.
Indice de techo: 0,6 m2/m2.
Elevacion maxima: 3P.

Uso: Hotelero.

2. Complejo comercial:

Superficie bruta: 11.000 m2.

Ocupacién maxima: 20%.

Indice de techo: 0,2 m2/m2.

Elevacion maxima: 1P.

Uso: Comercial y aparcamiento.
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f). Plan Especial de Ordenacion del Puerto de Torrevieja.
El ambito del Plan se divide en las siguientes zonas con los siguiente parametros:

1. Zona de usos portuarios.

Superficie total

[ 143.090 m2

A su vez se subdivide en:

Muelle de Levante

69.785 m?

Muelle de Poniente

73.305 m?

Clasificacion del suelo

Sistema General Portuario.

Edificabilidad

De tipo portuario

En so6tano

1 m?/m?2.

En sobre rasante

1'20 m3/m?2.

Ocupacion en planta

En so6tano

100%.

En sobre rasante

100%.

Altura maxima:

12 m.

Nudmero de plantas

PB + 1

Retranqueos

A lindes

10m

A cantiles

10m

Entre edificaciones

la altura

Uso principal

Portuario

Tipologia edilicia

Libre

Plazas de aparcamiento

Segun se requiera

Observaciones: Las edificaciones que hayan de realizarse se atendran al régimen dispuesto

por la Ley de Puertos.

2. Zona de usos nautico-deportivos.

Superficie total

| 54.300 m2.

A su vez se subdivide en

Muelle de Levante

14.900 m2.

Real Club Nautico

5.350 m?.

Marina Internacional

33.896 m>.

Para las subzonas preexistentes se mantienen las caracteristicas urbanisticas que disponen

(Concesion y P.E.R.L.).

Para la subzona Muelle de Levante, de nueva creacion, se establecen los siguientes parametros:

Clasificacion del suelo

| Sistema General Portuario

Edificabilidad

Sobre rasante

| 2.000 m?c maximo

Ocupacion en planta

En s6tano | no se prevé
Sobre rasante | 30%
Altura maxima 7m
Nudmero de plantas PB + 1
Retranqueos
Alindes |10 m
A cantiles |10 m
Entre edificaciones Su altura
Uso principal Terciario y de apoyo. Usos ligados a las actividades nautico-

deportivas y hosteleras, excluyendo residencial incluso temporal.
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Tipologia edilicia

Libre

Plazas de aparcamiento

200

Observaciones

Requiere de la redaccion de un Estudio de Detalle del conjunto

3. Zona de servicios terciarios de levante.

Superficie total

24,900 m>.

Clasificacion del suelo

Sistema General Portuario

Edificabilidad

8.750 m?c maximo

Ocupacion en planta

En sétano

50% parcela

Sobre rasante

35% parcela

Altura maxima

En sé6tano maximo 0'8 m. de la rasante a cara inferior del forjado.
En planta baja 3'60 m.
Ndmero de plantas PB
Retranqueos
alindes [10 m

A cantiles |10 m
Entre edificaciones su altura
Uso principal Comerciales. Hosteleros (excluyendo residenciales de caracter

temporal). Ocio y espectaculos, incluyendo deportivo.
Administrativo y de oficinas de naturaleza publica o privada.
Aparcamientos (en semisétano). Dotaciones y espacios libres de

uso publico
Tipologia edilicia Libre
Plazas de aparcamiento 400

Observaciones

Requiere la aprobacion de un Estudio de Detalle

4. Zona de usos administrativos.

Superficie total

5.670 m?.

Clasificacion del suelo

Sistema General Portuario.

Edificabilidad

La existente

Ocupacion en planta

La existente

Altura maxima

Las existentes

Numero de plantas

Los existentes

Retranqueos

Los existentes

Uso principal

Administrativo relacionado con la gestion del puerto

Tipologia edilicia

Libre

Plazas de aparcamiento 25
5. Zona de concesiones.
Superficie total 2.395 m2.

Clasificacion del suelo:

Sistema General Portuario

Edificabilidad

La existente

Ocupacion en planta

La existente

Altura maxima

La existente

Ndmero de plantas

Las existentes

Retranqueos

A linde

los existentes

A cantiles

los existentes

Entre edificios

4 m. en los que sustituyan a los existentes que hay que demolerse

Uso principal

Terciario, seguin concesion.

Tipologia edilicia

Libre

21



6. Zona de dotaciones en el area central de conexion.

Superficie total 4.250 m2.
Clasificacion del suelo: Suelo Urbano
Edificabilidad La existente. Aunque podrian anadirse 200 m? adicionales para

aseos y/o vestuarios si asi se requiriese

Ocupacion en planta

La existente. Auenque podrian anadirse 200m2 adicionales para
aseos y/o vestuarios si asi se requiriese.

Altura maxima

La existente

Numero de plantas

PB + 1

Retranqueos

Los existentes

Uso principal

Espacio libre de uso publico.
Dotaciones publicas

Observaciones: Se requiere la redaccion de un Estudio de Detalle.

7. Zona de trafico portuario local.

Superficie total 490 m2
Clasificacion del suelo Sistema General Portuario
Edificabilidad 30 m2.
Ocupacion en planta 7%.
Altura maxima 3m
Ndmero de plantas PB
Retranqueos
Alinde |5 m.

A cantiles | ninguno
Uso principal Portuario
Tipologia edilicia Abierta

Observaciones: Se construira un solo edificio que albergara taquillas, sala de espera y pequefia
instalaciéon hostelera de apoyo si asi se estimara.

Se requiere un Plan Especial para la ordenacién de estas zonas incluyendo en dicho plan el
estudio y solucién de los accesos al ambito de la presente ordenacion. En lugar de un Plan
Especial de conjunto pueden radactarse y aprobarse Planes Especiales que incluyan una o

varias areas.

A los efectos urbanisticos cada area constituye un area de reparto con el aprovechamiento tipo
que determina el Plan General de Ordenacion Urbana.

6.2. Actuaciones aisladas.

a) Manzana delimitada entre el Paseo de la Costa (Carretera de Torrevieja a Torrelamata)
y calles Moriones, Ramoén y Cajal y Zoa (Estudio de Detalle), que requiere solucionar la
ordenacion del patio mancomunado existente para legalizar la posibilidad de las viviendas

interiores.

b) Manzana delimitada entre la calle del Huerto y la avenida de Diego Ramirez y las calles
de San Policarpo y, mediante un Estudio de Detalle.
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c) Poligono colindante al Barrio de San Esteban, debiendo resolver la ordenacion y
urbanizacion. (Estudio de Detalle).

d) Poligono junto al Puente de La Sal. (P.E.R.l.). Debera resolver su ordenacién y
urbanizacién, para su ordenacion se consideraran como aprovechamientos los establecidos
para Casco Urbano, Zona 2.

Ambito afectado por la modificacién 52 del PGOU

e) Manzana Eras de La Sal. Poligono ubicado entre la calle Acarretos, el Puerto, el Paseo
Vistalegre y las instalaciones del Nuevo Puerto Deportivo.

Uso fundamental Esparcimiento al aire libre, espacio libres
y zonas verdes

Usos permitidos Servicios accesorios y complementarios
del fundamental.

Condiciones de Edificacién maxima: 0'2 m?/m?2.

edificabilidad

Altura maxima 1 planta

Retranqueo minimo | 5 metros

Aprovechamiento 0'2 m?/m?2.

tipo

Pendiente de aprobacién de P.E.O.P.

f) Ordenacion del Puerto Deportivo. Terreno ganado al mar como consecuencia de las
obras realizadas al amparo de la concesién administrativa otorgada mediante acuerdo de
Consejo de Ministros en sesion celebrada el dia 8 de mayo de 1987. Ese terreno constituye
Suelo Urbano con la siguiente ordenacion:

Usos Servicios: Comercial, oficinas bancarias, administrativo y burocratico,
transferencia y comunicaciones.

Industrial: Talleres vinculados al uso del Puerto Deportivo.

Residencial: Unidades habitacionales para uso de tripulaciones

Tipologia BL,AS,IN

Altura maxima 3 plantas (9m) para BL

2 plantas (6,5m) para AS

1 planta (7m) para IN

N° maximo de 40 unidades
unidades de
habitacion

Edificabilidad maxima

CAPITANIA 65 m2t TIPOLOGIA AS
SERVICIOS 1.500 m2t TIPOLOGIA BL
TALLERES 300 m2t TIPOLOGIA IN
UNID. HABITACION 2.966 m2t TIPOLOGIA BL

e Distribucion de volumenes: La ordenacién de volimenes propuesta, o la que proponga, la
promotora en sustitucion de ésta, debera guardar, ademas de los parametros antes
referidos, la siguiente distribuciéon de volumenes.

¢ Servicios: Irdn ubicados en las plantas bajas de los bloques BL.

¢ Unidades de Habitacion: De los 2.966 m? destinados a este uso, se localizaran 2.100 m? en
planta primera, y el resto como maximo en planta segunda, de los bloques BL. En ningun
caso los referidos bloques BL superaran un metro y medio de la rasante de los terrenos
colindantes.

e Capitania: Se desarrollaran en dos plantas.




¢ Ordenacion de volumenes: La ordenacion de volumenes que se realice debera ajustarse a

la propuesta en la documentacion grafica adjuntada P.O.S., salvo que respetando la
zonificacion determinada en el plano P.O.E., se apruebe un Estudio de Detalle con esta
finalidad.

¢ Red viaria y rasantes: La conexion de la presente actuacién con la actual red viaria

¢)]

i)

)

municipal, asi como con la Carretera Nacional 332, debera realizarse segun determina el
vigente Plan General de Ordenacion Urbana, asi como las rasantes deberan ser las que
determinen los ServiciosTécnicos Municipales tras el correspondiente estudio del
entorno, de forma que quede resuelta la libre circulacion de las aguas pluviales.

Poligono Torre del Moro (Enclave N° 9). Debera concretar su ordenacion ultima

mediante los correspondientes Estudios de Detalle, que abarcaran manzanas
completas salvo que el proyecto de edificacion fuese de igual ambito, asi como resolver
su urbanizacién. Las condiciones de aprovechamiento se regiran por el cuadro
establecido en las Normas de Suelo (Nucleos Urbanos, Cap. I, Enclave N° 1).

Poligono junto al Cabo de La Mata (Enclave N° 8). Debera resolver su ordenacion
ultima mediante los correspondientes Estudios de Detalle, que abarcaran manzanas
completas, salvo que el proyecto de edificacion fuese de igual ambito, asi como
resolver su urbanizacién. Las condiciones de aprovechamiento se regiran por el cuadro
establecido en las Normas del Suelo Urbano (Nucleos Urbanos, Enclave N° 8). Debera,
asimismo, cumplir los compromisos pendientes con la Corporacién en orden a la
ejecucion simultanea del Puerto Deportivo de La Mata.

Poligono junto a Urbanizacién Las Maravillas (Enclave N° 7). Debera resolver su

ordenacion ultima mediante los correspondientes Estudios de Detalle, que abarcaran
manzanas completas, salvo que el proyecto de edificacion fuese de igual ambito, asi
como resolver su urbanizacién. Las condiciones de aprovechamiento se regiran por el
cuadro establecido en las Normas del Suelo Urbano (Nucleo Urbano, Enclave N° 7).
Deberan, previamente a la obtencién de cualquier licencia de edificacién o
urbanizacién, hacer efectivo sus compromisos ante esta Corporacion en orden a su
colaboracion en la ejecucion del colector general de alcantarillado de la zona.

Poligono junto a la Torre del Moro. Debera resolver su ordenacion ultima mediante los
correspondientes Estudios de Detalle, que abarcaran manzanas completas, salvo que
el proyecto de edificacién fuese de igual ambito, asi como resolver su urbanizacion.
Las condiciones de aprovechamiento se regiran por el cuadro establecido en las
Normas del Suelo Urbano (Nucleo Urbano, Enclave N° 9). Debera, previamente a la
obtencién de cualquier licencia de edificacion o urbanizacion hacer efectivos sus
compromisos ante esta Corporacion en orden a su colaboracién en la ejecucién del
colector general de alcantarillado de la zona. Se incluiran en este supuesto de
planificacion complementaria todas las actuaciones necesarias para adaptacion de
alineaciones consolidadas que se modifican por imperativo del Plan General, asi como
la ordenacion de Parques Urbanos de nueva creacién (Torre del Moro, Parque del
Acequion, etc.) y aquellas obras que se justifiquen por motivos de interés publico como
dotaciones urbanas.
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TiTuLO Il
ACTUACIONES EN EL SUELO URBANIZABLE

Articulo 7. Suelo Urbanizable.
El Suelo Urbanizable se divide en los siguientes Sectores:

A. SUELO URBANIZABLE
PROGRAMADO EN PRIMERA ETAPA CON PLAN PARCIAL EN EJECUCION

SECTOR NOMENCLATURA SUPERFICIE
LAS BARCAS S.7 12'84 HAS.
PLAN PARCIAL LA HOYA S.11.A-3 5'81 HAS.
CASA DEL PEINAO S.13.A1 21'05 HAS.
PLAN PARCIAL EL LIMONAR V S.15 521 HAS.
PLAN PARCIAL EL LIMONAR i S.18 10'00 HAS.
PLAN PARCIAL LO ALBENTOSA I S.24 21'32 HAS.
PLAN PARCIAL LAGO SOL S.3 17'36 HAS.
PLAN PARCIAL PUNTA PRIMA P.P.1-B 22'88 HAS.
TOTAL 116'47 HAS.

B. SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO EN PRIMERA ETAPA

SECTOR NOMENCLATURA  SUPERFICIE
COMERCIAL S5 6'00 HAS.
POLIGONO INDUSTRIAL SALINAS® S.8 15'33 HAS.
CERCO CASCIARO S.9 8'60 HAS.
SAN JOSE S.10 24'12 HAS.
LA HOYA I S.11-B 20'00 HAS.
POLIGONO INDUSTRIAL CASA GRANDE S.12 10'97 HAS.
CASA DEL PEINAO S.13.A-2 16'72 HAS.
ALTOS DEL PESCADOR S.13-B 39'75 HAS.
CASA PICHON S.14 25'12 HAS.
EL HONDO S.16 22'12 HAS.
EL ACEQUION S.22 7'50 HAS.
LA MANGUILLA S.23 8'80 HAS.
LO FERRIS S.26 3'97 HAS.
TOTAL 209'00 HAS.

C. SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO EN SEGUNDA ETAPA

SECTOR NOMENCLATURA SUPERFICIE

CASA DEL PEINAO S.13.A-3 5'12 HAS.

EL LIMONAR IV S.19 21'97 HAS.

POZO DULCE S.25 46'26 HAS.
TOTAL 73'35 HAS.

D. SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO

SECTOR NOMENCLATURA SUPERFICIE
LA CENUELA IlI S.1 33'45 HAS.
VILLA AMALIA S.6 19'50 HAS.
EL LIMONAR I S.17 22'27 HAS.
LA HOYAII S.20 54'90 HAS.
LO ALBENTOSA | S.21 36'47 HAS.
TOTAL 166'59 HAS.
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Articulo 8. Especificaciones Particulares de los Sectores en el Suelo Urbanizable.

El régimen de programacion, y el resto de condiciones particulares de planeamiento de cada
sector individualizado en los planos de ordenaciéon PO.2 (1:5.000) Uso del Suelo, se especifica
en las fichas urbanisticas adjuntas en el articulo 79.3.

La planificaciéon del Suelo Urbanizable, para desarrollo del Plan General, se efectuara por
sectores de planeamiento, que constituyen ambitos definidos explicitamente en la
documentacion grafica (PO.2, Uso del Suelo). Sus caracteristicas globales se indican en las
correspondientes fichas de cada sector del Suelo Urbanizable.
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TiTuLo M
ACTUACIONES EN EL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 9. Areas de Proteccion.

9.1. El Parque Natural.
Lo constituyen varias areas naturales de interés cientifico y paisajistico, que se descomponen
en los siguientes ambitos:

a). Lagunas de Torrevieja y La Mata, que independientemente de su interés econdmico como
explotacion salinera, destacan por su interés como zona humeda, incluyendo las siguientes
unidades ambientales:

- Méargenes pantanosos y su biotopo caracteristico.

- Vifiedos de La Mata y su paisaje agricola tradicional.

b). Pinada de La Mata, residuo de Pinares de Monte Catalogado de las Dunas de Guardamar y
Elche.

c). Costa y Playas, que integra en el continuo denominado Parque Litoral del sistema de
espacios libres del Plan General; incluyendo la zona maritimo-terrestre.

9.2. Las Areas Restringidas.
Se incluyen aqui aquellos espacios afectados por infraestructura basica del Plan General cuya

proteccion tiene caracter institucional de utilidad publica o interés social; asi como otros
ambitos inicialmente alterados de forma espontanea que requieren su control restrictivo.
Se distinguen los siguientes:

a). Bandas de proteccion de las obras publicas de comunicacion, distribuciéon o suministro, que
forman la infraestructura basica del Plan.

b). Enclave de explotacion salinera tradicional y sus propias areas de influencia operativa.

¢). Zona de tolerancia de vivienda familiar autonoma; excluyendo la formacién de nucleo de
poblacién.

Articulo 10. Criterios de Intervencion.

10.1. Regeneracion y conservacion del medio.

Los ambitos definidos como parque natural contienen valor cualificado suficiente para su
declaracion como espacio natural protegido, afecto al régimen de proteccién especial tutelado
por la Administracién competente en materia de medio ambiente que regula su Ley especifica,
que requerira su previa declaracion por decreto ministerial. La proteccidon de estos ambitos
atendera fundamentalmente al mantenimiento o regeneracion del ecosistema natural mediante
planes prescriptivos, sin perjuicio de su disfrute y visita en cuanto puedan ser compatibles.

En tanto este régimen no sea firme, la proteccién de los distintos ambitos del parque natural
quedara sujeta a las regulaciones restrictivas establecidas en las normas complementarias de
proteccion de elementos catalogados anejas al presente Plan.

a). Las Lagunas de Torrevieja y La Mata, segun su declaracion de Parque Natural.

b). Los Pinares de La Mata, continuacién de los de Guardamar y Elche, pueden definirse como
«un ecosistema cuyo origen esta en una repoblacion artificial, que mantiene todavia un
equilibrio estable, pero estando su evolucién afectada gravemente por el tremendo impacto de
la accion antropogena y de la que todavia estamos a tiempo de salvar».

Se establecen los siguientes niveles de proteccion:

- Restriccion del proceso edificatorio.

- Extremar las medidas de prevencion y vigilancia de incendios.

- Prevenir con repoblaciones la falta de regeneracion natural de este bosque.

- Constitucién de un régimen de reserva integral para la conservacién de un biotopo
caracteristico.
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c). En la costa y playas de Torrevieja, que se relegan a un tratamiento de ordenacion especial
del parque litoral, se destacan determinados parajes y singularidades que se resefan en el
Catalogo Municipal de Elementos Protegibles por su interés cientifico-ambiental para su
especifica proteccion. Tendran caracter de reserva integral a estos efectos;
independientemente de su eventual declaracion al amparo de la Ley correspondiente.

Articulo 11. La Edificacion Excepcional en el Suelo No Urbanizable.

Con el cumplimiento de la legislacién urbanistica aplicable, la construccion y ejecucion de
actuaciones aisladas en esta clase de suelo queda sujeta al régimen de edificacién
excepcional. Para cada uno de los ambitos de proteccion del Suelo Urbanizable se tendran en
cuenta ademas las regulaciones que siguen.

11.1. Régimen normal.

En el espacio productivo se permitiran las construcciones e instalaciones propuestas en los
Planes Especiales de Ordenacién de usos asociados a cada ambito especial o unidad
ambiental, que se sujetaran a las condiciones establecidas en ellos a partir de la firmeza de su
acto de aprobacion; quedando implicitamente justificadas por su mediacion las condiciones de

vinculacién a la naturaleza y destino del medio y su caracter de utilidad publica o interés social.
Cuando no se den las circunstancias anteriores debera estarse a las condiciones generales del

régimen de edificacion excepcional regulado en estas normas con las siguientes restricciones:

a). La adecuacion a la naturaleza y destino del medio ambiente productivo debera justificarse

mediante técnicas de cuantificacion y analisis de impacto ambiental para garantizar la siguiente

inocuidad de la instruccion o la prevalencia del beneficio social deducido sobre el dafio
causado.

b). En su caso, las actuaciones aisladas que se tramiten por via de excepcién deberan resolver

mediante gestion privada sus derechos de paso y autonomia de servicios, y ademas las
siguientes condiciones suplementarias para cada supuesto.

Vivienda Unifamiliar Aislada (Suelo Agricola).

Tipologia arquitectonica

Superficie vinculada (min)

Indice de techo (max)

Elevacion total (max)

Retranqueos a linderos (min)

Edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social afectada al uso de camping y
ciudades de vacaciones, asi como las dotaciones comunitarias en esta clase de suelo de
caracter eminente abierto (estadios y espectaculos abiertos, feria y mercado eventual, juego y
deporte abierto)

Tipologia arquitectdnica AL, BL, XX.
Superficie vinculada (min.): 25.000 m2.
Indice de techo (max.): 0'025 m?/m?2.
Elevacion total (méax.): 2 plantas.
Retranqueos a linderos (min.):
Principal de acceso: | 8'00 m.
Resto perimetro: | 15'00 m.
Accesos a via principal (min.):
Anchura de calzada: | 7'00 m.
Radios de acuerdo: | 15'00 m.

Dotaciones singulares comunitarias, no incluidas en el apartado anterior y permitidas en este
suelo (comercial y de servicios, sanitario y asistencial, transporte y transferencia, y servicio de

carreteras, hoteles y moteles):
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Tipologia arquitectdnica AL, BL, XX.

Superficie vinculada (min.): 10.000 m2.
Ocupacion 20%.
Elevacion total maxima: 2 plantas.
Indice de techo (maximo): 0,2 m*m?

Retranqueos a linderos (min.):

Principal de acceso: | 8'00 m.

Resto perimetro: | 15'00 m.

Accesos a via principal (min.):

Anchura calzada | 7,00 m

Radios de acuerdo | 15,00 m

Superficie minima por plaza 125 m2

Otras dotaciones de caracter eminentemente publico, (docente e investigacion, servicios
técnicos, cementerio y mataderos, sus aprovechamientos vendran definidos por sus propias
necesidades y fines

11.2. Régimen Extraordinario.

En el espacio definido como parque natural sélo se permitiran las actuaciones aisladas
expresamente previstas en los planes especiales de proteccion natural de cada ambito
especifico a partir de la firmeza de su acto de aprobacién, en cuyo caso se consideraran
legalmente justificadas las condiciones de adecuacion a la naturaleza y destino del medio y el
caracter de utilidad publica o interés social de la instalacion.

Se prohibe la vivienda familiar de cualquier tipologia arquitectonica o de uso. No obstante y
dada la realidad edificatoria existente, los pequefos conjuntos de viviendas existentes se
respetaran hasta el término de su vida Util, considerandose como edificaciones fuera de
ordenacion.

Dentro de este caso se encuentra la ordenacion de las costas que se efectuara por planes
especiales de proteccion de costas.

Los Planes Especiales de Proteccion de Costas, comprenden las zonas clasificadas como
Suelo No Urbanizable lindantes con la zona maritimo-terrestre.

El Plan Especial tiene como objetivo basico y fundamental la proteccion de la costa,
preservandola de cualquier edificacion, quedando su régimen de suelo adscrito, en cualquier
caso a las previsiones de lo dispuesto por los articulos aplicables de la legislacién urbanistica.
Para su tratamiento se descompone en tres zonas homogéneas a ordenar con sus respectivos
Planes Especiales, a saber:

a). y b). Las Calas, Lo Ferris, zona delimitada en los Planos P.O.1.1. Estructura Territorial y
P.0.2.1. Usos del Suelo.

Objetivo: Preservar sus condiciones paisajisticas y ambientales mediante la ordenacién
turistica y paisajistica de la zona en base a sus condiciones ambientales.

Se debera integrar los usos permitidos con el caracter paisajistico, realizando un estudio
adecuado de vistas y ambientes.

c). Terrenos comprendidos dentro de la Zona Maritimo-Terrestre y no incluidos en las dos
zonas anteriores.
Son terrenos de uso y dominio publico, y estan sujetos a las Normas Sectoriales de aplicacion.

11.3. Control Restrictivo Especial.

Se clasifican los siguientes tipos de excepcién, cuyos enclaves se localizan expresamente en el
Plano de Ordenacion P.O.1 (1:10.000) Estructura Territorial.

a). Las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de
las obras publicas se hallan afectadas al régimen de tolerancia directa expresado en la Ley,
distinguiéndose a los efectos de estas Normas las siguientes circunstancias de vinculacion:

- Ejecucion y entrenamiento de las obras publicas, cuya ubicacidén no puede preverse.

- Servicio de atencion de las obras publicas en régimen de uso, ya sea dentro de la zona de
servidumbre de las mismas o en su inmediata proximidad.

Se consideran en estas Normas las construcciones e instalaciones de servicio de carreteras en
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régimen de uso o funcionamiento, distinguiendo dos supuestos de situacion:

- Dentro de la zona de servidumbre de las carreteras se permitira la instalacion de estaciones
de servicios indicados sin otros requisitos que los previstos en su legislacién especifica.

- Fuera de la zona de servidumbre de las carreteras, pero directamente ligados a ella por
acceso directo se permitiran las siguientes instalaciones conjuntas o independientes de
acuerdo con su legislacion especifica.

- Restaurantes, cafeterias y bares hasta 250 plazas.

- Moteles de capacidad hasta 150 plazas.

Estas construcciones se consideraran a los efectos de tramitacion como edificaciones e
instalaciones de utilidad publica e interés social, quedando obligadas a las mismas condiciones
vinculadas a una superficie y parametros semejantes a los establecidos para las dotaciones
comunitarias en Suelo No Urbanizable de igual caracter. Cuando su asentamiento se efectue
sobre reservas de tolerancia de Espacios Libres de Uso Publico o del Patrimonio Municipal
debera efectuarse el tramite de concesién administrativa previamente a la ocupacion de los
terrenos.

b). Las construcciones e instalaciones que constituyen dotacion o anejo inseparable de la
explotacion salinera tradicional:

- Edificio de oficina y guarderia.

- Naves de almacenaje, molineria, secado y envasado.

- Instalaciones de maquinaria, bombeo, pasaje y transformacion eléctrica.

- Instalaciones de heliotermia y otras energias alternativas para el autoconsumo de la
explotacion; y

- Demas instalaciones de vinculacién justificada, cuyas tolerancias quedaran directamente
referidas a la explotacién existente sin requerir tramite excepcional de autorizacion, supuestos
de relacién vinculante al lugar; quedando subordinados los requisitos de la construccion o
instalacién a sus propias exigencias funcionales y la legislacion especifica que los tutela.
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TiTULO IV
LOS SISTEMAS GENERALES

Articulo 12. Los Sistemas Generales.

12.1. Naturaleza

Los sistemas generales constituyen el elemento formalizador o estructurante del modelo de
ordenacion territorial elegido para el ambito de planeamiento. Ostentan normalmente el
caracter de propiedad publica, y eventual semi-publica en caso de instituciones privadas y
entidades particulares vinculadas al servicio publico.

12.2. Jerarquizacion.
Se considera la existencia de tres grupos de sistemas que se hallan subordinados de manera

jerarquica:

a) Sistemas de estructura supra-municipal, que constituyen los sistemas superiores de
vinculacién con el ambito exterior al municipio y establecen la conexién con las redes
nacionales, regionales y comarcales. Su titularidad es estatal o autonémica.

b) Sistemas de estructura municipal, que constituyen los sistemas generales especificos del
Plan General y configuran el modelo territorial de la ordenacion, siendo el objeto de estas
Normas.

c) Sistemas de estructura sectorial, que constituyen los sistemas parciales de ambito inferior,
pero regulados por el Plan General de forma expresa o indicativa para delegar actuaciones
posteriores de desarrollo, remitiéndose a las determinaciones del Régimen del Suelo y Normas
Especificas del Suelo Urbano.

12.3. Referencia a los sistemas superiores.
En el ambito del Plan General tienen cabida los siguientes sistemas de rango nacional cuya

referencia se considera en tanto que condicionan las relaciones con el exterior, al tiempo que
constituyen focos de influencia sobre el modelo territorial del Plan por las actividades que
generan o por la afeccién que establecen, en términos de proteccién tutelada por competencia
de la administracion periférica del Estado.

a) Sistema portuario constituido por el Puerto de Torrevieja y su Zona de Servicios Portuarios;
clasificado como instalacion de interés general por el M.O.P.T., por lo cual sufrira ampliaciones
y reformas de consideracion.

b) Sistema ferroviario, constituido por el ferrocarril de via ancha de Albatera a Torrevieja,
integrandose en la Red Nacional de Ferrocarriles Espanoles. Se prevé su enlace con el dique
sur del Puerto de Torrevieja.

c) Sistema autoviario, que integra dentro del término con trazados de la red nacional y
autondmica, afectas al régimen de proteccion establecido por la Ley y Reglamento de
Carreteras. Incluye la variante de la carretera N-332, descongestionando la red arterial del
municipio.

En base a la legislacién urbanistica en vigor estos sistemas se hallan vinculados a la existencia
del Plan de Ordenacién o de los Planes Directores Territoriales de Coordinacion, de caracter
estatal en el primer caso y regional o comarcal en el segundo, si bien su falta de redaccion
viene siendo sustituida por Planes Sectoriales de cada una de las Administraciones
competentes (Plan Nacional de Carreteras, de Autopistas, Energético).

La caracteristica comun de todos los sistemas es el poseer reglamentaciones propias con base
en la legislacion superior. Las disposiciones de este Plan se limitan a confirmar su propia
entidad estableciendo las vinculaciones necesarias al uso del suelo.

Articulo 13. Sistemas Generales del Municipio.

El modelo de la estructura territorial de la ordenacién del municipio se organiza en los
siguientes sub-sistemas:

a) Sistemas de circulacion y transporte.

b) Sistema de servicios técnicos.

c) Sistema de espacios libres.
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d) Sistemas de dotaciones comunitarias.
La ejecucion de estos sub-sistemas se desarrollara a través de Planes Especiales, salvo
actuaciones aisladas en suelo urbano, para el supuesto c).

Articulo 14. Sistemas de circulacién y transporte.
14.1. Naturaleza y objeto.

Este sistema incluye las consideraciones sobre trafico y transporte dentro del término municipal
y las infraestructuras necesarias, incluyendo en ellas los aparcamientos y otras instalaciones.

14.2. Plan viario.
En los proyectos, construccion, conservacion, financiacion, uso y explotacion de las carreteras
(autopistas y carreteras) se observara lo dispuesto en la legislacién sectorial aplicable.

Articulo 15. Sistemas de servicios técnicos.

15.1. Naturaleza y objeto.

Tales sistemas atienden las funciones metabdlicas de suministro, reciclado y eliminacion de la
propia funcion urbana incluyendo las reservas de suelo necesarias para la instalacién, control y
proteccion de las redes de distribucion, asi como los edificios correspondientes a instalaciones
propias del servicio.

Las indicadas redes se hallan sefaladas en los planos de infraestructura del Plan General, asi
como los puntos especificos de implantacion de determinadas edificaciones vinculadas al
sistema. El régimen de estas ultimas se cehira a lo indicado con igual caracter en el articulo
anterior.

15.2. El desarrollo de los servicios de infraestructura a que se refiere el presente articulo y el
destino de las reservas de suelo necesarias para los servicios técnicos se concretaran de
acuerdo con los Organismo pertinentes, mediante la redaccion de Planes Especiales que fijen
la situacién, trazado y caracteristicas de sus elementos.

15.3. Los espacios libres de edificacion que constituyen el entorno de estos servicios, se
consideraran como espacios libres verdes.

Articulo 16. Sistema de espacios libres.
16.1. Naturaleza y objeto.

Esta constituido por una serie de espacios de ocio activo o pasivo, que incluye los parques y
jardines netamente urbanos. Distinguimos los siguientes tipos:

a) Parques y jardines urbanos, que admiten la siguiente clasificacion funcional:

- Areas ajardinadas de descanso y contemplacion.

- Areas de juegos de nifios y parque de aventuras.

- Areas deportivas y juegos de adultos.

En el caso de parques de cierta importancia podra admitirse edificaciones de caracter cultural,
docente o deportivo en correspondencia con cada uno de os tipos citados con las siguientes
limitaciones:

- Superficie minima del parque: 10.000 m2.

- Cobertura maxima: 5 %.

- Altura maxima: 2 plantas.

b) Parque litoral, constituido por la Zona Maritimo Terrestre establecida en la Ley de Costas asi
como sus areas de influencia que se amplian con caracter de Espacio Libre de Uso Publico
para crear un espacio continuo de transicion con la costa y playas.

El tratamiento de estas areas debera efectuarse mediante Plan Especial de mejora o
conservacion del medio natural bajo competencias urbanisticas concurrentes.

c¢) Parque natural, constituido por el conjunto de los espacios naturales protegidos
considerados como parte del Suelo No Urbanizable.
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Articulo 17. Sistemas de dotaciones comunitarias.

Esta constituida por el conjunto de equipamientos urbanos de uso publico, entendido como
utilidad publica o interés social, y dominio publico o privado; con el siguiente desglose de
funciones:

A. Administrativo e institucional.

B. Comercial y negocios.

C. Cultural y salas de exhibicion.

D. Docente e investigacion.

E. Estadio y espectaculo abierto.

F. Feria y mercado eventual.

G. Garaje publico.

H. Hotel o restaurante (hasta 250 plazas).

I. Industria aislada.

J. Juego o deporte abierto.

K. Acuartelamiento y retén.

L. Realojamiento social.

M. Mercado permanente.

N. Centro de servicios.

O. Elemento catalogado.

P. Aparcamiento de superficie.

Q. Equipamiento indeterminado.

R. Religioso y conventual.

S. Sanitario y asistencial.

T. Transporte y transferencia.

U. Camping.

V. Vistas panoramicas protegidas.

W. Servicios técnicos.

X. Cementerio y servicios mortuorios.

Y. Servicios de playa de dominio privado.

Z. Servicios de carretera (s/normas especificas).

Los referidos elementos del sistema se hallan grafiados respectivamente en los Planos de
Ordenacién PO.1 (1:10.000) Estructura Territorial para el Suelo No Urbanizable; PO.2 (1:5000)
Uso del Suelo, para el Suelo Urbanizable, y PO.3 (1:2000) Suelo Urbano para esta categoria
de suelo.

Sus caracteristicas edificatorias se cefiiran en cuanto a aprovechamiento al régimen
establecido en la zona, dentro del Suelo Urbano; y a su respectivo régimen de excepcion, en el
Suelo No Urbanizable o Urbanizable No Programado.

En cuanto a tipologias arquitectdnicas se aplicara el mismo criterio admitiéndose sin embargo
las disposiciones especiales en las condiciones de su respectiva definicién, y en concreto a la
edificacion singular con el mas amplio criterio; sin perjuicio de cumplimiento de las condiciones
de composicion estética que resulten de aplicacién en cada supuesto de ubicacion.
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TiTULO V
INTERVENCION ADMINISTRATIVA EN LA EDIFICACION USOS DEL SUELO

Articulo 18. Licencias de Construccioén.
Se clasifican a efectos de procedimiento los actos sujetos a licencia en:

18.1. Obras Mayores.

Se dan cuando el nivel de condiciones de exigencia de garantia técnica segun su magnitud y
complejidad, en relacion con su destino o durante el proceso de su construccion exige la
intervencion responsable de Proyectista y, en su caso, Director de Obras con titulo superior
competente. Se consideran entre otras Obras Mayores las siguientes:

- Las obras de nueva planta, ampliacion o reforma de edificios que afecten a elementos de
estructura e instalaciones técnicas comunes a la edificacion.

- El cerramiento de vuelos exteriores de la edificacion mediante elementos incorporados a la
obra inicialmente autorizada, cuando tal reforma pudiera constituir infraccidn urbanistica.

- La demolicién de construccion, salvo ruina inminente.

- Los movimientos de tierra e instalaciones subterraneas que pudieran afectar a la estabilidad
de los terrenos, salvo que formen parte de la primera fase de ejecucion de un Proyecto de
Urbanizacién aprobado.

- Las obras de instalacion de servicios publicos.

- La parcelacion de terrenos en el interior y en el exterior del suelo urbano.

- Las construcciones destinadas a explotacién agricola que guarden relacién con la naturaleza
y destino de la finca, salvo que puedan ser consideradas como obra menor.

- Las obras provisionales tolerables, cuando su disconformidad con el régimen urbanistico de
aplicacion no impida su ejecucion.

- La apertura, modificacién y reconversién de actividades clasificadas de caracter industrial y
asimiladas, segun los reglamentos especificos y municipales en su caso.

- La apertura de mataderos, mercados, grandes establecimientos y actividades personales de
suficiente entidad a efectos de autorizacion de uso.

- Las instalaciones de venta directa de carburante y gases licuados derivados del petréleo en
las condiciones de su legislacion especifica.

La solicitud de licencia se efectuara mediante instancia suscrita por el interesado o su
representante legal, acompanada de proyecto basico de las obras, y eventualmente del
proyecto de ejecucion redactados por facultativo-proyectista competente y avalados por su
colegio profesional correspondiente mediante visado. En el caso de proyecto de ejecucion
debera presentarse, asimismo, la direccion facultativa correspondiente avalada mediante
visado por su colegio profesional respectivo.

18.2. Obras Menores.

Cuando no se afecten las condiciones de seguridad estructural ni las instalaciones técnicas
comunes de la edificacion, se consideran obras menores entre otras las siguientes:

- Las obras de modificacién o mantenimiento exterior e interior, interiorismo y decoracion de los
edificios.

- Refugios o almacenes de aperos de labranza con techo de material ligero y superficie maxima
construida de 20 m? que guarden relacién con la naturaleza y destino de la finca.

- La tala de arboles adultos en situacion singular o integrados en masas arboreas en cualquier
caso, excluido el sotobosque, considerandose con caracter de Obra Mayor cuando afecte a
elementos protegibles del Catalogo Municipal.

- La publicidad exterior e interior a las poblaciones, con las salvedades de la legislacién
especifica. No precisaran proyecto técnico.

En estos supuestos no se exige la presentacion de planos, que deberan ser sustituidos por un
simple croquis realizado a escala, cuando ello sea necesario, con la valoraciéon en que se
estime la ejecucion de dichas Obras Menores. Regiran las mismas condiciones del apartado
anterior sobre plazos de ejecucion.
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Articulo 19. Procedimiento.

El procedimiento de solicitud y tramitacién de los expedientes para concesion de licencias se
regulara por la normativa correspondiente con las siguientes peculiaridades:

- La solicitud se hara acompafiada del proyecto técnico y demas documentacion exigible.

- La Corporacion practicara la liquidacion de Tasas e Impuesto aplicable segin Ordenanzas y
determinara el aprovechamiento tipo, aprovechamiento real y aprovechamiento
patrimonializable con expresion del defecto o exceso, en su caso, de aprovechamiento. De este
exceso o defecto se hara la correspondiente valoraciéon econémica de acuerdo con los criterios
fiscales. Se notificara al interesado la liquidacidon de Tasa e Impuesto, la valoracion del exceso
o defecto, asi como las deficiencias administrativas o técnicas del proyecto o documentacion si
las hubiera. No se podra otorgar licencia sin el cumplimiento de los mencionados extremos. El
exceso de aprovechamiento sera objeto de cesién al igual que el 10% del Aprovechamiento
Tipo antes del otorgamiento de la licencia, mediante el pago de la valoracion aludida.

No obstante, el solicitante de licencia de obras para la edificacién en Suelo Urbano, cuando no
se actue a través de unidades de ejecucion, podra, con el objeto de ajustar el aprovechamiento
real y el patrimonializable utilizar algun otro procedimiento legal. En este caso debera solicitarlo
expresamente en la instancia.

Articulo 20. Licencias de Uso o Actividad.

Autorizan el derecho de utilizacion del edificio después de su terminacion, a cuyo efecto los
Servicios Técnicos Municipales, previa solicitud del particular interesado, efectuaran visita de
inspeccién para comprobar la adecuacion a las condiciones de la licencia de construccion
inicial.

Se distinguen dos modalidades:

a). Licencias de ocupacion de viviendas (primera y sucesivas), como requisito previo para la
contratacion de enganches de servicios urbanos (agua y electricidad). En el supuesto de
existencia de Cédula de Calificacion Definitiva de Viviendas de Proteccion Oficial este requisito
podra ser suplido por el referido documento.

b). Licencias de apertura o instalaciéon de actividades clasificadas, en el supuesto de industrias
fabriles y de almacenaje, de espectaculos, de hosteleria, etc.; a efectos de control de ejecucion
de las medidas correctoras que condicionaron su calificacion previa a la licencia de
construccion.

Articulo 21. Licencias para colocacion de Carteles de Propaganda visibles desde la via
publica.

21.1. Objeto.

Es objeto de la licencia la actividad consistente en la colocacién de carteles de propaganda
visibles desde la via publica, ocupen o no espacio publico.

21.2. Condiciones.

a). Carteles perpendiculares a fachada. La altura en fachadas publicas sera al menos de 2'50
metros, medidos desde la acera a la arista inferior del mismo y su saliente de la linea de
fachada sera como maximo 0'20 metros inferior al ancho de la acera.

Los que sobresalgan de la vertical del limite de la acera tendran una altura minima de 5,00
metros, medidos desde la rasante de la calzada a la arista inferior del cartel.

b). Carteles paralelos a la alineacion de fachada. Cumpliran las mismas condiciones de altura
que los anteriores, siendo su saliente maximo de la alineacion de fachada el de 0'50 metros,
medidos desde la cara exterior del cartel a la alineacién de fachada.

c). Espacio publico. Los carteles que invadan espacio publico no podran ser autorizados si
forman algun tipo de barrera arquitecténica.
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d). Peso. Cuando el peso del cartel sobrepase los 15 kilogramos su colocacion o instalacion
debera hacerse por personal autorizado oficialmente.

e). Carreteras. Cuando se trate de carteles en carreteras estatales o de la Comunidad
Valenciana, fuera de sus tramos urbanos, no podra autorizarse su colocacion si son visibles
desde la zona de dominio publico de dichas carreteras.

f). Responsabilidad. Las licencias se otorgan sin perjuicio de tercero, a salvo el derecho de
propiedad y sin eximir de la posible responsabilidad que pueda derivarse de la colocacion y
conservacion de los carteles que sera, en todo caso, independiente del otorgamiento de
aquellas, y siempre responsabilidad del titular de la licencia.

g). Procedimiento. A la solicitud de licencia para colocacién de carteles debera acompanarse
un plano de situacion, un croquis del cartel, una descripcion del mismo que expresara siempre
sus dimensiones y altura de colocacién, y cuando sea procedente, documentacion de la
persona fisica o juridica instaladora. Ademas debera aportar justificante del pago de la Tasa
correspondiente.

h). Sanciones. El desconocimiento de las clausulas anteriormente expuestas y la falta de pago
por licencia, daran lugar a la retirada de los carteles por cuenta del peticionario o el
Ayuntamiento a su costa, por el procedimiento de ejecucion subsidiaria.

i). Contra la resolucion del ayuntamiento sobre la peticion de licencia cabe interponer recurso
de reposicion en el plazo de un mes desde la notificacion del acuerdo.

Articulo 22. Proyecto de Obras.

El proyecto de obras es un documento de efectos administrativos que anticipa las intenciones
del titular de la solicitud a través de una representacion grafica suficiente para su interpretacion
por los servicios técnicos y juridicos del 6rgano actuante a efectos de su informe sobre el
cumplimiento de las condiciones necesarias para ejecutar la obra. Asi mismo tendra efectos
funcionales para su ejecucion por técnico de analoga competencia que el proyectista que lo
redactd por encargo del promotor o titular de la obra, o de la actuacién urbanistica en su caso.
Los proyectos se jerarquizan en dos categorias segun el grado de definicidon de fases de
trabajo por afinidad con la legislacion especifica sobre obras de arquitectura (R.D. 2.512/1977,
de 17 de junio, Tarifas de Honorarios a los Arquitectos).

a). Proyecto Basico, que define las caracteristicas generales de la obra a efectos de
cumplimiento de las condiciones formales, impuestas por el planeamiento. Su contenido es
suficiente para obtener la licencia municipal y otras autorizaciones administrativas previo el
visado urbanistico del colegio profesional correspondiente, pero insuficiente para llevar a cabo
la construccién en términos operativos.

La modificacion 79 del PGOU afade el siguiente parrafo.
En todo caso, llevara incorporado plano de emplazamiento, tomando como base de un
levantamiento topografico, con las siguientes caracteristicas:

Escala minima: 1/200
Elementos incorporados: Cotas altimétricas a intervalos no superiores a
1,00m.

Alineaciones y rasantes.
b). Proyecto de Ejecucién, que debe acreditar a través del conjunto de los elementos que lo
componen su adecuacion a las definiciones formales establecidas en el proyecto basico asi
como las propias condiciones tecnolégicas de ejecucion de cada especialidad u oficio
constructivo. Debera presentarse en el Ayuntamiento y obtenerse la autorizacion por este con
el fin de poder iniciar la obra.
Los colegios profesionales que se hallen obligados por disposicion legal a manifestar juicios
sobre la integridad de los trabajos de sus afiliados otorgaran el correspondiente visado
corporativo dentro del plazo legal de silencio positivo (art. 48, R.D.U.) y su consideracion sera
necesaria para la concesion de licencias y autorizaciones por el érgano competente, mas no
vinculante. Este visado se manifestara mediante el correspondiente sello, taladro u otra forma
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mecanica adecuada en todas las paginas del proyecto.

En tanto no se halle regulada suficientemente la entidad del proyecto de ejecucion por la
administracion competente su presentacion, preceptivamente visada por el colegio profesional
correspondiente, sera necesaria para que la administracion actuante autorice el inicio de las
obras amparadas por la licencia urbanistica otorgada con base en el proyecto basico. De esta
exigencia podran excluirse inicialmente las partes del proyecto relativas a equipos o
instalaciones técnicas, salvo las previsiones referentes a puesta a tierra y acometidas
generales.

Articulo 24. Direccion Facultativa.

La responsabilidad legal de la ejecucion del proyecto debera ser asumida por profesionales
técnicos competentes superior y medio de forma conjunta con anterioridad al comienzo de las
obras, debiendo el Ayuntamiento garantizarse esta diligencia. En caso de obra menor, esta
exigencia podra limitarse a la intervencion del titulado medio competente.

No obstante y sin perjuicio de las normas que regulan las atribuciones profesionales, se
exceptuan de lo anterior las siguientes obras:

- Obras de decoracion: No se precisa direccion facultativa.

- Piscinas: La direccion facultativa puede correr a cargo de un soélo técnico.

- Derribos: Un sdlo técnico.

- Naves: Un solo técnico, Ingeniero técnico, o superior, 0 arquitecto, o aparejador.

- Obras de rehabilitacion: un sélo técnico competente.

Cuando el Director responsable de una obra cesara en su cargo lo pondra en conocimiento del
Alcalde, quedando aquella suspendida hasta que el propietario designe el nuevo facultativo que
se encargue de la direccion.

Articulo 25. Denegacion de Licencias.

Queda prohibida la concesién de licencias de construccion:

a). En los casos determinantes de infraccion urbanistica segun los criterios establecidos en las
Normas.

b). En las zonas de servidumbre de carreteras, mientras no se obtenga la oportuna autorizacion
de la Jefatura de Carreteras.

c¢). En las zonas afectadas por servidumbre de paso de lineas eléctricas de alta tension, en
tanto no se halla obtenido el desvio de la lineas.

d). En las zonas de servidumbre de costa mientras no se obtenga la oportuna autorizacion.

Articulo 26. Silencio Administrativo.

En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades en contra de las
prescripciones de la Ley y del presente Plan, asi como de los Planes, Proyectos y Programas
que lo desarrollen.

Articulo 27. Derecho de Propiedad.

27.1. Todas las licencias de parcelacion, reparcelacion, construcciones, reparaciones y demas
analogas se entenderan otorgadas, aunque no se exprese en ellas, respetando el derecho de
propiedad y sin perjuicio de terceros.

27.2. Cuando la titularidad del terreno plantee serias dificultades por la existencia de
instrumentos publicos que puedan hacer presumir o efectivamente presupongan que el
peticionario de la licencia no es propietario del terreno, o esté incluido en una propiedad
horizontal, el Ayuntamiento dejara en suspenso la concesion de dicha licencia comunicando a
las partes afectadas que deben solucionar el problema de titularidad ante la jurisdiccion
correspondiente, previamente a la concesion.
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27.3. Si la titularidad discordante fuese consecuencia de la transmision del terreno al
peticionario de la licencia y no se hubiere otorgado escritura publica que coordine ambas
titularidades, debera acreditarse en el expediente las razones de esta discordancia, a fin de
que el Ayuntamiento, en sus concesiones de licencia, no origine perjuicio alguno.

Articulo 28. Plazos de Ejecucion.

Articulo 28. Plazos de ejecucion.

28.1. El Ayuntamiento establecera el plazo de terminacién de las obras al otorgar la licencia,
caducando la licencia de no finalizar las obras en la plazo concedido con los efectos previstos
en la Ley. De no solicitarse fundadamente el sefialamiento de otro plazo este sera de
veinticuatro meses desde la concesion de la licencia.

28.2. Igualmente caducard la licencia sea cual sea su plazo de validez de construccion de una
obra desde su concesién al afio si no da comienzo la misma, quedando automaticamente
anulada. También caducara esta si se interrumpen las obras por mas de un afo.

28.3. Declarada formalmente en expediente tramitado con audiencia del interesado la
caducidad de la licencia, se extinguira el derecho a obrar y el interesado no podra iniciar o
reanudar actividad alguna al amparo de la licencia caducada salvo, previa autorizacion u orden
de la Administracion, las obras estrictamente necesarias para garantizar la seguridad de las
personas y bienes y el valor de la edificacion ya realizada.

Articulo 29. Modificacion del Proyecto Autorizado.

Cualquier modificacion que altere la integridad del proyecto con el que obtuvo la licencia
necesitara obtener nueva autorizacion antes de la licencia de primera ocupacion o certificado
final de obra, con iguales tramites que la licencia original, incluido los fiscales.
Excepcionalmente, si las variaciones fueran leves y afectaran solamente a calidad de
materiales y otros elementos no sujetos a licencia alguna bastara para su legalizaciéon una
comparecencia del propietario acompafado del facultativo director de la obra quien en
presencia del Arquitecto Municipal o Jefe del Servicio de Urbanismo manifestara cual es el
objeto de la variacion y se plasmara tal variacion en el proyecto originario.

Articulo 30. Finalizacion de las Obras.

No se permitira que las obras iniciadas queden sin terminar. Cuando esto ocurra la Autoridad
Municipal requerira al titular de la licencia para que aquellas se concluyan y obligarle a ejecutar
aquellas partes de las mismas que se consideren mas indispensables. Si este no lo hiciere,
podra la Corporacién Municipal ejecutarlas por cuenta de los obligados, y una vez terminadas,
se procedera a su tasacion dando vista de la misma a los interesados, a efectos de
reclamacion, procediéndose por la Corporacion a fijar el importe definitivo de las obras, cuyo
pago sera exigible, incluso por via de apremio administrativo.

Cuando la ejecucion de dichas obras resulte excesivamente oneroso para el Ayuntamiento, la
Corporacién podra decidir la exigencia que tratandose de una ejecucioén subsidiaria de un acto
no personalisimo, con caracter cautelar de la cantidad provisional prevista para la ejecucion de
las obras, a reserva de la liquidacion definitiva, en concordancia con lo dispuesto en la
legislacion sobre procedimiento administrativo.

Articulo 31. Reparacién de Desperfectos.

31.1. La licencia de construccion obliga al concesionario al abono de cuantos gastos se
originen por desperfectos en la via publica por causas de la ejecucion de las obras objeto de la
licencia, viniendo obligado a garantizar la reposicion de los elementos que puedan quedar
deteriorados como consecuencia de las obras y comprometiéndose a mantener, si existieran,
las mismas servidumbres que gravaran el edifico (tales como rétulos de calles, farolas de
alumbrado publico, paso de lineas eléctricas, etc.), salvo que el propietario propusiera, a su
costa, otra formula de servidumbre que permitiera la anulacién de la anterior.
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31.2. Si se trata de obras autorizadas en la via publica (acequias de riego, cables subterraneos,
etc.) que afectan al pavimento de aceras y calzadas, estas deberan dejarse exactamente en el
mismo estado en que se encontraban antes de realizarse las obras. El Ayuntamiento exigira
fianza previa y bastante para cubrir la reparacién de los dafios y desperfectos ocasionados en
los bienes de dominio publico con devolucion de aquella una vez repuesto el pavimento.

31.3. Igual obligacion subsistird durante el aio natural siguiente por los rehundimientos y
desperfectos derivados de la deficiente reparacion efectuada en la via publica o sus servicios.

Articulo 32. Orden de Ejecucién de Obras.

Los propietarios de terrenos y construcciones deberan destinarlos efectivamente al uso en
cada caso establecido por el planeamiento urbanistico y mantenerlos en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico. Quedaran sujetos igualmente al cumplimiento de las
normas sobre proteccion del medio ambiente y de los patrimonios arquitecténicos y
arqueologicos, y sobre rehabilitacién urbana.

Articulo 33. Inspeccién Municipal.

Las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica se adoptaran en los supuestos y con el
alcance previsto en la legislacion urbanistica aplicable.

A estos efectos, se tendran en cuenta las siguientes prescripciones:

a). En todas las obras de nueva planta habra de solicitarse previamente la revision e inspeccion
del servicio municipal correspondiente en las fases siguientes:

a.1. Comprobacién de lineas y rasantes en el Acta de Replanteo de la obra, o bien cuando las
fabricas, tanto interiores como exteriores, estén iniciadas sobre el enrase del cimiento.

a.2. Cuando esté preparada la estructura correspondiente del techo en planta baja.

b). En general todas las obras que necesiten licencia previa estaran sujetas a revision en todo
momento. Podran efectuarse inspecciones por los servicios municipales, pudiendo ser
paralizadas, parcial o totalmente, en caso de no ajustarse a las condiciones de licencia.

c). De manera especifica se inspeccionara la adecuada calidad y terminacion de las obras de
urbanizacién complementarias de la edificacion siendo requisito indispensable su recepcién
oficial por el Ayuntamiento.

La vulneracién de las prescripciones contenidas en la Ley del Suelo, en el presente Plan
General y restantes instrumentos de planeamiento que lo desarrollan, traeran consigo la
imposicidn de sanciones a los responsables. A los efectos del plazo de cuatro afios desde la
fecha de su total terminacién, aplicables a las obras realizadas sin licencia u orden de
ejecucion, se entendera como fecha de terminacion la que resulte de cualquier comprobacion
de esta situacion por parte del Ayuntamiento.

Articulo 34. Plazos para el ejercicio de derechos y el cumplimiento de deberes a que se
refiere el Real Decreto Legislativo 1/92.

Articulo 35. Seguridad de los Trabajos de Construccién.

35.1. Con el fin de garantizar la seguridad en la construccion de los edificios y de conformidad
con la normativa vigente deberd vallarse el perimetro del terreno donde vaya a llevarse a efecto
la edificacion, segun la Ordenanza Municipal aplicable.

35.2. No podra desescombrarse, desde determinada altura, lanzando los restos al suelo, por el
peligro que ello supone y por la evidente incomodidad de polvos y ruidos, ademas del peligro
que tal forma de proceder encierra; en estos casos el desescombro debera efectuarse
mediante tubos especialmente previstos para estos trabajos o por montacargas.
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35.3. Los escombros no podran depositarse en la via publica, sino que deberan retirarse
inmediatamente de la obra con cumplimiento de la Ordenanza Municipal al respecto.

35.4. La descarga de materiales podra efectuarse en la via publica por un corto periodo de
tiempo, y sin perjuicio del gravamen que al respecto establezca la correspondiente Ordenanza
Fiscal. Se estima deseable que los materiales a utilizar para las obras se depositen en el
interior de las mismas.

35.5. Cuando deban abrirse zanjas en la via publica, estas deberan quedar debidamente
sefalizadas, para que no se produzcan accidentes y deberan quedar cerradas si coincide con
sabados, domingo o festivos, de forma que las obras de apertura se proyecten para que los
trabajos queden finalizados en dichos dias. Se autorizara la apertura de zanjas durante el
periodo comprendido entre el quince de junio y el quince de septiembre de cada afio, salvo que
razones de interés publico aconsejen lo contrario, con sujecién a lo dispuesto en la Ordenanza
Municipal aplicable.

Articulo 36. Ruidos de Construccion.

Durante el periodo comprendido entre el quince de junio y quince de septiembre no podran
emplearse, en las obras autorizadas, compresores u otras maquinas similares que produzcan
ruidos molestos fuera del horario de ocho horas a dieciocho horas. Asi mismo estan prohibidas
en dicho periodo las obras de demolicién salvo las derivadas de peligro inminente.

Articulo 37. Servidumbres Urbanas.

37.1. Mobiliario y equipo.
El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar, a su cargo, en las fincas, y los propietarios

vendran obligados a consentirlo, soportes, sefiales y cualquier elemento al servicio de la
ciudad. Los servicios técnicos municipales procuraran evitar molestias y avisaran a los
afectados con la mayor antelacion que cada caso permita.

37.2. Senalizacion de fincas.

Toda edificacion debera estar convenientemente sefialada con el nimero que le corresponda
de la via en que esté situada, perfectamente visible durante el dia y la noche, conforme a la
Normativa Municipal.

Articulo 38. Dimension de Chaflanes.

Para garantizar la vision lateral del trafico rodado, en las intersecciones se establece la
servidumbre legal de chaflanar las esquinas con una dimension general de tres metros, salvo
en los casos en que en la documentacion grafica (P.O. 3-1/2.000) se fija una dimension mayor.

Articulo 39. Puertas al Exterior.

No se autorizara ningun proyecto técnico u obra menor que prevean la apertura de puertas al
exterior, dadas las incomodidades y peligros que ello supone para la via publica. Solamente
podra autorizarse estas puertas al exterior cuando las mismas batan sobre los propios terrenos
y no invadan la via publica.

Articulo 40. lluminacién y Ventilaciéon Cenital.

40.1. Piezas habitables.
Las soluciones de iluminacién y ventilacion cenital de las piezas de habitacion se atendran a
los mismos requisitos establecidos en las Normas para ventanas verticales.

40.2. Escaleras colectivas.

En edificios de hasta cuatro (4) plantas de elevacion total se permitiran escaleras con
ventilacion e iluminacion cenital por medio de lucernarios que tengan una superficie minima en
proyeccién horizontal equivalente a dos tercios (2/3) de la superficie libre de la caja de
escalera. En este caso se dispondra un hueco central libre en toda la altura de la escalera y en
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él debera inscribirse un circulo de 1'10 m. de diametro.
Articulo 41. Patios Interiores.

41.1. Altura.

La altura (H) del patio se medira desde el nivel del piso de la vivienda mas baja, cuyas piezas
ventilen a él, hasta la lineas de coronacién superior de la fabrica. No computaran como plantas
los remates de la caja de escalera, ascensor e instalaciones técnicas situada por encima de la
ultima planta completa.

41.2. Accesos.
En edificacion colectiva los patios tendran caracter de elemento comun de la finca.

La modificacion 79 del PGOU afade el siguiente parrafo.

Sera obligatorio el acceso a los patios interiores de manzana desde cada uno de los inmuebles
que sobre los patios proyecten derechos teniendo como minimo un ancho de 1,10m
permitiendo estrangulamientos maximos de 0,90 metros.

Se permite el acceso de los usuarios del edificio desde otro elemento comun o desde alguna
vivienda, en cuyo caso debera respetarse tal servidumbre.

41.3. Mancomunidad

Podra completarse la dimension de los patios, a efectos de cumplimiento de la ordenanza
respectiva, constituyendo el derecho real de servidumbre mancomunada sobre los solares
mediante escritura publica. Esta servidumbre no podra cancelarse mientras subsista alguno de
los edificios vinculados por ella.

41.4. Compensacion.

Se admitira la compensacion rectangular de los patios interiores de parcela cuando el
incremento que se afiada a la longitud (L) calculada segun la férmula general sea duplo de la
dimensidon que se reduce; debe mantenerse en cualquier supuesto la separacion minima entre
paramentos de tres (3) metros.
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TiTULO VI ,
NORMAS DE PARCELACION

Articulo 42. Naturaleza y Ambito.

La parcelacién constituye una segregacion del terreno original para adecuarlo a las exigencias
de su nuevo destino.

La reparcelacion supone posterior reagrupacion de las fincas segregadas para adoptar las
parcelas resultantes del planeamiento urbanistico y proceder a la justa distribucién de los
beneficios y cargas derivados del planeamiento entre los propietarios afectados.
Parcelaciones y reparcelaciones se regiran por lo establecido al efecto por la vigente
legislacion, y complementariamente, por lo dispuesto en el presente capitulo.

Articulo 43. Condiciones Generales.

43.1. La parcelacién urbanistica sélo podra efectuarse sobre terrenos clasificados como Suelo
Urbano, y en aquellas que constituyan Suelo Urbanizable a partir de la aprobacién definitiva del
Plan Parcial correspondiente.

En el Suelo No Urbanizable sélo podra efectuarse parcelaciones no urbanisticas alli donde el
propio Plan General estableciera tolerancias concretas que excluyan la posibilidad de
formacién de un nucleo de poblacién, o bien como consecuencia de la aprobacion de planes
especiales de caracter especifico.

Igual régimen sera de aplicacion al Suelo Urbanizable No Programado en tanto no cuente con
programa de actuacion urbanistica.

43.2. Ser obligatoria la licencia municipal previa, con caracter de obra mayor, para cualquier
tipo de parcelacion a través del tramite del proyecto correspondiente.

43.3. El proyecto de parcelacion, individualizara las parcelas de manera funcional, con
independencia del caracter urbanistico o no urbanistico de la parcelacion.

Asimismo, el proyecto de parcelacion debera justificar el cumplimiento de las normas sobre
parcela minima establecidas en las presentes Normas Urbanisticas en funcion de la
clasificacion del suelo. A saber:

Normas especificas de construccion en Suelo Urbano.

Normas sobre parcelacion contenidas en los correspondientes Planes Parciales en Suelo
Urbanizable Programado.

Normas sobre actuaciones en el Suelo No Urbanizable, aplicables también al Suelo
Urbanizable No Programado en tanto no cuente con Programa de Actuacion Urbanistica.
En defecto de previsiones expresas en las Normas citadas, sera de aplicacion la normativa
sobre parcela minima establecida en funcién de la tipologia de edificacion.

Articulo 44. Condiciones Minimas de Parcelacion. La Parcela Edificable.

44 1. La parcela edificable.

A los efectos previstos en la Ley respecto de la parcelacién, tendran consideracion de parcela
edificable aquellas superficies del Suelo Urbano aptas para la edificacion que cumplan las
siguientes condiciones fisicas:

a). Superficie igual o superior a la minima, y demas requisitos formales establecidos en las
normas especificas de aplicacion, o en el Plan Parcial aprobado, la cual tendra caracter
indivisible.

b). Delimitacidn perimetral de la parcela, con sefialamiento de alineaciones y rasantes en todas
sus fachadas a la via publica.

44.2. Alineaciones y rasantes.

Como parte integrante de la documentacion grafica del Plan General se incorporan en los
planos técnicos: PT.2 (1:2.000) red viaria, correspondientes al Suelo Urbano, las alineaciones y
rasantes oficiales.

En los casos de omisién de tales determinaciones se mantendran las alineaciones y rasantes
existentes, siempre que se hallen consolidadas conjuntamente con la edificacién circundante
en los términos generales de la Ley, resolviéndose los casos dudosos por via de Estudio de
Detalle.
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No obstante lo anterior, las alineaciones y rasantes deberan ser concretadas previamente a la
ejecucion de las obras por la Administracién actuante mediante oportuna certificacion de tira de
cuerdas o comparecencia de los Servicios de Inspeccion Urbanistica en el acta de replanteo de
comienzo de obras.

44 3. Chaflanes.

En el area definida como casco actual, las parcelas en esquina dispondran sus alineaciones en
chaflan. Sus dimensiones se fijaran con caracter general en tres metros, salvo en los casos en
que por el Ayuntamiento se realicen estudios de ordenacion del trafico y los proyectos de
urbanizacién que materialicen fisicamente sus alineaciones y rasantes.

La definicion geométrica de los chaflanes debera establecerse en todos los casos mediante
certificacion de tira de cuerdas incorporada a la solicitud de la licencia, y su consideracion
prevalecera por motivos de seguridad ciudadana sobre cualquier otra condicion urbanistica,
estética o de propiedad.

En cualquier supuesto las alineaciones del chaflan se resolveran con una sola recta. Se
prohiben los acuerdos curvos o poligonales de las fachadas laterales, que seran admitidas
exclusivamente en el encintado de bordillos de acera.
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TITULO VI ,
NORMAS DE EDIFICACION

Articulo 45. Naturaleza y ambito.

Las normas de esta seccidn constituyen un enfoque general normativo, o regla del modelo de
edificacion, a regular en la ordenacion posterior (planeamiento parcial o especial) del término
municipal. El enfoque pormenorizado de las mismas para el suelo urbano se contiene en sus
correspondientes normas especificas, para cada zona homogénea.

En todo lo no previsto o insuficientemente documentado en las normas especificas de zonas
homogéneas 6 en el planeamiento complementario, las presentes normas de edificacién
tendran caracter supletorio.

Articulo 46. Condiciones generales.

46.1. La facultad de edificar solo podra ejercerse normalmente en el suelo urbano sobre
parcelas edificables que tengan la consideracién de solares. Estas condiciones seran también
de aplicacién al suelo urbanizable a partir de la aprobacion firme de su correspondiente plan
parcial.

En el suelo no urbanizable, y eventualmente en el suelo urbanizable no programado, podra
autorizarse la edificacién en condiciones especiales de régimen excepcional.

46.2. Sera obligatoria la obtencion de licencia urbanistica de edificacion en cualquier supuesto
(normal o excepcional), previa presentacion de proyecto de obras, cuando este sea necesario
segun la clasificacion de la misma.

A tal fin las construcciones deberan ajustarse a la ordenacién aprobada, rigiendo las
condiciones de edificacion de la presente Seccidn y las normas especificas de cada zona
homogénea para los edificios y obras de nueva planta.

46.3. El Proyecto de obras justificara en el proyecto basico el cumplimiento de los criterios de la
ordenacion aprobada, siendo su contenido suficiente para obtener la licencia de construccion.
El desarrollo de las caracteristicas formales de la composicion arquitectdnica aprobadas
inicialmente en el proyecto basico, y de las especificaciones tecnolégicas de ejecucion del
mismo para cumplimiento de las ordenanzas o normas complementarias se efectuara a través
del proyecto de ejecucion cuya aprobacion por el Ayuntamiento sera requisito previo para el
inicio de la ejecucion de las obras proyectadas.

El proyecto de obras, basico y de ejecucion, debera incluir la previsién de todas las obras
necesarias para que la parcela afectada quede en las debidas condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico. A este respecto, cuando la edificacién no ocupe la totalidad de la
parcela, el proyecto debera incluir las obras necesarias para que la totalidad de la parcela
quede totalmente urbanizada o ajardinada.

Una vez obtenida la correspondiente licencia, al comienzo de la obra y durante todo el tiempo
de ejecucion de la misma, quedara expuesto en sitio visible desde la via publica y a una altura
no mayor del primer forjado un cartel de identificacion de la obra de dimensiones minimas 0,80
m x 0,60 m y en el que, con caracteres negros sobre fondo blanco perfectamente legibles se
enumeren los siguientes datos:

- Descripcién de la obra.

- Numero de expediente municipal de concesion de licencia.

- Fecha de concesion de licencia.

- Promotor: denominacioén y direccion.

- Constructor: denominacion y direccion.

- Arquitecto y Aparejador autores y/o técnicos directores.

La no existencia del cartel de identificacidon sera sancionada con multa y ejecucién subsidiaria
por el Ayuntamiento siguiendo el procedimiento correspondiente. En todo caso podra
paralizarse las obras hasta que se cumpla con lo dispuesto anteriormente.

46.4. A los efectos de su posterior desarrollo y empleo dentro del tejido edificatorio ordenado

por el planeamiento, las tipologias edificatorias a emplear se agrupan en las siguientes
tipologias basicas.
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a) Tipologias arquitecténicas o formales.

- Edificacién exclusiva, en la cual el usufructo del solar y de la edificacion es exclusivo de un
sélo usuario, sin distincién de usos comunes y privativos.

- Edificacion colectiva, en la cual el usufructo del solar y de la edificacion pertenecen a una
pluralidad de usuarios que gozan de pro-indiviso de los elementos comunes de la estructura,
cerramientos, accesos y servicios del inmueble, con independencia de la posesién estricta de
los elementos privativos de intimidad.

b) Tipologias de uso o funcionales, que clasifican las actividades urbanas fundamentales en:
- Residenciales o pasivas, y
- funcionales, o activas (servicios, produccion y otros).

Articulo 47. Tipologias arquitecténicas exclusivas o individuales.

47.1. Situaciones aisladas.
Incluye los tipos arquitecténicos aislados que configuran la ordenacién mas independiente y
consumidora de espacio:

a) (AS) Aislada simple o elemental.
Médulo elemental de alojamiento o refugio derivado de la casa rural, que proporciona la
maxima intimidad y minima relacion social. Sus caracteristicas son:

- Bésicas:

Indice de Techo (T): 0,35 xm2/m2.

- Reguladoras:

Parcela total (min.): 800 m2.
Elevacion total (max.): 2 plantas (7 m).

Cobertura de parcela (max.): 30 %.
Retranqueo perimetral (min.): 3 m.

- Aclaraciones:

El indice de techo o edificabilidad neta se refiere al aprovechamiento de la parcela, incluyendo
en su computo todos los espacios potencialmente habitables o vivideros, aun los dispuestos
por debajo de la rasante oficial o del nivel del terreno natural y, excluyendo del mismo los
siguientes aprovechamientos marginales:

Locales técnicos para instalaciones que se integren en la edificacion principal.

Equipamientos diafanos de jardin en cualquier disposicion sin exceder de 3 m de altura
construida total.

La modificacion 79 afiade el siguiente parrafo
- Equipamientos diafanos del jardin fuera de la zona de retranqueos con las siguientes
limitaciones:

- Su perimetro no albergara una superficie mayor que el 10% de la maxima
permitida.

- Cualquier elemento constructivo no superara un plano horizontal situado a 3,00
metros en la vertical de cada punto del terreno.

- Los parametros verticales que definen dicho volumen sera abiertos en un
porcentaje superior al 70% de su superficie.

- Los parametros horizontales que definen dicho volumen seran abiertos en un
porcentaje superior al 40% de su superficie.

- Los porcentajes anteriormente especificados no podran ser cerrados por elementos
tales como carpinteria, vidrio, etc.

Se permitira la construccion de piscinas en la parte no ocupada por la edificaciéon en las
siguientes condiciones:

- Retranqueo perimetral minimo de 1,00m medido desde la lamina de agua.
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- Cualquier elemento del vaso de la piscina no se elevara sobre el terreno mas de
0,50m medido a partir de cualquiera de los retranqueos definidos.
b) (AP) Aislada pareada.
Asociacioén de dos (2) mdédulos elementales adosados, formando una sola unidad constructiva
sobre una misma parcela indivisa. Sus caracteristicas son:

- Basicas:

Indice Techo (T): 0,40 m2/m2.

- Reguladoras:

Parcela total (min.): 800 m2.
Elevacion (max.): 2 plantas (7 m).

Cobertura de parcela (max.): 40 %.
Retranqueo perimetral (min.): 3 m.

- Aclaraciones:
Son validas todas las aclaraciones referidas al modulo elemental (AS).

47.2. Disposiciones agrupadas.
Se clasifican por sucesiva agrupacion de médulos elementales varios tipos arquitecténicos que

configuran un entorno urbano-social, de complejidad y densificaciéon progresivamente creciente:

(AL) Agrupacion libre.

Agrupaciéon semicompacta de médulos elementales, adosados total o parcialmente, formando
unidad de proyecto sobre parcela indivisa. Exige normalmente médulos con patio jardin y
resulta adecuada sobre topografias de pendiente suave. Sus caracteristicas son:

- Bésicas:

Indice de techo (T): 0,70 m2/m2.

- Reguladoras:

Parcela (min.): 400 m2.
Elevacion total (max.): 2 plantas (7 m).

Cobertura de parcela (max.): 40 %.
Retranqueo perimetral (min.): 3 m.

- Aclaraciones:
a) Todas las aclaraciones referidas al modulo elemental (AS).

b) Podran privatizarse las parcelas individuales hasta un 70% de la superficie vinculada al
edificio, mediante separaciones fisicas en prolongacion de las medianeras o cerramientos en
su caso, manteniendo el resto del terreno en comun.

c) La composicion urbanistica del conjunto debera prever garajes periféricos y estudiar la
circulacion peatonal para evitar recorridos maximos de 40 m. lineales desde cada médulo a su
aparcamiento.

La modificacién 79 modifica el parrafo 47.2.d)

d) Las fachadas enfrentadas deberan disponer de una distancia minima de 8 m entre si ,
permitiendo siempre un paso para vehiculos y personas de ancho igual o superior a 3,00
metros.

Articulo 48. Tipologias arquitectonicas colectivas o comunitarias.

48.1. Disposiciones exentas o abiertas.
a) (BL) Bloque lineal.

Es aquella tipologia en que la edificacion se halla exenta por no ocupar toda la superficie de la
parcela, constituyendo bloques prismaticos de dominante horizontal o agrupaciones de las
mismas, en posicion normalmente retranqueada de la alineacién oficial y paralelos a la misma.
Sus caracteristicas son:
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- Bésicas:
Indice de techo (T): Vendra determinado en las correspondientes normas especificas.

- Reguladoras:

Parcela minima: 500 m2.

Altura maxima: s/normas especificas.
Cobertura maxima de parcela: 50%.

Retranqueos perimetral minimo: 5m.

Fondo maximo en planta baja: 25 m.

- Aclaraciones:

Se consideran fachadas principales del bloque aquellas que cuentan con cualquier hueco de
iluminacién y ventilacion de la pieza principal de la vivienda (estar-comedor). En caso de otros
usos, cualquier fachada con huecos de iluminacion y ventilaciéon tendra la consideracion de
principal.

Se considera fachada secundaria aquella que presente huecos de iluminacioén y ventilacion de
piezas secundarias de la vivienda.

Se consideran testeros los muros de cerramiento de la edificacion que no presenten huecos de
iluminacién y ventilacion.

Se fijan las siguientes distancias minimas entre las fachadas de los bloques lineales y cualquier
otro elemento constructivo:

- Distancia minima entre fachadas principales y cualquier otro elemento 6 my 2/3 h.

- Distancia minima entre fachadas secundarias y otros elementos 3 my 1/3 h.

Los testeros podran adosarse previo compromiso notarial de los afectados. En cualquier caso
se atenderan los requisitos expuestos sobre la proporcion de los bloques compuestos
resultantes en planta.

Los proyectos que se presenten para la obtencion de licencia deberan prever ademas de las
obras de edificacion previstas, las de urbanizacion y jardineria interna de la totalidad de la
parcela que no pueda ser ocupada por la edificacion.

b) (BT) Bloque Torre.
Tipo exento similar al anterior (BL) en que la edificaciéon adopta formas prismaticas simples o
compuestas de dominante vertical, con reducida cobertura de suelo. Sus caracteristicas son:

- Basicas:
Se remiten a las normas especificas de cada zona, con iguales consideraciones que en el tipo
anterior (BL).

- Reguladoras:
Todas las fachadas tendran la misma consideracion de principales con proporciones libres en
planta.
Parcela minima: 500 m2.
Altura maxima:
s/normas especificas y en defecto de previsién expresa
en las mismas, 8 plantas.

Cobertura maxima: 30 %.
Retranqueo perimetral minimo: 5m.
- Aclaraciones:

Las mismas fijadas para la tipologia BL, respecto a distancias minimas y urbanizacion y
ajardinamiento interno.

Modificacién 74 del PGOU
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En los ambitos previstos en las modificacién 74 el art® 48.1. se modifica de la siguiente manera.

48.1. Disposiciones exentas o abiertas.

a) (BL) Bloque lineal.

Es aquella tipologia en que la edificacién se halla exenta por no ocupar toda la superficie de la
parcela, constituyendo bloques prismaticos de dominante horizontal o agrupaciones de las
mismas, en posicion normalmente retranqueada de la alineacion oficial y paralelos a la misma.
Sus caracteristicas son:

Basicas:
Indice de techo (T): Vendra determinado en las correspondientes normas especificas.

- Reguladoras:

Parcela minima: 500 m2.

Altura maxima: s/normas especificas.
Cobertura maxima de parcela: 50%.

Retranqueos perimetral minimo: 5m.

Fondo maximo en planta baja: 25 m.

Aclaraciones:

Se consideran fachadas principales del bloque aquellas que cuentan con cualquier hueco de
iluminacién y ventilacion de la pieza principal de la vivienda (estar-comedor). En caso de otros
usos, cualquier fachada con huecos de iluminacion y ventilacion tendra la consideracion de
principal.

Se considera fachada secundaria aquella que presente huecos de iluminacién y ventilacion de
piezas secundarias de la vivienda.

Se consideran testeros los muros de cerramiento de la edificacién que no presenten huecos de
iluminacion y ventilacion.

Se fijan las siguientes distancias minimas entre las fachadas de los bloques lineales y cualquier
otro elemento constructivo:

- Distancia minima entre fachadas principales y cualquier otro elemento 6 my 2/3 h.

- Distancia minima entre fachadas secundarias y otros elementos 3 my 1/3 h.

Los testeros podran adosarse previo compromiso notarial de los afectados. En cualquier caso
se atenderan los requisitos expuestos sobre la proporcion de los bloques compuestos
resultantes en planta.

Los proyectos que se presenten para la obtencion de licencia deberan prever ademas de las
obras de edificacion previstas, las de urbanizacion y jardineria interna de la totalidad de la
parcela que no pueda ser ocupada por la edificacion.

Para el uso residencial eventual en la modalidad de hoteles de categoria igual o superior a tres
estrellas se podra aumentar una planta mas de las admitidas, incluir una planta técnica por
encima de la planta baja y aumentar la ocupacion un 50% mas de la que venta establecida por
aplicacion directa de la tipologia o por aplicacion de las normas especificas de cada area.

b) (BT) Bloque Torre.
Tipo exento similar al anterior (BL) en que la edificacion adopta formas prismaticas simples o
compuestas de dominante vertical, con reducida cobertura de suelo. Sus caracteristicas son:

- Bésicas:
Se remiten a las normas especificas de cada zona, con iguales consideraciones que en el tipo
anterior (BL).

- Reguladoras:
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Todas las fachadas tendran la misma consideracion de principales con proporciones libres en
planta.
Parcela minima: 500 m2.
Altura maxima:
s/normas especificas y en defecto de prevision expresa
en las mismas, 8 plantas.

Cobertura maxima: 30 %.
Retranqueo perimetral minimo: 5m.
- Aclaraciones:

Las mismas fijadas para la tipologia BL, respecto a distancias minimas y urbanizacién y
ajardinamiento interno.

48.2. Disposiciones compactas o cerradas.

a) (MD) Manzana densa.

Tipologia tradicional en que la edificacion ocupa toda la manzana y cada solar individual se
adosa, sin retranqueos, a las propiedades vecinas, con una o mas fachadas recayentes a la
alineacion exterior. Dispone de patios exclusivos en cada parcela para la iluminacion y
ventilacion de las piezas interiores, que podran ser mancomunados mediante carga de
servidumbre voluntaria.

Sus caracteristicas basicas y reguladoras respecto del uso fundamental y otros usos
extraordinarios compatibles se establecen como normas de edificacién genéricamente en el
presente capitulo y de forma concreta en las normas especificas para cada zona homogénea,
afiadiéndose las siguientes condiciones:

e Profundidad de edificacion.
Viene determinada por los méaximos siguientes:
Plantas bajas: Indefinida.
Plantas superiores: 22 m.

e Patios de iluminacion-ventilacion.
Seran obligatorios en el uso residencial con las siguientes dimensiones:
Diametro inscrito: 0,2 H-3 m.
Siendo H la altura total (en metros) de las plantas servidas por el patio.

e lluminacién cenital.
Las cajas de escalera comunes a varias viviendas podran adoptar soluciones
de iluminacién cenital, cuando los edificios no excedan de cuatro (4) plantas de
elevacién total, sin perjuicio de cumplimiento de las garantias de ventilacién
que prevé la normativa general contra incendios.

b) (MM) Manzana con patio de manzana.

Aquella en que la edificacion tiene fachadas respectivas a la alineacion de la calle exterior y a
un patio de manzana comun a varios edificios, ocupando o no todo el ancho del solar con las
siguientes limitaciones:

°

El patio de manzana y las calles que a él acceden tendran consideracién de
espacio libre publico y debera ser cedido al Ayuntamiento, quien podra
trasladar su conservacion a la asociacion de vecinos de la manzana constituida
en entidad de conservacion.

e El patio se relacionara con el exterior, cruzando la manzana, a través de dos
calles peatonales como minimo, para lo cual el perimetro edificado se
descompondra en varios bloques ya sea libremente o aprovechando los limites
de las parcelas en su caso. Se efectuaran también conexiones con el exterior a
través de los portales de las edificaciones. Podran disponerse, calles
peatonales transversales a la manzana sin necesidad de atravesar el patio de
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manzana. El ancho minimo de cualquier calle interior de la manzana se fija en
8 m.

e Las viviendas recayentes a la fachada del patio de manzana tendra caracter de
viviendas exteriores, siempre que la distancia entre fachadas fronteras sea
igual o superiora 15 m.

e El empleo de esta tipologia exigira previa aprobacion de E.D. que fije la
ordenacion de volumenes en la manzana afectada.

e Los patios interiores de cada parcela individual deberan poder inscribir un
circulo de 3 m. de diametro.

e En el patio de manzana solo se permitiran edificaciones complementarias de
una planta al servicio de la comunidad (guarderias, quioscos y pérgolas)
siempre que no ocupen mas de 10% de superficie libre y tengan caracter
exento.

Modificacion 74 del PGOU
En los ambitos previstos en las modificacion 74 el art® 48.2. se modifica de la siguiente manera

a) (MD) Manzana densa.

Tipologia tradicional en que la edificacion ocupa toda la manzana y cada solar individual se
adosa, sin retranqueos, a las propiedades vecinas, con una o mas fachadas recayentes a la
alineacion exterior. Dispone de patios exclusivos en cada parcela para la iluminacion y
ventilacion de las piezas interiores, que podran ser mancomunados mediante carga de
servidumbre voluntaria.

Cuando la totalidad de la edificabilidad del solar se destine a hotel, se permitira la elevacion de
una planta mas para establecimientos hoteleros con categoria de tres estrellas y de dos plantas
mas para establecimientos con categoria igual o superior a cuatro estrellas. Las plantas
afadidas por aplicacion de esta regla quedaran por debajo de la envolvente de 45° definida por
el articulo 55.3.2.c. El empleo de esta norma requerira la aprobacion de un Plan de Reforma
Interior si se refiere a las zonas explicitamente sefialadas por el Plan y de un Plan de Reforma
Interior de mejora si se trata de una nueva delimitacion, con el objeto de definir las medidas
compensatorias definidas en la memoria de la Modificacion Puntual n°-74 de este plan.

Sus caracteristicas basicas y reguladoras respecto del uso fundamental y otros usos
extraordinarios compatibles se establecen como normas de edificacién genéricamente en el
presente capitulo y de forma concreta en las normas especificas para cada zona homogénea,
afiadiéndose las siguientes condiciones:

¢ Profundidad de edificacion.
Viene determinada por los maximos siguientes:
Plantas bajas: Indefinida.
Plantas superiores: 22 m.

e Patios de iluminacion-ventilacion.
Seran obligatorios en el uso residencial con las siguientes dimensiones:
Diametro inscrito: 0,2 H - 3 m.
Siendo H la altura total (en metros) de las plantas servidas por el patio.

e lluminacion cenital.
Las cajas de escalera comunes a varias viviendas podran adoptar soluciones
de iluminacién cenital, cuando los edificios no excedan de cuatro (4) plantas de
elevacion total, sin perjuicio de cumplimiento de las garantias de ventilacién
que prevé la normativa general contra incendios.
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b) (MM) Manzana con patio de manzana.

Aquella en que la edificacion tiene fachadas respectivas a la alineacion de la calle exterior y a
un patio de manzana comun a varios edificios, ocupando o no todo el ancho del solar con las
siguientes limitaciones:

[ ]

El patio de manzana y las calles que a él acceden tendran consideracion de
espacio libre publico y debera ser cedido al Ayuntamiento, quien podra
trasladar su conservacion a la asociacion de vecinos de la manzana constituida
en entidad de conservacion.

e El patio se relacionara con el exterior, cruzando la manzana, a través de dos
calles peatonales como minimo, para lo cual el perimetro edificado se
descompondra en varios bloques ya sea libremente o aprovechando los limites
de las parcelas en su caso. Se efectuaran también conexiones con el exterior a
través de los portales de las edificaciones. Podran disponerse, calles
peatonales transversales a la manzana sin necesidad de atravesar el patio de
manzana. El ancho minimo de cualquier calle interior de la manzana se fija en
8 m.

e Las viviendas recayentes a la fachada del patio de manzana tendra caracter de
viviendas exteriores, siempre que la distancia entre fachadas fronteras sea
igual o superior a 15 m.

e El empleo de esta tipologia exigira previa aprobacion de E.D. que fije la
ordenacion de volumenes en la manzana afectada.

e Los patios interiores de cada parcela individual deberan poder inscribir un
circulo de 3 m. de diametro.

En el patio de manzana solo se permitiran edificaciones complementarias de una planta al
servicio de la comunidad (guarderias, quioscos y pérgolas) siempre que no ocupen mas de
10% de superficie libre y tengan caracter exento.

Cuando la totalidad de la edificabilidad del solar se destine a hotel, se permitira la elevacion de
una planta mas para establecimientos hoteleros con categoria de tres estrellas y de dos plantas
mas para establecimientos con categoria igual o superior a cuatro estrellas. Las plantas
afiadidas por aplicacion de esta regla quedaran por debajo de la envolvente de 45° definida por
el articulo 55.3.2.c. el empleo de esta norma requerira la aprobacién de una Plan de Reforma
Intrior si se refiere a las zonas explicitamente sefialadas por el Plan y de un Plan de Reforma
Interior de mejora si se trata de una nueva delimitacion, con el objeto de definir las medidas
compensatorias definidas en la memoria de la Modificacién Puntual n°-74 de este Plan. Las
medidas compensatorias podran hacerse efectivas en el interior del patio de manzana.

Modificaciéon 52 del PGOU
En los ambitos previstos en la modificacion 52 se incluye un nuevo apartado .

48.3. Edificaciones en altura
Tiene por objeto determinar las condiciones de edificabilidad de las zonas denominadas
edificacién en altura que se indica en los planos siguientes del P.G.O.U:

- PO 3,
- PO 31
- PO 31,
- PO 313
- PO 344
_ PO 315

Dichas condiciones se organizan de acuerdo con lo dispuesto en el presente articulo en lo
relativo a las condiciones generales, y a lo establecido en las cédulas urbanisticas que se
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acompafan en el Texto Refundido de la Modificacion 52: Libertad Tipoldgica en lo relativo a
las condiciones particulares. Por tanto, para la determinacion de las condiciones de
edificabilidad se estara a las condiciones generales y a la pormenorizacion de éstas en la
memoria de dicha modificacion.

e 48.3.1. Desarrollo de las subzonas de ordenanza.

Previa a la materializacion de los aprovechamientos concedidos por el P.G.O.U.
sera necesario la tramitacion de un Estudio de Detalle que ordene los volumenes
conforme a las determinaciones que se establecen en la presente modificacion para
cada subzona, y permita gestionar derechos y obligaciones. El documento de
planeamiento comprendera las medidas compensatorias derivadas de los estudios
sectoriales de Integracion Paisajistica, Acustico y de Trafico y Movilidad Urbana,
con el suficiente ambito geogréfico para determinar la repercusion en el medio sobre
el que se implantara cada actuacion.

e 48.3.2. Condiciones de parcelacion.

Las zonas ordenadas mediante esta tipologia no podran ser objeto de parcelaciéon
urbanistica alguna, a salvo de la existente en la entrada en vigor de la Modificacion
Puntual n® 52, y de aquellas otras que sean necesarias practicar para la
determinacion y obtencion del dominio publico y patrimonial del Ayuntamiento.

Por tanto, para la gestion urbanistica de los aprovechamientos se procedera
mediante agrupacion de las fincas iniciales y el reparto de los mismos en el régimen
de division horizontal, conforme venga determinado en el oportuno Estudio de
Detalle y en el Proyecto de Reparcelacion.

e 48.3.3. Condiciones de volumen.
1.- Ninguna edificacion producira sombra sobre las playas en el horario
comprendido entre las 10’00 y las 19°00 horas.

2.- La edificacion podra situarse libremente en la parcela cumpliendo las
siguientes condiciones:
21. Con caracter general cualquier elemento constructivo de la edificacion

por encima de la rasante oficial distara al menos la distancia
establecida para cada subzona, de cualquier limite de la manzana.
Queda incluido cualquier tipo de elemento constructivo (estructural o
no, desmontable o no) para esta limitacion. Para cada subzona se
especificara la distancia minima para cada una de ellas.

La distancia cualquiera entre edificaciones sera como minimo el 40%
de la altura total de la edificacion y en todo caso 10’00 m. La aplicacion
de dicho porcentaje se realizara siempre sobre la altura de la
edificacion que la tenga menor.

2.2. Las construcciones subterraneas podran no cumplir los retranqueos,
con posibilidad de generar patios ingleses (siempre que no se ocupe
dominio publico ).

2.3. La maxima ocupacion de la parcela sera siempre inferior a la indicada
para cada subzona y se aplicara sobre la superficie computable.

Para cada subzona se especificara el porcentaje maximo de ocupacion.
La ocupacion se computara tal y como se especifica en el P.G.O.U., en
su articulo 53.3.1.

Cualquier otro aprovechamiento extraordinario no regulado por el Plan
General susceptible de poseer aprovechamiento lucrativo, computara el
50 % de su ocupacion. Estaran incluidos dentro de esta determinacion,
jardines y plazas privadas, piscinas, trasteros, locales destinados a
centros de transformacion, instalaciones de telecomunicacion e
instalaciones de transporte vertical y horizontal.
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24, La altura viene definida por la edificabilidad que el P.G.0O.U asigna y
por la ocupacion asignada a cada subzona de ordenanza, y viene
establecida en la cédula urbanistica de cada subzona.

2.5. Se establece dos dimensiones Unicas de voladizo con caracter
obligatorio:

1. Para vuelos abiertos 2 m.
2. Paravuelos cerrados 1 m.
Con un maximo del 25 % del perimetro de fachada de vuelo cerrado.

2.6. Con el fin de no interrumpir vistas y perspectivas hacia el mar, queda
prohibido expresamente la ubicacién en planta baja de cualquier
edificacion, fuera del perimetro de ocupacion.

2.7. El espacio no ocupado por la edificacién, fuera de la ocupacion prevista
para cada subzona podra ser ocupado por soluciones arquitectonicas
de ventilaciéon e iluminacion en un porcentaje no superior al 15% de
dicho resto.

Medicion y computo de edificabilidad. Se realizara tal y como define el Plan

General para uso residencial.

Es obligatoria la inclusion de aparcamientos subterraneos en el &mbito de cada

subzona, segun el estandar previsto para planeamiento parcial en la norma

vigente al momento de redaccién de la figura de planeamiento.

48.3.4. Condiciones estéticas de los espacios libres.

1.-

2.-

En los espacios no edificados del solar no se permite construccién alguna,
salvo elementos que se definira mas adelante.

La ordenacion de los espacios libres de parcela no interrumpira vistas ni
perspectivas al mar; como consecuencia de ello se proyectaran plazas con un
Unico plano horizontal incluyendo laminas de agua e iluminacion
predominantemente cenital.

En cuanto a la jardineria se prohibe el uso de especies cuya altura adulta
constituyan barrera a las perspectivas; por tanto, se utilizara especies de
jardineria bajas (It 0,50 m.) o especies arboreas cuya altura de implantacion
sobrepase los 3 m. En cualquier caso los ejemplares implantados cumpliran
con los parametros anteriores.

Se autoriza el empleo de pérgolas para proteccion solar pero limitandose sus
materiales acero inoxidable de calidad adecuada para el ambiente marino, y
madera convenientemente tratada al autoclave para resistir la agresividad del
ambiente. Queda prohibido cualquier otro material. La seccion de los elementos
estructurales de estas pérgolas no superaran un diametro de 10,00 cm.

La iluminacion, debera cumplir con los estandares fijados en el P.G.O.U. en su
capitulo “Normas de Urbanizacién”, sera predominantemente cenital, estando
prohibido el uso de baculos o columnas de iluminacién independientes.

El desarrollo de los espacios libres entre edificaciones debera tener un
tratamiento homogéneo por zonas de ordenanza. No se permite soluciones
independientes dentro de cada subzona.

Estos espacios libres, una vez urbanizados, deberan ser cedidos al
Ayuntamiento. EI cumplimiento de ambas obligaciones sera requisito
indispensable para la consideracion de la parcela como solar, a efectos de
otorgamiento de licencia de obras. Cuando la ejecucién de las obras de
urbanizacién no pueda ser previa a las obras de edificacion el importe de
aquellas sera objeto de garantia. No se obtendra el derecho a la edificacion si
previamente no han sido recibidas las obras de urbanizacion.

Estos espacios libres, se desarrollaran en un solo plano. Cuando la topografia
del solar no sea horizontal, se solucionara mediante planos inclinados de
pendiente no superior al 2 %.

En todo caso, es obligatoria la supervision por parte de los Servicios Técnicos
de este Ayuntamiento, que podra hacer cuantas indicaciones y
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recomendaciones considere necesarias para la adecuacion estética y funcional
del proyecto.

48.3.5. Condiciones estéticas y volumétricas de la edificacion.

1.
2.

3.

10.

11.

La longitud maxima de cualquier fachada no superara los 25 m.

La altura entre la rasante oficial y la cara inferior del primer forjado de planta
sera de 7700 m.

Se prohibe expresamente la tipologia arquitecténica basada en un corredor o
pasillo exterior por planta.

Debe resolverse mediante espacios auxiliares en cada vivienda aquellos
lugares destinados al secado de la ropa y las labores de oficio sucio de la
vivienda. Estos espacios quedaran incorporados y ocultos en el disefio de la
fachada.

No se permite el cerramiento de balcones con elemento constructivo alguno.

No se permite modificacion, variacion o alteracion del proyecto original
cualquiera que sea su naturaleza, llevada a cabo bien durante la ejecucién de
las obras, bien tras la inspecciéon municipal.

Debera proyectarse la edificacion y emplear materiales que conformen una
arquitectura bioclimatica pasiva, tendente a recuperar los valores climaticos de
la arquitectura mediterranea. A tal efecto es obligatorio el uso de celosias,
parasoles y elementos semejantes para evitar soleamientos que provoquen
efecto invernadero sobre las piezas. El proyecto arquitecténico incorporara un
anexo que valore el consumo energético de todo el conjunto, la eficacia del
mismo y las medidas previstas para el ahorro energético, hidraulico, y la
generacion y reutilizacion de residuos. El conjunto construido contara con
elementos de recogida selectiva de residuos conforme a normativa y en numero
suficiente. Las instalaciones quedaran incorporadas miméticamente a la
edificacion.

Cuando se construya viviendas es obligatorio, en cada unidad, el disefio del
espacio destinado a los contenedores de recogida selectiva de residuos y la
instalacion de los mismos. El numero, disposicién y capacidad de los mismos
sera conforme a la normativa de aplicacion.

En previsién de la posible instalacion de aparatos acondicionadores de aire,
ésta queda prohibida en cualquier punto de la fachada. Solamente el proyecto
de edificacion resolvera de manera unitaria la ubicacion de estas unidades
haciendo uso de cualquiera de las soluciones habituales, incluso si es necesaria
su colocacioén en fachada.

Atendiendo a la singularidad de esta modificacion y al impacto que sobre la
trama urbana produce se empleara un lenguaje arquitecténico que corresponda
y esté en consonancia con las tendencias actuales de la arquitectura;
ofreciendo una imagen verdadera de la misma empleada para la ejecucion de
esta tipologia. No se admite, por tanto, elementos tales como balaustradas,
escocias u otros que sean copia o interpretacion de arquitectura anterior. El
Ayuntamiento, a través de sus Servicios Técnicos, intervendra en la
composicién de los edificios para garantizar que sus niveles arquitectonicos son
acordes a los fines que presiden la presente modificacion.

La coronacion de cada edificio debera resolverse  mediante elementos de
forma, composicion y escala adecuada a la actuacién, asi como la total
incorporacion a la imagen del proyecto de los elementos necesarios para todas
las instalaciones.

No se permite la instalacion de paneles publicitarios, ni de antenas de telefonia
en la cubierta de los edificios.

48.3.6. Condiciones de uso.
Se admite en planta baja el uso comercial, en el resto de plantas cualquier tipo de
uso residencial, permanente o eventual.

48.3.7. Justificaciones normativas.
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Los proyectos de obras incluirdn, ademas de la justificacion del cumplimiento de
toda la normativa obligatoria, una memoria extensa y detallada de la justificaciéon de
las soluciones de disefio y constructivas empleadas en relacion a las acciones
sismicas que quedan establecidas en la normativa.

Se incluira un estudio en el que se determine los costes energéticos de la
edificacién, las medidas aportadas para reducir los mismos y los ahorros obtenidos
con dichas medidas, todo ello conforme a la normativa de edificacién en vigor en el
momento de la solicitud de licencia de obras.

e 48.3.8. Régimen de cesiones y adjudicacion.
Sobre cada zona de ocupacion privativa se destinara banda de 6 m. de ancho
destinada a serrvidumbre de paso, paralela al perimetro de la edificacion. Este
destino se hara constar en el titulo de propiedad del predio sirviente.
La estructura de la propiedad quedara, tras las cesiones oportunas, como sigue:
1.- Ocupacion permitida por el P.G.O.U. : Sera dominio privado y
ubicacion de la materializacion del aprovechamiento urbanistico

a que se tiene derecho en dicho ambito.

2.- Resto de Solar: La estructura de la propiedad es la que sigue:

2.1.- Planta Baja:

Sera cedida al Ayuntamiento una vez ejecutada su
urbanizacién.

2.2.- El subsuelo correspondiente al resto de la ocupacion
correspondera al promotor de la actuacion. El uso de
este subsuelo podra ser el de aparcamiento o comercio
al por menor, siempre que toda la planta se destine el
mismo uso. Se establece un derecho de adjudicacion
preferente, a razén de una plaza de aparcamiento por
vivienda, a favor de cada uno de los propietarios
surgidos de la division horizontal del vuelo.

Corresponde al propietario del subsuelo el mantenimiento de aquellos elementos
constructivos que correspondan a la estructura e impermeabilizaciéon del mismo. La
conservacion y mantenimiento del resto de elementos constructivos de la planta baja
no ocupados (propiedad del Ayuntamiento ), sera realizada por el Ayuntamiento.

El derecho a edificar se otorgara una vez haya sido adjudicada la condicién de
urbanizador y se haya efectuado la cesion, mediante el correspondiente titulo de
propiedad.

El derecho a la edificacion se otorgara una vez que se haya producido la recepcion de
las obras de urbanizaciéon y se haya acordado la devolucién de la totalidad de las
garantias prestadas al expediente de planeamiento, gestién y urbanizacion y al de los
distintos expedientes correspondientes a las licencias urbanisticas

48.4. Disposiciones especiales.

a) (XC) Mixta compacta.

Se define como una combinacién del tipo MD (manzana densa), en cuanto a la ordenacién de
las plantas inferiores con el tipo BT (bloque torre) en cuanto a las plantas superiores,
adoptando el aspecto, de torre sobre plataforma, adosada exclusivamente por la base a otros
edificios de igual tipologia.

Las determinaciones a considerar se atendran a lo previsto para cada uno de los tipos basicos
de manera independiente, siendo indispensable la tramitacién de previo Estudio de Detalle, con
las siguientes condiciones particulares. Se elimina en este caso la exigencia de retranqueo o
fachada exigido en las tipologias BL y BT.

¢ No deberan rebasarse los indicadores y parametros de aprovechamiento
basico que corresponden en la zona.

e El numero total de plantas inferiores (MD) no excedera una elevacion en
dos (2) plantas, ni de una altura de coronacion de siete (7) metros.



e Se dispondran pasajes de circulacion peatonal en ambas plantas para
relacionar las fachadas opuestas de forma auténoma o mancomunada, en
Su caso; con una reserva minima de veinte (20) por ciento de la superficie
total.

b) (IN) Industrial.
Se define como edificacion baja, exenta, del tipo de nave Industrial en instalaciones
industriales, con la limitacion de guardar un retranqueo perimetral de 6 m.

c) (XE) Mixta exenta.

Analoga con la (XC) se define como combinacién del tipo MM (manzana marginal) y BL (bloque
lineal), en cuanto a la ordenacion de las plantas inferiores, con el tipo BT (bloque torre) en
cuanto a las plantas superiores, con igual resultado, excepto la incorporacion de los patios de
manzana semipublica u otros espacios abiertos en una trama urbana mas descongestionada.
Se establecen las mismas condiciones del tipo anterior (XC).

d) (XX) Singular.

Constituyen tipologias vinculadas a usos y situaciones no previstas por el presente Plan y que
por sus caracteristicas especificas no encajan en las anteriores definiciones. Deberan ser
objeto de consulta previa a la Administracion Actuante, su desarrollo corresponde a un Estudio
de Detalle la definiciéon de sus caracteristicas.

Podran exceptuarse del tramite anterior los edificios institucionales afectos a un determinado
uso publico tolerado, cuyo tipologia se halla definida por reglamentacion especifica, sin
perjuicio del cumplimiento de las limitaciones establecidas con caracter general para los citados
estudios de detalle.

Articulo 49. Tipologias de uso o funcionales.

49.1. (EXA) Extractivo o agropecuario.

Actividad habitual en el suelo no urbanizable de caracter productivo, perteneciente al sector
primario convencional segun las clasificaciones econémicas.

Se distinguen las siguientes:

- Agricola y pecuario tradicional.

- Cultivos y criaderos industriales y acuicultura.

- Canteras, mineria y salinas de inundacion.

- Heliotermia y energias alternativas.

Su agrupacion por categorias a efectos de clasificacion de actividades reglamentadas es
analoga a la indicada para tipologia de Produccién y Evasion (PRV), teniendo ademas en
cuenta el tipo de explotacion como tradicional o intensivo y la industrial propiamente dicha,
tipos de energia utilizada y nivel de impacto de contaminacion y de intrusién paisajistica a
efectos de alteracion del medio ambiente general.

La modificacion 98 del PGOU modifica el articulo 49.2.

49.2. (PRV) Produccion y evasion.

Actividad de sector secundario, que incluye la evasion, entendida como espectaculo masivo,
reglamentado por su caracter molesto, como actividad relevante en los municipios turisticos.
Se clasifica en:

(Div.) Diversioén: espectaculos y salas de baile asi como otras actividades recreativas: cines,
teatros, salas de conciertos, casinos...

(Al.) Almacenaje: Actividades independientes cuyo objeto principal es el deposito, guarda o
almacenaje de productos y bienes, distribucion de mercancias propias y transporte y
almacenamiento de vehiculos.

(In.) Industria: manufacturera caracteristica, obtencion o elaboracién de productos por procesos
industriales, incluyendo funciones técnicas y econémicas ligadas a la funcion principal.
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(Alg.) Garajes colectivos exclusivos: dentro de la tipologia de uso Produccion-Evasion:
(depdsitos y garajes colectivos) se define con caracter excepcional la tipologia Alg, sometida a
condiciones especiales de aprovechamiento que se definen en la Modificacion puntual n°66 del
PGOU, art.48.2 modificado

Quedan encuadrados en esta tipologia los edificios destinados integramente a garaje o
aparcamiento colectivo, admitiéndose usos complementarios como taller mecanico, lavado
automatico o venta de productos relacionados con el automovil, etc.

(Fot) Produccion de energia solar fotovoltaica: instalaciones de produccién de energia
fotovoltaica para vertido a red.

Las categorias en que se dividen los usos no residenciales a efectos de clasificacion de
actividades reglamentadas de forma extensa son:

A. Inocua, o sin molestia alguna para el entorno, que queda exenta de vinculacién con la
citada clasificacion. (No contenida en el nomenclator de actividades molestas, insalubres,
nocivas y peligrosas del Decreto 54/1990). Son las actividades que pueden ser tramitadas
como Comunicacion Ambiental. Se incluyen en esta categoria las molestas grado 0.

B. Molesta tolerable, que produce cierto grado de molestia en el entorno, cuya correccién en
el origen puede reducirla a la categoria anterior A. (Molesta grado 1-2 segun D 54/1990).

C. Molesta normal, o nivel tipico de molestia cuya correccion no llega a evitar su caracter
molesto por debajo de la categoria anterior B, por lo cual debe compensar la molestia residual
por alejamiento aislandose en una posicion singular. (Molesta grado 3 segun D 54/1990).

D. Molesta grave, insalubre y nociva,que provoca respectivamente incomodidad permanente,
insalubridad y contaminacién del entorno ambiental con posible acumulacién de efectos. Su
instalacién se condiciona, mediante reglamentos y normas de correccion superiores
(extramunicipales) y por confinamiento en areas especialmente reservadas al uso industrial
segun competencias urbanisticas municipales .(Molesta grado 4-5 y cualquier grado de nociva
o insalubre).

E. Peligrosa, que implica potencial riesgo catastrofico cuya prevision exige excluirla de un
entorno de seguridad respecto del Suelo Urbano y de cualquier Nucleo de Poblacién
reconocido.

Nota: Queda excluida, a efectos de Matriz de Compatibilidad, la clasificacion de las actividades
como Molestas por llevar instalacién de aire acondicionado.

49.3 (ATS) Atencidn y servicios.

Actividad de sector terciario cuyo caracter fundamental es activo, de atencion o asistencia al
resto de las funciones urbanas.

Se clasifica en:

(BU) Burocracia: Oficinas para el profesional libre y corporativa, usos administrativos incluso
entidades recreativo-culturales y bancarias.

(Co) Comercio: Todo tipo de comercio incluyendo bancos, farmacias, restaurantes, cafeterias y
similares. Las grandes superficies comerciales cumpliran ademas las condiciones del art.74.4.

(Ar) Artesania: de exhibicidon con venta directa, asi como obradores y talleres de reparacion y
mantenimiento. Su agrupacion por categorias a efectos de clasificacion de actividades es
analoga a la indicada para tipologia de produccién y evasiéon (PRV).

DP) Docente privado: Academias, guarderias, escuelas infantiles, autoescuelas, bibliotecas y
otros servicios de analoga finalidad.
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(AP) Asistencial privado: Actividades de atencion a la persona tales como clinicas, gimnasios,
centros de dia, salones de belleza, peluquerias y otros servicios analogos de atencién a la

persona.

49.4. (RES) Residencial.

Actividad predominante en el suelo urbano cuyo caracter fundamental es pasivo. Asume la
funcién basica de alojamiento familiar o individual, y de restauracion de la energia de trabajo a
través del descanso efectivo en las mejores condiciones de intimidad.

Se clasifica en:

(Pm) Permanente o habitacién: vivienda y apartamento habitual.
(Ev) Eventual o estacional: hoteles y alojamiento turistico.

Articulo 50. Elementos reguladores de la edificacion.
A efectos de estas normas la ordenacion de los edificios en el Suelo Urbano se regulan en
funcion de los siguientes elementos:

a) El solar.

b) La edificabilidad.
c) El uso.

d) La composicion.
e) La funcionalidad.

La modificacion 98 del PGOU se incluyen un nuevo parrafo 49.5.

49.5.- Se establece la correspondencia de los subgrupos definidos en este articulo del PGOU
con la nomenclatura que el Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica la Comunidad
Valenciana recomienda para nuevos planeamientos.

P.G.O.U.

REGLAMENTO DE ZONAS

Usos fundamentales y

tolerados

Subgrupos de usos

tolerados

Usos globales

RESIDENCIAL (RES)

Pm : Permanente

RESIDENCIAL

Ev: Eventual

RESIDENCIAL Y TERCIARIO
HOTELERO

Bu: Burocracia

TERCIARIO: OFICINAS Y
ADMINISTRATIVO

Co: Comercial

TERCIARIO: COMERCIAL

ATENCION SERVICIOS
INDUSTRIAL:TALLER
(ATS) Ar: Artesania
ARTESANAL,REPARACION...
Dp: Docente privado TERCIARIO: SERVICIOS
Ap: Atencion a la persona | TERCIARIO: SERVICIOS
Div: Diversion TERCIARIO: RECREATIVO
Al: Almacenaje y | INDUSTRIAL Y TERCIARIO (si se
PRODUCCION- aparcamiento almacena vehiculos)
EVASION Ind: Industrial INDUSTRIAL
(PRV) Alg: aparcam.colectivo TERCIARIO EN EDIFICIO DE USO

Modificacion puntual n°66

EXCLUSIVO APARCAMIENTO

Fot: produccion

de

INDUSTRIAL (de caracteristicas
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energia fotovoltaica especiales)

Articulo 50. Elementos reguladores de la edificacion.

A efectos de estas normas la ordenacion de los edificios en el suelo Urbano se regulan en
funcién de los siguientes elementos:

a) Elsolar

b) La edificabilidad

c) Eluso

Articulo 51. La matriz de compatibilidad de usos y formas en suelo urbano es la que
sigue.
La modificacion 98 del PGOU se incluyen un nuevo parrafo 51.

51.1. Definicion de las posiciones relativas

INTcomun= INTEGRADA con acceso compartido: Dos usos en la misma tipologia edificatoria.

El acceso a ambos usos se produce por la misma entrada

INTindepend= INTEGRADA con acceso independiente: Dos usos en la misma tipologia
edificatoria. El acceso a ambos usos se produce por entradas independientes desde la via
publica.

ADD= ADOSADA: Dos usos, uno junto a otro, cada uno ocupa una unidad (vivienda o local,
edificio, manzana) de la tipologia edificatoria correspondiente.

AIS=AISLADA: Dos usos separados el uno del otro, es decir en unidades de la misma tipologia

edificatoria separadas una de la otra.

51.2. Matrices de Compatibilidad de usos

Se utilizan para definir los usos que se pueden implantar en cada zona de uso fundamental

determinado. La posibilidad o no de implantar un uso distinto del fundamental se considera en

funcion de la tipologia de edificacion (art.47 y 48), la posicidn relativa dentro de cata tipologia
(art. 51.1) y el grado de molestia de la actividad considerada (art.49.2)

MATRIZ DE COMPATIBILIDAD DE USOS RESIDENCIAL / PRODUCCION-EVASION

Posicion
Grado de relgtl_va de la Tipologias Arquitecténicas Generales (art. 47 y 48)
molestia de la actividad
actividad |~V
(art.49.2) respecto al BL-BT MD-MM XC-XE AS-AP AL
uso RES
(art.51.1)
INTcomun FOT FOT FOT FOT FOT
INOCUA INTindepend FOT,DIV FOT,DIV,AL | FOT,DIV,AL FOT FOT
ADD | e TODAS TODAS | - FOT
AlS FOT, DIV, TODAS TODAS FOT, DIV FOT, DIV
AL
MOLESTA INTcomun FOT FOT FOT FOT
TOLERABLE | INTindepend FOT FOT,DIV 4. FOT FOT
ADD | e FOT, FOT| —— FOT
AlS FOT, DIV |DIV,AL FOT FOT
TODAS FOT, DIV
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FOT,

DIV,AL
TODAS
MOLESTA INTcomun NINGUNA NINGUNA NINGUNA NINGUNA NINGUNA
NORMAL INTindepend NINGUNA NINGUNA NINGUNA NINGUNA NINGUNA
ADD | e DIV DIV | emeeeemeeeeee NINGUNA
AlS NINGUNA DIV,AL DIV,AL NINGUNA NINGUNA

Nota: En todas las tipologias se admitira el uso garaje (Alg), en plantas sétano y semisétano,
vinculados al uso de las plantas superiores.

MATRIZ DE COMPATIBILIDAD DE USOS RESIDENCIAL / ATENCION-SERVICIOS

Posiciéon
Grado de .
molestia | rélativa de la Tipologias Arquitectonicas Generales (art. 47 y 48)
de la actividad
. ATS
actividad respecto al
(art.49.2) BL-BT MD-MM XC-XE AS-AP AL
uso RESI
INTcomun BU,DP,AP BU, DP, AP BU, DP, AP NINGUNA
INOCUA TODAS TODAS NINGUNA BU,DP,AP
5. INTin |BU,DP,AP,CO TODAS TODAS BU,DP,AP
depen | - TODAS TODAS  |BUDPAP | BU.DP.AP
d TODAS | | |
ADD -
AIS
BU,DP,AP
MOLESTA | INTcomun BU BU,DP,AP BU;DP;AP NINGUNA NINGUNA
TOLERAB | INTindeped BU,DP,AP,CO |BU,CO,DP,P |BU,DP,AP; CO | BU,DP,AP BU,DP,AP
LE ADD | - TODAS TODAS |- BU,DP,AP
AIS BU,DP,AP,CO TODAS TODAS BU,DP,AP BU,DP,AP
MOLESTA | INTcomun NINGUNA NINGUNA NINGUNA NINGUNA
NORMAL |INTindepend NINGUNA BU,DP,AP BU,DP,AP NINGUNA NINGUNA
ADD | - BU,CO,DP,A BU,DP,AP NINGUNA
AIS BU,DP,AP P BU,DP,AP NINGUNA NINGUNA
BU,CODPA | | -
P -
BU,DP AP

MATRIZ DE COMPATIBILIDAD DE USOS ATENCION-SERVICIOS /PRODUCCION-EVASION

Grado de
molestia de
la actividad
(art.49.2)

Posicion
relativa de la
actividad
PRV
respecto al
uso ATSI

Tipologias Arquitecténicas Generales (art. 47 y 48)

BL-BT

MD-MM

XC-XE

AS-AP

AL
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INTcomun TODAS TODAS TODAS FOT, DIV,AL | FOT,DIV,AL
INOCUA INTindepend TODAS TODAS TODAS FOT, DIV,AL | FOT, DIV,AL
ADD | - TODAS TODAS |  ——emeeeeeee FOT, DIV,AL
AIS TODAS TODAS TODAS TODAS |FOT, DIV,AL
MOLESTA INTcomun TODAS FOT, DIV,AL TODAS FOT, DIV FOT
TOLERABLE | INTindepend TODAS FOT, TODAS FOT, DIV FOT
ADD | - DIV,AL TODAS | e FOT
AIS TODAS TODAS TODAS FOT, FOT, DIV, AL
TODAS DIV,AL
MOLESTA INTcomun DIV, AL DIV, AL DIV, AL NINGUNA NINGUNA
NORMAL INTindepend DIV,AL DIV,AL DIV,AL NINGUNA NINGUNA
ADD | - DIV,AL DIV,AL | e NINGUNA
AIS TODAS TODAS TODAS DIV NINGUNA
MOLESTA INTcomun NINGUNA NINGUNA NINGUNA NINGUNA
GRAVE, INTindepend DIV NINGUNA DIV NINGUNA NINGUNA
INSALUBRE |ADD |  —eeeeeeeeeeeee DIV DIV | e NINGUNA
O NOCIVA |AIS DIV, AL DIV DIV, AL NINGUNA NINGUNA
DIV, AL
Nota: En todas las tipologias se admitira el uso garaje (Alg), en plantas sétanosemisétano,
vinculados al uso de las plantas superiores
MATRIZ DE COMPATIBILIDAD DE USOS PRODUCCION-EVASION / ATENCION-
SERVICIOS
Posicion
Grado de relativa de Tipologias Arquitectonicas Generales (art. 47 y 48)
molestia de |la actividad
la actividad |ATS
(art.49.2) respectoal | ) gt MD-MM XC-XE AS-AP AL
uso PRVI
INTcomun |BU,CO,ARA |BU,CO,ARA |[BU,COARA NINGUNA NINGUNA
INOCUA INTindepen |P P P TODAS TODAS
d TODAS TODAS TODAS | ———mmemeeee- TODAS
ADD | e TODAS TODAS TODAS TODAS
AIS TODAS TODAS TODAS
MOLESTA INTcomun |BU,CO,AR,A |BU,CO,ARA |BU,CO,ARA |BU,CO,ARA |BU,CO,ARAP
TOLERABLE | INTindepen |P P P P BU,CO,AR,AP
d BU,CO,AR,A |BU,CO,ARA |BU,CO,ARA |BU,CO,ARA |BU,COARAP
ADD P P P P TODAS
AIS | e BU,CO,ARA |BU,CO,ARA | -
TODAS P P TODAS
TODAS TODAS
MOLESTA INTcomun |BU,CO,ARA |BU,CO,ARA |BU,CO,ARA |BU,CO,ARA |BU,COARAP
NORMAL INTindepen |P P P P BU,CO,AR,AP
d BU,CO,ARA |BU,CO,ARA |BU,CO,ARA |BU,CO,ARA |BU,CO,AR,AP
ADD P P P P TODAS
AlS | e BU,CO,ARA |BU,COARA | —-—-mmmeeee-
TODAS P P TODAS
TODAS TODAS
MOLESTA INTcomun BU BU BU BU BU
GRAVE, INTindepen | BU, CO,AR| BU, CO,AR| BU,CO,AR| BU,CO,AR| BU, CO, AR
INSALUBRE |d | = BU, CO,AR | BU,CO, AR | -—----mmmmmmm- BU, CO, AR
O NOCIVA |ADD BU, CO,AR | BU,CO,AR| BU,CO,AR| BU,CO,AR| BU, CO, AR
AIS
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Articulo 52. Condiciones del solar.

52.1. Alineaciones y rasantes.

Constituyen determinacion indispensable de la parcela edificable y se definen oficialmente en el
Plan General a través de los planos de ordenacion del suelo urbano (P.0O.3, 1:2000), y segun
las previsiones legales.

52.2. Formas y dimensiones.

a) Sin perijuicio de la regulacion general, de la parcela minima la parcela edificable vendra
definida geométricamente en funcion de los parametros basicos de edificacion en las normas
especificas de cada zona homogénea, mediante los parametros de superficie, frente y fondo o
profundidad.

b) Las especificaciones de frente y fondo del solar se referiran respectivamente a la fachada en
su alineacién exterior y a la profundidad del mismo en direccién perpendicular a ella.

52.3. Servicios urbanisticos.
Las condiciones de cada zona especificaran el grado de cumplimiento de las presentes normas
como requisito fundamental para la obtencién de las licencias.

Articulo 53. Condiciones de edificabilidad.

53.1. Las tipologias arquitecténicas, asi como las tipologias de uso que otorgan el caracter de
uniformidad a cada zona homogénea del suelo urbano se determinan en los planos de
ordenacion (P.0.3, 1:2000), afiadiéndose en caso necesario otras condiciones en las
respectivas normas especificas.

53.2. Aprovechamiento real.
La edificabilidad neta de la manzana o solar, considerada como aprovechamiento real,

manifiesta a través de dos factores que componen la intensidad (densidad) del uso urbanistico
en la ordenacion):

a) El uso fundamental, segun la especializacién funcional de la zona, y la intensidad del mismo,
que determinan el aprovechamiento basico u ordinario.

b) Los usos accesorios o adicionales, con distinto grado de vinculaciéon al uso fundamental, que
determinan incrementos de edificabilidad, en su caso, denominados aprovechamiento
extraordinario.

53.3. Indicadores y parametros.
Las normas especificas de cada zona cuantifican los respectivos aprovechamientos a través de
los siguientes indicadores y parametros complementarios.

e 53.3.1. Aprovechamiento basico u ordinario.
Se regula en funcion de:
Indice de techo (T), indicador basico de edificabilidad que se computa en metros
cuadrados de edificacion cubierta y cerrada por cada metro cuadrado de solar (m2/m2);
Se incluye en su calculo la mitad de las superficies de uso privativo construidas en
espacios exteriores (galerias, terrazas, balcones, tendederos y similares) hasta un
maximo total de 10% sobre la superficie util cerrada. Este indicador se tendra en
cuenta en todos los casos de compensaciéon de aprovechamientos (reordenacion y
reparcelacion).
Para su aplicacion practica, este indicador (T) se descompone en los siguientes
parametros:
a) Elevacion o numero total de plantas edificadas, incluida la planta baja y semis6tanos
destinados a usos que impliquen aprovechamiento real.; salvo que se destinasen a los
aprovechamientos marginales que posteriormente se definen.
b) Cobertura, u ocupacion del solar en porcentaje del mismo por la proyeccion de las
plantas altas del edificio, o envolvente de sus proyecciones. Se considera que la
proyeccion de balcones y terrazas abiertas y porches cubiertos es computable al 50% a
efectos del indice de cobertura.
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La modificacion 79 del PGOU modifica el parrafo c¢) del articulo 53.3.1

c) Retranqueos, es la distancia entre la edificacion o parte de ella a su linde, calle u otra
edificacion, segun el caso.

Entendiéndose que dentro de la franja de dicho retranqueo, no podra ubicarse ningun
elemento constructivo tal como escaleras cubiertas o no, galerias, tendederos,
balcones, etc.

Solo se podra ocupar la zona de retranqueos cuando la edificacién sea subterranea
con las siguientes limitaciones en funcién del uso:

Uso residencial En tipologias arquitectonicas colectiva o comunitarias podra
ocuparse la zona de retranqueos para el cumplimiento del
estandar de aparcamientos vinculados a la edificacion, siempre
que su ubicacién sea en sétano cuyo techo no supere la altura
sobre la rasante de 1,20m en las zonas 1y 2 del casco urbano
y la rasante en el resto de zonas de suelo urbano, y sin
perjuicio de lo establecido en aquellas areas ordenadas
mediante planeamiento de desarrollo.

Uso terciario Podra ocuparse la zona de retranqueos unicamente para la
dotacién de plazas de aparcamiento conforme se estipula en el
art. 73.3. siempre que cumplan con las condiciones
establecidas para el uso residencial.

Uso dotacional Podra ocuparse la zona de retranqueos unicamente para el
cumplimiento de las necesidades requeridas para la
implantacion de la dotacion siempre y cuando se destinen a
almacén o aparcamiento y cumplan con las condiciones
establecidas para el uso residencial.

Modificacion 74 del PGOU
En los ambitos previstos en las modificacion 74 el art® 53.3.1. se modifica de la
siguiente manera

53.3.1. Aprovechamiento basico u ordinario.

Se regula en funcion de:

Indice de techo (T), indicador basico de edificabilidad que se computa en metros
cuadrados de edificacion cubierta y cerrada por cada metro cuadrado de solar (m2/m2);
Se incluye en su célculo la mitad de las superficies de uso privativo construidas en
espacios exteriores (galerias, terrazas, balcones, tendederos y similares) hasta un
maximo total de 10% sobre la superficie Util cerrada. Este indicador se tendra en
cuenta en todos los casos de compensacion de aprovechamientos (reordenacion y
reparcelacion).

Para su aplicacion practica, este indicador (T) se descompone en los siguientes
parametros:

a) Elevacion o numero total de plantas edificadas, incluida la planta baja y semis6tanos
destinados a usos que impliquen aprovechamiento real.; salvo que se destinasen a los
aprovechamientos marginales que posteriormente se definen.

b) Cobertura, u ocupacion del solar en porcentaje del mismo por la proyeccion de las
plantas altas del edificio, o envolvente de sus proyecciones. Se considera que la
proyeccion de balcones y terrazas abiertas y porches cubiertos es computable al 50% a
efectos del indice de cobertura.

c) Retranqueos, es la distancia entre la edificacion o parte de ella a su linde, calle u otra
edificacion, segun el caso. Entendiéndose que dentro de la franja de dicho retranqueo,
no podra ubicarse ningun elemento constructivo tal como escaleras cubiertas o no,
galerias, tendederos, balcones, etc.
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Para el caso de solares en el que toda la edificabilidad esté destinada al uso residencial
eventual en la modalidad de hoteles con categoria igual o superior a tres estrellas el
computo de la edificabilidad se realizara como sigue:

Se computara la totalidad de la edificabilidad de los espacios privativos, el cincuenta
por ciento de las terrazas hasta una treinta por ciento de la superficie util total.

No computaran aquellos espacios que promuevan la diversificacion turisticos y las
demas zonas comunes generales propias de los establecimientos tales como salones,
comedores, cafeterias, en concreto, no computara el resto de usos terciarios no
hoteleros hasta un maximo de tres por ciento de la superficie construida total,
entendiendo que solo podra destinarse, en la parcela, a uso terciario no hotelero dicho
porcentaje.

53.3.2. Aprovechamiento extraordinario.
La modificacion 79 del PGOU modifica el articulo 53.3.2

El aprovechamiento correspondiente a usos accesorios se divide para su regulacién en
dos grupos, con distinto grado de vinculacion al uso fundamental:

a) Aprovechamientos marginales, que complementan la funcionalidad del edificio
principal como dependencias, servicios o instalaciones técnicas del mismo, bajo
condiciones de vinculacion directa, que en determinados casos pueden ser obligatorias.
Se configuran como:

- Apéndices y vuelos sobre-fachada (instalaciones, rétulos, marquesinas, etc.) y sobre-
cubierta donde seran considerados como aprovechamientos marginales la torreta del
ascensor, los casetones de escaleras de acceso a las terrazas y recintos destinados a
contener instalaciones técnicas de las edificaciones. Quedan expresamente excluidos
buhardillas, desvanes, trasteros y cualquier otros uso lucrativo distinto de los
estrictamente necesarios para albergar las instalaciones técnicas de los edificios. Sdélo
mediante acuerdo de la Comunidad de Propietarios y previa licencia municipal de obras
se permitira autorizar la construccion de trasteros con los siguientes requisitos:

- Solo se puede construir un trastero por vivienda.

- Cada trastero constituira un cubiculo independiente, sin comunicacién con ningun
espacio construido cerrado.

- Las dimensiones maximas de los trasteros son: 2 m de largo, 2 m de anchoy 2 m de
altura. Estos trasteros constituyen aprovechamiento marginal.

- Los trasteros no podran tener ni suministro de agua ni evacuacién de las mismas.

Se podra ubicar piscinas, sin perjuicio de la normativa sectorial, sobre la cubierta de la
edificacion con las siguientes condiciones:

- Elacceso a la cubierta en donde se ubique la piscina cumplira con
la normativa vigente sobre accesibilidad.

- Cualquier elementos constructivo de la piscina cumplira con un
retranqueo de 30°, medido a partir de la coronacion del forjado de
la planta del atico.

- Se considerara como un elemento comun de la edificacion, por lo
que su acceso se realizara desde otro elemento comun.

- Se podra ubicar en la planta de atico cumpliendo con los mismo
retranqueos que los establecidos para esta.

b) Tolerancias de aprovechamiento, que suplementan el uso fundamental de la zona
con caracter urbanistico de dotacion privada, por incorporacion de otras tipologias de
uso independiente sujetas a condiciones de compatibilidad respecto del fundamental. A
tal efecto cuando las actividades toleradas cumplan una funcién de dotacién de
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Servicio Publico, no obstante su posible caracter de lucro privado, podra la
Administracion actuante intervenir para controlar la uniformidad de su dispersion,
primando aquellas ubicaciones que mejor solucionen la demanda requerida. Tal es el
caso de los edificios de aparcamiento colectivo, cuya regulacién urbanistica y
arquitectonica debera efectuarse mediante estudios previos de ordenacion de trafico.
La regulacion de aprovechamientos de los tipos de uso tolerado se cuantifica mediante
parametros de proporcionalidad respecto del aprovechamiento basico establecido en
las Normas especificas de cada zona, y su incorporacién en el volumen arquitecténico
se efectuara como sustitucion del mismo en cualquier supuesto, con independencia de
los requisitos de composicion estética obligatorios

Articulo 54. Condiciones de uso.

54.1. Usos fundamentales y accesorios. La modificacion 98 del PGOU modifica el art® 54.1.

El uso urbanistico fundamental de cada zona homogénea viene establecido en sus respectivas
normas especificas a efectos de aprovechamiento basico, distinguiéndose de otros usos de
caracter accesorio que determinan un aprovechamiento extraordinario (art.53.3.2. a) y b). Si
son a) aprovechamientos marginales no computaran a efectos de consumir edificabilidad o
aprovechamiento basico en las condiciones del art. 55.1.3.- Recintos anejos 6 art.47 .-
Tipologias arquitectonicas exclusivas o individuales. Si son b) tolerancias de aprovechamiento,
es decir, usos compatibles con el uso principal, si computaran sus m2 de edificabilidad como
parte del aprovechamiento basico permitido).

54.2. Compatibilidad de usos. La modificacién 98 del PGOU afiade un parrafo.

La necesaria coordinacion de tipologias de usos diversos dentro del mismo edificio y de
vecindad o exclusién en el entorno préximo, se pormenorizaran en las referidas normas
especificas de cada sector, con sujecion a lo dispuesto con caracter general en las presentes
Normas. A tal efecto se estableceran los limites de tolerancia de aprovechamiento entre las
distintas actividades en cada una de sus posiciones relativas. En todo caso, sera de aplicacion
lo referente a las tipologias de uso Alg y EvH.

En los sectores, enclaves, convenios y planes parciales en que no se defina la ubicacion de los
usos terciarios se aplicara por defecto las Matrices de Compatibilidad.

Se exceptua dos casos concretos:

- Las guarderias y/o escuelas infantiles, cuyos requerimientos de espacio exterior para patios
de juegos hace muy dificil su ubicacion en el suelo terciario de los sectores o en suelo urbano
en el que procede aplicar las matrices de compatibilidad.

- Las farmacias, ya que siendo un uso comercial, son también un servicio de interés publico
que requiere ciertos condicionantes de ubicacion.

Por motivos de existencia condicionantes especiales, los usos guarderia/escuela infantil y
farmacias podran ubicarse en la totalidad del término municipal (incluidos sectores con suelo
reservado a terciario), en cualquier tipologia edificatoria y en cualquier posicion relativa, salvo
integrada con acceso comun al uso residencial.

54.3. Limitaciones esenciales. La modificacion 98 del PGOU modifica el art® 54.3.

Sin perjuicio del cumplimiento de los criterios sefialados en las matrices de compatibilidad se
establece, con caracter general:

1.- Ciertas actividades distintas a la fundamental que puedan vincularse a edificios de vivienda
en posicion integrada (INT) dispongan en las plantas mas bajas del edificio, resolviendo sus
accesos con absoluta independencia de las viviendas, de seguridad pasiva y correccién de
molestias en el origen. Esta posicion relativa se denomina integrada-independiente (INT-
independiente).
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2.- Los usos integrados que compartan accesos y vias de evacuacion con residencial
configuran la posicion relativa integrada-comun (INTcomun) y han de cumplir con las siguientes
condiciones:

Se debera justificar que cumple la normativa vigente de aplicacion tanto en el local como en el
recorrido hasta la via publica, haciendo especial hincapié en los aspectos referidos a
evacuacion de ocupantes, sefalizacién y accesibilidad.

a) Para la justificacién del cumplimiento de la normativa de Seguridad en caso de incendio se
seguiran los criterios del DB-SI: Se contara con la ocupacion de la totalidad de la planta,
viviendas y locales, para dimensionado de pasilllos y salidas de planta asi como con la de la
totalidad del edificio para dimensionado de escaleras. Se sefalizaran los recorridos de
evacuacion adecuadamente.

b) Para la justificacion de la normativa de accesibilidad se contara con la totalidad del recorrido,
en el local y hasta la via publica, con las caracteristicas del nivel de accesibilidad exigido para
la actividad considerada.

c) Se debera justificar la exigencia basica de seguridad de utilizacion segun DB-SU tanto en el
local como en el recorrido hasta la via publica.

3.- La produccion de energia solar fotovoltaica contara con condiciones de implantacion
reguladas en norma especifica a desarrollar.

Articulo 55. Condiciones de composicion.

55.1. Elementos arquitecténicos o de forma.
La fachada real estara determinada por el plano vertical envolvente de los vuelos maximos

autorizados, por contraposicion a la fachada oficial, coincidente con la alineacién oficial publica.
La regulacion de estos elementos se establece como sigue:

e 55.1.1. Cuerpos volados, respecto de la alineacion oficial, con las siguientes
limitaciones:
a) La altura libre sobre la acera sera igual o mayor de 3,60 m. en el punto mas bajo
de los voladizos.
b) El vuelo maximo a partir de la alineacion oficial no excedera del 10% del ancho
de la calle, ni del 80% del ancho de las aceras con un maximo absoluto de 1,20 m.
c¢) La longitud de los vuelos, que podra medirse a una distancia de la alineacion
oficial equivalente a la mitad de la proyeccién maxima permitida, sera
Balcones y celosias: 100% de la alineacion.
Miradores y galerias: 50% de la alineacién.
d) Las servidumbres de vistas deberan subordinarse a las condiciones legales (art.
582 y 583, C. Civil), concretandose como sigue
Vistas laterales u oblicuos: 0,60 m.
Vistas rectas o frontales: 2,00 m.

La modificacion 79 del PGOU modifica el articulo 55.1.2.

e 55.1.2. Cubiertas, cuya regulacién se establece en las respectivas normas
especificas de cada zona homogénea, proponiéndose tres tipos caracteristicos
- la cubierta plan, terraza o azotea,
- la cubierta inclinada, tejado a una o dos vertientes,
- la cubierta escalonada, mixta de las anteriores.
En los casos de inclusion de cubierta inclinada se define como pendiente de
cubierta, con criterio de maximo, un angulo diedro de 30° (60%) de inclinacion
respecto a la horizontal, cuya arista se situa sobre la fachada real en la cota de
maxima altura de coronacién, teniendo en cuenta que no podran generarse
espacios bajo cubierta con altura superior a 1,50m segun el siguiente esquema:

La modificacion 79 del PGOU modifica el articulo 55.1.3.
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e 55.1.3. Recintos anejos, que constituyen elementos espaciales para albergar los
aprovechamientos marginales, tal como han sido clasificados anteriormente, que

seran siempre permitidos en la edificacion principal en tanto no constituyan, o se
transformen, en habitacion vividera. Se clasifican en:

- Espacios subterraneos, sétanos, semi-sétanos, y asimilados, y

- espacios vacios, recintos diafanos, poérticos y locales afines.

e a) Entre los espacios subterraneos se define como so6tano todo local enterrado
cuyo techo no rebase la rasante oficial o natural del terreno, en su caso, en mas de
un tercio (1/3) de su altura libre interior en la posicion mas favorable con un
maximo de 1,20 m no admitiéndose modificacion alguna de la cota del terreno
natural salvo que vaya definida mediante estudio de detalle . Alternativamente

constituiran semisétano a los efectos de su no computo de elevacion, cobertura y

edificabilidad permitidas los recintos analogos cuyo techo no rebase en mas de 1.5
m. medidos hasta la cara superior del forjado, debiendo considerarse como altura

maxima de la planta baja, medida entre la rasante del terreno y la cara inferior del
forjado de techo de la planta baja, la de 3,80 m. En todo caso, sétanos y
semisétanos deberan cumplir con los retranqueos a fachada y a limite de parcela
en las mismas condiciones que el resto del volumen edificado sobre rasante en los
casos en los que la tipologia edificatoria de aplicacion a la parcela no permita a la
edificacion proyectada llegar hasta la alineacion oficial.

b) Se considera como espacio vacio, compartimentado o extenso, cualquier local
definido mediante estructura, con altura inferior a 2,40 m. y abierto lateralmente en
mas del 50% de su perimetro de forma permanente, en cualquier planta del edificio
de referencia o aneja al mismo, en cuya definicion se hallan incluidos los recintos
diafanos, galerias porticadas y pasos cubiertos exteriores y los corredores
comunes interiores. Eventualmente podran admitirse pantallas cortaviento y de
ocultacién, pero no cerramientos de seguridad que afecten su libre acceso y lo
privaticen de forma individualizada y definitiva. Las plantas ocupadas integramente
por locales diafanos no computaran a los efectos de cobertura y edificabilidad,
maximas permitidas, pero si a los de elevacion maxima autorizada.

Recintos anejos (subterraneos, sétanos, semisétanos, tuneles, etc.) y vacios
locales diafanos, poérticos, galerias) en cualquier planta. Por su caracter
inseparable del uso del edificio estos aprovechamientos no reduciran la
edificabilidad correspondiente pudiendo disponerse en cualquier disposicion
adecuada a su funcionalidad sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones
especificas de compatibilidad y composicion estética correspondiente.

55.2. Elementos de proporcion.

La modificacion 79 del PGOU modifica el articulo 55.2.1.

e 55.2.1. Establecen las férmulas cuantitativas que determinan el sélido capaz, como
envolvente ideal del volumen del edificio en caso de edificacion abierta; o su
equivalente simplificado fachada real en caso de edificacion cerrada o compacta.
Se consideran los siguientes elementos:

a) Cobertura del solar en cualquier supuesto, siendo determinante en caso de
edificacion abierta para definir el sélido capaz de la edificacion.

b) Altura de coronacion del edificio, medida hasta el sofito del alero o cara inferior
del ultimo forjado, en su caso; la cual se determinara como suma de la altura libre
de la planta baja, mas un multiplo de 3,00m equivalente al nimero de plantas
restantes que completan la total elevacion. La cota deducida (en metros) se
entendera como altura fija.



e 55.2.2. Longitud de fachada. Segun las condiciones del solar y edificabilidad
establecidas para cada zona en sus normas especificas, se distingue.
a) Fachada minima correspondiente a la parcela minima determinada y fachada
tipo, para determinados supuestos de composicion estética, que seran
determinantes para tipologias de edificacién cerrada.
b) Relacion de fachadas, principal y secundaria (o fondo), y desarrollo lineal,
maximo, que condicionan determinadas tipologias arquitectonicas en el supuesto
de edificacion abierta.

e 55.2.3. Huecos macizos, cuya ordenacién y proporcion relativa se vinculan
directamente a las caracteristicas de cada tipologia y estilo arquitecténico, por lo
cual su consideracion se remite a los supuestos de composicion estética.

55.3. Composicion estética.
Como criterio esencial la composicion urbana debera adecuar las nuevas construcciones a los

edificios y elementos de mobiliario urbano existentes en su entorno, distinguiendo sus dos
aspectos condicionantes:

a) Composicion arquitecténica en singular (edificacion).

b) Composicion urbanisticas de conjunto (ordenacioén global).

En virtud de lo expuesto se establecen tres tipos basicos de composicion, con distintos grados
de libertad, los cuales seran de aplicacion con caracter general en tanto la Administracion
Actuante no desarrolle y apruebe estudios especificos.

e 55.3.1. Estética rigida.
Quedan sometidos a este régimen de composicion arquitecténica de rigor maximo
los edificios y conjuntos histdrico artistico y elementos de interés cientifico,
arqueoldgico o paisajistico expresamente designados en el catalogo municipal de
elementos protegibles, que se tramita simultdneamente con este documento.
Las medidas de proteccion que corresponden a cada uno de los elementos
individualizados segun su grado se establecen como norma de proteccion
especifica en el citado catalogo, para sus efectos directos a cargo de la
administracion actuante, y a los efectos preventivos derivados de la Ley del Suelo
en correspondencia con la legislacion especifica en la materia.

e 55.3.2. Estética ambiental
Este régimen se subordina fundamentalmente a criterios de composicién
arquitectonica, y afecta de forma genérica a los edificios situados en el ambito del
casco actual, sin perjuicio de la co-existencia de normas mas restrictivas de
estética rigida para los elementos catalogados, segun se ha visto en el apartado
anterior.
La normativa basica aplicable se contiene en la Ley del Suelo y en los preceptos
siguientes:

a) Adecuacion al entorno.

Se establece la obligacion de considerar las proporciones y estilo de las
edificaciones circundantes como norma de armonia, evitando los materiales
discordantes y la ornamentacion superflua por referencia a las mismas. Por el
contrario se primara la busqueda de acabados sensibles y las soluciones de disefio
que armonicen estética y funcionalmente con la arquitectura tradicional y las
condiciones climaticas de la localidad.

En consecuencia, en las construcciones de nueva planta y de reforma-ampliacion
se recomienda la ejecucion de una arquitectura de formas puras, adecuada a los
invariantes tipicos del lugar (volumen, estructura, materiales y colores) y expresada
en lenguaje actual, evitando falseamientos populistas, anacronismos e imitaciones
extrafas.

b) Uniformidad de alturas.
Sin perjuicio de lo indicado sobre edificaciones fuera de ordenacion, los edificios
que deban levantarse entre otros construidos legalmente y cuyas alturas sean



superiores a las previstas en estas normas podran autorizarse hasta una elevacion
equivalente a la semisuma de las plantas totales de los inmuebles colindantes,
redondeandose este calculo por defecto. Esta uniformidad requiere que entre los
dos edificios colindantes solo exista una propiedad. En el caso de solares en
esquina de manzana o que solo linden con una propiedad privada también podra
autorizarse la elevacion del edificio por encima de las alturas permitidas hasta la
media de la altura del edificio colindante y la altura permitida en el solar en
cuestion. También en este supuesto se exige que el edificio colindante esté
construido legalmente.

La modificacion 88 del PGOU modifica el parrafo c¢) del articulo 55.3.2.c)

c) Escala aparente.

Sin perjuicio de la edificabilidad otorgada en funcién de la maxima elevacion, segun
las normas especificas del casco actual, la escala de los edificios debera
adecuarse al perfil de las calles en la siguiente proporcién:
h(m)<1,2a(%1,00)

siendo:

h =altura de fachada real y

a = anchura media entre alineaciones del tramo de calle considerado.
Admitiéndose superiormente hasta una planta mas, retranqueada a 45° (100%)
respecto del plano de fachada real, para completar la total elevacién autorizada.
Las alturas de la edificacion quedan reflejadas en el plano de ordenacion
establecido al efecto P.O.3 E:1/2.000.

Para la coronacion del edificio en el forjado de la cubierta de la planta atico se
podra prolongar la estructura hasta el plano vertical que paralelo a la alineacion
oficial de la edificacion pase por el punto medido del segmento que determine el
vuelo maximo permitido de la misma. Dicha prolongacion de la estructura poseera
huecos en un porcentaje no inferior al 70% que no podran ser cerrados por
elemento alguno y la justificacion del cumplimiento de dicho porcentaje debera
incluirse en el proyecto. La terminacion de dicho elemento se realizara conforme al
lenguaje arquitectonico empleado para la edificacion.

55.3.3. Estética libre.

Dentro de las condiciones generales de adecuacioén al entorno arquitecténico-
urbanistico circundante este régimen de composicion permite el mayor grado de
libertad creativa sin otras limitaciones arquitecténicas que las propias de las
tipologias formales asignadas a las areas de expansion del casco: ensanche urbano
y ciudad jardin y otros nucleos desarrollados en disposicién abierta o exenta segun
las normas especificas de la zona. A su vez las determinaciones urbanisticas que
corresponden a esta disposicion deberan desarrollarse con criterios de ordenacion
de conjunto que pongan en valor la escena y el mobiliario urbano en funcién de lo
existente, en su caso, a escala minima de manzana.

Se desarrollan a basicamente las normas correspondientes en sus dos aspectos
primordiales: arquitecténico y urbanistico.

a) Composicién arquitectonica

En general la composicion de los edificios aislados solo estara condicionada por su
respectiva tipologia arquitecténica o formal y por el soélido capaz correspondiente.
En consecuencia, cuando se den circunstancias de edificacion compacta se
tendran en cuenta las condiciones de estética ambiental anteriormente
establecidas.

Las fachadas quedaran definidas por el avance de sus cuerpos volados (abiertos o
cerrados), cuya disposicion sera libre en cuanto a altura, longitud y vuelo siempre
que su proyeccion se efectue dentro del propio solar, con la Unica limitacién que
imponen el computo del indice de techo y la cobertura autorizada, asi como los
retranqueos obligatorios segun su tipologia. Cuando estos voladizos invadieran en
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su proyeccion la via publica (caso de edificacion cerrada y otras tolerancias), sus
alturas libres sobre la acera quedaran sujetas a las condiciones generales sobre
cuerpos volados.

Las cubiertas cuando se resuelvan de forma inclinada, su volumen y remates se
adaptaran a la pendiente maxima establecida, que no podra ser rebasada excepto
por goterones y vierteaguas e instalaciones puntuales de elevacion, seguridad y
captacion de sefiales. La disposicion de terrazas de servicio (tendederos) en
cubierta podra autorizarse de forma retranqueada y oculta desde el exterior,
componiendo todos estos elementos en el proyecto basico para evitar soluciones
improvisadas.

Los recintos anejos, subterraneos o vacios seran siempre autorizados cuando
alberguen o correspondan a aprovechamientos marginales aceptandose en su
caso el incremento maximo de una planta, sin perjuicio de cumplimiento de las
condiciones de retranqueo que establecen las respectivas tipologias
arquitectonicas y las determinadas por la composicion urbanistica del conjunto que
se desarrollan a continuacion. Esta permisividad sélo se aplicara a los usos
inseparables de (o directamente vinculados a) la utilidad del edificio, pues en caso
contrario constituiran tolerancias de aprovechamiento, que se regulan con otros
criterios en las normas Especificas de cada zona.

b) Composicion urbanistica.

La composicion del conjunto, en caso de ordenacion abierta, tendra en cuenta la
disposicion de los volumenes edificados a efectos de proporcion y soleamiento, asi
como la liberacién de circulaciones peatonales que establezcan secuencias de
perspectivas itinerantes hacia el espacio interior de la manzana para contrastar el
efecto que produce el nuevo edificio en el conjunto, asi como hacia el exterior,
creando corredores de vistas para integrar los efectos panoramicos del paisaje.
Estas circunstancias se materializaran a través de Estudio de Detalle cuando la
manzana no se halle consolidada segun la regla de las dos terceras partes, o bien
sea oportuna su renovacion.

Se toleraran los aparcamientos propios de las edificaciones, preferentemente en
disposicion tangencial a la manzana, asi como los accesos rodados a las mismas
con caracter de circulacion restringida, evitando expresamente el enlace entre
alineaciones oficiales. EI Ayuntamiento podra primar las soluciones
mancomunadas de aparcamiento y circulacion solicitadas a través de un Estudio
de Detalle que las contemple.

Los Espacios libres privados deberan requerir un tratamiento integrado con la
arquitectura que se ejecutara simultdneamente con el proyecto de construccion.
Tendran caracter de superficies de prehabitacién, pudiendo situarse en ellos
elementos de jardineria, zonas pavimentadas peatonales y areas de juego o
deporte de caracter privado. El tratamiento de estos espacios debera quedar
reflejado incluyendo en el proyecto de edificacion la prevision sobre la urbanizacién
interna de parcela.

Debera evitarse el cercado de los terrenos vinculados a la edificacién, recurriendo
a sistemas de deslinde menos aparentes o bien simbdlicos. De efectuarse vallado
se preferiran los setos vivos o formulas tradicionales como empalizadas, aparejos
concertados o cambios de nivel, etc., cuya altura no interrumpa las visuales, por
simple decoro. A estos efectos la topografia del terreno solo podra modificarse
cuando no suponga una alteracion de su morfologia o de su estabilidad,
prohibiéndose, en general, los muros de contencidn y cercados opacos de altura
superior a 1,20 m.

55.4. Decoro y conservacion.

El Ayuntamiento debera ejercer su labor de policia en aras al ornato, conservacion
y decoro de los edificios, mediante oportuno mandato u orden de ejecucion e
incluso condicionar el otorgamiento de las autorizaciones de primera ocupacion de
viviendas o de apertura de locales de actividad. A efectos de regulacion positiva se
prevén los supuestos siguientes, sin perjuicio de aquellos que se justifiquen con el
mismo criterio:
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a) La alteracion voluntaria o ignorante de cualesquiera de las normas de
composicion estética que con caracter pormemorizado se desarrollan en los
distintos ambitos del suelo urbano y resto del municipio segun el Plan General y su
catalogo anejo.

b) La colocacion de cerramientos incontrolados en las terrazas y balcones que no
respondan a un criterio de disefio unitario de fachada, o excedan en longitud de los
limites de regulacion de los cuerpos volados, considerandose como objeto de
infraccidn urbanistica por motivos de inadecuacion. A los efectos de prueba se
consideraran instalaciones fijas aquellas que no puedan ser desmontadas en el
preciso instante de la inspeccion sin destruccion de sus sistemas de anclaje o
sujecion.

¢) La formacion de patios de servicio visibles por cualquier circunstancia, tanto
desde la via publica o calles particulares como a través de espacios accesibles a la
circulacion por el interior de las manzanas; los cuales deberan ser ocultados por
muros de celosia o cualquier otro medio que impida la visibilidad y permita la
ventilacion.

d) Cuando se produzcan medianerias descubiertas por colindancia de edificios de
distinta, altura o por otra circunstancia no prevista; asi como los elementos que
sobresalgan de la altura permitida (aticos, cajas de escalera y ascensores,
pérgolas, depdsitos de agua, chimeneas, etc.) y los testeros o paramentos
posteriores de las edificaciones que por su especial situacién o alturas afecten
notoriamente a la composicidon panoramica de la ciudad. Estos elementos deberan
ser tratados con la misma calidad de materiales y acabados que las fachadas,
debiendo estudiarse una ordenacién de estos ultimos de modo que sus volumenes
aparezcan integrados en la composicion arquitecténica del conjunto del edificio.

e) La falta de terminacion remate definitivos de las obras, segun las
especificaciones de los Proyectos vinculantes; y de no contenerlas, segun las
reglas tradicionales del buen arte de construir y las costumbres de la localidad
sucesivamente. Esta circunstancia podra constituirse en causa de caducidad de la
licencia de obra por el transcurso de los plazos previstos.

Articulo 56. Condiciones de funcionalidad.

56.1. Habitabilidad residencial.
En relacion con el uso residencial (RES) se distinguen dos regulaciones diferenciantes:

La madificacion 79 del PGOU modifica el articulo 56.1.1.

e 56.1.1. Permanente o habitacién (Pm).
La vivienda o apartamento residencial habitual debera tener relacion directa con un
espacio exterior publico o comunitario, de las siguientes caracteristicas:
- Calle, plaza o cualquier otro elemento de la red viaria urbana.
- Espacio libre abierto, siempre que la proporcién de su fondo a su embocadura
sea igual o inferior a 3/2.
- Espacio libre cerrado en que las vistas rectas desde la habitacién vividera sean
iguales o superior a 2/3 de la altura maxima permitida en el parametro opuesto.
- Que cumpla ademas las siguientes determinaciones contenidas en la normas
sobre habitabilidad vigentes con las siguientes particularidades:

El apartado a) se elimina

a) Condiciones dimensionales minimas.
- Fachadas exteriores, de cada vivienda
L3*3m

- Patios interiores de parcela
L=0,2H°33m.,,




siendo H (m) la altura total de las plantas servidas por el patio, pudiéndose
compensar las dimensiones resultantes segun las condiciones de las ordenanzas
municipales, sin minorar el limite establecido.

- lluminacion natural a través de ventanas

Sf/Sh = 1/8, en patios

siendo f = factor de ventana; Sf = superficie de ventanas en cada
habitacion con inclusion de sus cercos; y Sh = superficie Util de la pieza de
habitacion.

- Ventilacion natural a través de ventanas
v=0,33f,
siendo f el factor de ventana anteriormente definido

Calculo para la reserva de ascensores:

Se tendra en cuenta la obligatoriedad de servir con al menos un ascensor cada una
de las plantas destinadas a aparcamientos.

Como complemento a las Normas de Habitabilidad se establece las siguientes
normas para el calculo del numero de ascensores:

Sera obligatorio la inclusidn de un segundo ascensor cuando la altura, medida
segun la norma, sea superior a 26 m. o el numero de viviendas, incluidas las de la
planta baja, sea superior a 28 , afiadiendo un ascensor mas por cada grupo
completo o fraccion de 28 viviendas.

- Dimensiones de las piezas de habitacion
Las establecidas en la legislacion vigentes sobre Normas de habitabilidad y disefio
de viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana.

El apartado b) se elimina.

e 56.1.2. Residencial eventual (Ev)
Sera de aplicacion lo dispuesto en el RD 1634/1983 de 15 de junio para hoteles,
moteles, pensiones y hoteles-apartamentos, o la norma que se dicte al respecto.

a) Dimensiones de las piezas.
Las establecidas en legislacion especifica.

b) Programa minimo.
Las establecidas en la legislacion especifica.

e 56.1.3. Confortabilidad laboral.
Se integran aqui las condiciones relativas al uso de produccion y evasion y
atencion y servicios y en general todas las edificaciones no destinadas a uso
residencial, que cumpliran las condiciones minimas previstas por los técnicos
autores de los correspondientes proyectos, de acuerdo a la legislacion aplicable.

Articulo 57. Ordenacion Singular y Estudios de Detalle.

57.1. Estudios de Detalle.

La ordenacion singular de aspectos formales de la edificacion en el suelo urbano que
determinen la necesidad de desarrollar tipos no especificados en estas normas, o disposiciones
tridimensionales de problemas volumétricos no resueltos con caracter general, exigira su
tramitacion mediante estudio de detalle.

57.2. Supuestos de singularidad reglada.
A los mismos efectos de apartado anterior, y con criterio de excepcion reglada, se establecen

las presentes normas de ordenacion singular en el casco actual delimitado por el Plan, que



excluyen el estudio de detalle para ciertos problemas especificos.

- Fachadas en retranqueo y patios exteriores.

- Callles particulares.

- Fachadas en angulo.

- Fachadas opuestas.

Con las siguientes limitaciones:

a) Se aplicaran exclusivamente a las tipologias arquitectonicas colectivas en disposicion
compacta o cerrada (MD y MM).

b) Sera indispensable el mantenimiento del indice de edificabilidad o techo construido, que se
establece como referencia explicita en los cuadros de aprovechamiento por zonas.

¢) Cuando exista conflicto entre tres 0 mas fachadas, la solucién debera resolverse
obligatoriamente mediante estudio de detalle.

57.3. Fachadas en retranqueo y patios exteriores.
Tendran las siguientes determinaciones y condiciones minimas:

a) La longitud minima de fachada en retranqueo sera de 4 m.

b) El frente abierto de patios exteriores sera igual o superior a la quinta parte de la altura
reguladora maxima de cornisa y siempre superior a tres (3) metros.

c) La profundidad del patio tendra un maximo de vez y media la anchura de su embocadura
medida normalmente al plano de la fachada.

d) Se efectuara el tratamiento de los muros medianeros o contiguos, en su caso, a efectos de
impermeabilizacion, aislamiento térmico y acustico y composicién arquitectonica integrada.

e) Cuando la ordenacion singular que regula este supuesto tenga como resultado el
descubrimiento o formacion de una fraccion de medianera o muro contiguo visible en toda su
altura, solo podra aplicarse a un lindero, quedando cubiertos los demas.

f) Se excluira la posibilidad de ordenacién singular en las siguientes circunstancias, salvo
estudio de detalle especifico:

- En el entorno de los elementos protegibles incluidos en el catalogo municipal.

- En las plazas, ensanchamientos de calle, quiebros de alineacion, y otros puntos singulares a
efectos de la ordenacion o que configuren un escenario tipico o caracteristico.

- Cuando la embocadura minima incrementada en 3 metros iguales o supere la longitud total
disponible de la alineacion o frente del solar.

- En las calles menores de siete (7) metros de anchura.

La modificacion 79 del PGOU maodifica el articulo 57.4.

57.4. Calles particulares.
Las calles particulares careceran de sentido urbanistico propio, manteniéndose en patrimonio

privado a efectos de conservacién y decoro, considerandose como un caso particular de enlace

de patios abiertos de fachada por lo cual se mantendran las mismas condiciones del apartado
anterior y ademas las siguientes.

a) Se consagrara su caracter peatonal y de jardin de prehabitacién mediante el tratamiento
arquitectonico adecuado y desnivel superior a - 1,20 metros de la rasante oficial, salvo las

metas de acceso a garajes interiores y aparcamientos marginales de profundidad inferior a 6 m.

b) Se evitara la formacién de alineaciones rectas, quebrandose la composicién de fachadas
para reducir la perspectiva entre las alineaciones exteriores a la tercera parte de su proyeccion
frontal, como maximo.

¢) La anchura minima en el punto mas estrecho sera de ocho ( 8 ) metros, permitiendo siempre
un paso para vehiculos y personas de ancho igual o superior a 3,00 metros, sin que sea
exigible una anchura superior a doce ( 12 ) metros.

57.5. Fachadas en angulo.

Tendran las siguientes determinaciones y condiciones:

a) Cuando las alturas reguladoras sean diferentes en cada fachada, la altura dominante se
impondra sobre la (s) otra (s) alineacion (es) en una longitud de quince (15) metros, con
tolerancia en mas o menos de tres (3) metros, pudiendo invadir el territorio del inmueble vecino
sin excluir el derecho de propiedad de terceros. El tratamiento de los muros vistos se atendra a
las mismas condiciones de las fachadas en retranqueo.

b) En los quiebros de alineaciones resueltos en chaflan, la envolvente de los vuelos salientes
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vendra determinada por un arco de circunferencia cuyo centro venga definido por la
interseccion de las dos rectas trazadas perpendicularmente a las respectivas alineaciones
oficiales desde cada uno de los vértices del chaflan y cuyo radio sea la distancia medida
normalmente entre el centro y la fachada real.

57.6. Fachadas opuestas.
Tendran las siguientes determinaciones y condiciones:

a) Cuando las alturas reguladoras en cada fachada sean diferentes, y también superponibles
las profundidades de edificacion respectivas el acuerdo entre ambos se efectuara por
escalonamiento de la cubierta del mas bajo con sujecion a la pendiente de cubierta
normalizada y sin rebasar el fondo determinado por el lugar comuan de los puntos equidistantes
de las alineaciones opuestas con una tolerancia en mas o menos de tres (3) metros.

b) Cuando en iguales condiciones quedaran muros vistos del edificio mas alto por encima de la
envolvente citada el tratamiento de los mismos. Se efectuara segun las condiciones de
singularidad reglada de este articulo, pudiendo invadir el territorio del inmueble por su fondo,
sin excluir el respeto al derecho de propiedad de terceros.

57.7. Edificacion especial.
La utilizacion de tipologias de disposicion especial (XC) mixta compacta,(XE) mixta exenta y

(XX) edificacion singular se desarrollara de acuerdo con sus propias condiciones de definicion
tipoldgica, asi como las generales que se establecen en este articulo para los estudios de
detalle,teniendo ademas en cuenta que, por la Administracion debera otorgarse aprobacién
previa a la delimitacién del ambito de actuacion, que nunca podra ser inferior al tamafio de una
manzana. Esta condicion quedara cumplida cuando se trate de una actuacion aislada prevista
en el Plan como dotacion publica de dominio publico

TITULO VIII ]
NORMAS DE URBANIZACION

Articulo 58. Naturaleza y ambito.

Para determinar las condiciones bajo las que se han de llevar a la practica las determinaciones
de los planes, con arreglo a lo previsto en la Ley del Suelo, en las presentes normas
urbanisticas y en los planes que desarrollen al plan general, se redactaran proyectos de
urbanizacién, de edificacién, de obras complementarias y de actuaciones provisionales. Tanto
los instrumentos de desarrollo del Plan General como los proyectos de urbanizacion deberan
estar visados por el Colegio Profesional correspondiente mediante sello, taladro u otro medio
adecuado en todos sus planos y paginas.

Articulo 59. Condiciones generales.

Los proyectos de urbanizacidon determinaran, las obras correspondientes a la ejecucién del
viario, espacios libres y zonas verdes, abastecimiento de agua, saneamiento, abastecimiento
de energia eléctrica, abastecimiento de gas energético, telefonia y cualesquiera otros servicios
infraestructurales que el Plan prevea.

Los proyectos de urbanizacién deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos del
ambito para el que se proyectan con los generales de la ciudad con los que entronquen, para lo
cual deberan verificar que estos tienen la dotacién o capacidad suficiente.

59.1. Los proyectos de urbanizacion estaran constituidos por los documentos requeridos por el
articulo 69 del Reglamento de Planeamiento y por cuantos se deriven de la manifestacion del
cumplimiento de las condiciones que les fueren impuestas por el Plan General y las adicionales
que les impusieren los instrumentos que lo desarrollan. En cualquier caso, el proyecto de
urbanizacién contendra los documentos siguientes:

a) Reproduccién oficial de los documentos del Plan que proyecta ejecutar, aprobado



definitivamente, en el que se basa el proyecto.

b) Plano a escala minima 1:1.000 en el que se fijen claramente los limites y los espacios
abiertos y libres de uso privado, las construcciones, plantaciones o instalaciones que por ser
incompatibles con el plan hayan de derribarse, talarse o trasladarse, las parcelas para servicios
publicos o de interés social y las previstas para edificacion privada.

c) Cuando el proyecto de urbanizacion contenga mas de una clase de obras de servicios, cada
una de ellas constituird un capitulo independiente que se segregara para toda la
documentacién que le sea especifica. Cada uno de los capitulos contendra:

- Memoria descriptiva en la que se detallen los calculos justificativos de las dimensiones y
materiales que se proyectan y, como anexos, certificados justificativos de que se dispondra, en
su caso, de la dotacién, capacidad o potencia necesaria, expedidos por las entidades
suministradoras.

- Plan de obras detallado en el que se fije tanto el plazo final como los parciales de las distintas
fases, silas hubiere.

- Planos de planta y secciones, cuando sean necesarios para el entendimiento de las
caracteristicas generales de las obras y los detalles de cada uno de sus elementos, y en fin,
cuantos sean necesarios para definir las obras de modo que puedan ser ejecutadas.

- Medicién de las obras, con relacién de precios simples y descompuestos.

- Presupuesto de ejecucion de las obras.

- Pliego de condiciones econémico-facultativas, que regira en la ejecucion de las obras. En
ellos habran de fijarse los plazos y etapas de realizacién y recepcion de las obras y recoger las
condiciones y garantias que el Ayuntamiento juzgue necesarias para la mejor ejecucion de las
obras, se fijaran también que se realizaran, a cargo del promotor, las pruebas y ensayos
técnicos que el Ayuntamiento estime conveniente.

d) Las caracteristicas geométricas y técnicas de las instalaciones se ajustaran a los sefialado
en las disposiciones que, a tal efecto, tenga aprobadas el Ayuntamiento, o a las que como
complemento o sustitucion aprobase.

e) El Ayuntamiento exigira la ampliacién del proyecto cuando se considere indispensable para
enlazar los servicios proyectados con los generales de la ciudad.

f) Habra de tenerse en cuenta, especialmente, la coordinacion de los distintos servicios,
previendo el emplazamiento de todos ellos de forma que guarden las distancias minimas
establecidas por las distintas reglamentaciones, protegiendo debidamente los cruces bajo
calzada, y situando los conductores a profundidades adecuadas para que dichos cruces no
interfieran entre si y con el firme proyectado.

A este respecto, el proyecto de urbanizacién debera redactarse por titulados técnicos
competentes en cada una de las materias que lo integran, formando un complejo de proyectos,
bajo la direccion y coordinacion de un unico titulado.

Sera requisito previo para la aprobacion del Proyecto de urbanizacion la cesion efectiva de los
terrenos o el aprovechamiento que exige el Plan o la Ley.

59.2. Presentacion de proyectos.

a) Ejecucion de las obras.

1.- Otorgada la licencia de urbanizacion y comunicada a su vez por el promotor la fecha fijada
para dar comienzo a las obras que, en ningun caso podra ser en plazo superior a seis meses
desde el otorgamiento de la licencia de urbanizacion, el servicio de urbanismo senalara el dia 'y
hora para la firma de la correspondiente acta de comprobacién del replanteo. El acta ira
subscrita por el jefe de dicho servicio, el promotor, la direccidn facultativa de las obras y el
representante de la empresa constructora.

2.- Durante la ejecucion de las obras correspondera al Servicio de Urbanismo la vigilancia y
control de las mismas, tanto desde el punto de vista urbanistico como técnico.

3.- Cuando alguna obra o instalacion o parte de ella, no se ejecute de conformidad con el
proyecto aprobado, el Alcalde, a propuesta del Servicio de Urbanismo, podra ordenar la
demolicion de la obra o el levantamiento de las instalaciones y su nueva ejecucién con cargo al
promotor.

b) Recepcion de las obras de urbanizacion.

1.- Una vez finalizadas la obras, el promotor solicitara su recepcion mediante instancia dirigida
al Sr. Alcalde-Presidente de la Corporacion.

2.- Si el promotor, en un plazo no superior a tres meses, contado desde su terminacion y
entrega por la contratan, no lo solicita, el Ayuntamiento de oficio podrd iniciar los tramites para
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la recepcién provisional.

3.- Al escrito solicitando la recepcion, se acompanara certificado final de obra del director
facultativo, planos de liquidacion, conformidad de las compafiias suministradoras de los
distintos servicios y compromisos del promotor en cuanto a cesion de terrenos y conservacion
de las obras.

4.- Si se apreciasen defectos por mala ejecucion de la urbanizacion, a propuesta del Servicio
de Urbanismo el Alcalde requerira al promotor para que en el plazo de tres meses los corrija,
advirtiéndole que de no hacerlo en el indicado plazo se procedera sustitutoriamente a
subsanarlos por el Ayuntamiento, ejecutando las garantias constituidas y acudiendo incluso a
via de apremio si para el resarcimiento de los gastos fuere necesario.

5.- Cuando la urbanizacién se encuentre en perfectas condiciones de funcionamiento se
formulara informe propuesta de recepcion provisional. El informe ira suscrito por el Jefe del
Servicio de Urbanismo, que a su vez sera conformada por el Concejal Delegado del Area de
Urbanismo e Infraestructuras.

6.- La recepcion provisional de la urbanizacion debera realizarse en el plazo de tres meses a
contar desde la solicitud del promotor, si la misma se hubiere ejecutado de acuerdo con el
proyecto aprobado.

7.- Una vez recibidas provisionalmente las obras, el Servicio de Urbanismo convocara para la
firma del acta de recepcion. El acta ira subscrita por el Interventor Municipal, el Jefe del
Servicio de Urbanismo y por el promotor, entregandose copia de la misma a cada una de las
partes y a los distintos servicios municipales interesados. Las actas deberan ser firmadas en el
plazo maximo de treinta dias del siguiente del de la recepcion provisional.

8.- A partir de la firma del acta de recepcion provisional, el Ayuntamiento, en la forma'y
condiciones que determina la ordenanza municipal sobre uso y conservacién de espacios libres
publicos y privados, se hara cargo del mantenimiento y conservacién de las obras de
urbanizacién y de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos, salvo que dicha
obligacién sea asumida por los propietarios, bien con caracter voluntario u obligatorio por
disposicion expresa.

9.- Durante el periodo de garantia de dos afios desde la recepcidn provisional, el promotor sera
responsable de la reparacion de los defectos por vicios ocultos. Si requerido para subsanarlos
no atendiere a los requerimientos en los plazos que, a su vez, se le fijen, el Ayuntamiento
procedera por ejecucion sustitutoria a corregirlos, ejecutando las garantias constituidas y si no
fueren suficientes, acudiendo a la via de apremio para resarcirse de lo gastos.

10.- Transcurrido el periodo de garantia, el Ayuntamiento promovera de oficio la recepcién
definitiva, siempre que no existan requerimientos al promotor que estén pendientes de
cumplimentar.

11.- El Servicio de Urbanismo formulara propuesta de recepcion definitiva que conformada por
el Concejal Delegado del Area de Urbanismo y remitira el expediente para su aprobacion.

12.- Recibidas definitivamente las obras se convocara para la firma del acta, que ira subscrita
por el Presidente de la Corporacion, el Secretario General, el Jefe del Servicio de Urbanismo y
el promotor, entregandose copia de la misma a cada una de las partes y a los distintos
servicios municipales interesados. Las actas deberan ser firmadas en el plazo maximo de
treinta dias del siguiente del de la recepcion definitiva.

Articulo 60. La red viaria y aparcamientos.

60.1. Comprende este proyecto las obras para la ejecucion de las calzadas para vehiculos,
aceras y sendas para los peatones, plazas y demas espacios del uso previamente descrito,
obras especiales como enlaces, puentes tuneles, etc.

Este proyecto debera recoger la totalidad de las obras de explanacion y pavimentacién
necesarias para poder ejecutar los viales en forma tal que rednan las condiciones adecuadas a
su caracter y transito, incluyendo las obras de pavimentacion de aceras. Comprende
igualmente la red secundaria para servicio de las bocas de riego e hidrantes necesarios para
los viales considerados.

60.2. Condiciones y disefo.
Segun Ordenanza Municipal de Obras y Servicios.

La modificacion 79 modifica el articulo 60.3.
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60.3. Disposicién y numero de aparcamientos.
Seran los establecidos por las Leyes y Reglamentos de aplicaciéon sobre el planeamiento.

Superficie de las plazas de aparcamiento.

TIPO DE VEHICULO MAXIMA MIiNIMA
TURISMO EN ZONA 30 M2 20 M2
TURISMO EN LINEA 15 M2 15 M2
MOTOCICLETAS 2 M2 2 M2
AUTOBUSES 50 M2 30 M2

Nota: Se consideran superficies utiles, incluyendo las que corresponde a pasos peatonales y
espacios de maniobras pero no vestibulos, almacenes o trasteros.

En los sectores de edificacién exclusiva los aparcamientos seran privados en el interior de las
parcelas. En las zonas residenciales los aparcamientos publicos para visitantes podran situarse
linealmente, a un costado de las vias de servicio, siempre que no se altere la fluidez del trafico
previsto.

La magnitud de las areas de aparcamiento se ajustaran a los que se expresan en el cuadro
contando una plaza de aparcamiento para cada uno.

El tamafo de las plazas de aparcamiento se contabilizara segun el cuadro, que incluye la
parte proporcional de calles y espacios de maniobras. Las dimensiones minimas de la plazas
de aparcamiento seran de 2,20 x 4,50 m.

60.4. Firmes y pavimentos.
El tipo de firme a emplear, en cuanto a naturaleza de espesor, dependera fundamentalmente

de:

a) La intensidad (IMD) y naturaleza del trafico (ligero o pesado) que ha de soportar.

b) La naturaleza del terreno de cimentacion.

c) Las condiciones climaticas.

d) Los recursos disponibles en la zona de situacion.

Deberan exigirse como minimo el doble tratamiento superficial, siendo aconsejable el empleo
en las vias mas importantes de aglomerado asfaltico. También podran emplearse pavimentos
rigidos.

Debera justificarse, en todo caso, el tipo y espesor del firme adoptado.

60.5. Condiciones minimas de proyecto.
Independientemente de las condiciones de disefio establecidas, se considera que las vias

deben cumplir las normas de trazado, firmes, obras de fabrica, etc. oficiales de la Direccién
general de Carreteras y que las intersecciones y enlaces deben cumplir lo indicado en las
Recomendaciones para el proyecto de intersecciones y enlaces del citado Organismo.

Articulo 61. El abastecimiento de agua.

Debera concretarse en los proyectos las obras con las que se llevaran a cabo las
determinaciones del Plan General o de los Planes que lo desarrollen, en lo referente a las
instalaciones que hacen posible el abastecimiento de agua potable a la poblacién, en su caso
para el riego, y, en general, proveen de dotacion de agua las areas que demandan su
consumo.

Comprenden dichos proyectos las obras necesarias desde la captacion, la conexién con la red
primaria, hasta aportar la dotacion necesaria a los puntos consumo: depdsitos, redes,
mecanismo de presion, etc.

61.1. Origen del suministro.

El suministro se efectuara, desde la red general de la poblacién dentro de las areas urbanas.
Habran de tenerse en cuenta, ademas de las disposiciones vigentes en la materia y de las
contenidas en estas normas, las que impongan la compafiia suministradora.

61.2. Dotaciones de Consumo.
En el proyecto de las redes de abastecimiento se adoptaran los siguientes requisitos minimos
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para el consumo diario:

Areas residenciales del casco urbano: 200 I/hab.dia

Areas res. de extension turistica: 250 I/hab.dia

Areas de industria no-contaminante: 15 m3/hab.dia

Areas de industria semi-contaminante: 25 m3/hab.dia

Estas cifras se aceptaran como indicativas, especialmente para industria, cuya demanda es
altamente variable segun los tipos de manufacturado.

No se incluyen previsiones para riego e incendios locales, las cuales deberan incrementarse en
los proyectos definidos sobre las cifras indicadas.

61.3. Depdsitos de distribucion.
En el caso de conexion a una red general de agua potable con suministro de alta garantia, el

servicio quedara asegurado con depdsitos o aljibes con una capacidad no inferior al volumen
que se necesita para el dia de maximo consumo.

En caso de depdsito Unico, este debera estar repartido en dos camaras aproximadamente
iguales, independientes e intercomunicadas, en prevision de averias e interrupciones para
limpieza.

Si no existiera cota suficiente para alimentar a todo el Sector con la presién necesaria se podra
optar entre la instalacion de un depdsito elevado, que se suministraria desde otro regulador
enterrado, o bien de un grupo hidroneumatico.

61.4. Red de distribucion.

La arteria general de enlace de los depdsitos con la red debe preverse con la capacidad
necesaria para el caudal instantaneo de maximo consumo es 2,4 veces el medio.

La forma de la red se adecuara a la estructura del nucleo procurando adoptar el sistema
mallado. Se supondréa a efectos del calculo de diametro, un consumo instantaneo maximo de
2,4 veces el medio.

Se tendra en cuenta los puntos de toma, con sus consumos propios, para zonas verdes y
deportivas, piscinas publicas, edificios singulares, etc., asi como los correspondientes a bocas
de riego e incendio, a razén de 5 litros/segundo o por unidad y considerando Unicamente tres
en funcionamiento simultaneo. Los hidrantes deberan disponerse con una distancia maxima
entre ellos de 200 m medidos por espacios publicos.

El nivel piezométrico minimo debera proporcionar una carga de 10 m.c.a (1 atm.) sobre los
puntos mas altos de utilizacion salvo casos especiales.

El diametro minimo de las tuberias de distribucion sera de 100 mm., aconsejandose el empleo
de la tuberia de fundicion de enchufe y cordén con junta elastica en toda la gama de sus
diametros. Las acometidas a las parcelas o viviendas deberan ser del diametro adecuado a las
necesidades y debidamente justificado podran ser de diametro inferior al minimo (100 mm.)

El diametro maximo que se admitira en las tuberias de fibrocemento es de 250 mm. Con
diametros superiores a este deberan ser cubiertas con tuberia de fundicién.

Las llaves de paso empleadas deberan ser de compuerta reforzadas. En grandes diametros se
empleara el tipo de mariposa.

Todos los codos, derivaciones y llaves deberan anclarse debidamente.

Articulo 62. El alumbrado publico.

Debera especificarse en los proyectos las obras con las que se llevaran a cabo las
determinaciones del Plan General o de los Planes que lo desarrollen en lo referente a las
instalaciones que hacen posible la visidn mediante iluminacion artificial en los espacios libres
publicos, calles y parques.

Este proyecto especifico recogera toda la documentacién precisa para definir con toda claridad
las obras de alumbrado publico comprendiendo la definicién de cuantas obras de fabrica 'y
elementos mecanicos sean necesarios para que el conjunto reuna las condiciones precisas
para obtener un alumbrado adecuado.

62.1. Condiciones generales.

Para la redaccion del proyecto se tendran en cuenta las instrucciones para el alumbrado
urbano (1965) del Ministerio de la Vivienda, asi como lo establecido en el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tensién (D.2413/1973, de 20 de septiembre) y su instruccion
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Complementaria MI-BT 009 (O. de 31 de octubre de 1973) a la normativa que les sustituya.

62.2. Criterios de calidad.

a) Funcional para seguridad del trafico nocturno.

b) De caracter estético o ambiental.

La limitacion del deslumbramiento quedara asegurada mediante una adecuada seleccién y
disposicion de las luminarias.

En el proyecto deberan tenerse en cuenta y justificarse los factores de eficacia del sistema
elegido y la economia del mantenimiento.

62.3. Todos los conductos iran enterrados, canalizados en tubos. Cuando las aceras sean muy
estrechas, y no queda otra solucién que situar los puntos de luz sobre fachada, se permitira la
instalacién de los conductores grapados sobre la misma. No obstante esta solucion tendra que
justificarse debidamente en la Memoria.

Todas las partes metélicas de la instalacion (cuadro de mando, baculos, etc.) se comunicaran a
tierra, prefiriéndose para ello picas de acero recubiertas de cobre. La instalacion estara dotada
de dispositivo de corte para corriente de defecto.

Los baculos se preferiran de chapa de acero galvanizado, admitiéndose, previa justificacion
debidamente razonada, los de otro tipo.

Se exige que las luminarias sean cerradas con vidrio, y solo se admitiran abiertas si van
dotadas de carcasa y reflector desmontable sin utilizar herramienta. Se preferiran aquellas que
permiten alojar en su interior los accesorios de las lamparas.

En zonas de poca vigilancia y con poco trafico se podran utilizar luminarias cerradas con
plastico resistentes a efectos térmicos y mecanicos, como, por ejemplo, los policarbonatos.

No se admitiran, salvo justificacion debidamente razonada, lamparas que tengan filamento
(incandescencia y luz mezcla).

El accionamiento sera por célula fotoeléctrica, regulable, para que su encendido se efectue
cuando la luminaria exterior sea doble o triple de la prevista en la instalacion. Llevara también
interruptores para su accionamiento manual.

Para los conductores instalados en canalizaciones subterraneas se preferiran los de tipo
termoplastico de PVC para tensiones en servicio hasta 1.000 vatios, para los grapados sobre
fachada los de tipo bajo plomo. No obstante se podran emplear otros tipos, siempre que se
justifique la motivacién de su uso.

Como norma general todo el alumbrado debera estudiarse para que esté conectado todas las
horas sin luz diurna, manteniendo en todo caso en nivel técnico minimo fijado en la Ordenanza
correspondiente.

Articulo 63. El suministro de energia eléctrica.

63.1. Condiciones generales.
En los proyectos debera preverse las obras con las que se llevara a cabo las determinaciones

del Plan General o de los planes que lo desarrollen en lo referente a las instalaciones que
hacen posible el suministro de energia a los puntos de demanda.

Este proyecto especifico recogera toda la documentacion precisa para definir con toda claridad
las obras de distribucion de energia eléctrica tanto en alta como en baja tensién que discurran
por la red viaria del poligono. Incorporara a él tanto los elementos eléctricos como las obras
civiles precisas para su adecuado funcionamiento.

En la redaccion del proyecto deberan cumplirse los reglamentos nacionales vigentes para la
instalacién de redes de alta y baja tension, asi como las normas y criterio particulares de la
compafiia suministradora y de la Delegacién Provincial de Industria de Alicante.

Comprenden dichos proyectos todos los elementos de la red tales como estaciones
transformadoras, lineas de transporte, etc.

63.2. Dotaciones de suministro.

Las previsiones de potencia para zonas residenciales o conjuntos de viviendas se establecen
en funcién de los grados de electrificacion de la instruccion MI-BT 0,10.

La dotaciéon minima para alojamiento turistico y urbanizaciones de analogo caracter sera de 1,0
KWr/hab. (art. 5° D. 3787/1970 de Informacién y Turismo sobre requisitos minimos de
infraestructura ), lo cual corresponde al grado de electrificacion elevado, segun la referida
instruccion. (Valores entre paréntesis).



En las zonas industriales, la relacion potencia-superficie oscila entre amplios limites a efectos
de estimacion por lo cual sera importante deducir las proporciones de cada tipo de industria en
el futuro Plan Parcial. No obstante se propone, como valor orientativo la dotacién de 250
KVA/Ha.

63.3. Tendido de lineas.

El tendido y modificacion de lineas de Alta Tension se efectuara segun lo previsto en el art. 35
del Reglamento Técnico de Lineas Aéreas de Alta Tension (D.3151/168, de 28 de Noviembre,
Ministerio de Industria), y en su consecuencia:

a) El tendido sera subterraneo en todas las areas del suelo urbano, salvo en zonas industriales,
donde podra autorizarse el tendido aéreo.

b) En el suelo de reserva (suelo urbanizable programado por asimilacién) el tendido podra ser
aéreo, hasta su definitiva transformacion en suelo urbano, modificAndose posteriormente.

¢) En suelo rustico (suelo urbanizable no programado y suelo no urbanizable, por asimilacion)
el tendido serd indistintamente aéreo o subterraneo, teniendo en cuenta, en su caso, las
prescripciones de seguridad reglamentarias.

Las redes de distribucion de baja tensién seran siempre subterrdneas, cumpliendo las
instrucciones MI-BT-003 y 006 sobre seguridad. La traza de las mismas seguira el esquema de
las calles y espacios libres, etc., y de no existir dificultades para ello se agrupara en paralelo
con otras canalizaciones de servicios urbanos.

Articulo 64. Saneamiento de aguas residuales.

Los proyectos deberan prever las obras con las que se llevaran a cabo las determinaciones del
Plan General o de los planes que lo desarrollen en lo referente a las instalaciones que hacen
posible la eliminacién de las aguas residuales y pluviales.

Comprenden dichos proyectos las obras necesarias desde los puntos de vertido de las
parcelas hasta su conexion con la red principal.

Este proyecto especifico recogera toda la documentacion precisa para definir con toda claridad
las obras de saneamiento, abarcando las de alcantarillado, encauzamiento de las pluviales, de
modo que en ningin momento puedan verse afectadas las fincas o propiedades situadas abajo
de los puntos de vertido.

64.1. Condiciones de disefio.

a) Tipo de conductos.

Se podra emplear cualquier tipo, con las debidas garantias, si bien es preceptivo que las zonas
por debajo del nivel freatico se tenga que garantizar una absoluta estanqueidad ante la presién
exterior mediante juntas estancas, etc.

b) Trazado.

El trazado se realizara siempre por zonas de dominio publico, pudiéndose colocar bajo aceras
si estas tienen mas de 2,50 m. de ancho.

c¢) Velocidad minima.

Se deben proyectar los conductos con las pendientes que aseguren una velocidad minima de
0,60 m/seg. En el caso de no poder conseguir dicha velocidad a causa de caudales muy
pequefos se deberan instalar las camaras de descarga necesarias para garantizar una
velocidad minima mayor de 0,60 m/seg. de velocidad maxima sera de 3 mts/seg.

d) Pendientes minimas.

La pendiente no sera inferior al 5 por mil. Cuando sea preciso descender por debajo de este
limite, se tendra que mejorar las condiciones de lavado, aumentado la alimentacion hidraulica
de la cdmara de descarga en su origen o instalando alguna otra cdmara de descarga a lo largo
del conducto. Las pendientes inferiores al minimo siempre habrian de ser debidamente
justificadas.

e) Seccion minima del conducto.

La seccion minima sera de 300 mm. de diametro.

f) Pozos de registro.

Se colocara un pozo de registro en los lugares en que se produzcan cambios de seccion,
pendientes o direccidon y siempre a una distancia no mayor de 50 m.

g) Camara de descarga.

Se dispondra de una camara de descarga de la capacidad adecuada al origen de cada ramal y
cuantas sean preciso, intermedias, para garantizar el lavado del conducto.
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h) Estaciones de bombeo.
De las bombas que se instalen sera preceptivo que las que sean justificadas, una sera de
reserva, con el fin de garantizar el bombeo en cualquier situacién anémala.

64.2. Condiciones de calculo.

Caudal de calculo:

Se tomara el de punta de abastecimiento de aguas, reducido en un 80% como maximo, para
las aguas residuales.

Las aguas residuales siempre han de ser recogidas y conducidas para un tratamiento en
estacion depuradora, quedan libres de estas conducciones las zonas expresamente reguladas
en las ordenanzas.

Se debera usar la red separativa, una para aguas pluviales y otra para residuales, o cualquier
otro método que sirva para la eliminacion del agua pluvial, cuando se justifique debidamente. El
agua pluvial en ninguin caso debe recogerse conjuntamente con el agua residual.

El caudal pluvial podra no ser tenido en cuenta, cuando previa justificacion, se compruebe que
es excesivamente gravoso. Dicha justificacion debe comprender un estudio econémico que
demuestre que en la zona y con el periodo considerado, los perjuicios producidos por una
inundacién ocasional son menores que el coste de recogida del caudal pluvial.

La depuracion de las aguas residuales, se efectuara siempre en la estacion de tratamiento
municipal.

Quedan prohibidas expresamente las estaciones depuradoras para grupos de viviendas,
planes parciales y verter directamente afluentes a cauces secos y barrancos.

Articulo 65. Eliminacién de basuras y desperdicios.

65.1. Cantidad de residuos.
Se estudiara la solucién de recogida de residuos domésticos, considerandose como promedio
la cantidad 0,7 Kg/Hab.dia en zonas residenciales.

65.2. Recogida de residuos.
La recogida y almacenamiento de residuos domésticos para posterior retirada por los servicios

de caracter publico se realizara de forma que quede a salvo de las vistas y exenta de olores.
Queda prohibida absolutamente la eliminacion por trituracion a través de las cafierias.

65.3. Eliminacién de desperdicios.
Para la eliminacion de basuras se recomienda la incineracion, con posible aprovechamiento de

energia, o el establecimiento de una planta de compostaje para su utilizacion como abono.
Sera obligatoria la instalacion de crematorios en las proximidades de industrias para
desperdicios reconocidos como infectos o nocivos y especialmente para los mataderos y
mercados de ganado.

Provisionalmente podran emplearse depresiones de terreno como vertederos controlados para
el relleno con residuos y escombros no considerados infectos o nocivos. Estos lugares deberan
hallarse bien delimitados y a distancia superior a 2.000 mts del nucleo de viviendas mas
préximo, salvo que se garantice la escasa incidencia de contaminacion aérea a menor
distancia. Igualmente debera estudiarse el potencial de contaminacion subterranea mediante
estudios hidro-geoldgicos de nivel competente.

En ninguin caso podra realizarse la eliminacién final a vertederos no controlados en zonas
susceptibles de utilizacion turistica (suelo urbanizable, programado para ciudad jardin).

Articulo 66. Los espacios libres urbanizados.

Los espacios libres resultantes de las urbanizaciones que no comprenden zonas pavimentadas
o deportivas se trataran con el caracter de parques y jardines, con zonas de plantacion de
arbolado y zonas de estar, esparcimiento y juego de nifos.

Se evitara la dispersion de las zonas ajardinadas, procurando prescindir de las pequefias tiras
y parterres ajardinados, concentrandolas en superficies que puedan ser utilizadas por el
publico, habitables y con suficiente arbolado para cumplir su funcién de acuerdo con el clima de
la poblacion, logrando asi zonas de reposo y recreo.
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El arbolado de alineacién en las aceras de las calles se plantara a una distancia minima de
siete metros, debiendo aplicarse este tipo de plantacion en las aceras cuya anchura minima
sea de 3,50 mts., con objeto de permitir el desarrollo normal de los arboles. Seran de fuste

recto hasta una altura de tres metros, en donde se iniciara su copa.

En la eleccion de las especies de jardin se procurara que sea adecuadas al clima de la
poblacién evitdndose el empleo de especies que, por su inadaptacion al clima produzcan su
sobre coste en la conservacion de la misma.

Las zonas de plantacion de jardines seran de libre composicién en cuanto a su traza, especies
y tamafios de la misma convinandose convenientemente las especies resinosas con las de
hoja caduca, los arbustos y las praderas, si las hubiere.

El tamafio minimo de los arboles ha de ser dos metros de altura para las especies de hojas
perenne y de 16 a 18 cm de perimetro de tronco a un metro del suelo de la raiz en las especies
de hoja caduca.

En la constitucion del jardin se incluirdn, ademas de los elementos vivos, los complementos del
mismo tales como alumbrado, sistema de riego, bancos, papeleras, pavimentaciones, juegos
infantiles, casetas para el personal obrero de conservacion, asi como cuantas construcciones
sean precisas para el adecuado funcionamiento del mismo.

En el alumbrado de parques y jardines se tendran en cuenta las motivaciones estéticas en la
eleccion de fuste y tipos de luminaria, asi como su resistencia al deterioro en zonas poco
vigiladas. La iluminacion serda igual o superior a siete lux en servicio y la uniformidad sera
superior a 0,2.

La maxima pendiente del jardin seré del 30% y en los paseos del 10%.

Se estableceran instalaciones de riego para un consumo minimo diario de 20 m3 por hectarea.
Las bocas de riego seran de los mismos materiales y modelos adoptados por el Ayuntamiento,
en la proporcion minima de uno por cada cuatro hectareas. Deberan situarse en lugares
facilmente accesibles y estaran debidamente sefalizados.

En los paseos de transito para cruzar el jardin deberan preverse pavimentaciones a base de
una capa de aglomerado asfaltico.

Deberan preverse fuentes de agua potable, que deberan estar dotadas de desagiie con objeto
de evitar el encharcamiento de las zonas perimetrales a la misma. Debera establecerse un
minimo de una por hectarea.

La dotacion de bancos debera alcanzar un minimo de quince unidades por hectarea.

La dotacion de juegos infantiles debera establecerse con un minimo de cinco aparatos por
hectarea. Ante la dificultad que presenta la conservacion de este tipo de elementos del jardin
contra tratamientos inadecuados, deberan proyectarse de forma que estudiados para el recreo
y expansioén de los nifios puedan resistir sin deterioro otros previsibles usos.

Debera proyectarse una caseta para los operarios del jardin.

Estara dotada de los departamentos necesarios para cumplir su funcion, disponiendo de un
departamento para herramientas otros para el vestuario del personal obrero el cual debera
estar dotado de taquillas y bancos suficientes para cumplir con la funcién para la que han de
estar dimensionados, y aseos con servicio de duchas, inodoras, y lavabos, en numero
suficiente de acuerdo con el personal obrero que pueda recoger el parque. Estos servicios
estudiados para una dotacion de dos obreros por hectarea deberan quedar ubicados en sitios
donde no alteren la estética del jardin.

Articulo 67. Otros Servicios.
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En los proyectos se debera prever las obras con las que se llevaran a cabo las
determinaciones del Plan General o de los Planes que lo desarrollen en lo referente a otras
instalaciones técnicas tales como la telefonia, el abastecimiento de gas enérgico, etc.

Cada uno de dichos proyectos debera contener al menos todas las obras y previsiones
necesarias para que las instalaciones en su momento del servicio correspondiente no precise
ninguna alteracién ni obra en los espacios libres de uso publico, (jardines, viales, etc.)

Articulo 68. Condiciones minimas de urbanizacién. El solar.

68.1. El solar.

A los efectos previstos en la Ley respecto a la urbanizacién tendran la consideracion de
solares, las superficies de suelo aptas para la edificacion que cuenten con las dotaciones de
servicios urbanisticos minimos:

a) Pavimentacién de la calzada en toda la longitud del recorrido de acceso hasta la via
urbanizada mas préxima de rango superior.

b) Encintado y enlosado de aceras y alumbrado publico en toda la longitud de sus alineaciones
de fachada.

c) Abastecimiento de agua, y suministro de energia eléctrica, en el limite de la parcela.

d) Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado municipal.

e) Evacuacion separada y suplementaria de las aguas de lluvia superficiales cuando la
topografia del terreno, o el conocimiento del lugar requiera evitar su inundacién.

68.2. Obligaciones de la propiedad.
El caracter edificable de las parcelas en el suelo urbano quedara subordinado a su definitiva

consagracion juridica como solares, previo el cumplimiento por los interesados de los
siguientes deberes:

a) Cesion proporcional de la superficie de viales, espacios libres y dotaciones comunitarias al
servicio del poligono o unidad de actuacién correspondiente.

b) Ejecucion de la urbanizacion vinculada al servicio de la parcela con arreglo a las normas
minimas establecidas por el planeamiento en cada caso, salvo tolerancia condicionada a
determinadas garantias.

c) Cesién del aprovechamiento que legalmente proceda.

68.3. Autorizacion condicionada.

Sin perjuicio del cumplimiento de los requisitos anteriores en el suelo urbano se autorizara la
edificacion de parcelas antes de que adquieran la consideracion de solar en las siguientes
condiciones alternativas:

a) Terrenos no incluidos en unidades de ejecucion.

Se garantizara la ejecucion de los servicios urbanisticos minimos en la propia solicitud de
licencia mediante:

- Compromiso expreso de edificacion y urbanizacion simultaneas,

- Compromiso de no utilizar la construccién hasta que se hallen concluidas las obras de
urbanizacién vinculadas, incluyendo clausula de subrogacion a terceros beneficiarios.

- Depésito de fianza suficiente en cualquiera de las formas permitidas en derecho, relativo a la
totalidad de las obras que deba realizar el interesado.

b) Terrenos incluidos en poligonos o unidades de actuacion.

Sera requisito previo la firmeza administrativa de la aprobacién del proyecto de reparcelacién o
compensacion, en caso necesario, siendo garantias suficientes las que se indican.

- Desarrollo avanzado de las obras de urbanizacién que permita suponer su terminacion
anticipada o simultanea a la edificacion.

- Compromiso de no utilizar la construccion, en los mismos términos del apartado anterior.

68.4. Supuestos de caracter industrial.
Cuando se trate de edificaciones de tipologia industrial en zonas de suelo urbano

expresamente permitidas, las garantias anteriores quedaran reducidas al cumplimiento de las
cesiones obligatorias,siempre que la seguridad, salubridad y control de contaminacion queden
atendidas en el proyecto. Esta permisividad se extiende al suelo urbanizable programado en
idénticas condiciones, en tanto no exceda del 10 % del aprovechamiento del sector antes de su
definitiva urbanizacién.
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Articulo 69. Conservacion de la urbanizacion.

La conservacién y mantenimiento de la urbanizacion en sectores, enclaves, planes parciales y
convenios sera obligacion de los propietarios respectivos hasta la recepcion de las
infraestructuras y equipamientos por parte del Ayuntamiento. A estos efectos deberan
constituirse en entidad urbanistica colaboradora de conservacion.

TiTULO IX

NORMAS ESPECIFICAS DE CONSTRUCCION EN EL SUELO URBANO CASCO
ACTUAL.

Articulo 70. Régimen abierto.

Las presentes normas desarrollan de forma pormenorizada las condiciones y parametros de
ordenacion de cada una de las areas que constituyen el suelo urbano delimitado por el
presente Plan general, que regiran a partir de su entrada en vigor. Constituyen un catalogo
abierto de disposiciones sobre la edificacion y el uso del suelo, que sera sucesivamente
incrementado por las correspondientes disposiciones que regulen las nuevas areas que en
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ejecucion del plan accedan a obtener la clasificacion y el régimen del suelo urbano.

Articulo 71. Definicion del area.

71.1. Caracter.

Constituye el area principal de uso residencial permanente (RES-Pm) del municipio, formado
por edificacion colectiva en disposicion compacta o cerrada tradicional; con una distribucion de
poblamiento de alta densidad, superior o igual a 300 personas por hectarea.

71.2. Agregacion.
Se distinguen varias zonas urbanas dentro del casco urbano, respondiendo a dos tipos de

densificacion distinta, en relacién directa al grado de consolidacion y distancia al centro.

a) Zona 1, caracterizada por su elevada densidad y consolidacion, su regulaciéon concreta viene
establecida en los siguientes articulos.

b) Zona 2, caracterizada por su elevada densidad y grado de consolidacion medio.

c) Zonas que por sus caracteristicas singulares son objeto de desarrollo a través de planes
especiales.

71.3. Descripcion.

Las superficies y limites se indican respectivamente en las normas del suelo urbano, que
definen el régimen urbanistico general, y en los planos de ordenacién PO.2 (1:5.000) Uso del
Suelo, y PO.3 (1:2.000) Suelo Urbano.

Articulo 72. Condiciones del solar.

72.1. Alineaciones y rasantes.
Se sefialan en los planos técnicos PT 2(1:2000). Red Viaria para los casos necesarios, en

cumplimiento de los requisitos legales de la parcela edificable haciendo salvedad de su
caracter indicativo, que debera ser consagrado en los correspondientes proyectos de
urbanizacion. A tal efecto se mantendran las alineaciones y rasantes existentes mientras no se
hallen expresamente modificadas en la documentacion grafica del presente Plan.

72.2. Parcela minima.
En el area considerada seran de aplicacion las siguientes condiciones geomeétricas de la parcela minima
edificable en funcion del ancho de la calle.

ANCHO CALLE (M) HASTA 8M DE8mA 12 m MAS DE 12m
SUPERFICIE (m2) 60 70 100

FRENTE MINIMO (m) 5 6 7

FONDO MINIMO (m) 8 8 10
DIAMETRO MIN. (m) 1/5 DE H 3m

TOLERANCIA ANGULAR (°) 10 10 10

72.3. Servicios urbanisticos.
Se exigiran todos los servicios definidos como condiciones minimas de urbanizacion, siendo
necesaria en todos los casos la existencia de alcantarillado.

Articulo 73. Condiciones de edificabilidad.

73.1. Se utilizara la tipologia de manzana densa (MD) salvo Estudio de Detalle que proponga
otra tipologia para manzana completa.

73.2. Aprovechamiento basico.
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a) El indice de techo (T), como indicador basico de edificabilidad y la altura méaxima autorizada se
establece en funcion de lo reflejado en el plano de ordenacion P.O.3 E: 1/2000, con el siguiente criterio

general:
ANCHO CALLE (A)
A<10
10<=A<12
A>=12

ZONA1

4 PLANTAS
5 PLANTAS
6 PLANTAS

ZONA 2

3 PLANTAS
3 PLANTAS
3 PLANTAS

Se considera como altura maxima de la planta baja, contada entre la rasante de la aceray la
cara inferior del forjado superior de la planta baja, la de 3,80 m.
Dentro del nuevo maximo de plantas se consideraran incluidas la planta baja y la ultima planta,
que debera ir retranqueada a 45° a partir de la linea de fachada en su encuentro con el forjado
de la planta inmediata anterior por su cara superior.

b) Podra reducirse voluntariamente la elevacion total indicada en las siguientes cuantias:
Altura minima: 2 plantas menos de la maxima.

c) No se especifica parametro de cobertura, que alcanza valores préoximos a 100% en todos los
supuestos, resultando sobradamente compensado con las deducciones de patio interior de
parcela y limitaciones de profundidad de edificacion, en su caso.

73.3. Aprovechamiento extraordinario.

Con independencia de otros usos accesorios que se determinan en el articulo siguiente, se
admitiran aprovechamientos marginales, con vinculacién inseparable al volumen arquitecténico
y servicio directo a la edificacion principal; sin perjuicio de cumplimiento de las condiciones
especificas de composicion estética ambiental que rigen en la zona.

La modificaciéon 79 modifica el articulo 73.3.
Entre ellos tendra caracter obligatorio la inclusion de garaje colectivo privado en s6tanos o
semisétanos en los solares de mas de 200 m2, cuando se pueda inscribir en ellos una
circunferencia de diametro igual o superior a 13,00 m. El nimero minimo de plazas de

aparcamiento a reservar sera el resultado de aplicar la tabla siguiente:

Reservas de aparcamiento

USOS URBANO

PRIVADOS

PUBLICOS

RESIDENCIAL COLECTIVO

1 PLAZA CADA 1,25 VIV.

1 PLAZA CADA 5 VIV.

RESIDENCIAL INDIVIDUAL

1 PLAZA CADA 1,00 VIV.

1 PLAZA CADA 3 VIV.

INDUSTRIAL

1 PLAZA CADA 100 M2
CONSTRUIDOS

1 PLAZA CADA 500 M2
CONSTRUIDOS.

COMERCIAL Y OFICINAS

1 PLAZA CADA 50 M2
CONSTRUIDOS

1 PLAZA CADA 25M2
CONSTRUIDOS

1 PLAZA CADA 1,25

HOTELERO PLAZAS 1 PLAZA CADA 10 PLAZAS
RESTAURANTE 1 PLAZA CADA 3 PLAZAS
ESPECTACULOS 1 PLAZA CADA 4 PLAZAS
INSTALACIONES DEPORTIVAS 1 PLAZA CADA 5 PLAZAS
IGLESIAS 1 PLAZA CADA 5 PLAZAS
ASISTENCIA HOSPITALARIA 1 PLAZA CADA 1 CAMA 20 CAMAS

OTROS USOS NO DEFINIDOS

1 PLAZA CADA 50 M2
CONSTRUIDOS

1 PLAZA CADA 50 M2
CONSTRUIDOS

Nota: Para los aparcamientos publicos podra considerarse la
simultaneidad estableciendo el indice de reduccion adecuado cuando
exista proximidad entre ellos y se prevea un desfase entre las horas de
funcionamiento. Los estandares establecidos se cumpliran sin perjuicio
de lo establecido en otras normativas.
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No sera obligatorio realizar mas de dos plantas de s6tano para cumplir
con los estandares establecidos en la tabla anterior.

Esta obligacion afecta a la totalidad de la planta destinada a
aparcamientos; es decir no se puede alternar dos usos diferentes en
una planta destinada a aparcamientos.

Los aparcamientos deberan cumplir las condiciones que exija la
normativa sectorial aplicable.

Se excluyen asi mismo de esta obligacion los edificios comprendidos
entre las calles Paseo Maritimo, Concepcion, Ramén Gallud y Maria
Parodi, segun la modificacion del P.G.O.U. n® 1 que por motivos de
interés general acreditado en su expediente fue aprobada
definitivamente por la CTU en sesién celebrada en 29-3-89.

Articulo 74. Condiciones de uso.

74.1. Uso fundamental.

Todo el area del casco actual se halla afectada al uso residencial (RES), permanente, que
determina el aprovechamiento basico de cada zona.

Cualesquiera otros usos accesorios que no constituyan aprovechamiento marginal, por su
directa vinculacion al uso fundamental, seran controlados como tolerancias de
aprovechamiento con caracter urbanistico de dotaciones privadas de interés lucrativo
particular.

74.2. Integracién de usos accesorios. La modificacion 98 modifica el articulo 74.2.

Con excepcion del area de tolerancia industrial que se indica posteriormente las Unicas
tipologias de uso permisibles en posicion integrada (INT) dentro del mismo serén las que se
indican en las la matrices de compatibilidad y con las limitaciones indicadas en el art. 54.3. y
las que se establecen en los apartados siguientes del presente articulo:

a) El nimero de plantas de uso accesorio integradas en el edificio se incluye en la elevacién
maxima (e), y a su vez los porcentajes superficiales se refieren al indice de techo (T),
ambos establecidos como aprovechamiento basico, disminuyéndose de los mismos; Los
supuestos obligatorios constituiran un minimo a cumplimentar, sin exceder
necesariamente de una planta entera.

b)  En las plantas sétano y semis6tano se admiten usos relacionados con el de las plantas
superiores: parte de la actividad de PB, almacén, aparcamientos... Si se ubican
aprovechamientos marginales definidos segun art.53.3.2.a) o aparcamiento, no
computaran como una planta a efectos de elevacion maxima permitida ni de
edificabilidad. Si computaran los semisotanos con usos no marginales a efectos de
elevacién permitida (art. 53.3.1).

c) Dentro del casco actual se permitira la actividad de industria (PRV-In) en la zona
comprendida entre la Vial de Ronda, Avda. de Diego Ramirez y calles Apolo (Ctra. de
Alicante) y de Orihuela (Ctra. a San Miguel de Salinas), que tendra el caracter de area de
tolerancia industrial.

d) Los sistemas de acceso publico comin de cada uno de los usos considerados en el
mismo edificio se resolveran contando con los elementos de control y seguridad
necesarios, segun el art.54.3 y 74: El régimen de tolerancia extraordinaria
correspondiente a otras posiciones relativas, no integradas en la edificaciéon residencial,
se remite a las regulaciones generales del siguiente apartado 74.3.

74.3. Regulaciones generales. | a modificacion 98 del PGOU modifica el articulo 74.3
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Ademas de los usos integrados establecidos en los arts. 54.3 y 74.2 se admitira la tolerancia
de otros usos o actividades secundarias respecto del uso fundamental residencial (RES),
siguiendo las siguientes condiciones:

a) Se aplica el criterio general de coordinacion establecido en las matrices de
compatibilidad, para todas las posiciones relativas (INTcomun, INTindepend, ADD, ASL).
Se excluyen en todo caso el uso extractivo y agropecuario (EXA).

b) Las tolerancias de uso autorizadas en cada zona de uso fundamental determinado, no
superaran nunca la cantidad del 50% del aprovechamiento basico, para que no se
modifique el uso global asignado por el PGOU. En el caso del casco urbano zona 1, todo
él constituye un sector de uso fundamental Residencial. Idem para el casco urbano zona
2.

c) En ningun caso se podran superar los limites del aprovechamiento basico establecido.

La modificacion 93 del PGOU aiade el apartado 74.4.
La modificacion 98 del PGOU ainade un parrafo final en el apartado 74.4.

74.4. Implantacién de grandes superficies

Se permite la implantacion de grandes superficies en cualesquiera de los solares cuya
calificaciéon urbanistica asi lo permita y sin perjuicio de las condiciones que el planeamiento
general o parcial establezca para cada solar en concreto. Se entiende como gran superficie de
venta al detalle, a aquellos establecimientos individuales o colectivos donde se practique la
actividad comercial de caracter minorista, que tengan una superficie dedicada a la venta igual o
superior a 1.000 metros cuadrados.

Se entiende por establecimientos de caracter colectivo, aquellos integrados por un conjunto de
locales de venta, situados o0 no en un mismo recinto, que han sido proyectados conjuntamente
0 que estén relacionados por elementos comunes cuya utilizacién comparten, en los que se
ejercen las respectivas actividades de forma empresarialmente independiente. La apertura,
modificacion o ampliacién de grandes superficies de venta al detalle que estén incluidas en
establecimientos colectivos quedan sujetas igualmente a la obligacion de obtener autorizacion
de la Conselleria de Industria, Comercio y Turismo, aunque el establecimiento colectivo haya
obtenido, a instancia de su promotor, autorizacion como gran superficie.

Se entiende por superficie dedicada a la venta de los establecimientos comerciales de caracter
individual o colectivo, la superficie total de las areas o locales donde se exponen los productos
con caracter habitual y permanente, o los destinados a tal finalidad con caracter eventual o
periddico, a los cuales pueda acceder el cliente, asi como los escaparates y los espacios
internos destinados al transito de las personas y a la presentacion o dispensacion de los
productos.

Para autorizacién de las grandes superficies definidas en los epigrafes anteriores, y sin
perjuicio de lo establecido en otras reglamentaciones, la solicitud de licencia de obra ira
acompanada de un estudio de trafico que analice los efectos sobre el mismo en un entorno de
radio nunca inferior a 1.000 metros, tomado como centro el de cada una las fachadas a las que
dé frente la gran superficie. Ademas se acompafiara un estudio volumétrico en el que se refleje
con el grado de detalle de acabado de la edificacion, su relacidon con el entorno, asi como la
obiligada transicion entre la altura de cornisa de las edificaciones colindantes y la propia de la
edificacién que se propone.

Puesto que las condiciones de edificacion son distintas a las del uso residencial, que es para el
que se establece el calculo de la altura de cornisa, para el calculo del mismo, la expresion a
aplicar para este uso sera la siguiente:
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Hcomisa= Altura de planta baja + n x 3.50 m
siendo “n” el numero de plantas.

El estandar especifico de plazas de aparcamiento para las grandes superficies comerciales
sera de 1 plaza de aparcamiento por cada 20 metros cuadrado de superficie dedicada a la
venta (definida segun este articulo) y a la superficie construida computable de almacenes vy
aparcamientos se le aplicara el estandar de uso industrial: 1 plaza cada 100m2 construidos.

89



Articulo 75. Condiciones de composicion.

75.1. Formas y proporciones.

Se determinan la longitud de fachada y altura de coronacién en todos los ambitos del casco a
través de las condiciones de parcela minima del articulo 72 anterior, y de la elevacion total de
la edificacion que sefialan los planos de ordenacion PO.3 (1:2.000). Suelo urbano en
correspondencia con las condiciones de edificabilidad debiendo interpretarse segun los
conceptos generales de formas y proporcion.

75.2. Condiciones esteéticas.

En correspondencia con los criterios generales de estas normas se establecen las siguientes
regulaciones de composicidn arquitectonica para todos los ambitos del casco actual.

a) Composicién ambiental.

Constituye el régimen normal de composicién en todo el casco actual, remitiendo sus
condiciones a las normas generales de estética ambiental establecidas con caracter basico.
b) Composicion rigida.

Su consideracion excepcional se remite a las normas de proteccidn especifica que se incluye
en el catalogo municipal de elementos protegibles anejo a este documento, y tendra efecto
exclusivo para determinadas localizaciones puntuales.

75.3. Regulaciones complementarias.
a) Decoro y conservacion.

En todo el &mbito del casco actual seran de obligatoria observancia las regulaciones esenciales
de decoro y conservacion establecidas con caracter general.

b) Ordenacién singular.

La ordenacion singular de los edificios de tipologia compacta (MD, MM) se resolvera segun los
criterios generales establecidos como supuestos de singularidad reglada.

c) Edificacion especial.

La utilizacién de tipologias en disposicién especial (XC, XE y XX) se sometera a las
condiciones establecidas para este tipo de edificacion.

Articulo 76. Condiciones funcionales.

76.1. Habitabilidad residencial.

En virtud del uso residencial (RES) dominante regiran las condiciones de calidad y seguridad
establecidas con caracter basico en estas normas, con referencia fundamental a la
habitabilidad de las viviendas; sirviendo de normas complementarias las ordenanzas
municipales para regular las cuestiones de detalle.

76.2. Otros usos o actividades.

Los usos accesorios integrados en el mismo edificio residencial, y sus locales
correspondientes, se regiran por sus normas especificas. Igualmente ocurrira cuando se trate
de actividades laborales en edificios independientes, sea cual sea su posicion. (ADED, ASL).
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TiTULO X
APROVECHAMIENTO Y ORDENACIONES PORMENORIZADAS

Articulo 77. Determinacion del Aprovechamiento Tipo.

77.1. En Suelo Urbano se delimitan las siguientes areas de reparto atendiendo a los criterios de
coincidencia con los ambitos territoriales de zonas homogéneas de subcalificacion del suelo
que gozan de la misma ordenanza e inclusion en cada una de ellas de los terrenos destinados
a dotaciones y equipamientos publicos que se pretendan conseguir y los privados de caracter
lucrativo con semejante tipologia edificatoria. EI Aprovechamiento Tipo esta expresado en
metro cuadrado por metro cuadrado del uso caracteristico. La Ponderacion de los Usos para
todas las Areas de Reparto del Suelo Urbano y Urbanizable esta justificada en la Memoria para

cada Area de Reparto.

77.2. Area de Reparto.

SUELO URBANO

AREA DE

REPARTO NOMENCLATURA APROVECHAMIENTO TIPO
N° 1 CASCO URBANO. ZONA 1 421 M?/M? U.C.
N° 2 CASCO URBANO. ZONA 2 2'02 M?/M2 U.C.
N° 3 ERAS DE LA SAL 0'2 M¥M2 U.C.
N° 4 ENCLAVE 1. TORRE DEL MORO 0'56 M?/M2 U.C.
N° 5 ENCLAVE 2. LA LOMA 0'36 M?/M2 U.C.
N° 6 ENCLAVE 3. MONTECARLO 0'27 M?/M2 U.C.
N° 7 ENCLAVE 4. EL LIMONAR 0'36 M?/M? U.C.
N° 8 ENCLAVE 5. EL TORREJON 0'28 M?M2 U.C.
N° 9 ENCLAVE 6. LA ROSALEDA 0'20 M?M2 U.C.
N° 10 ENCLAVE 7. LAS MARAVILLAS | 1'03 MM U.C.
N° 11 ENCLAVE 8. LA MATA 122 M2/M? U.C.
N° 12 ENCLAVE 9. TORRE DEL MORO I 0'64 M?M? U.C.
N° 13 ENCLAVE 10. LA HOYA 0'1 M¥M2 U.C.
N° 14 ENCLAVE 11. POZO DULCE 0'2 M¥M2 U.C.
N° 15 ENCLAVE 12. LAS MARAVILLAS I 0'83 M?/M2 U.C.
N° 16 ENCLAVE 13. DOTACIONAL URBANO  0'8 M¥M2 U.C.
N° 16-BIS ENCLAVE 14. CAMPING MISOL 0'01 M/M2 U.C.
N° 17 CONVENIO 1. TORRE DEL MORO 0'34 M?/M2 U.C.
N° 18 CONVENIO 2. PUNTA LA VIBORA 0'40 M?M2 U.C.
N° 19 CONVENIO 3. LOMAS DEL MAR | 0'61 M?M2 U.C.
N° 20 CONVENIO 4. CALA DORADA 0'61 M?M2 U.C.
N° 21 CONVENIO 5. LA ROSALEDA 0'60 M?/M? U.C.
N° 22 CONVENIO 6. MAR AZUL 0'66 M?/M? U.C.
N° 23 CONVENIO 7. TORREJON 0'79 M?M? U.C.
N° 24 CONVENIO 9. SAN ROQUE 0'48 M?M? U.C.
N° 25 CONVENIO 10. LOMAS DEL MAR I 0'56 M?/M2 U.C.
N° 26 CONVENIO 11. VILLASOL Il 0'69 M?/M2 U.C.
N° 27 CONVENIO 12. CALAS DEL TORREJON  1'49 M%M2 U.C.
N° 28 PLAN PARCIAL 1-A. ROCIO DEL MAR 1'45 M?M2 U.C.
N° 29 PLAN PARCIAL 2. LAS MARAVILLAS 0'73 MMz U.C.
N° 30 PLAN PARCIAL 3. VILLASOL 0'66 M?M2 U.C.
N° 31 PLAN PARCIAL 4. MOLINO BLANCO 0'48 M?M2 U.C.
IN° 32 IPLAN PARCIAL 5. LOMAS DEL MAR l0'82 Mz/M= U.C.
N° 33 PLAN PARCIAL 6. LA VELETA 1'01 MM U.C.
N° 34 PLAN PARCIAL 7. NUEVA TORREVIEJA  1'38 M?¥M? U.C.
N° 35 PLAN PARCIAL 8 Y PLAN PARCIAL 17.  0'26 M/M2 U.C.
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Ne 36 PLAN PARCIAL 9. LOS ANGELES 0'98 M2/M? U.C.
Ne 37 PLAN PARCIAL 10. LA TORRETA 0'29 M?/M? U.C.
Ne 38 PLAN PARCIAL 11. EL CHAPARRAL 0'35 M?/M? U.C.
(TODOS LOS POLIGONOS)

Ne 39 PLAN PARCIAL 12-A. AGUAS NUEVAS | 1'09 M?/M? U.C.
Ne 40 PLAN PARCIAL 12-B. AGUAS NUEVAS Il  0'73 M?/M? U.C.
NP 41 PLAN PARCIAL 13. VILLA VICENTA 0'41 M?/M? U.C.
Ne 42 PLAN PARCIAL 15. CALAS BLANCAS 0'75 M2/M? U.C.
Ne 43 PLAN PARCIAL 16. SAN LUIS 0'37 M2/M? U.C.
Ne 44 PLAN PARCIAL 18. TORREBLANCA 0'37 M2/M? U.C.
Ne 45 PLAN PARCIAL 19. CABO CERVERA 1 M?/M? U.C.

Ne 46 PLAN PARCIAL 20. MAR AZUL 0'74 M?/M? U.C.
Ne 47 PLAN PARCIAL 21. MEDITERRANEO 0'91 M2/M? U.C.
Ne 48 PLAN PARCIAL 22. CASA GRANDE 0'68 M2/M? U.C.
Ne 49 SECTOR 2. PLAN PARCIAL LOS ALTOS  0'61 M?/M? U.C.
Ne 50 SECTOR 4. PLAN PARCIAL LAGO JARDIN 0'52 M?/M? U.C.
N° 51 SECTOR 11-A. PLAN PARCIAL LA 044 MME U.C.

HOYA.POLIGONO 1
SECTOR 11-A. PLAN PARCIAL LA HOYA.

N° 52 POLIGONO 2

0'47 M?/M? U.C.

SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO CON PLAN PARCIAL EN EJECUCION

AREA DE

REPARTO NOMENCLATURA APROVECHAMIENTO TIPO

N° 53 SECTOR 7. PLAN PARCIAL LAS BARCAS 0'41 M*/M? U.C.

N° 54 ﬁlé(;';\OR 11-A-3. PLAN PARCIAL LA 0'33 M2/M2 U C.
SECTOR 13-A-1. PLAN PARCIAL CASA

o ' 2 2

N° 55 DEL PEINAO 0'34 M?/M? U.C.

N° 56 \S/ECTOR 15. PLAN PARCIAL EL LIMONAR 0'57 M2/M2 U.C.

N° 57 ﬁ|ECTOR 18. PLAN PARCIAL EL LIMONAR 0'59 M2/M2 U.C.
SECTOR 24. PLAN PARCIAL LO ,

N° 58 ALBENTOSA I 0'47 M?/M? U.C.

N° 59 SECTOR 3. PLAN PARCIAL LAGO SOL  0'39 M* M2 U.C.

N° 60 PLAN PARCIAL 1-B. PUNTA PRIMA 1'01 M3¥M? U.C.

SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO. PRIMERA ETAPA

AREA DE
REPARTO NOMENCLATURA APROVECHAMIENTO TIPO
N° 61 SECTOR 5. COMERCIAL 0'35 M?/M? U.C.

SECTOR 8. POLIGONO INDUSTRIAL

SALINAS

SECTOR 9. CERCO CASCIARO
SECTOR 10. SAN JOSE

SECTOR 11-B. LA HOYA |

SECTOR 12. POLIGONO INDUSTRIAL
CASA GRANDE

SECTOR 13-A-2. CASA DEL PEINAO
SECTOR 13-B. ALTOS DEL PESCADOR
SECTOR 14. CASA PICHON

SECTOR 16. EL HONDO

SECTOR 22. EL ACEQUION

SECTOR 23. LA MANGUILLA



SECTOR 26. LO FERRIS
SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO. SEGUNDA ETAPA
AREA DE REPARTO NOMENCLATURA APROVECHAMIENTO TIPO
N° 62 SECTOR 13-A-3. CASA DEL PEINAO 0'35 M?*/M? U.C.
SECTOR 19. EL LIMONAR IV
SECTOR 25. POZO DULCE
SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO
AREA DE REPARTO NOMENCLATURA APROVECHAMIENTO TIPO
N° 63 SECTOR 1. LA CENUELA 0'340 M*M? U.C.
SECTOR 6. VILLA AMALIA
SECTOR 17. EL LIMONAR 1l
SECTOR 20. LAHOYAII
SECTOR 21. LO ALBENTOSA |

SISTEMAS GENERALES EN SUELO URBANO

AREA DE
REPARTO NOMENCLATURA APROVECHAMIENTO TIPO
N° 64 ZONA DE USOS PORTUARIOS En sétano: 1 m2t/m2s
] En sobre rasante: 1,20 m2t/m2s
N° 65 ZONA DE USOS NAUTICO-DEPORTIVOS Edificabilidad
Sobre rasante: 2000m2t max
Ocupacion en planta
En sétano. No se prevé
ZONA DE SERVICIOS TERCIARIOS DE e
o} .
N° 66 LEVANTE Edificabilidad:
Ne 67 ZONA DE USOS ADMINISTRATIVOS Edificabilidad:
La existente
N° 68 ZONA DE CONCESIONES Edificabilidad:
La existente
ZONA DE DOTACIONES EN EL AREA T
N° 69 CENTRAL DE CONEXION Edificabilidad
La existente auque podrian
afiadirse 200m2 adicionales para
aseos y/o vestuarios si asi se
) requiriese edificabilidad
N° 70 ZONA DE TRAFICO PORTUARIO LOCAL  30% maximo

El Aprovechamiento Tipo de los demas Sistemas Generales es el promedio de los demas
Aprovechamientos Tipo de Suelo Urbano ponderado en funcion de su superficie referida al Uso
Residencial.

Articulo 78. Plan de Etapas.

Las obras a realizar se encuentran relacionadas en el Estudio Econdmico Financiero,
distribuidas en dos etapas cuatrienales.

Ademas, en Suelo Urbanizable Programado el Plan de Etapas coincide con la division en
etapas cuatrienales del articulo 7.

En defecto de prevision del Plan sobre plazos y etapas rigen las disposiciones de la Ley
Urbanistica aplicable.



Articulo 79. Fichas Urbanisticas.

Las condiciones especificas y la programacién urbanistica determinada en el planeamiento
correspondiente a los Nucleos de Suelo Urbano y a los Sectores de Suelo Urbanizable, se
recogen en las siguientes fichas urbanisticas con sus respectivos Planos de Ordenacion.
A este efecto se define el concepto de (NU) Nucleo Urbano.

79.1. Caracter.

Esta formada por varios nucleos de crecimiento caracteristico de Ensanche Urbano; por varios
nucleos de poblacion dispersos en el término con caracter de Ciudad Jardin y Nucleos en que
predominan las actividades econdmicas del sector secundario (principalmente industrial).
Todos ellos son procedentes de antiguos Planes Parciales y Convenios Urbanisticos suscritos
por el Ayuntamiento al amparo del Real Decreto de 16 de octubre de 1981, constituyendo
nucleos consolidados o en desarrollo y de iniciativa particular.

79.2. Descripcion.
Las superficies y limites se indican respectivamente en las Normas del Suelo Urbano y en los

Planos de Ordenacion PO.2 (1:5.000) Uso del Suelo y PO.3 (1:2.000) Suelo Urbano.

79.3. Condiciones Particulares.

Se desarrollan a continuacién las Ordenanzas que regulan las condiciones del solar y de
edificabilidad, para cada nucleo concreto, sefialando las actuaciones pendientes a efectos de
caducidad, asi como el planeamiento complementario para cada area.

Asi mismo, se indican las condiciones particulares que han permitido su inclusién como
nucleos urbanos, en aplicacion del articulo 78 de la vigente Ley del Suelo y articulo 21 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

Por ultimo, se acompafia plano de cada sector con sefialamiento de las alineaciones, a 1/2.000
o mayor (art. 29 y 40.2 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico

La modificacion 79 del PGOU modifica el articulo 79.4.

79.4. Condiciones Generales.

En la zona 2 del Casco Urbano y en aquellos convenios, enclaves y planes parciales
consolidados, donde no se haya previsto reserva de aparcamiento alguna se establece como
estandar, a cumplir en las mismas condiciones que las especificadas en el articulo 73.3,
pudiéndose ocupar la zona de retranqueos tal y como queda especificado en el articulo
53.3.1.c.

En la zona 2 del Casco Urbano el numero de plantas completas minimo destinadas al
cumplimiento de este estandar sera de una.

La modificacion 74 del PGOU, en los ambitos previstos por ésta, afiade un apartado 79.5.
74.5. Fomento del uso hotelero

Cuando se opte por el uso hotelero en lugar del uso original establecido por el Plan, en las
condiciones que mas adelante se dira, el uso original quedara erradicado de dicha parcela
cuando se apruebe definitivamente el instrumento de planeamiento previo a la edificacién.
Por aquellos suelos incluidos en Enclaves, Convenios y Planes Parciales aprobados se
fomenta el uso hotelero mediante las siguientes medidas:

1. enlos suelos en donde se pretenda instalar un establecimiento hotelero se fomentara
dicha implantacién mediante la aplicacion de un coeficiente suplementario que
complemente la edificabilidad inicial del la parcela del siguiente modo:

Hoteles con categoria de tres estrellas 30%
Hoteles con categoria de cuatro estrellas 40%
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Hoteles con categoria de cinco o superior 50%

Solo sera aplicable cuando la totalidad de la edificabilidad del solar se destine al uso
hotelero con categoria igual o superior a tres estrellas. No podra destinarse a uso
terciario no hotelero un porcentaje superior al tres por ciento de la superficie total
construida.

Se podra modificar el uso y las tipologias para conseguir un mejor rendimiento del
aprovechamiento del solar, siempre que esa modificacion sea exclusiva para el uso
hotelero. Concretamente si la variacion de la tipologia es de aislada simple, aislada
pareada o agrupacion libre a cualquiera de las tipologias con disposiciones exentas o
abiertas (bloque torre o bloque lineal), se podra aumentar una planta mas de las
admitidas por las tipologia, incluir una planta técnica por encima de la planta baja, y
aumentar la ocupacion que venga establecida por aplicacion directa de la tipologia, o
por aplicacion de las normas especificas de cada area.

Debera aprobarse previamente a concesion de las oportunas licencias el oportuno Plan
de Reforma Interior, o Plan Parcial de Mejora, Plan de Reforma Interior de Mejora o
Modificacion del Plan Parcial.

Para aquellos suelos incluidos en ambitos de planeamiento pendientes de programacién o
cuya programacion se haya realizado pero no hayan sido edificados, se establece el
fomento del uso hotelero mediante las siguientes medidas:

1.

Se afiade un indice hotelero complementario del uso especifico de cada sector,
teniendo en cuenta que su aplicacion repercutira sobre la edificabilidad total del sector
y el cumplimiento de los estandares minimos de planeamiento. Dicho indice de
edificabilidad hotelero sera el siguiente para todos estos ambitos:

[EN:  0.20 m2t/m2s

Se podra modificar las tipologias para conseguir un mejor rendimiento del
aprovechamiento de la parcela y siempre que esa modificacion sea exclusiva para el
uso residencial eventual en la modalidad de hoteles con categoria igual o superior a
tres estrellas. Concretamente si la variacion de la tipologia es de aislada simple, aislada
pareada o agrupacion libre a cualquiera de las tipologias con disposiciones exentas o
abiertas (bloque torre o bloque lineal), se podra aumentar una planta mas de las
admitidas incluir una planta técnica por encima de la planta baja y aumentar la
ocupacion que venga establecida por aplicacion directa de la tipologia, o por aplicacion
de las normas especificas de cada area.
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