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1. ADMINISTRACION AUTONOMICA

CONSELLERIA DE POLITICA TERRITORIAL, OBRAS PUBLICAS Y MOVILIDAD ST DE
URBANISMO

11336 BENASAU. ACUERDO DE LA CTU DE 27/09/2021 APROBANDO DEFINITIVAMENTE EL PLAN
GENERAL

ANUNCIO

EXPTE. 41/21.- BENASAU. Plan General. PL-02/0086

La Comision Territorial de Urbanismo, en sesion celebrada el dia 27 de septiembre de
2021, adopto por unanimidad de los asistentes el siguiente ACUERDO:

Visto el expediente de referencia y sobre la base de los siguientes antecedentes y
consideraciones

ANTECEDENTES
l.- TRAMITACION MUNICIPAL

El proyecto se sometioé a informacion publica por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento
de 5 de abril de 2001, insertandose anuncios en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana n°® 3990 de 2 de mayo de 2001 y en el diario “Informacién” de 24 de abril de
2001. Durante el periodo de informacion publica no se presentaron alegaciones y el
documento fue aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento en fecha 5

de julio de 2001, por mayoria absoluta de los miembros de la Corporacion.

Introducidas modificaciones como consecuencia de los requerimientos efectuados por
diferentes administraciones u organismos, las sucesivas versiones de la
documentacién modificada fueron aprobadas provisionalmente por el Pleno del
Ayuntamiento en fechas 5 de febrero de 2003, 20 de abril de 2005, 16 de julio de
2005, 20 de octubre de 2005 y 10 de mayo de 2006, en todos los casos, por mayoria

absoluta de los miembros de la Corporacion.
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En fecha 21 de enero de 2009 el Pleno del Ayuntamiento acordé someter a nueva
informacion publica el documento junto a su estudio de impacto ambiental durante 40
dias habiles, publicandose anuncios en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana n°
5951 de 10 de febrero de 2009 y en el diario “Informacion” de 30 de enero de 2009.
Durante este periodo de informacién publica se presentaron alegaciones, que constan
informadas y resueltas en el expediente municipal. EI Pleno del Ayuntamiento, en
fecha 25 de noviembre de 2009 y por mayoria absoluta de sus miembros, aprobé
provisionalmente el documento. Introducidas modificaciones como consecuencia de
los requerimientos efectuados por diferentes administraciones u organismos, la
documentacién modificada fue aprobada provisionalmente por el Pleno del
Ayuntamiento en fecha 2 de febrero de 2011, por mayoria absoluta de los miembros de

la Corporacion.

En fecha 18 de septiembre de 2013 el Pleno del Ayuntamiento acordd aprobar e
implementar el plan de participacion publica del Plan General, abriendo una fase de
participacion ciudadana durante 30 dias naturales. Se publicoé anuncio en el Diari
Oficial de la Generalitat Valenciana n° 7129 de 11 de octubre de 2013.

En fecha 12 de agosto de 2014 el Pleno del Ayuntamiento acorddé someter a
informacion publica la version preliminar del plan general junto con los informes de
sostenibilidad ambiental y de paisaje, y el catalogo de paisaje. Y ello durante 45 dias
habiles, publicandose anuncios en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana n° 7358
de 11 de septiembre de 2014 y en el diario “Informacion” de 18 de septiembre de 2014.
Durante este periodo de informaciéon publica se presenté una unica alegacién, que

consta informada y resuelta en el expediente municipal.

El Pleno del Ayuntamiento, en fecha 25 de julio de 2016, acordé por mayoria absoluta
de sus miembros la aprobacion provisional de la version preliminar del plan general,
junto con sus estudios e informes. Introducidas modificaciones como consecuencia de
los requerimientos efectuados por diferentes administraciones u organismos, el texto
refundido fue aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento en fecha 14 de

diciembre de 2016, por mayoria absoluta de los miembros de la Corporacion.

El Pleno del Ayuntamiento, en fecha 29 de enero de 2018, adoptd el acuerdo de
someter a informacién publica el documento, tras las modificaciones introducidas
como consecuencia de los requerimientos efectuados por diferentes administraciones

u organismos, durante 20 dias, publicandose anuncio en el Diari Oficial de la

Pag. 2 11336 /2021



7 [ 7 . ’ o ) /’/*\\\ =~
Butlleti Oficial de la Provincia d'Alacant @ 302
edita excma. diputacio provincial d"alacant —
Boletin Oficial de la Provincia de Alicante N° 227 de 20/11/2021

edita excma. diputacion provincial de alicante

Generalitat Valenciana n°® 8260 de 23 de marzo de 2018. Durante este periodo de
informacion publica se presentaron 8 alegaciones, que constan informadas y resueltas
en el expediente municipal. El Pleno del Ayuntamiento, en fecha 18 de diciembre de
2018 y por mayoria absoluta de sus miembros, aprobd provisionalmente el documento.
A causa de requerimientos efectuados por diferentes administraciones, el Pleno del

Ayuntamiento, en fecha 23 de mayo de 2019, aprobé provisionalmente el proyecto.

El Pleno del Ayuntamiento, en fecha 24 de noviembre de 2020, adopté el acuerdo de
someter a informacion publica el documento, por contener cambios sustanciales,
durante 20 dias, publicandose anuncio en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana
n° 8970 de 10 de diciembre de 2020. Durante este periodo de informacién publica no
se presentaron reclamaciones ni alegaciones. A causa de requerimientos efectuados
por diferentes administraciones, se realizaron posteriores aprobaciones provisionales
por el Pleno del Ayuntamiento con fechas 9 de marzo de 2021 y finalmente 23 de julio
de 2021.

Il.- DOCUMENTACION

La documentacion presentada se compone de memoria informativa y justificativa,
planos de informacion y de ordenacion, directrices definitorias de la evolucion urbana 'y
de ocupacion del territorio, normas urbanisticas, fichas de planeamiento y gestion y
catadlogo de bienes y espacios protegidos. Acompana informe de sostenibilidad
ambiental, estudio de paisaje, catalogo de paisaje, estudio acustico, memoria de

sostenibilidad econémica y memoria de viabilidad econémica.

lll.- CONTENIDO

El municipio de Benasau se sitia en la comarca de El Comtat, al norte de la provincia
de Alicante. El término municipal, con una superficie de 9,04 km?, limita con los de

Gorga, Quatretondeta, Confrides, Alcoleja y Penaguila.

El municipio se encuentra en la falda de la Serra de Serrella, y esta atravesado de este
a oeste por los barrancos de Pinds, Benadoch y Ares. Se encuentra atravesado de
este a oeste por la carretera CV-70, de titularidad autonémica. En las proximidades del
casco urbano se encuentra la interseccidon de ésta con la carretera CV-770, de

titularidad local, hacia el sur. Atraviesan el término 9 vias pecuarias, con anchuras
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legales de 10 y 12 metros. Cuenta con dos nucleos urbanos: el de Benasau y el de
Ares, ambos situados en el centro del término municipal y distantes 1,5 km
aproximadamente. La poblacion de derecho es de 156 habitantes segun los datos de 1

de enero de 2018, ultimos publicados, y se mantiene estable desde hace décadas.

El planeamiento general vigente es la Delimitacion de Suelo Urbano aprobada
definitivamente por la Comisién Territorial de Urbanismo el 25 de septiembre de 1986.

En ella se clasifica el suelo del siguiente modo:

CLASIFICACION SUPERFICIE

SUELO URBANO 51.000 m?
SUELO NO URBANIZABLE 8.989.000 m?
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 9.040.000 m?

Debe resefarse que la parte del término municipal por encima de la cota de 900
metros se clasifica como suelo no urbanizable de proteccion. El suelo urbano, por su

parte, se corresponde Unicamente con el nucleo de Benasau.

La propuesta presentada pretende la ordenacion del término municipal, con los
objetivos basicos de preservar las caracteristicas del medio rural, fomentar los
desarrollos residenciales integrados en el nucleo urbano y adaptados a la escala real
de las posibilidades de desarrollo de éste, posibilitar los desarrollos residenciales de
complecion del nucleo, a mas largo plazo y mejorar las posibilidades de desarrollo de

Ares y de su integracién con Benasau.
En base a ellos, la propuesta presenta las siguientes caracteristicas fundamentales:

- Clasifica como suelo urbano los nucleos de Benasau y de Ares. En cada uno
de ellos delimita una zona de nucleo histérico tradicional. Ademas, en el nucleo
de Benasau delimita la zona de expansiones organicas del nucleo, que se situa
en los bordes del nucleo histérico y la zona de desarrollo moderno-travesia,
también junto a la carretera CV-70. Esta ultima se divide en dos subzonas, una
de ellas de uso global residencial y la otra de uso global industrial, y se incluye
junto a determinados suelos dotacionales en una unidad de ejecucién para su

desarrollo mediante actuacion integrada.
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- Determina la red primaria de dotaciones, que incorpora los existentes y dos
de nueva creacion: un equipamiento de servicio urbano destinado a la EDAR

de Ares y una zona verde situada junto al equipamiento deportivo de Benasau.

- Plantea un ambito de reserva de suelo en el que se prevé la implantacion de

la variante de la carretera CV-70.

- Establece dos categorias de suelo no urbanizable, comun y de especial
proteccion. Dentro del suelo no urbanizable comun distingue el comun rustico,
el de permisibilidad de usos econdémicos y el libre de construcciones
arquitectdénicas permanentes. Este ultimo es en el que se permiten
reclasificaciones de suelo urbanizable cuando estén colmatados los desarrollos
existentes y mayoritariamente las ampliaciones propuestas. En el suelo no
urbanizable de especial proteccién distingue las protecciones hidraulico-

ecologicas, forestales, paisajisticas, de huertos y de calvario.

La propuesta clasifica y califica el suelo de acuerdo con las siguientes magnitudes:

CLASIFICACION CALIFICACION SUPERFICIE (m?) | TOTAL (m?)
Nucleo histérico tradicional 28.118
Expansiones organicas nucleo 2.872
URBANO Desarrollo moderno travesia: residencial 19.798
Desarrollo moderno travesia: industrial 27.581
Dotaciones 37.531 115.900
Comun rustico 2.762.500
Comun permisividad usos econémicos 93.200
Comun libre de construcciones 31.300 2.887.000
De proteccion hidraulico-ecoldgica 1.547.200
NO URBANIZABLE | De proteccion forestal 2.941.200
De proteccion paisajistica 1.201.500
De proteccion huertos 263.900
De proteccion calvario 900
Dotaciones 273.600 6.228.300
TOTAL 9.231.200

IV. EVALUACION AMBIENTAL

Consta en el expediente acuerdo Comision de Evaluacion Ambiental de 18 de enero

de 2013 de “Emitir el documento de referencia del Plan General de Benasau, debiendo
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recogerse las consideraciones efectuadas para la elaboracion del Informe de

Sostenibilidad Ambiental y de la version preliminar del Plan General”.

Tras los tramites pertinentes, la Comision de Evaluacion Ambiental emite Memoria
Ambiental en fecha 27 de julio de 2017, debiéndose incorporar al Plan, antes de su

aprobacion definitiva, las siguientes determinaciones:

“1. Se estima ambientalmente aceptable la propuesta de suelo urbanizable
residencial siempre y cuando se adapte a los crecimientos maximos

residenciales admitidos por la ETCV, en ese sentido, se considera:

1.a. Ambientalmente viable el nuevo desarrollo urbanistico mediante el
suelo urbanizable denominado Al-1.2, el cual incluiré la denominada
zona NVL.

1.b. Se deben eliminar las ampliaciones de suelo urbanizable
denominadas Al-1.1 y Al-1.3 y clasificarlas como suelo no urbanizable

comun con la calificacion de los terrenos colindantes.

2. La regulacion de usos en el Suelo No Urbanizable Comun ‘“Libre de
Construcciones Arquitecténicas”, es adecuada para la proteccion y
mantenimiento de la zona de valor ambiental y paisajistico del Tossalet de
Benasau, si bien no puede considerarse evaluada favorablemente desde la
perspectiva ambiental dicha zona para la prevision establecida en las
Directrices Definitorias de la Estrategia de Evoluciéon Urbana y Ocupacion del
Territorio (DEUT) aportadas, por lo que cualquier propuesta de desarrollo
urbanistico que se plantee sobre dicha zona debera ser sometida a evaluacion

ambiental estratégica.

3. La redaccioén definitiva de la version preliminar del Plan General de Benasau
debera incluir en las Normas Urbanisticas, en relacion al Suelo No Urbanizable,

las siguientes consideraciones:

3.a. Se incorporaran las consideraciones realizadas en la presente
Memoria Ambiental al respecto de los siguientes usos en el SNU Comun

Rustico:

[l Ganadero. Incluir las distancias a zonas residenciales: 1000
metros para granjas porcinas, 250 metros para el resto de

granjas.
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[ Actividades de explotacion de canteras, extraccion de aridos y
de tierras. EI emplazamiento y desarrollo de estas actividades
requerira el establecimiento de un perimetro de proteccion de, al
menos, 500 metros alrededor de todo el ambito de la cantera en

el que no exista y/o no se permita uso residencial.

0 Vivienda familiar y vivienda rural vinculada a la explotacion
agricola. La rehabilitacion de las viviendas solo se admitira en el
caso de disponer aquéllas de los servicios urbanisticos
imprescindibles: abastecimiento de agua potable y completa
evacuacion, recogida y depuracion de los residuos y aguas

residuales.

[1 Plantas de tratamiento, valorizacion, depdsito y eliminacién de
residuos. Con independencia de que su titularidad sea privada o
publica, estas actividades sélo podran implantarse cuando no
requieran instalaciones o construcciones de caracter permanente

y respeten la normativa medioambiental.

T En el “Cuadro general de caracteristicas de las construcciones
en Suelo No Urbanizable Comun” debe requerirse 5.000 m? de
parcela minima para los usos compatibles en el SNUC recogidos
por el articulo 27 de la Ley 10/2004 de SNU, relativo a las

actividades terciarias o de servicios.

3.b. Se incorporaran las consideraciones realizadas en la presente
Memoria Ambiental al respecto de los siguientes usos en el SNU de

Especial Proteccioén (apartado D.3.2).

4. Incorporar, en la redaccion definitiva del Plan General, las determinaciones
en materia de Paisaje realizadas por el Servicio de Infraestructura Verde y
Paisaje en su informe de fecha 20 de julio de 2017, recibido el 26 de julio, y
obtener informe favorable del citado Servicio, incorporandose, en su caso, las

consideraciones que pudieran indicarse en su informe.

5. Los planos de ordenacion estructural de la version preliminar del Plan

General de Benasau deberan incluir:

5.a. Incorporar la reserva de suelo para la variante de la CV-70.
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5.b. Reflejar la ubicacion y perimetro de protecciéon de los pozos de

abastecimiento.

6. Se completaran y actualizaran los indicadores de los objetivos ambientales
estratégicos de conformidad con las indicaciones realizadas en la presente

Memoria Ambiental.

6.a. Debe calcularse el Indicador 6 Uso racional del recurso agua.
Debera calcularse la demanda estimada en la situacion actual, y la

estimada con el desarrollo completo del planeamiento propuesto.

6.b. Debe anadirse un nuevo indicador o completarse el Indicador 7
para recoger el objetivo ambiental de recogida y tratamiento de aguas
residuales, debiéndose distinguirse las aguas residuales de Benasau de
las de Ares del Bosque. Debera calcularse la estimacion del volumen
anual de agua residual recogida y tratada en la situacion actual y en la

situacion de total desarrollo del planeamiento.

6.c. Debera calcularse el Indicador 8.2 Zonas con niveles sonoros de
recepcion externo adecuados. Haciendo uso del resultado del Estudio
Acustico, tanto en la situacion preoperacional como postoperacional,
deberan recogerse las superficies de suelo con uso sanitario y docente,
uso residencial, Uso terciario y uso industrial y de servicios, en los que
se cumplan los limites sonoros maximos (dia y noche) permitidos por la

legislacion vigente.

7. Previa a la aprobacion definitiva del Plan General, debera contarse con el
informe favorable de las siguientes administraciones, incorporandose, en tal
caso, las determinaciones contenidas en los mismos en la redaccion definitiva

del Plan General:

7.a. Informe de la direccién General de Cultura y Patrimonio al Catalogo

de Bienes y Espacios Protegidos
7.b. Informe de la Subdireccion General de Infraestructuras Educativas”.

Ademas, debe indicarse que, dado que la propuesta aprobada por el Pleno del
Ayuntamiento en fecha 18 de diciembre de 2019 se apartaba de las determinaciones
finales de la Memoria Ambiental en la clasificacion otorgada a tres parcelas, al

proponerse clasificar como suelo urbano, en fecha 22 de febrero de 2019 desde este
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Servicio Territorial se recabd pronunciamiento al érgano ambiental acerca de la

viabilidad de incorporar las citadas modificaciones.

En fecha 17 de abril de 2019, la Comision de Evaluacion Ambiental acordé emitir

Memoria Ambiental Complementaria favorable por considerar que no tendra incidencia

significativa en el modelo territorial del municipio, no producira incremento significativo
en el consumo de recursos ni supone afeccion sobre elementos del patrimonio natural
ni cultural, por lo que su adopcién no es susceptible de generar ningun efecto
significativo afiadido sobre el medio ambiente respecto de la memoria ambiental
emitida por acuerdo de la comisidon de evaluacién ambiental en fecha 27 de julio de
2017.

V.- INFORMES

Constan en el expediente los siguientes informes de aquellas administraciones cuyas

competencias o bienes demaniales pudieran resultar afectadas por la propuesta:

- Diputacion Provincial de Alicante, Area de Infraestructuras, de 27 de abril de

2005, de caracter favorable. Consta en el expediente que en fecha 22 de
septiembre de 2010 el Ayuntamiento recabd nuevo informe a ese organismo sin

que hasta la fecha conste su emision.

- Conselleria de Infraestructuras y Transportes, Direccion General de Energia,

de 21 de junio de 2010, que no plantea objeciones a la aprobacién del Plan.

- Conselleria de Sanidad, de 3 de mayo de 2010, que no plantea objeciones a

la aprobacion del Plan.

- Conselleria de Infraestructuras y Transportes, Direccidon General de

Transportes y Logistica, de 29 de abril de 2010, que no plantea objeciones a la

aprobacién del Plan.

- Conselleria de Industria, Comercio e Innovacion, Direccién General de

Comercio y Consumo, de 29 de abril de 2010, de caracter favorable.

- Conselleria de Economia, Industria, Turismo y Empleo, Servicio Territorial de

Industria de Alicante, de 7 de octubre de 2014, de caracter favorable si bien

recomienda que se incluyan en los usos compatibles de las diferentes zonas de
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ordenacion el industrial, terciario y artesanal, a fin de permitir la incorporacién
de pequenas actividades, dada la inexistencia de suelo calificado como

industrial.

- Conselleria de Gobernacion y Justicia, Direccion General de Prevencion,

Extincion de Incendios vy Emergencias, de 7 de octubre de 2014, de caracter

favorable.

- Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, Subdireccion

General de Infraestructuras Publicas, de 22 de octubre de 2014, de caracter

favorable.

- Confederacion Hidrografica del Jucar, de 5 de noviembre de 2014, de caracter

favorable.

- Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, Direccion

General de Medio Natural, de 6 de noviembre de 2014, de caracter favorable

en cuanto a la afeccion a espacios de la Red Natura 2000.

- Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, Subdireccion

General de Ordenacién, Planificacion y Actuaciones Territoriales Estratégicas,

de 25 de noviembre de 2014, de caracter favorable al concluir que la propuesta

no se encuentra afectada por riesgo de inundacion.

- Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, Servicio Territorial

de Medio Ambiente de Alicante, de 13 de marzo de 2015, de caracter favorable

en cuanto a la afeccién a vias pecuarias, terrenos forestales y montes

gestionados por la Generalitat.

- Entitat Pudblica de Sanejament d’Aiglies, de 2 de abril de 2015, acerca de la

viabilidad del tratamiento en el sistema publico de saneamiento y depuracién
de Benasau de las aguas residuales generadas por el desarrollo previsto en el
Plan, indicando que el sistema esta disefiado para tratar 60 m®/dia, siendo que
en ese momento el efluente es de 32 md¥dia; que el desarrollo del Plan
implicara la necesidad de tratar 95,76 m%dia, por lo que es necesario que el
Plan prevea un area de reserva contigua a la instalacién actual para futuras
ampliaciones. Ademas, se establecen las condiciones para la conexién al

sistema publico de saneamiento y depuracion.
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- Conselleria de Agricultura, Medio Ambiente, Cambio Climatico y Desarrollo

Rural, Direcciéon Territorial de Alicante, Seccion de Calidad Ambiental, de 7 de

mayo de 2019, en relacion con el estudio acustico remitido, con una serie de
observaciones a subsanar, entre las que destacan la de solucionar la
problematica de ruido en relacion con la compatibilidad de los usos industrial y
residencial y la adopcion de posibles medidas adecuadas para la reduccién del

nivel de ruido.

- Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del Territorio,

Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de 13 de

mayo de 2019, de caracter favorable:

“Considerando incluidos en la infraestructura verde municipal los suelos
zonificados como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion y los
recursos paisajisticos catalogados, asi como obligatoria la redaccién de
un estudio de integracion paisajistica para el desarrollo de la actuacion
integrada Al-0.1, para lo que deberé incluirse esta condicion en las

fichas del ambito.

En todo caso, el texto refundido del Plan General debe modificarse con
la documentacion correspondiente a la infraestructura verde y la ficha
del ambito Al-01 indicada, y con la delimitacion grafica de las unidades
de paisaje y la inclusioén de la ficha del recurso paisajistico RP-03 en el

Catalogo, en los términos expuestos en el presente informe”.

- Conselleria de Educacién, Cultura y Deporta, Direccion General de

Infraestructuras Educativas, Servicio de Infraestructuras Educativas, de 5 de

mayo de 2021, de caracter favorable.

- Conselleria de Educacioén, Cultura y Deporte, Direccién General de Cultura y

Patrimonio, de 17 de septiembre de 2021, de caracter favorable.

Consta ademas que en fecha 12 de septiembre de 2014 el Ayuntamiento solicitd
informes a los municipios de Penaguila, Quatretondeta, Gorga, Alcoleja y Confrides,
sin que hasta la fecha conste su emision y habiendo transcurrido el plazo legalmente

establecido para ello.

CONSIDERACIONES TECNICO-JURIDICAS
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PRIMERA. - EIl procedimiento seguido por el Ayuntamiento resulta acorde con lo
preceptuado en el articulo 38 de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, Reguladora de la
Actividad Urbanistica (en adelante, LRAU).

SEGUNDA. - La documentacion se considera completa en los términos previstos en
los articulos 45 y siguientes del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad

Valenciana.

TERCERA. - En cuanto a las determinaciones finales de la memoria ambiental emitida

en fecha 27 de julio de 2017 debe indicarse lo siguiente:

- En cuanto a la primera, relativa a la clasificacion de suelo urbanizable, la
propuesta ha eliminado la prevision de las zonas denominadas Al-1.1 y Al-1.3.
Esta ultima se ha clasificado como suelo no urbanizable comun. La primera se
ha clasificado como suelo no urbanizable comun libre de construcciones
arquitecténicas permanentes, a excepcion de un ambito de unos 700 m? que se
ha incorporado al suelo urbano, a fin de completar la manzana situada al sur de
la calle Canonge Mas Picd. La zona denominada Al-1.2 se ha clasificado como

suelo urbano, sujeta al régimen de actuaciones aisladas.

- En cuanto a la segunda, relativa al Suelo No Urbanizable Comun “Libre de
Construcciones Arquitectonicas, el articulo 2.5.0.1 de las Normas Urbanisticas
ha incorporado la necesidad de que las actuaciones de reclasificacion de este

ambito requieren evaluacion ambiental estratégica.

- En cuanto a la tercera, relativa a la ordenacion del suelo no urbanizable, las
relativas a la ordenacion del suelo no urbanizable comun rustico se incorporan
al articulo 2.5.0.1 de las Normas Urbanisticas, y respecto a la relativa al suelo
no urbanizable de especial proteccién, el plano de ordenacion estructural
incorpora los pozos de abastecimiento con su perimetro de proteccion de 600
metros de diametro; la compatibilidad de las actuaciones de conservacién de
cauces se incorpora al articulo 2.5.0.1 de las Normas Urbanisticas; y las
compatibilidades reclamadas en el suelo no urbanizable de proteccion Forestal

se incorporan al articulo 2.5.0.1 de las Normas Urbanisticas.

- En cuanto a la cuarta, relativa a la necesidad de obtener informe favorable del
Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje, el dia 13 de mayo de 2019 se

emitio informe por dicho servicio, de caracter favorable.
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- En cuanto a la quinta, relativa a la necesidad de incorporar determinados
aspectos a los planos de ordenacion estructural, tanto la reserva de suelo para
la variante CV-70 como la ubicacion y perimetro de proteccion de los pozos de

abastecimiento, ambas se han incorporado al plano de ordenacién estructural.

- En cuanto a la sexta, relativa a la necesidad de completar y actualizar los
indicadores de los objetivos ambientales estratégicos, las cuestiones indicadas
en los epigrafes 6.a y 6.b se han afadido al indicador 6, y la indicada en el

epigrafe 6.c se ha afadido al indicador 8.2.

- Y en cuanto a la séptima, relativa a la necesidad de obtener informes
favorables de los departamentos competentes en educacion y patrimonio
cultural, los mismos han sido solicitados y emitidos con caracter favorable, tal

como se ha indicado en el antecedente quinto.

CUARTA. - En lo referente al cumplimiento de los condicionantes establecidos en los
informes de aquellas administraciones cuyas competencias 0 bienes demaniales

pudieran resultar afectadas, se comprueba lo siguiente:

- En cuanto al informe de fecha 7 de mayo de 2019, de la Seccién de Calidad

Ambiental, respecto al estudio acustico, se han cumplido las determinaciones

del siguiente modo:

- Por un lado, se sustituye la tabla contenida en las NNUU del PG por
una remision a las tablas 2 del del Anexo Il y tabla 1 del Anexo 3, de la

ley 7/2002, redenominando el apartado como Ruidos y Vibraciones.

- Por otro lado, se ha completado la ficha de la Al-0.1, al sefalar como
objetivo de la reurbanizacion de la pieza el minorar los niveles de ruido
derivados del servicio de la travesia urbana de la CV-70 para que no

superen los maximos previstos por la legislacion.

- La recomendaciéon contenida en el informe de 7 de octubre de 2014 del
Servicio Territorial de Industria de Alicante, ha sido contemplada en el articulo

1.5.4.1 de las Normas Urbanisticas.

- En cuanto a las condiciones contenidas en el informe de la Entitat Publica de
Sanejament d’Aigies de 2 de abril de 2015, la propuesta ha reducido los
ambitos clasificados como suelos urbanos y urbanizables, y realiza un calculo

en virtud del cual se justifica que el desarrollo del Plan implicara la necesidad
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de tratar 52,4 m®/dia, por lo que la EDAR actual es suficiente. Ademas, se
reserva una parcela préxima al nudcleo de Ares para la implantacion de una
EDAR que dé servicio al mismo. Para la EDAR existente se establece una zona
de proteccion en la que no se permiten usos residenciales, sanitarios,
culturales y recreativos. Las condiciones de conexidén se recogen en los
articulos 1.5.2.1, 2.2.1.4 y 2.4.0.2 de las Normas Urbanisticas.

- En relacion con el informe de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y

Vertebracion del Territorio, Direccion General de Ordenacion del Territorio,

Urbanismo y Paisaje, de 13 de mayo de 2019, se comprueba lo siguiente:

- Respecto al Catalogo de Paisaje, se ha modificado la delimitacion
grafica de las unidades de paisaje, tanto en las fichas del Catalogo de
Paisaje como en las del Estudio de Paisaje, para que coincidiesen con
la delimitacion grafiada en el plano de “Unidades y Recursos de
Paisaje”.

- Respecto a la Infraestructura Verde, se ha incluido en la infraestructura
verde municipal los suelos zonificados como “Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion” propuestos por el Plan General, asi como los

recursos paisajisticos catalogados (RP01 a RP08).

- Se incluye en la documentacion escrita (normas urbanisticas y ficha
del ambito) la necesidad de realizar un estudio de integracion

paisajistica para el desarrollo del ambito de actuacién integrada Al-0.1.

QUINTA. - Las determinaciones contenidas en el expediente pueden considerarse
correctas desde el punto de vista de las exigencias de politica urbanistica y territorial

de la Generalitat, tal como se recoge en el articulo 40 de la LRAU.

SEXTA. - La Comision Territorial de Urbanismo es el 6rgano competente para resolver
sobre la aprobacién definitiva de Planes Generales y sus modificaciones, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 84, 85 y 94.1, de la Ley 16/2005,
Urbanistica Valenciana, en relacién con el articulo 7.1 del Reglamento de los Organos
Territoriales y Urbanisticos de la Generalitat, aprobado por Decreto 8/2016, de 5 de

febrero, del Consell

Vistos los preceptos legales citados y demas disposiciones de general y pertinente
aplicacion, la Comisién Territorial de Urbanismo
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ACUERDA

Primero.- Aprobar definitivamente el Plan General del municipio de Benasau.

Segundo. - Publicar integramente el presente acuerdo aprobatorio, junto con la
normativa urbanistica y fichas de planeamiento y gestion, en el Boletin Oficial de la
Provincia de Alicante a efectos de su inmediata entrada en vigor.

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podra interponerse recurso
contencioso-administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana, en el plazo de DOS MESES a contar desde el dia siguiente de su
publicacion, de conformidad con lo previsto en el articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de
13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso administrativa.

Todo ello sin perjuicio de que se pueda ejercitar cualquier otro recurso o accion que
estime oportuno.

Alicante, 15 de noviembre de 2021.- EL SECRETARIO DE LA COMISION
TERRITORIAL DE URBANISMO.- Fdo. Miguel Nicolas Halabi Anton.- Inscripcion en el
Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico nimero registro
03022-1000
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1 NORMAS GENERALES
11 GENERALIDADES

1.1.0.1 Objeto

Las presentes Normas Urbanisticas (en adelante NNUU), se integran por estas
primeras Normas Generales (en adelante NUG) y las siguientes Normas Particulares
(en adelante NUP), las Normas de Integracién Paisajistica (NIP) y las Disposiciones
Adicionales (DA) y Transitorias (DT), y, tienen por objeto, conjuntamente con los
restantes documentos que integran este Plan General y con los instrumentos de
planeamiento que por este se declaren total o parcialmente vigentes y los que se
aprueben para su mejora y/o desarrollo, determinar la ordenacion y regular la gestion,
ejecucion y desarrollo urbanistico de su ambito de aplicaciéon, de conformidad y
aunadamente con la legislacion y deméas normativa estatal y autonémica aplicable.
1.1.0.2 Ambito de aplicacion

Este Plan General es de aplicacion a, y solo a, la totalidad del término municipal de
BENASAU, por lo que cualquier determinacion que afecte a otro término municipal
debe entenderse como sugerencia para el planeamiento de ese otro municipio.

1.1.0.3 Vigencia

1 La vigencia de este Plan General es indefinida, sin perjuicio de las alteraciones
directas que pueda sufrir como consecuencia de modificaciones parciales o sectoriales
que se aprueben y de las indirectas derivadas de la aprobacion de otros
planeamientos que lo modifiquen.

2 Por revisibn se entiende una alteracion en profundidad y por completo de su
contenido, motivada por la eleccion de otro modelo de ordenacion, debida a la
aparicion de circunstancias sobrevenidas que hiciesen variar los presupuestos de
partida de tipo territorial, demografico o econémico, o por el agotamiento de su
capacidad, de forma que se sustituye este Plan por el revisado.

3 Modificaciones son las variaciones en el contenido del mismo no incluidas en el
apartado anterior. No se entenderan como modificaciones del Plan las precisiones y/o
reajustes de limites de los planes y/o proyectos de ordenacion, gestion y urbanizacién,
derivados de la mejora de la cartografia o de las adaptaciones a la realidad existente .
Tampoco se entendera como modificacion del Plan el mero reajuste de la delimitacion
de recintos o la ampliacion de estos que se destinen a nuevas infraestructuras
técnicas derivados de requerimientos o de meras conveniencias técnicas, siempre que
estén técnicamente justificado/as y la variacion de superficies sobre la prevista en el
plan no sea superior a un 1/3 de la inicial.

1.1.0.4 Carécter

1 Las determinaciones del presente Plan son:

1) De Ordenacion Estructural, y

2) De Ordenacion Pormenorizada, que especifican, como complemento y/o desarrollo
de las anteriores, la ordenacién detallada de la edificacién y de los usos en el suelo
urbano, y en partes del suelo urbanizable cuyo desarrollo este Plan General considera
prioritario, la delimitacién de Unidades de Ejecucién en esos mismos ambitos.
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2 Las determinaciones de Ordenacion Estructural se identifican en este Plan General
como de tal caracter de forma expresa; por tanto las restantes son, expresa o
tacitamente, determinaciones de Ordenacion Pormenorizada.

Las DEUOT tienen siempre el caracter de ordenacion estructural.

Las determinaciones del Plano de Ordenacion Estructural son de tal caracter. Las del
plano de Ordenacion Pormenorizada que no estén en el de Estructural son
determinaciones de ordenacion pormenorizada.

Estas Normas Urbanisticas tienen el caracter de ordenacion estructural, excepto la
parte de las Particulares que tienen, y asi se especifica, el caracter de Ordenacion
Pormenorizada.

El Catalogo determina expresamente el caracter de sus determinaciones.
1.1.0.5Interpretacion

1 El conjunto de las determinaciones Yy especificaciones contenidas en la
documentacion de este Plan General pretende constituir una unidad coherente; no
obstante, en caso de discrepancia o contradiccion se atendera para resolverla, y por
este orden, a lo expresado en las Normas Patrticulares, Normas Generales, Planos de
Ordenacion y Memoria. En caso de discrepancia entre planos, si la discrepancia es de
concepto, prevalecera el de ordenacion estructural sobre el de pormenorizada, y a la
inversa si la discrepancia es de limites.

2 La interpretacion administrativa de este Plan General corresponde, en al &mbito de
sus competencias respectivas, al Ayuntamiento de Benasau, a la Comision Territorial
de Urbanismo de Alicante y otros 6rganos de la Generalitat Valenciana.

Los acuerdos, resoluciones, dictimenes o informes que tengan el caracter de
precedente a estos efectos interpretativos deberan sistematizarse, por el Ayuntamiento
de Benasau, y constituiran un documento accesible a cualquier administrado, sin
perjuicio de la preceptiva publicacion en diarios oficiales de los actos interpretativos
que por su naturaleza y ambito asi lo requieran o convenga.

3 Las diferentes determinaciones del Plan General se aplican a cada parcela, o a la
parte de ella incluida en el ambito de aplicacién de la determinacién correspondiente
segun los Planos de Ordenacion y estas Normas Urbanisticas.

Las parcelas afectadas parcialmente podran dividirse de forma que cada parte
segregada resulte en un @mbito homogéneo, si, y solo si, con tal division se facilita la
gestion del Plan y no se perjudican otros objetivos o determinaciones de este o de
legislacion sectorial. En todo caso los limites de division del suelo no urbanizable en
categorias, los que separan al suelo no urbanizable del urbanizable y los de
delimitacion de los sectores, en ambos casos sin PAI aprobado, y, en general,
aquellos que no procedan de determinaciones de ordenacién pormenorizada, no son
susceptibles de tomarse, por si solos , como base para la segregacion.

1.1.0.6 Efectos

1 La vigencia de este Plan produce los efectos previstos en las leyes.

2 Este Plan General sustituye al anterior instrumento de ordenacion urbanistica
general del municipio: Delimitacion de Suelo Urbano aprobada CTU 25.09.1986.

3 Construcciones, Edificaciones e Instalaciones y Usos preexistentes:
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3.1 Sélo se consideran Fuera de Ordenacion, por ser incompatibles con este Plan
General, los edificios, construcciones e instalaciones y usos, o si fuere materialmente
separable la parte, que se encuentren en la situacion siguiente:

a) que ocupen suelo destinado a viario o0 zonas verdes o0 espacios libres publicos,

b) los usos que resulten incompatibles con las dotaciones publicas asignadas al lugar
de su emplazamiento,

salvo:

1°) que exista aprobado, o se apruebe, proyecto de urbanizaciéon o acondicionamiento
del viario o zona verde o espacio libre que lo incorpore, o,

2° que por tratarse de construcciones que puedan armonizar con un entorno
ajardinado y que solo ocupen una porcién minoritaria de su superficie u otros motivos
objetivos, el Plan determine expresamente la compatibilidad.

¢) Las incluidas en Unidades de Ejecucion delimitadas que, por la ordenacién
pormenorizada, resulten emplazadas en zonas de uso caracteristico diferente al que
presten, o si no estan en servicio al Ultimo que hayan prestado, y cuya configuracion
espacial y constructiva las haga manifiestamente inadecuadas para acogerlo.

3.2 Por tanto:

1° El simple incumplimiento por las edificaciones existentes de los parametros de
ordenacion de la nueva edificacion contenidos en este Plan General o sus
instrumentos de desarrollo no supone por si mismo la calificacion de
Edificacion/Construccion/Instalacién Fuera de Ordenacion y no es obstaculo para el
mantenimiento de los usos licitamente instalados o para el establecimiento en ella 'y en
sus locales y piezas de los usos admitidos para el lugar y situacién concreta del
inmueble, si estos usos se atienen a las reglas de compatibilidad generales y a las
especificas que se sefialan en cada zona y lugar, ni supondrd obstéaculo para la
autorizacion de las Obras en los Edificios y también las de Nueva Edificacién, si bien
las de Reconstruccion se autorizan si la edificacion resultante se ajusta a las
condiciones exigidas para las de Nueva Planta, y las obras de Ampliacion se autorizan
si la edificabilidad de la construccion total resultante no supera la maxima autorizada
para las obras de nueva planta y la parte que constituye la ampliacion propiamente
dicha se ajusta a las condiciones de posicidn, ocupacién y altura exigida para aquellos.
2° La mera incompatibilidad de un uso existente con los previstos no impide su
persistencia y la simple mejora de sus instalaciones mecéanicas cuyo objetivo sea
minorar su impacto sobre los usos vecinos y no suponga aumento de sus prestaciones
y funcionalidad.

3.3 La calificacion como Fuera de Ordenacién es causa de denegacion de las licencias
de obras, salvo las siguientes:

a) las de Conservacion y Mantenimiento y las Exteriores de reforma menor, que seran
admisibles en todos los casos,

b) las estrictamente precisas para eliminar una o méas de las causas de la situacion de
fuera de ordenacién, y

d) las de Consolidaciéon o Reparacién, cuando no estuviera prevista la expropiacion o
demolicion del inmueble o la erradicacion del uso en el plazo de 15 afios desde la
fecha en que se pretendiere realizarla.
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Tampoco se podran conceder licencias de Instalacion de Actividades que no sean
para los usos para los que fue construido o para los usos provisionales.

3.4 La situacion como Fuera de Ordenacion de una edificacion, valla o instalacion, no
es obstaculo para el cumplimiento del deber de su conservacion en las adecuadas
condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro exigidos, con las
limitaciones anteriores.

3.5 Los instrumentos de planeamiento para desarrollo o mejora de este Plan General
especificaran individualizadamente las construcciones, edificaciones e instalaciones y
usos que resulten Fuera de Ordenacion.

1.2 DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

1.2.1 GENERALIDADES

1.2.1.1 Actuaciones

El desarrollo de este Plan General se realizara, con arreglo a lo establecido en

la legislacién urbanistica, mediante Actuaciones:

a) de Ordenacion,

b) de Gestion, y

c) de Ejecucion.

1.2.1.2Impulso y Control

1 Es responsabilidad del Ayuntamiento el desarrollo y ejecucion de este Plan General,
y su control, sin perjuicio, con arreglo a lo establecido en las leyes y demas
disposiciones generales, de la participacion de los particulares, y de las atribuciones
que, en cuanto al desarrollo de infraestructuras, servicios y equipamiento de su
competencia, y otras, correspondan a otras administraciones publicas.

2 Mediante las licencias y érdenes de ejecucidon y suspension el Ayuntamiento
ejecutara su competencia en orden al control del desarrollo y ejecucion de este Plan
General, al restablecimiento de la ordenacién urbanistica infringida y a la exigencia del
cumplimiento de los deberes urbanisticos pertinentes.

3 Es necesaria la licencia urbanistica municipal, o en su caso orden municipal de
ejecucion, para la ejecucion de las Actuaciones de Ejecucién relacionadas en el art.
1.2.4 siguiente y deméas normativa aplicable. También para la primera ocupacion de
los edificios y para el funcionamiento efectivo, o Apertura, de actividades.

Este requisito rige para las personas y entidades privadas; también para las
Administraciones publicas distintas del Ayuntamiento en los términos exigidos por la
legislacion y normativa.

Por Ordenanza Municipal se podra regular el contenido, condiciones, requisitos
y tramitacién de las licencias urbanisticas.
1.2.1.3 Adecuacion
1 La ejecucion, y por tanto la autorizacion, aprobacion, conformidad o licencia
municipal, expresa o presunta, de cualquier actuacidbn promovida por privados,
requiere su conformidad y adecuacion a las determinaciones de este Plan General
que, por su emplazamiento concreto u otras particularidades, le sean de aplicacién, a
las determinaciones del Estudio de Paisaje que le acompafa que sean de aplicacion
directa, y a los planeamientos y Ordenanzas Urbanisticas Municipales que como
desarrollo o complemento de este Plan General se aprueben o se declaren vigentes, vy,
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ademas, a la restante normativa comunitaria, estatal, autonémica y local que sea de
aplicacion.
2 Si la actuacion es de obra publica se estara a lo que determine la ley.
1.2.2 ACTUACIONES DE ORDENACION
1.2.2.1 Planeamiento de desarrollo
1 La determinacién de la ordenacidén pormenorizada o detallada del suelo urbano y de
la totalidad del suelo urbanizable previsto se contiene en este Plan General. Por Plan
Parcial de Mejora podra variarse la ordenacién pormenorizada del suelo urbano y/o
urbanizable con la tramitacion que corresponda segun la ley, en funcion de que se
afecte o no a elementos de la ordenacién estructural.
2 Podra formularse cualquier instrumento de ordenacién previsto en la legislacion
urbanistica, cumpliendo las condiciones por esta impuestas. En particular:
1) Ademés de las Ordenanzas previstas en estas Normas Urbanisticas, podra el
Ayuntamiento formular cualquiera otra Ordenanza para las finalidades y con los limites
previstos en la ley.
2) Podran formularse Estudios de Detalle para la determinacion precisa de las nuevas
alineaciones y/o rasantes determinadas por este Plan General, de cualquier elemento
de la red viaria, en suelo urbano o urbanizable, o su reajuste, para adaptarse a las
caracteristicas fisicas concretas que concurran, circunscribiéndose exclusivamente a
la/s via/s a que se refiera, sin que tenga que abarcar manzanas completas si no fuere
preciso para el objetivo pretendido.
1.2.3 ACTUACIONES DE GESTION
1.2.3.1 Objeto

Tienen por objeto posibilitar la distribucion, dentro de areas delimitadas, o que
se delimiten, de las cargas y beneficios derivados de la ordenacion, y la remocion de
los obstaculos para la efectiva ejecucion de dicha ordenacion.
1.2.3.2 Actuaciones Integradas
1 Actuacién Integrada es la obra publica de urbanizacién de dos o mas parcelas,
realizada sistematicamente, de una sola vez, o por fases, conforme a un Unico
Programa.
2 La gestidn sistematica del planeamiento requiere la identificacion de la Actuacion
Integrada a ejecutar, la delimitacion, por aquel, de las Unidades de Ejecucion -0 su
redelimitacion por el propio instrumento de gestion- para la urbanizacion de la totalidad
de su superficie, incluso la conexién a los servicios e infraestructuras en servicio con
capacidad para ello.
3 En las Normas Particulares se contiene una ficha para cada una de las Actuaciones
Integradas previstas.
4 Los instrumentos de gestion sistematica podran reajustar los limites de las
Actuaciones Integradas y de las Unidades de Ejecucion previstas, a fin de adecuarlas
a las condiciones topogréficas, de prediales, de urbanizacion y edilicias que se den en
cada caso.

No se considera reajuste la mera precision de este, y de su superficie, derivado
de su reflejo en nueva base cartogréfica.
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1.2.3.3 Reparcelaciones
Los Proyectos de Reparcelacion utilizaran coeficientes de ponderacion de la
edificabilidad de las parcelas resultantes derivados de los usos y tipologias previstos,
en congruencia con los utilizados por este Plan General para el célculo vy
determinacion del Aprovechamiento Tipo, y, ademas, podran incorporar otros que
sean necesarios y complementarios de los anteriores, cuyo valor se justificarda en cada
caso.
1.2.3.4 Actuaciones Aisladas
El desarrollo del suelo urbano y urbanizable que no se prevea por medio de
Actuaciones Integradas se realizard por Actuaciones Aisladas.
Estas tienen por objeto una sola parcela, capaz de ser soporte de la edificacion segln
la ordenacion pormenorizada, y supone su edificacion, asi como, en su caso, la previa
o simultdnea urbanizacién precisa para convertirla en solar conectandola con las redes
de servicios inmediatas y preexistentes.
1.2.4 ACTUACIONES DE EJECUCION
1.2.4.1Tipos de Actuaciones de Ejecucién

La ejecucion material de las determinaciones de este Plan General y de sus
instrumentos de desarrollo se realizardn mediante Actuaciones de Ejecucién, que
podran ser de:

a) Parcelacion,

b) Urbanizacion,

c) Edificacion,

d) Instalacion de Actividades, y de

e) Otras Actuaciones Urbanisticas
1.2.4.2 Actuaciones de Parcelacion
1 Parcela es la superficie de terreno deslindada como unidad predial. También se
considerarq parcela a cada uno de los enclaves individualizados fisicamente,
separados y con solucion de continuidad del resto del predio.
2 Se distingue entre parcela bruta, que se identifica con su situacién real inicial, y
parcela neta, que ha sido sometida, hipotéticamente, a las diversas operaciones
necesarias para la implantacién del uso a que esté destinada por el planeamiento, vy,
concretamente, a la segregacion de las partes destinadas por la ordenacion a usos
dotacionales publicos, como viarios, etc . Mientras no se indique lo contrario toda
referencia a parcela ha de entenderse a parcela neta.
3 Estas NUG, en las determinaciones relativas al SNU, y las NUP, en la determinacién
de las condiciones relativas a las Actuaciones de Ejecucion, especifican, en el primer
caso de forma muy simple, y en el segundo de forma mas detallada, para cada zona ,
o division de ésta, los pardmetros maximos y/o minimos que debe alcanzar cada
parcela neta, relativos a superficie y longitud de fachada o frontal, distinguiéndose,
normalmente, entre parcelas existentes y nuevas parcelas, a los efectos de permitir o
no la edificacion e instalacion de nuevos usos en ellas asi como de regular las
Actuaciones de Parcelacién y Reparcelacion. Las primeras, o existentes, son las que
de hecho estan individualizadas y ostentan una realidad fisica y juridica; también se
consideran asi las que resulten de la Agrupacién simple de las anteriores o de
operaciones de Regularizacion de Parcelas. Las segundas son las nuevas parcelas
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derivadas de Actuaciones de Segregacion o Parcelacion de una parcela existente
previa, o de Actuaciones de Reparcelacion, admitiéndose en este Ultimo caso parcelas
resultantes, correspondientes a fincas con edificacion consolidada, con parametros
inferiores a los determinados con caracter general para las nuevas parcelas.

Las parcelas destinadas a usos infraestructurales: transformadores, depdsitos y
analogos, no se sujetan a las condiciones que se determinan en las NUP para las
nuevas parcelas.

4 Integran las Actuaciones de Parcelacion:

a) la Agrupacion de parcelas contiguas,

b) la Parcelacibn comidn o Segregacion de una o méas partes de una parcela para
formar, cada una de las segregadas, una finca independiente, o para agruparlas a otra
u otras.

Como caso particular de esta, se entiende por Parcelacion Urbanistica la
division o segregacion de terrenos en dos o mas lotes cuando tenga por finalidad
obtener parcelas aptas, por su configuracion, para la edificacion o, en su caso, crear
los elementos infraestructurales precisos para que sea posible la edificacion, y también
todos aquellos supuestos previstos en las leyes que caractericen una actuacion como
tal Parcelacion Urbanistica. y
¢) la Regularizacion de Parcelas , consistente en la modificacién de los linderos
comunes a un conjunto de parcelas, para configurarlas de forma adecuada a la
edificacion u otros fines urbanisticos previstos.

Estas actuaciones podran acumularse, e incluso repetirse, en una Uunica
actuacién compleja.

5 Las Actuaciones de Segregacion y/o Parcelacion requieren:

1° Si se trata de una parcelacion rustica, o no urbanistica, que se ajuste a lo dispuesto
en la normativa agraria o forestal o de similar naturaleza que le sea de aplicacion.

2° Si se trata de una parcelacion urbanistica:

a) Que las parcelas resultantes se ajusten a los parametros exigidos a las nuevas
parcelas por el planeamiento de aplicacion, salvo que se trate de los restos derivados
de una expropiacion -o cesion si Actuacion Aislada- para ejecucion de obra publica, y
si estuvieren edificadas que la actuacion no suponga mayor incumplimiento de las
normas de aplicacion que las que ya tuviere.

b) Que las Actuaciones de Regularizacion de Parcelas no aumenten el niumero inicial
de estas, salvo imposibilidad manifiesta, considerandose en caso contrario actuacion
de Parcelacion.

1.2.4.3 Actuaciones de Urbanizacion

1 Son las de acondicionamiento urbanistico del suelo, relativas a pavimentacion,
dotacion y ajardinamiento y alumbrado publico de la red viaria, e implantacion de
servicios urbanos: alcantarillado, red de agua potable, de energia eléctrica, alumbrado
publico, y analogos, con la finalidad de prestar servicio a las parcelas o a otras vias, y
las acondicionamiento de espacios libres, en congruencia con las determinaciones de
Ordenacion Pormenorizada del planeamiento.

2 Son Actuaciones Integradas de Urbanizacion las que tienen por objeto el
acondicionamiento completo, en una o varias fases, mediante uno o varios proyectos
en funcion de las competencias de los técnicos redactores, de una o varias Unidad/es
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de Ejecucion, conforme a un dnico Programa. Son Actuaciones Aisladas de
Urbanizacion las que tienen por objeto una sola parcela para convertirla en solar.

En todo caso la Actuacién, Integrada o Aislada, de Urbanizacién debera
resolver el enlace de los servicios urbanisticos del &mbito que comprendan con los
limitrofes existentes, o en ejecucién, con suficiente dotacion o capacidad.

3 Son Actuaciones Ordinarias de Urbanizacion las de mera reparacién, simple
renovacion o introduccion de mejoras ordinarias y las de mero mantenimiento o
conservacion.

4 Mediante Ordenanza el Ayuntamiento especificard las condiciones normales o
tipicas y, excepcionalmente las especiales y/o particulares, de los diversos elementos
integrantes de las obras de urbanizacién a fin de racionalizar su construccion,
conservacion, mantenimiento y reposicion, y de posibilitar, por los privados o por otras
administraciones, la formulacion de iniciativas de urbanizacion.

1.2.4.4 Actuaciones de Edificacion

1 A los efectos de la aplicacion de las presentes NU las Actuaciones de Edificacion se
integran en los grupos siguientes:

a) Obras en los Edificios (OE.**).

b) Obras de Demolicion (D.**).

¢) Obras de Nueva Edificacion (NE.**).

2 Obras en los Edificios (OE.**): Son aquellas que se efectian en el interior del edificio
0 en sus fachadas exteriores y cubiertas, sin alterar la posicion de los planos de estas
que definen el volumen de la edificacion y las divisiones interiores de este que
determinan su configuracion basica, con la salvedad que se determina para las obras
de Reestructuracion.

Se incluyen en este grupo los siguientes tipos de obras, que pueden darse de
modo individual o asociadas entre si:
a) Obras de Restauracion (OE.RT): Tienen por objeto la restitucion de un edificio
existente, o parte del mismo, a sus condiciones o estado anterior -en su caso original-,
comprendiendo la consolidacion, demolicién, reposicion, y la reparacion de
instalaciones y de todo tipo de elementos para asegurar su funcionalidad y estabilidad.
b) Obras de Conservacion o Mantenimiento (OE.CM): Son aquellas cuya finalidad es
mantener el edificio en correctas condiciones de seguridad, salubridad, ornato y
decoro, sin alterar su estructura y distribucion. Se incluyen, entre otras analogas, el
cuidado y afianzamiento de cornisas y voladizos, limpieza y reposicion de canalones y
bajantes, los revocos de fachadas, la pintura, la reparacion de cubiertas y
conducciones.
¢) Obras de Consolidacion y/o Reparacion (OE.CR): Son las que tienen por objeto el
afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos dafiados para asegurar la
estabilidad del edificio y el mantenimiento de sus condiciones basicas de uso, con
posibles alteraciones menores de estructura y distribucion.
d) Obras de Acondicionamiento (OE.AC) o de Reacondicionamiento (OE:RC): Son las
destinadas a dotar inicialmente o a mejorar o transformar las condiciones de
habitabilidad o uso de un edificio, 0 de una parte de sus locales. para permitir una
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determinada utilizacion, mediante la ejecucion, sustitucion o modernizacion de sus
instalaciones y acabados e incluso la redistribucién de su espacio interior y apertura de
nuevos huecos y cierre de existentes. Son de Acondicionamiento cuando su objetivo
es posibilitar la implantacion de un nuevo uso, y de Reacondicionamiento cuando
persiste el ya implantado.
e) Obras de Reestructuracion (OE.R*): Son las que afectan a los elementos basicos,
incluso los estructurales, del edificio causando modificaciones en su morfologia.

En funcién del ambito e intensidad de las obras, se distinguen:
i) Obras de Reestructuracion Parcial (OE.RP): La obra se realiza sobre parte de los
locales o plantas del edificio y no llega a suponer la destruccion total del interior del
mismo.
ii) Obras de Reestructuracion Total (OE.RT): Cuando la obra afecta al conjunto total
del edifico, llegando incluso al vaciado interior del mismo. Este tipo de obras se ha de
sujetar al régimen de obras de nueva planta, salvo en aquellos preceptos que sean de
imposible cumplimiento a consecuencia del mantenimiento de los planos de fachadas
y cubiertas, o de la composicion de aquellas.
f) Obras Exteriores (OE.OE): Son aquellas que, no estando incluidas en algunos de los
grupos anteriores, afectan, de forma puntual o limitada, a la configuracion del aspecto
exterior de los edificios, sin alterar la volumetria ni la morfologia general de los
mismos. Comprenden, especialmente, la modificacion de huecos de fachada,
sustitucion de materiales o elementos de cierre o instalacion de otros nuevos, tales
como cerramientos mediante rejas o mamparas. Comprende también la implantacion
de elementos fijos exteriores con o sin afectacion estructural, tales como la de
marquesinas, aparatos acondicionadores de aire, salida de humos, muestras,
escaparates y analogos.
2 Obras de Demolicion (D**). Segun supongan, o no, la total desaparicion del inmueble
se consideraran:
a) Obras de Demolicién Total (D.TO).
b) Obras de Demoalicién Parcial (D.PA).
3 Obras de Nueva Edificacion (NE.**). Comprenden los siguientes:
a) Obras de Reconstruccion (NE.RC): Tienen por objeto la reposicion, mediante nueva
construccion, de un edificio preexistente o parte de €l, en el mismo lugar y posicion
que éste, reproduciendo sus caracteristicas morfolégicas basicas.
b) Obras de Sustitucion (NE.ST): Son aquellas en las que se derriba una edificacion
existente, o parte de ella, y en su lugar se erige una nueva construccion.
¢) Obras de Nueva Planta (NE.NP): Son las de nueva construccion sobre parcela, o
parte de ella, vacante.
d) Obras de Ampliacion (NE.AM): Son actuaciones de nueva construccion, bajo, sobre,
0 adosada, a una existente, y en la misma parcela, con la particularidad de que la
nueva utiliza elementos estructurales y/o funcionales de aquella.
1.2.4.5Instalacion de Actividades
1 Son las actuaciones consistentes en la implantacion, mejora o sustitucion de los
elementos mecénicos y las instalaciones técnicas que precisan existir en un edificio,
local o locales o piezas de éstos o espacio exterior, para permitir el ejercicio de una
actividad determinada.
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2 Se agrupan en:

a) Instalacion de Actividad: Cuando la Actividad no se ejerce previamente.

b) Mejora y/o Ampliacién de la Actividad: Cuando el objeto es mejorar y/o ampliar,
mediante la nueva implantacion, sustitucion o modificacion de instalaciones, maquinas
0 elementos analogos, una actividad que se encuentre en funcionamiento.

1.2.4.6 Otras Actuaciones Urbanisticas

1 Son aquellas otras construcciones, ocupaciones, actos y formas de afectacion del
suelo, vuelo o subsuelo que, con caracter meramente enunciativo y no limitativo, se
relacionan a continuacion, salvo que se integren en las anteriores.

2 Estas actuaciones se integran en los siguientes grupos:

a) Actuaciones Estables:

- tala de arboles y plantacion de masas arboéreas,

- desmontes, explanaciones, abancalamientos y movimiento de tierras no afectas a
obras de urbanizacion o edificacion, o que excedan de la préactica ordinaria de labores
agricolas.

- extraccion de aridos y explotacion de canteras

- Acumulacién de vertidos y depdsito de materiales ajenos a las caracteristicas propias
del paisaje natural, salvo el acopio de materiales integrado en la realizacién de obras
de alguna Actuacion de Edificacion

- Cercado de parcelas y/o solares

- Apertura de caminos, modificacion de su traza y/o caracteristicas, y su
pavimentacion.

- Ubicacién de casas prefabricadas, caravanas fijas e instalaciones similares,
provisionales o permanentes.

- Instalacién de invernaderos.

- Colocacion de carteles y vallas de propaganda, visibles desde los espacios publicos.
- Obras e instalaciones en el subsuelo.

- Instalacion de tendidos eléctricos, telefonicos y similares, y la colocacién de antenas
o dispositivos de comunicacion de cualquier clase.

- Construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccion de cauces y, en
general, cualquier tipo de obras que afecten a la configuracién del territorio.

- instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o -actividades
mercantiles en la via publica, tales como cabinas, quioscos, postes,-paradas de
autobus, y analogos,

- recintos y otras instalaciones fijas propias de las actividades al aire libre recreativas,
deportivas, de acampada y analogos,

b) Actuaciones Provisionales: Se entienden por tales las que se acometan o
establezcan por tiempo limitado o en precario, y, particularmente, también a titulo
meramente enunciativo, las siguientes:

- vallados de obras y solares,

- sondeos de terrenos,

- apertura de zanjas y catas,

- instalacion de maquinaria, andamiajes y apeos,

- ocupacién de terrenos por feriales, espectaculos u otros actos comunitarios al aire
libre, campamentos de temporada al aire libre y analogos.
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1.2.5 FOMENTO DE LA EDIFICACION
1.2.5.1 Plazos para la edificacion
1 Plazos para solicitar licencia de edificacion:
a) Suelo Urbano:
a.1) Urbanizado o a completar su urbanizacién mediante Actuaciones Aisladas: un afio
desde la vigencia de este Plan General.
a.2) Con urbanizacion a desarrollar mediante PAI: el plazo que este determine, o, en
su defecto, un afio desde la recepcidn de las obras de urbanizacion.
b) Suelo urbanizable: El determinado por el PAI para su desarrollo, o, en su defecto,
un afio desde la recepcion de las obras de urbanizacion.
2 Los plazos para la ejecucion de la edificacion seran los determinados en la licencia
de obras correspondiente o, en su defecto, los especificadas en la ley.
3 El incumplimiento de los plazos anteriores producird los efectos sefialados en la
legislacion urbanistica y, en todo caso, el transcurso de los referidos plazos sin cumplir
la obligacién de edificar sera condicion suficiente para eliminar posibles derechos
indemnizatorios por eventuales alteraciones del planeamiento que respeten los limites
establecidos, a tal efecto, en la ley.
1.3 REGIMEN DEL SUELO
1.3.1 GENERALIDADES
1.3.1.1 Régimen urbanistico de la propiedad del suelo
1 El régimen urbanistico del suelo consiste en la expresion de la capacidad y limites
de la propiedad del mismo relativos a su edificacion y uso urbanistico, y de las
condiciones a cumplir para su materializacién y permanencia.
2 El régimen urbanistico de la propiedad del suelo es el determinado por la ley, y, por
remision legislativa, concretado por este Plan General y por los planeamientos que lo
desarrollen y completen.
1.3.1.2 Divisiones urbanisticas
1 Por su distinta posicion y funcionalidad respecto a la estrategia de evolucién urbana
y de ocupacion del territorio, y por la diferente posibilidad que presenten para ejecutar
- bien de forma aislada, bien de forma conjunta- la obra urbanizadora y
acondicionadora del suelo que, en cada caso, sea necesaria para la efectiva
implantacion del uso urbanistico previsto o autorizado por la ordenacion, se divide el
suelo que constituye el &mbito de aplicacion de este Plan General segun la siguiente
sistematizacion basica:
A) CLASIFICACION URBANISTICA DEL SUELO
1) El objeto de esta clasificacion es otorgar a cada clase un régimen diferente de
derechos y deberes urbanisticos.

Se distingue:
a) Suelo Urbano: Constituido por aquellos terrenos calificados para ser soporte de
actividades y usos urbanos, incluidos los dotacionales, porque estan totalmente
urbanizados con arreglo a las normas técnicas aplicables, o, si excepcionalmente
faltare algun elemento para completar o modificar su urbanizacion, su ejecucion puede
llevarse a cabo mediante Actuaciones Aisladas. Excepcionalmente se ha delimitado
determinado enclave para los que se determina que la complecion o maodificacion de la
obra de urbanizacion se prevé realizar mediante Actuaciones Integradas, sin perjuicio
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de que, en tanto esta se programa, se pueda completar la urbanizacion mediante
Actuaciones Aisladas.

b) Suelo Urbanizable: Constituido por aquellos terrenos que este Plan General prevé
gue se destinen a usos urbanos y que puedan ser urbanizados mediante Actuaciones
Integradas, por no estarlo de forma generalizada. Esta clase de suelo se compone, a
su vez, de:

b.1) Ambitos contiguos a los desarrollos urbanos existentes, cuya urbanizacion se
estima prioritaria.

b.2) En su caso, por Dotaciones estructurales que, a los efectos de la gestion
urbanistica y con la finalidad de su obtencion gratuita por la admoén. actuante, se
adscriben a los anteriores Ambitos.

c) Suelo No Urbanizable: Constituido por aquellos terrenos que se excluyen y
preservan del proceso urbanizador propiamente dicho, para proteger sus valores
naturales y medioambientales, sus valores econOmicos en cuanto soporte de
actividades agricolas y/o ganaderas, o por ser idoneos para el emplazamiento de
ciertos usos dotacionales o, excepcionalmente, privados, y, residualmente, por ser
inadecuada su ocupacion por usos urbanos para la consecucion de los objetivos de
este Plan General.

2) La delimitaciébn de cada uno de los tipos de suelo se contiene en el plano de
Ordenacion Estructural (OE) del presente Plan General.

B) CALIFICACION URBANISTICA DEL SUELO

1) Mediante la calificacion del suelo este Plan General realiza la asignacion de usos
urbanisticos y las condiciones para su implantacion, configuradoras de su intensidad,
tipologia de edificacion y de la morfologia de las areas que los acoge, asignhacion que
se hace:

a) de forma global para todas las clases de suelo.

b) de forma detallada o pormenorizada para el Suelo Urbano, el Suelo Urbanizable de
desarrollo prioritario, remitiéndose la especificacion de este nivel de ordenacion:

b.1) si se trata de suelo para dotaciones estructurales exteriores: a los proyectos
arquitectonicos o de ingenieria, para la efectiva implantacion del uso dotacional, o,
excepcionalmente, a Planes Especiales para regular previamente la implantacién de
estos usos, cuando la complejidad del caso lo requiera o aconseje.

La asignacion global se especifica en plano de Ordenacion Estructural (OE) y la
detallada o pormenorizada en el plano de Ordenacion Pormenorizada (OP),
completada, en ambos casos, con las presentes Normas urbanisticas.

2) Son usos globales:

a) Dotacionales Publicos:

- Infraestructuras de transporte:

- Viario de Transito (RV)
- Aparcamientos (AV)
- Zonas Verdes y Espacios Libres:

- Jardines (JL)

- Equipamientos:

- Educativo-Cultural (ED)
- Deportivo-Recreativo (RD)
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- Asistencial (TD)
- Infraestructuras-Servicio urbano  (ID)
- Administrativo-Institucional (AD)

b) Particulares o Privativos:

- Residenciales

- Terciarios

- Industriales

- Aparcamiento-Garage

- Rusticos

Las condiciones generales de los usos se regulan en 1.5 siguiente.

3) Los usos privativos urbanos se desarrollan, normalmente, en edificaciones y
complementariamente en el espacio libre de parcela. La caracterizacion de las
diferentes tipologias de edificacion se contiene en 1.4 siguiente.

4) La conjuncion de los diferentes usos y sus variedades con las diferentes tipologias
de edificacion y sus variantes, produce las diferentes calificaciones de suelo, que se
relacionan en los Planos de Ordenacion y Normas Particulares.

5) A los efectos de la asignacion de usos se define:

a) Uso caracteristico: el dominante y de implantacibn mayoritaria en el &mbito
considerado, y al que se refieren los demas.

b) Usos complementarios son los que, cumpliendo las limitaciones generales y
especificas que en cada caso se sefialen, coadyuvan al caracteristico, por lo que
caben siempre, pero en presencia de éste.

¢) Usos compatibles, que son aquellos que pueden implantarse, en coexistencia o no
con el caracteristico, sin perder ninguno su caracter. Estos usos compatibles pueden
resultar condicionados o no: lo serd cuando su implantacion resulta limitada de forma
especifica para el uso o caso que se trate.

¢) Uso prohibido es aquel cuya presencia impide de forma manifiesta la consecucion
de los objetivos pretendidos por este Plan General para el ambito a que se refiera, por
lo que explicitamente no se permite su instalacion en él. También se consideran
prohibidos los no autorizados expresamente.

C) RED PRIMARIA O ESTRUCTURAL DE DOTACIONES PUBLICAS

Constituida por las dotaciones determinadas como tales y especificadas en el plano
OE. Las restantes dotaciones constituyen la Red Secundaria o Local de Dotaciones
Publicas.

Las Administraciones publicas, en ejercicio de sus competencias, podran ejecutar las
obras publicas —de urbanizacion o no- compatibles con la ordenacién urbanistica, en
cualquier momento y clase de suelo, desarrollando el proyecto que se apruebe en
cada caso y sea compatible con el Plan, salvo que, excepcionalmente, para
dotaciones de gran tamafio y complejidad, se prevea que se determine previamente su
ordenacion detallada mediante Plan Especial, en cuyo caso la determinacién de sus
caracteristicas y objetivos se contienen en las Normas Particulares de Ordenacion

2 Para una justa equidistribucion y una eficaz ejecucion de la obra urbanizadora se
realizan, ademas, las siguientes divisiones y delimitaciones complementarias de las
anteriores:

D) AREAS DE REPARTO
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Este Plan General incluye, directamente, por expresarlo asi el plano de Ordenacién
Estructural (OE), o indirectamente, por remision a la ley, a la totalidad del Suelo
Urbano y Urbanizable en Areas de Reparto y determina, directamente y lo especifica
en la Memoria, o indirectamente, por remision a la ley para cada una su
Aprovechamiento Tipo, a fin de que a los propietarios de suelo de cada é&rea les
corresponda un Aprovechamiento Subjetivo idéntico o similar, con independencia del
Aprovechamiento Objetivo que se permita construir en sus fincas.

E) ACTUACIONES INTEGRADAS Y UNIDADES DE EJECUCION

1) Las Unidades de Ejecucion son superficies acotadas de terrenos, con ordenacion
pormenorizada, que corresponden al &mbito completo de una Actuacion Integrada, o
de una de sus fases.

2) Este Plan General, para el desarrollo urbanistico de la totalidad del Suelo
Urbanizable, y, excepcionalmente, del Suelo Urbano, prevé varias Actuaciones
Integradas, a cada una de las cuales le puede corresponder, para su desarrollo, una o
varias Unidades de Ejecucion. Cuando el Plan determina la ordenacion detallada del
ambito de estas Actuaciones Integradas también determina, normalmente, la
delimitacion de las Unidades de Ejecucion correspondientes. En las Normas
Urbanisticas Particulares se incluyen las Fichas de Gestidn, que para cada Actuacién
Integrada especifican:

a) La situacion de cada una de ellas respecto a la secuencia logica de desarrollo del
Plan.

b) Las condiciones de integracion y conexion pertinentes.

¢) La delimitacion de las Unidades de ejecucién o, en su caso, los criterios a seguir
para futuras delimitaciones o redelimitaciones, y

d) La identificacion del Area de Reparto y el Aprovechamiento Tipo.

3) La delimitacion de las Unidades de Ejecucion que integran las Actuaciones
Integradas previstas en suelo urbanizable o urbano con ordenacion detallada también
se contiene el plano de Ordenacion Pormenorizada (OP).

F) CATALOGO

El Catalogo que se integra en este Plan General contiene determinaciones que
modifican, matizan y/o complementan, y, excepcionalmente, modifican a estas Normas
Urbanisticas, tanto las de caracter general como a las particulares.

1.3.2 ESPECIFICACIONES PARA CADA CLASE DE SUELO

1.3.2.1 Especificaciones para el Suelo Urbano y el Suelo Urbanizable

1 El régimen de estas clases de suelo es el establecido en las leyes. Para la aplicacion
de estas disposiciones se concreta:

a) Suelo Urbano:

i) Se considera que carecen de urbanizacion consolidada aquellos ambitos para los
que este Plan General prevé su desarrollo mediante Actuaciones Integradas.

i) El resto del suelo urbano se considera con urbanizacion consolidada, y se desarrolla
mediante Actuaciones Aisladas, aunque excepcionalmente se trate de parcelas
afectadas por Nueva Alineacibn Exterior, segun los planos de Ordenacion
Pormenorizada de este Plan General, o por el Documento Informativo de Alineaciones
Oficiales .

b) Suelo Urbanizable.
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i) Sin PAI aprobado

En los ambitos con ordenacion pormenorizada, y enclaves externos a estos
calificados para usos dotacionales solo se autorizan en los enclaves destinados a usos
dotacionales publicos, la instalacion de estos.

También se pueden autorizar potestativamente los usos y obras provisionales
previstos en la ley.
ii) Enclaves, @mbitos o sectores con PAI aprobado o situacion equivalente:

Los usos y obras permitidos son los previstos por la ordenacién pormenorizada
aprobada, y, excepcionalmente, los provisionales que potestativa y justificadamente
convenga.

c) El porcentaje del aprovechamiento objetivo que constituye el aprovechamiento
subjetivo es determinado por las leyes.
2 Este Plan General divide a estas clases de suelo en diferentes zonas de ordenacion
urbanistica, correspondiéndole a cada una de estas una caracteristica conjuncion de
uso, tipologia, intensidad de edificacion y compatibilidad de otros usos, que se regula
mediante una Norma Particular que especifica:
a) con caracter de ordenacion estructural: las condiciones béasicas que debe satisfacer
su ordenacion pormenorizada, y
b) con caracter de ordenaciébn pormenorizada: las condiciones detalladas de
parcelacion, edificacion, uso y requisitos de urbanizacion, de los terrenos edificables
gque en cada una se emplazan, en conjuncion con las presentes Normas Generales y
demas normativa aplicable.
La delimitacion de estos ambitos o zonas se contiene en el plano de Ordenacién
Estructural (OE) de este Plan General.
3 La ordenacion pormenorizada de estas zonas se contiene en el plano de Ordenacion
Pormenorizada (OP) de este Plan General.
4 La delimitacién de Areas de Reparto y la determinacion del Aprovechamiento Tipo
esta:
a) en Suelo Urbano:
Normalmente, implicitamente efectuada por aplicacion de la ley y asimismo remitido su
determinacion al que resulte de la aplicacion de esta.
b) En Suelo urbanizable:
Contenida y especificado en el plano OE, y calculado y especificado en la Memoria (in
fine) de este Plan General.
1.3.2.2 Especificaciones para el Suelo No Urbanizable
1 Generalidades:
Este Plan General ordena esta clase de suelo mediante su division en tipos y
categorias y la asignacion a cada una de diversas especificaciones relativas a la
concrecién de su régimen y la proteccion de sus caracteristicas y potencialidades
naturales o econémicas.
2 Categorias y Tipos

Las diferentes categorias son:
a) Suelo No Urbanizable Comun.
b) Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.
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A su vez dentro de cada una de estas categorias se pueden distinguir varios tipos, a
cada uno de de los cuales le corresponde una regulacion especifica.
La delimitacién de los terrenos adscritos a cada tipo y categoria se contiene en el
plano de Ordenacion Estructural (OE) de este Plan General. Residualmente, se
considerard integrado en el Suelo No Urbanizable Comun Rustico, aquellos terrenos
del término municipal de BENASAU cuya calificacion y clasificacion no estuviere
expresamente especificada en los planos de ordenacion de este Plan General

La regulacién especifica se contiene en las NUP.

Salvo indicacién en contra siempre se permite la agrupacion de fincas con otras
de esta misma clase de suelo.
1.3.3 CONSERVACION DE INMUEBLES E INSTALACIONES
1.3.3.1 Generalidades
1 Los propietarios de edificaciones, urbanizaciones, terrenos, carteles e instalaciones
deberan conservarlas en buen estado de seguridad, salubridad, ornato publico y
decoro, en los términos exigidos por la legislacion aplicable.
2 El Ayuntamiento podra formular una Ordenanza Urbanistica para regular las
condiciones técnicas de conservacion de los terrenos, construcciones, edificios e
instalaciones y la Inspeccidn periddica de edificaciones.
1.3.3.2 Estado ruinoso de las edificaciones
1 Procedera la declaracion de ruina cuando se den las circunstancias previstas en La
ley.
2 La declaracion de una edificacion en estado legal de ruina se adoptara en
expediente que sera instruido por el Ayuntamiento de oficio o a instancia de parte
interesada en el que se dara audiencia a la totalidad de los legitimos ocupantes, a los
titulares que consten en los registros publicos y a los 6rganos competentes cuando
resulte afectado el patrimonio histérico, y al que pondra fin una resolucién del Alcalde-
Presidente en la que se adoptara alguno de los siguientes pronunciamientos:
a) Declaracion del Inmueble en Estado de Ruina Total, ordenando su demolicion.
b) Declaracion de Inmueble en Estado de Ruina Parcial (de parte del inmueble)
cuando fuere esto posible por resultar separable independencia constructiva del resto,
ordenando la demolicion de la parte ruinosa. Inmueble.
c) Declaracion Negativa de Estado de Ruina, ordenando la adopcion de las medidas
pertinentes y concretas, destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad,
ornato publico y decoro.
d) Otro ajustado a la catalogacion que en su caso tenga o se tramite sobre el edificio o
la parte de el afectada, de acuerdo con los criterios de la ley para estos casos.
3 La mera incoacion del expediente contradictorio de ruina no impide:
a) en los supuestos legalmente previstos, que el Alcalde ordene el desalojo de los
ocupantes del inmueble y la adopcién de las medidas que procedan en relacion con la
seguridad del mismo, y
b) la adopcion de érdenes de ejecucion tendentes a hacer cumplir el deber de
conservacion en adecuadas condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y
decoro.
1.4 CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
1.4.1 GENERALIDADES
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1.4.1.1 Concepto, alcance y clases
1 Las presentes Condiciones Generales de la Edificacion regulan las caracteristicas
generales que han de observar los diversos elementos de las edificaciones y
construcciones, y sus instalaciones.
2 Segun los aspectos que regulan estas condiciones se dividen en:
a) Condiciones de Volumen.
b) Condiciones Estéticas, de Seguridad, Salubridad y Dotacion.
3 Son de aplicacién a las Obras de Nueva Edificacién y a las restantes Obras en los
Edificios, que no supongan desvio de sus objetivos.
4 Estas condiciones se complementan con las establecidas en las Normas Particulares
(NUP.) o las relativas al Suelo No Urbanizable de este Plan General, de aplicacion a
ambitos especificos; si bien, si esas establecieran alguna determinacion incompatible
con estas Normas Generales, prevalecera sobre estas Ultimas.

Los instrumentos de planeamiento que se redacten en desarrollo de este Plan
General deberan observarlas y remitirse a ellas, omitiendo su reiteracion.
1.4.2 CONDICIONES DE VOLUMEN
1.4.2.1 Ordenacion de la edificacion
1 Tipos: La ordenacion fisica de la edificacién se regula de forma homogénea para
cada diferentes ambitos urbanos, a fin de configurar una cierta uniformidad tipolégica
que asegure la identidad formal de las diversas piezas urbanas. Esta regulacion se
contiene en las NUP. correspondientes a cada una de las zonas.

A tal fin, se definen las siguientes tipologias bésicas de edificacion:
a) Edificacion segun alineacion de vial (EC.*). Es aquella cuya fachada exterior se
dispone superpuesta con el frontal a via publica de la parcela, desarrollandose el
cuerpo construido entre los linderos laterales formando un frente continuo a la calle,
permitiéndose los pequefios retranqueos propios de la composicion de la edificacion y
de la resolucion de accesos y, salvo que se prohiban expresamente en la normativa
particular, también patios abiertos a fachada.

Esta tipologia admite las siguientes variedades:
- Edificacion cerrada densa (EC.D): cuando la edificacion puede ocupar la totalidad de
la parcela, si bien puede limitarse la ocupacién, porcentualmente o por retranqueos
especificos, para la totalidad o parte de las alturas que se autoricen.
- Edificacion cerrada limitada (EC.L): cuando se define una fachada interior, bien por
definicion de una alineacion interior, bien por determinacion de un fondo maximo
edificable.
- Edificacion semicerrada (EC.S): cuando la edificacion no forma un anillo completo en
la manzana, o, con referencia a la parcela, no alcanza uno de los linderos laterales.
- Edificacion retranqueada (EC.R): cuando en alguno de los tipos anteriores se
establece un retranqueo, que puede ser diferente para las diversas plantas del edificio,
obligatorio, o en su caso minimo, para la fachada de la edificacion respecto al frontal
de la parcela.
b) Edificacion abierta (EA.*): Corresponde a la edificacion que esta exenta en el
interior de la parcela, sin que, ninguno de sus planos de fachada alcance los linderos
de aquella. Salvo que la normativa particular lo prohiba se admite alcanzar el lindero
(no frontal) cuando la nueva se adose a otra existente, o cuando se trate de una
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actuacién conjunta de dos o mas parcelas adosandose las edificaciones entre si en el
lindero comudn. Cuando estos adosamientos se producen por grupos de dos, cada uno
de los cuales se destina con caracter exclusivo al uso de vivienda unifamiliar, se
denomina vivienda pareada.

Esta tipologia admite las siguientes variedades:
- Edificacién aislada (EA.S): cuando normalmente ninguno de los planos de fachada
de la edificacion alcanza los linderos de la parcela.
- Edificacion agrupada (EA.G): cuando cada edificacion alberga en su interior un sélo
local, se situa sobre una parte de parcela de utilizacion privativa vinculada al local, y se
adosa lateralmente a otra u otras vecinas sitas en la misma parcela.
c¢) Edificacién de volumetria especifica (EVE): cuando la edificacién no obedece a un
tipo propiamente dicho de los anteriores, sino que se dispone de modo particular para
cada parcela, a través de una composicion de voliumenes, flexible o no, contenida y
pormenorizada en un instrumento de ordenacién, normalmente Estudio de Detalle.
2 Elementos de referencia: Para determinar la posicion concreta de la edificacion se
utilizan elementos de referencia, que pueden ser planimétricos, altimétricos o propios
de la edificacion.
a) Los elementos de referencia planimétricos se utilizan para determinar la posicion en
planta del edificio. Son los siguientes:
i) Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan la parcela. Segun la posicion
cabe distinguir: lindero frontal, o simplemente frontal, que es el limite con la via publica
; testero, que es el lindero opuesto al frontal en los casos en que la configuracion de la
parcela sea sensiblemente cuadrangular; y laterales, que son el resto de los linderos.
i) Alineacién Exterior: es la sefialada por el Plan para establecer el limite que separa
los suelos destinados a viales de las parcelas edificables o dotacionales. Este Plan
General determina, para el suelo urbano y urbanizable con ordenacion pormenorizada,
estas alineaciones en el plano OP, pudiendo reajustarse mediante Estudio de Detalle.
En este sefialamiento se distinguen dos casos: Alineacion Exterior Actual, que esta
materializada en la realidad fisica, o determinada por un instrumento de gestién
urbanistica o un proyecto de urbanizacion que se asume por este Plan, o que se
deriva de las anteriores de forma simple y sin replanteos topograficos complejos; y
Alineacion Exterior Nueva determinada ahora por el Plan, y que, por contra, no esta
materializada fisicamente ni determinada juridicamente y para su determinacion en el
terreno exige la practica de operaciones de campo complejas con intervencion de
técnico especializado.
En todo caso la precisién o instrucciones de replanteo de estas alineaciones, y de la
longitud y configuracion de los chaflanes , se determinara, a solicitud de interesado o
de oficio, por los servicios técnicos municipales, mediante Documento Informativo de
Alineaciones Oficiales. Por Ordenanza Municipal se regular4d el contenido y
procedimiento de expedicion de este Documento.
iii) Alineacién Interior o Fondo maximo edificable: es la paralela a la alineacidén exterior
a una distancia igual al fondo maximo edificable , o fondo, y puede referirse a la
totalidad o a parte de la altura autorizada.
iv) Area de Movimiento de la Edificacién. En correspondencia con el sefialamiento de
Alineacion Interior, es la parte de la parcela que puede ser ocupada por la edificacion,
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en el caso de Edificacidbn Cerrada, y queda delimitada por el frontal, los linderos
laterales y una paralela a aquel a una distancia igual al fondo edificable determinado,
y/o el lindero de fondo si dista menos del frontal que el fondo edificable o este no se
fija. Puede referirse a la planta baja o las de piso.

También pueden diferenciarse varias Areas en una parcela, si dispone de
varios frontales individualizados, o si en el mismo frontal se autorizan diferentes alturas
, ¥ si se suplementan se aplican las siguientes reglas para determinar diferentes
subareas:
1° Cada area se considerara hipotéticamente dividida en subéareas en correspondencia
y coincidentemente con la hipotética division de la parcela en subparcelas para la
determinacion del plano de referencia de la planta baja segun las reglas del apartado 3
siguiente.
2° Si en una subérea se permiten diferentes alturas , se volvera a considerar subdivida
hipotéticamente, en la forma que convenga al proyecto, en dos o mas, de forma que la
superficie de cada nueva subarea sea directamente proporcional a la de la parte del
subfrontal asociada.

Puede ser, si asi se determina expresamente, de efectos indirectos y entonces se
utiliza solo para el control de la edificabilidad, sin que se exija que la edificacion
respete sus limites.

v) Retranqueos: son las separaciones, normalmente minimas o, en su caso, fijas, que
se imponen a una obra y/o edificacidn respecto a distintas referencias planimétricas,
como el eje de una via, las diferentes alineaciones, edificaciones proximas sitas o no
en la misma parcela, linderos, etc. Cuando la separacion entre la construccion y el
elemento se dé en funcion de la altura de aquella, debe cumplirse que la distancia en
proyeccion horizontal entre un punto cualquiera -o el especifico que se indique- de la
edificacion requerida y cualquiera otro -si no se indica lo contrario- del elemento de
referencia ha de ser superior a la funcién que se determine aplicada al desnivel o
diferencia de cota en altura que presenten ambos puntos entre si.

vi) Linea de Edificacién: Se determina en frentes a carreteras de suelos urbanos y
urbanizables: constituye el limite a partir del cual pueden emplazarse las
construcciones aéreas y/o subterrdneas, constituyendo el resto, hasta la alineacion
exterior, espacio libre de parcela.

b) Los elementos de referencia altimétricos que se utilizan para la determinacion de la
posicién en altura o nivel de todo o parte del edificio; son los siguientes:

i) Rasante: es la linea del perfil longitudinal de las vias publicas, tomada, salvo
indicacién en contra, en el eje de la calzada. Al igual que con la Alineacion Exterior, y
con analogas especificaciones acerca e su precision y/o replanteo, se distingue entre
Rasante Actual y Nueva Rasante.

ii) Cota: es la altura o desnivel a que se encuentra, referida a un plano horizontal de
referencia, un punto determinado del terreno, o de una construccién o urbanizacion,
respecto a un plano horizontal de referencia.

iii) Plano de referencia de la planta baja: sirve de origen en la medicion de la altura de
cornisa y también para determinar la posicion en altimetria de la planta baja. Cabe
distinguir:
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- Edificacion segun alineacién a vial: la posicidén del plano de referencia de la planta es
de un metro sobre la cota de la acera en el punto medio del frontal de la parcela, salvo
si el desnivel de la rasante a lo largo de dicho frontal, forme o no esquina, excede de
un metro, en cuyo caso se dividird en tramos adyacentes, cumpliéndose las condicion
de que en cada tramo el desnivel sea inferior al sefialado, correspondiéndole a cada
uno un plano de referencia individualizado, segun la definicion anterior, dividiéndose
hipotéticamente la parcela en partes y asigndndose a cada parte un plano con arreglo
a las siguientes condiciones:

12 La division no sea artificiosa, sino derivada de la aplicacion llana del fondo
edificable, si este esta determinado, o, en su defecto, que la superficie de cada parte,
en relacibn con las restantes, sea proporcional a la longitud del frontal
correspondiente, y

22 Cada parte sea adyacente al tramo de alineacion correspondiente al plano.

Cuando una parcela presente varios frontales independientes se considerara, también
hipotéticamente, y a estos solos efectos, dividida en tantas parcelas como frontales
independientes con arreglo a las condiciones 12 y 22 anteriores, aplicandose en cada
una la regla anterior con sus condiciones, para la determinacion de los planos de
referencia.

- Edificacion abierta o aislada: la cota de referencia de la planta baja coincide con la
cota del piso de la planta baja, y si es variable a cada parte le corresponde un plano
diferente.

- Edificacion regulada por volumetria especifica la posicion del plano de referencia de
la planta baja la especifica el instrumento de ordenacibn que determina la
composicion de volumenes correspondiente.

c) Los elementos de referencia propios de la edificacion se refieren a partes materiales
de la misma. Son los siguientes:

I) Cercado o cerramiento de parcela: es la cerca situada sobre los linderos.

ii) Plano de fachada: es el plano normalmente vertical que separa el espacio edificado
del libre, conteniendo en su interior todos los elementos del alzado del edificio,
excepcion hecha de los elementos salientes permitidos.

iii) Linea de edificacion: es la interseccion del plano de fachada con el terreno.

iv) Medianeria: lienzo de edificacion sobre un lindero comun a dos edificios.

1.4.2.2 Ocupacion

1 La ocupacion de parcela determina la cantidad de superficie de la misma que puede
ser edificada, e, implicita y complementariamente, la que debe quedar libre de
construcciones. Superficie ocupada es la comprendida dentro del perimetro formado
por la proyeccion horizontal de los planos de fachada de la planta baja y superiores.
Excepcionalmente se puede diferenciar la ocupacion por plantas, por usos, etc. Si no
se indica lo contrario la determinacion de ocupacién se refiere a la totalidad de la
edificacion.

A los efectos del computo de la ocupacién de parcela no se incluiran los patios
de parcela de la planta o conjunto de plantas en que se encuentren, ni los elementos
salientes sobre la via publica, ni las construcciones subterraneas y las permitidas en el
espacio libre de parcela, ni el cerramiento de parcela
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2 Las formas en que, normalmente, se determina en estas Normas Urbanisticas la
superficie de parcela a ocupar es:

a) Directamente mediante el sefialamiento de un coeficiente o relacion porcentual
entre la superficie ocupable por la edificacion y la superficie total de la parcela neta.

b) Indirectamente mediante el sefialamiento de separaciones de la edificacion a
elementos de referencia planimétricos.

Si se da el caso de que se sefialasen los parametros de ocupacion directa e
indirecta, y hubiera discrepancia entre ellos, prevalecera el que permita emplazar la
edificabilidad asignada, y si ambos lo hicieren el menor.

3 Como norma general, el espacio libre de parcela se destinara a jardineria,
aparcamientos y zonas de ocio y no podra ser objeto de construccidén o instalaciones,
salvo las siguientes:

a) Construcciones subterraneas: podran ocupar la totalidad de la parcela, sin perjuicio
de la obligatoriedad de guardar separacion a alineacion de fachada o a linderos o a
otros elementos de referencia si las Normas Particulares asi lo exigen.

b) Locales para albergar instalaciones técnicas que convenga emplazar
independientemente de la principal, como transformadores eléctricos y anélogos.

¢) Elementos constructivos propios de las instalaciones deportivas y de ocio, de
propiedad y uso privativo del titular o titulares de la parcela. Los frontones y analogos
al aire libre, en zonas en que el tipo de edificacion regulada por la ordenanza
correspondiente sea el de edificacion aislada o abierta, o en las de cerrada, si se
sitian fuera del area ocupable, se retranquearan de los linderos una distancia no
menor que la altura del paramento.

d) Aparcamientos de superficie, que podran cubrirse con elementos ligeros no
cerrados.

e) Caseta de porteria.

f) En las parcelas calificadas con uso caracteristico residencial para vivienda
unifamiliar aislada en parcela exclusiva se admite una pequefia construccion de hasta
2,50 m de altura y 20 m2 de superficie ocupada, para usos complementarios, que
podré adosarse a lindero pero no al frontal.

1.4.2.3 Edificabilidad

1 La edificabilidad es el pardmetro basico configurador del aprovechamiento
urbanistico que determina la cuantia de la edificacion que corresponde a un ambito
territorial 0 a una parcela.

2 A los efectos de medicion y computo de edificabilidad, se distinguen los siguientes
conceptos:

a) Superficie construida de la edificacion: es la suma de las superficies construidas de
todos los locales y piezas que integran la edificacion, y deducida la superficie util de
los locales no computables.

b) Local: es el espacio construido, cerrado totalmente o no, constituido, normalmente,
por un conjunto de piezas contiguas y accesibles entre si, destinado al desarrollo de
una misma actividad, inclusive la vivienda, con acceso desde el exterior o0 via publica,
bien de forma directa, bien indirecta, a través de elemento comun de la edificacién o
del espacio libre de parcela.
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¢) Superficie construida de un local: la delimitada por el trasdés de los paramentos que
cierran el local respecto al exterior y por el eje de los muros medianeros, en su caso, y
por el eje de las particiones que los separen de otros sitos en el mismo edificio,
incrementada por el 50% de la superficie de los espacios construidos cubiertos pero
no cerrados (terrazas cubiertas, porches y analogos) que se integren en el local.

d) Locales no computables: los locales o la parte de ellos cuya altura general sea
inferior a 2,10 y si fuere variable cualquier parte en que sea menor de 1,50 m.

3 La asignacién de la edificabilidad en las Normas Particulares o en los instrumentos
de ordenacién que desarrollen este Plan General puede revestir las siguientes
modalidades:

a) Directa: mediante el establecimiento de coeficiente de edificabilidad por parcela
neta, o, bien de una cuantia total para un &mbito determinado.

b) Indirecta: por la conjuncién de las restantes condiciones de volumen.

4 Superficie util: Si se destina a vivienda la definida como tal en el Anexo 2 de la orden
de COPUT de 22.04.1991 DOGV 25.05.91 aprobatoria de las Normas de Habitabilidad
y Disefio de las viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana. Si se destina a
otros usos el 80% de la construida.

1.4.2.4 Alzado

1 Las condiciones de alzado definen el perfil de la edificacion.

2 Para la correcta definicion de los parametros del alzado y de sus elementos de
referencia, se establecen los siguientes conceptos:

a) Planta: es la superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para
desarrollar en ella una actividad. No se consideran plantas, a estos efectos, las de
desvios e instalaciones si su altura libre no excede de 1,50 m.

b) Plantas de sétano o subterraneas: En edificacion segun alineacion de vial son las
situadas por debajo de la planta baja. En edificacién abierta, s6tanos son las plantas
totalmente subterraneas, o aquellas que lo son predominantemente y que sobresalen
de la rasante del terreno urbanizado hasta 1,00 m, contado desde dicha rasante hasta
el trasdos del techo.

Los soOtanos solo podran destinarse a garajes, instalaciones técnicas de la
edificacion y almacenaje, incluidos trasteros. La altura libre maxima de las plantas
subterréaneas es de 2,20 m, excepto en aquellos casos en que la instalacion concreta
gue albergue requiriese mayor altura.

c) Planta baja: en edificacion segun alineacién de vial es aquella planta cuyo
pavimento esta situado a un nivel igual o inferior al definido como plano de referencia
de la planta baja y cuya altura libre queda seccionada en todo su desarrollo por el
plano horizontal situado en la referida cota. En edificacion abierta, planta baja es la
situada sobre la mas elevada de las plantas de sétano, real o hipotética.

d) Entreplanta: salvo que las Normas Particulares lo impidan, se autoriza para cada
local situado en planta baja el desdoblamiento parcial de su suelo, mediante la
construccion de una entreplanta dentro de su volumen util, con acceso desde él y
formando a todos los efectos parte del mismo local. La superficie Gtil de la entreplanta
no podra exceder del tercio de la util del local a nivel de planta baja estricta, y la altura
libre minima es de 2,20 m, o mas si el uso lo requiere.

e) Planta de piso: es la planta situada por encima de la planta baja.
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f) Planta atico: es la dltima planta del edificio cuya fachada se dispone
predominantemente retranqueada de la fachada del mismo. Sobreético es un atico
respecto al anterior.

g) Sélido capaz: es el volumen definido por la ordenacion, dentro del que debe
inscribirse la edificacion no subterranea salvo los salientes y las construcciones
permitidas sobre la altura maxima. Se utiliza en el sistema de ordenacion de la
edificacion por volumetria especifica.

h) Altura de la edificacion: es la distancia vertical, expresada en metros, entre la cota
de referencia de la planta baja y el intradés del techo o arranque de cerchas de
cubierta de la planta mas elevada. Expresada en ndmero de plantas, la altura de
edificacion comprende las plantas de pisos mas la planta baja.

I) Altura de piso: es la distancia vertical, expresada en metros, entre caras superiores
de forjados de dos plantas superpuestas.

J) Altura libre: es la distancia, expresada en metros, entre el pavimento del piso y el
intradds del techo. La altura libre minima absoluta es de 2,20 m, si se trata de piezas
habitables es de 2,40 m; en planta baja de 3,20 m si se trata de edificacion alineada a
calle. La altura libre maxima de planta baja es de 3,50 m , o 5,80 m si se autoriza
entreplanta, y la de pisos de 3,00 m excepto en aquellos casos en que
justificadamente el uso que albergue requiera mayor altura. En naves industriales no
rigen estas limitaciones.

k) Cota de planta: es el desnivel, expresado en metros, existente entre el pavimento de
la planta que se considere y la cota de referencia de la planta baja.

3 En la edificacidon segun volumetria especifica, los referidos elementos de referencia
altimétricos vendran determinados en el instrumento de ordenacién correspondiente,
con base a los criterios expresados en el apartado anterior.

4 En la asignacion de alturas de edificacién que se realiza en las Normas Particulares
para cada zona, se indica normalmente:

a) Altura méaxima de la edificacion, bien expresando el nimero maximo de plantas,
bien expresando la altura maxima en metros, bien de ambas formas.

b) Altura de plano de referencia de la planta baja, si se trata de edificacion segin
alineacion de vial y alturas minimas/maximas de planta baja y plantas de piso, si
fueren diferentes de las expresadas antes.

Estas limitaciones se aplican sobre cada parcela y dentro de ella sobre cada Area de
movimiento de la edificacion, o, si es el caso, sobre cada una de las subareas

5 Por encima de la altura maxima establecida en cada zona, se permiten las
construcciones que expresamente se autoricen en la Ordenanza Municipal, y en tanto
ésta no se formule o no lo regule:

a) Las vertientes de la cubierta de la edificacion, con las limitaciones de alzado y/o
pendiente que se determinen en las NUP.

b) Antepechos y elementos de seguridad similares.

¢) Elementos de accesibilidad, como castilletes de escalera y conductos y cuartos de
maquinas del ascensor.

d) Locales para albergar las instalaciones técnicas de la edificacion, como depositos y
cuartos de maquinaria, ajustados justificadamente a los requisitos estrictos de la
instalacion técnica que alberguen. No se consideran como tales los traseros o locales
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de almacenaje, salvo que se ubiquen bajo los faldones de la cubierta, sin que estos
presenten en su arranque o en su desarrollo elevaciones artificiosas ni presenten una
altura libre superior a 2,20 m.

e) Elementos ornamentales y de jardineria.

f) Chimeneas, antenas y elementos de sefializacion.

g) Elementos de publicidad permitidos.

6 Con respecto a las condiciones de la edificacion subterranea, el nUmero maximo de
s6tanos admisible, salvo que se exprese alguna condicibn mas limitativa en la
normativa particular, es de dos.

1.4.3 CONDICIONES ESTETICAS, DE SEGURIDAD, SALUBRIDAD Y DOTACION
1.4.3.1 Norma general

1 Se regularan, con caréacter general, mediante Ordenanza Municipal.

Los elementos salientes de las construcciones sobre la via publica podran autorizarse
sOlo cuando se trate de partes no cerradas y decorativas de la edificacion:
marquesinas, jardineras y anélogos, cuando sustenten la relacion entre los usos de
esta y el espacio publico: balcones y analogos o cuando se trate de estancias al aire
libre integradas en la edificacion: terrazas y analogos; en este ultimo caso la
configuracién de cada estancia cumplira la condicion de que la parte Gtil que vuele ha
de ser de superficie no superior a la que quede emplazada en los vuelos del solar o
parcela. En ningun caso se autorizara que sobre la via publica se dispongan las partes
cerradas de la edificacién o aquellas que aun siendo abiertas, como los tendederos,
para las que se exige que por razones estéticas, estén protegidas de vistas desde la
via publica.

2 Las Normas Particulares detallan las condiciones de este caracter de aplicacion
directa, que habran de ser respetadas por la Ordenanza citada.

1.5 CONDICIONES GENERALES Y ESPECIFICAS DE LOS USOS

1.5.1 GENERALIDADES

1.5.1.1 Concepto y alcance

1 Son las que, con caracter general, se imponen a los usos, actividades,
construcciones e instalaciones, para que, por su observancia, conjuntamente con la de
la normativa supramunicipal bien general bien sectorial de aplicacion para cada uso o
conjunto de usos, y de las Normas Particulares, se garantice la consolidacién de las
determinaciones urbanisticas de este Plan.

2 Son de aplicacion a la Instalacion, Mejora y/o Ampliacion de Actividades, y también
a las Obras de Nueva Planta, las de Acondicionamiento y Reestructuracion y a las
restantes Obras en los Edificios, que no supongan desvio en sus objetivos..

3 Estas Condiciones se agrupan en:

a) Condiciones Generales, aplicables a la totalidad de los usos.

b) Condiciones Especificas de cada uso o grupos de usos.

1.5.2. CONDICIONES GENERALES

1.5.2.1 Condiciones Generales

1 Compatibilidad de actividades

a) En el medio urbano, o lindante con vivienda o actividad legalmente consolidada que
implique la estancia permanente de personas, sélo podran instalarse actividades
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inocuas segun la definicion de estas por la legislacion, o las calificadas que dispongan
de las medidas correctoras y de prevencion necesarias.

Para que una actividad pueda instalarse en el medio urbano, o lindante con vivienda o
actividad legalmente consolidada que implique la estancia permanente de personas,
debera:

i) No realizar operaciones que generen, y transmitan al exterior, radiaciones, incluso
luminicas (deslumbramientos) o emanaciones de gases nocivos o0 vapores de olor
desagradable, humos o particulas que puedan causar dafios a la salud de las
personas, a los bienes inmuebles o que deterioren las condiciones de limpieza propias
del decoro urbano.

i) Eliminar los gases y vapores que produzca hacia el exterior por chimeneas de
caracteristicas adecuadas.

iii) Instalar la maquinaria y ejercer las actividades de forma que las vibraciones que
produzca no sean percibidas por terceros emplazados fuera del emplazamiento de la
instalacion sin necesidad de medida en el exterior.

iv) No transmitir ruidos al exterior en niveles superiores a los especificados en estas
Normas.

v) Cumplir las condiciones de seguridad contra el fuego.

b) En el medio rural podré instalarse, si no lo prohibe la normativa especifica de este
Plan o la supramunicipal de aplicacion, cualquier actividad, siempre que sus efectos
sobre el medio urbano o sobre usos legalmente consolidados que impliqguen la
estancia prolongada de personas, sean admisibles segun las prevenciones anteriores,
y que sus efectos sobre el medio natural sean asimismo admisibles segln la normativa
supramunicipal citada.

c) En cualquier medio: La implantacion de una actividad terciaria, o industrial, no
debera alterar las condiciones de las parcelas calificadas para uso docente no
admitiéndose, en el entorno de ellas, actividades que puedan generar factores de
riesgo para la salud humana en dichas parcelas, en los términos del art. 10.3 del
Decreto 104/2014 de 4 de julio, del Consell, por el que se aprueba la horma técnica en
materia de reservas dotacionales educativas, para lo cual, cualquier actividad que
pretenda implantarse que implique elementos de riesgo deberd obtener informe
favorable de la DG de Salud Publica (C° Sanidad Universal y Salud Publica) u
organismo que lo sustituya.

Ademads, la implantacion de cualquier actividad, debera justificar que el nivel sonoro
exterior maximo que produce no implica que los niveles de recepcion externos de las
parcela calificadas para uso docente supere los parametros establecidos en la Ley
7/2002 de 3 de diciembre, de la GV, de Proteccién contra la Contaminacién Acustica.

2 Observacion de las condiciones

El cumplimiento de las condiciones se comprobara en los siguientes lugares:

a) En el punto o puntos en que dichos efectos sean mas aparentes para la
comprobacion de gases nocivos, humos, polvo, residuos o cualquier otra forma de
contaminacion de transmision atmosférica.

b) En cualquier punto del perimetro urbano del local, edifico o parcela, en funcion del
tipo de localizacion que adopte la actividad, para la comprobaciéon de ruidos,
vibraciones, olores y similares.
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¢) En donde se indique expresamente en la nhormativa.

3 Emision de radiactividad y perturbaciones eléctricas

No se permite que la actividad emita perturbaciones eléctricas que afecten al
funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria de titularidad diferente de la de
aquellos que la originan.

4 Ruidos y Vibraciones

a) El nivel sonoro maximo que cualquier actividad transmita al ambiente exterior no
podré& ser superior a los indicados en la tabla 1 del Anexo Il de la Ley 7/03.12.2002.

b) Ninguna actividad o instalacion transmitira al interior de los locales, proximo o
colindante o no, niveles sonoros superiores a los limites sonoros establecidos en la
tabla 2 del Anexo Il de la citada ley.

c) No se permitira la instalacion ni el funcionamiento de maquinas o dispositivos que
originen en el interior de los edificios niveles de vibraciones con valores K superiores a
los expresados en la tabla 1 del Anexo Ill de la citada ley., y se prohibe el
funcionamiento de maquinas, equipos y actividades o instalaciones que transmitan
vibraciones detectables directamente, sin necesidad de equipos de medida, en el
interior de edificios destinados auso sanitario, docente o residencial.

d) En todo caso, entre las 22h y las 8h, el nivel sonoro en el local o domicilio vecino
afectado no podra sobrepasar en mas de 5 dbB al de fondo, entendiéndose por tal el
del ambiente sin los valores punta accidentales.

5 Aguas residuales

a) Las aguas residuales verteran al alcantarillado municipal, salvo que se trate de
vivienda o instalacion en el medio rural que resuelva su vertido al terreno o cauce
publico, con las condiciones que se impongan en cada caso.

Cuando se trate de aguas procedentes de procesos industriales y analogos se
depurardn previamente hasta alcanzar las caracteristicas que permita su tratamiento
por la instalacion de depuracion municipal.

b) Se formulard& Ordenanza sobre Condiciones y Uso del Alcantarillado que
desarrollara estos criterios y que determinard al menos:

I) Las condiciones de la obra civil de las instalaciones de acometida a la red municipal
de alcantarillado.

ii) Las condiciones de vertido al alcantarillado, con determinacion de las sustancias
con prohibicion absoluta de vertidos, o con limitaciones cualitativas o cuantitativas, a
fin de proteger la red o las instalaciones de depuracién y de garantizar el tratamiento
por estas de las aguas.

iii) La cuantia de los vertidos y sus variaciones temporales.

iv) Las condiciones excepcionales de vertido al terreno o cauce publico, tanto en lo
gue se refiere a la obra civil como al efluente.

6 Residuos solidos

a) Todo titular de una actividad, aunque sea la residencial y la vivienda, productora de
residuos solidos de caracter domeéstico o residuos solidos urbanos, debera utilizar el
Servicio Municipal de Recogida de Residuos Sélidos Urbanos alli donde esté
establecido y en las condiciones que rijan para el mismo, debiendo almacenar dichos
residuos hasta su recogida en el local en que se producen, en adecuadas condiciones
para evitar la emision de olores, gases y molestias.
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Cuando se trate de otro tipo de residuos no admisibles por el Servicio, el titular de la
actividad que los produzca debera almacenarlos transitoriamente, recogerlos,
trasladarlos y depositarlos en vertedero autorizado, o destruirlos por su cuenta.

b) Se formulard Ordenanza para regular este aspecto.

1.5.3 CONDICIONES ESPECIFICAS DE LOS USOS

1.5.3.1 Clasificacion

1 Se consideran los siguientes usos:

a) Residenciales (R.**)

b) Terciarios (T.**)

¢) Industriales (1.**)

d) Aparcamiento (A)

e) Dotacionales (D.**)

2 Para cada uso, o grupo de ellos, se detallan las condiciones especificas que han de
satisfacer. También se especifican que usos se consideran complementarios a nivel de
local, edificio o parcela.

1.5.4 CONDICIONES DE LOS USOS RESIDENCIALES

1.5.4.1 Concepto y clases de usos residenciales

1 Los usos residenciales comprenden las actividades propias del alojamiento
permanente de personas.

2 Atendiendo al caréacter del grupo humano que alberga, el uso residencial puede ser:
a) Vivienda familiar (R.V*): corresponde al alojamiento estable de personas que
configuran, generalmente, un ndcleo familiar.

b) Residencia comunitaria (R.CM): alojamiento estable de personas que no configuran
un nucleo familiar.

3 Segun la configuracion de la edificacion, unifamiliar (R.VU), agrupacion residencial
(R.VA) o edificio residencial (R.VC).

En la vivienda unifamiliar (R.VU) la edificacion configura un solo local que se sitia en
parcela independiente y exclusiva.

La agrupacion residencial (R.VA) se caracteriza porque la edificacion se compone a su
vez de varias, adosadas lateralmente entre si, sin superponerse en altura, de forma
gque cada edificacion alberga una sola vivienda y se emplaza sobre un espacio o parte
de la parcela cuyos vuelos son de utilizacion privativa vinculada a la edificacion que en
el se emplaza y que puede ser cercado, accediéndose desde la via publica a estos
espacios bien directamente —en cuyo caso si la hormativa lo autoriza puede destinarse
a los usos compatibles autorizados-, bien a través de una red interior coman de
espacios libres destinados a la circulacion y a la instalaciébn de servicios comunes:
aparcamientos, instalaciones deportivas o recreativas, etc. La edificacion subterranea
puede destinarse a aparcamiento y a instalaciones y trasteros, comunes o privativas,
de los locales y viviendas.

Es edificio residencial (R.RS) el que alberga un conjunto de locales, predominando los
destinados a vivienda, configurando normalmente una edificacidon con elementos
construidos comunes de circulacién, que proporcionan acceso y otros servicios a los
diferentes locales, siéndole de aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal.

4 Se consideran usos complementarios las actividades terciarias, tipo oficinas y
servicios personales, e industriales, tipo taller artesanal o de reparacion, desarrollados
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por el titular u otro miembro del grupo humano que albergue el uso residencial,
siempre que la suma de la superficie atil de las piezas destinadas a dichos usos
complementarios no sea superior al 33,33% de la superficie util total del local.

1.5.4.2 Condiciones de los usos residenciales

1 Las viviendas y los edificios que las alberguen cumpliran las condiciones exigidas
por la Orden de 22 de Abril 1991 del Conseller de O.P.U. y T. de la Generalitat
Valenciana, por la que se aprueban las Normas de Habitabilidad y Disefio de las
Viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana (HD-91), con las siguientes
matizaciones para las nuevas viviendas:

a) Dispondran de un tendedero de al menos 2 m2.

b) Dispondran de dotacion de aparcamiento en cuantia no inferior a una plaza por 50
m2 utiles de vivienda, salvo especificacion diferente en las Normas Particulares.

2 A los efectos de su regulacién por estas Normas, el uso de residencia comunitaria
cumplird las condiciones correspondientes al uso de vivienda si la superficie construida
del local que lo albergue no sobrepasa los 600 m2, y se regira por la normativa de los
establecimientos hoteleros o de alojamiento temporal en caso contrario.

1.5.5 CONDICIONES DE LOS USOS TERCIARIOS

1.5.5.1 Concepto y clases de usos terciarios

1 Los usos terciarios, son aquellos cuya actividad consiste, en general, en la
prestacion de servicios a personas fisicas y/o juridicas.

2 A los efectos de su regulacion por estas Normas, los usos terciarios se dividen en:

a) Hosteleria y Restauracion (T.HR)

b) Comercio (T.CO),

c¢) Oficinas (T.OF), v,

d) Actividades de Reunion (T.AR).

1.5.5.2 Hosteleria y Restauracién

1 Comprende:

- T.HR.AT:  Alojamiento Temporal: los usos destinados a proporcionar alojamiento
temporal a las personas, ya sea en espacios edificados o0 en espacios al aire libre.

- T.HR.RT:  Restauracion y analogos: el suministro de mercancias para su consumo
en el propio local

2 Como usos complementarios del alojamiento temporal, se admite el resto de usos
terciarios y también los residenciales, concretamente la vivienda del titular o director y
una vivienda de conserje 0 anélogo, y residencia comunitaria para empleados, siempre
que la superficie atil de las piezas en que se desarrollen estos usos complementarios
sea inferior al 20% de la total.

1.5.5.3 Comercio: Concepto y clases

1 El uso comercial corresponde a las actividades cuya finalidad es el suministro de
mercancias al publico por venta detallada; también se incluyen en este uso las
actividades destinadas a la prestacion de servicios personales, asi como las
actividades de manipulacion y transformacion de productos alimentarios cuando se
destinen a la venta en el propio establecimiento.

2 A los efectos de su regulacion por las presentes Normas, se distinguen las
siguientes clases de usos y establecimientos comerciales:

a) Por la naturaleza de la actividad:
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1) uso comercial propiamente dicho: productos perecederos, alimentacion y productos
no alimentarios, y

2) servicios: personales.

b) Por sus caracteristicas mercantiles:

1) local comercial, y

2) agrupacién comercial, cuando una edificacion o parte de ella integra diferentes
locales destinados a este uso, que se organizan con accesos Yy otras instalaciones
comunes; dentro del concepto de agrupacion comercial se engloban otros mas
especificos como centro comercial, galeria comercial y pasaje comercial.

c) Por su tamafio:

1) pequefios y medianos establecimientos, y

2) grandes establecimientos comerciales, cuando la superficie destinada a la venta,
entendiendo como tal la definida en el art. 2.3 Decreto 256/94 del Gobierno Valenciano
, excede de 2.500 m2.

3 Se admiten como usos complementarios del comercial los de almacenaje de las
mercancias propias de la actividad, las oficinas de administracion del propio
establecimiento, la vivienda del guarda o del titular y los talleres de reparacion de los
medios mecanicos y equipos de la instalacién, siempre que la superficie util del
conjunto de usos complementarios no exceda de la quinta parte de la superficie util del
establecimiento.

4 Los grandes establecimientos comerciales so6lo podran instalarse en los
emplazamientos que autorice expresamente este Plan General.

En todo caso su autorizacion por el planeamiento no exime de la exigencia de
la autorizacion autonOmica prevista en el art. 1.2. del Decreto 256/94 del Gobierno
Valenciano.
1.5.5.4 Oficinas
1 El uso de oficinas comprende las actividades cuya funcion principal es la prestacion
de servicios administrativos, técnicos, financieros, de asesoramiento, gestion y
similares, realizados a partir del manejo y transmision de informacion y documentos
con diferente soporte. Se incluyen en esta categoria tanto las oficinas privadas, las
religiosas, las sedes de partidos, sindicatos y asociaciones, e incluso los despachos
profesionales.

2 Se admite como usos complementarios los restantes terciarios, siempre que la
superficie util afecta sea inferior al 20% de la total.

1.5.5.5 Actividades de reunion

1 Corresponde a las actividades que implican acumulacién de personas, tales como
templos religiosos, espectéculos, casinos, discotecas, bingos y similares.

2 Como usos complementarios se admiten el comercio y las oficinas, integrados en el
propio local, limitada su superficie al 20% del total.

1.5.6 CONDICIONES DE LOS USOS INDUSTRIALES

1.5.6.1 Concepto y clasificacion de los usos industriales

1 Los usos industriales comprenden las operaciones y actividades de elaboracion,
transformacion, reparacion, almacenaje y distribucion de productos.

2 Por las caracteristicas de la actividad que realizan, los usos industriales pueden ser:
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a) Produccién industrial (I.P1): la actividad consiste en la obtencién y/o transformacién
de productos mediante procesos industriales. Incluye funciones ligadas a la actividad
principal tales como reparacién, almacenaje y distribucion de los productos que
intervienen en el proceso.
b) Almacenaje y comercio mayorista (I.AC): actividades de almacenamiento y depdsito
de bienes y productos, asi como su venta y distribucién a otras entidades mercantiles.
Incluye funciones ligadas a la actividad principal, tales como reparacion y guarda de
los equipos y medios propios de la actividad.
c) Talleres de reparacion (I.TR): actividades cuya funcion es reparar o restaurar
objetos, maquinas y equipo, sin que pierdan su naturaleza.
d) Produccién artesanal (I.PA): actividades de obtencién y/o transformacién de
productos mediante procesos no industriales.
3 Por las condiciones de situacion y su relacidon con otros usos, pueden distinguirse
tres tipos de usos industriales:
a) Instalacion industrial: cuando la actividad se desarrolla en espacios preparados para
tal fin.
b) Agrupacion industrial: cuando en una parcela o edificio se integran varios locales de
diferente titularidad dedicados a usos industriales que se organizan mediante accesos
y otros elementos comunes.
4 Se consideran usos complementarios del industrial, los de oficinas de la actividad,
asi como los de vivienda del guarda o del titular, siempre que su superficie util no
exceda del 20% del total.
1.5.7 CONDICIONES DEL USO APARCAMIENTO
1.5.7.1Concepto y clases
1 Los aparcamientos son espacios, cerrados o no, reservados y acondicionados para
el estacionamiento temporal de vehiculos automéviles autorizados a circular
normalmente por las vias publicas.
2 Se distingue:
a) Aparcamiento publico anexo o en la red viaria publica (A.AV).
b) Aparcamiento Publico (A.PU).
i) Aparcamiento Privado Vinculado (A.PV).
En el primer caso el aparcamiento se desarrolla en la red viaria pablica, en espacios
reservados en esta para tal finalidad, bien de forma diferenciada en plataformas
especificas, bien de forma indiferenciada, utilizandose los carriles de circulacién
general de la via para acceder a las plazas de aparcamiento, e incluso de forma mixta.
En el segundo se trata de aparcamientos para la utilizacion por el comdun,
normalmente con contraprestacion econémica, en suelos de titularidad privada.
En el ultimo caso se trata de aparcamientos para vinculados a los usos privados
autorizados.
1.5.7.2 Condiciones especificas de los aparcamientos
1 Este Plan General, en el plano de Ordenacion Pormenorizada, determina diversos
emplazamientos en la red viaria para su acondicionamiento y utilizacion como
Aparcamiento Publico.

No obstante, el Ayuntamiento podr4, sin que suponga alteracion del
planeamiento, maodificarlos o destinar otros enclaves de la red viaria a aparcamiento.
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2 Mediante Ordenanza Municipal se regulardn las condiciones de los aparcamientos,
tanto publicos como los de dotacion de usos, y de los vados para su acceso desde la
red viaria publica.

1.5.8 CONDICIONES DE LOS USOS DOTACIONALES PUBLICOS

1.5.8.1 Concepto y clases de los usos dotacionales publicos

1 Los usos dotacionales publicos son aquellos, realizados directa o indirectamente por
la Administracion Publica, cuya funcion es la de proveer al vecindario y publico en
general de las instalaciones y edificaciones que hagan posible su relacién, educacion,
progreso cultural, atencion a su salud, ocio y bienestar, asi como la de proporcionar
servicios técnicos necesarios propios de las aglomeraciones urbanas.

2 Los usos dotacionales se dividen en:

a) Espacios libres (*L):

- Jardines (JL)

b) Red viaria (*V):

- vias, propiamente dichas (RV)

- aparcamientos publicos integrados en la red viaria (AV), y

- &reas peatonales,

¢) Equipamientos (*D):

- deportivo-recreativo, (RD)

- educativo-cultural (ED), y

- asistencial (TD)

d) Servicios administrativos, (AD) y

e) Servicios urbanos/infraestructuras (ID)

Los espacios libres son terrenos destinados al ocio y esparcimiento de las
personas, al ornato y mejora de la calidad ambiental urbana y a la proteccion de las
vias de trafico u otras instalaciones.

Los equipamientos comprenden los usos Yy actividades destinados al
enriquecimiento, cultivo y reparacion de las facultades fisicas e intelectuales de las
personas.

Los servicios administrativos son actividades terciaras, clase oficinas,
prestadas por la administracion.

Los servicios urbanos comprenden las actividades realizadas en edificios o
instalaciones destinadas a la provision de diversos servicios y suministros publicos a
los ciudadanos, tales como Mercados de Abastos, Oficinas de la Administracion,
Cementerios, Defensa, Seguridad, Limpieza, Mataderos e instalaciones analogas.

Las infraestructuras comprenden aquellas instalaciones, aparte de la red viaria,
destinadas a servir de soporte técnico a las actividades urbanas: instalaciones de
transporte, abastecimiento de agua, de energia eléctrica, de evacuacion de aguas, etc.

La red viaria estd constituida por los espacios acondicionados para la

circulacion rodada de vehiculos y el transito de las personas e incluso animales, y el
aparcamiento.
3 Como usos complementarios de los dotacionales se admiten los que, en conjuncién
con ellos, supongan mejora de las prestaciones de los mismos. El uso residencial s6lo
se admite en los casos de vivienda de personal de vigilancia de la dotacién o
instalacion, y de residencia comunitaria de los agentes de servicio.
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4 La sustitucion de los usos dotacionales en parcelas o edificios destinados a los
mismos, podra realizarse en las siguientes condiciones, en funcion de su calificacion
urbanistica determinada por este Plan General o por el planeamiento de desarrollo:

a) Si la parcela esta calificada para ser destinada a un uso dotacional con caracter
exclusivo, tal uso podra sustituirse, sin necesidad de modificacion del planeamiento,
segun la regulacion legal.

Se exceptUa a la parcela destinada a uso educativo o docente (P/DO-0.1) para la que
todo cambio de uso requerirda maodificacion de este Plan General.

b) Si la parcela no esta calificada para uso dotacional publico, ésta podra sustituirse
por cualquiera de los usos admisibles en ella.

1.5.8.2 Condiciones especificas de los usos dotacionales publicos

Las caracteristicas de las edificaciones y de las obras de acondicionamiento
del terreno de los usos dotacionales satisfaran las siguientes reglas generales:

- las necesarias y/o convenientes para el adecuado cumplimiento de la funcion a que
se destine,

- si se trata de edificios destinados a equipamientos, asi como de los respectivos
espacios libres de parcela se realizaran de manera que resalten su caracter
estructurador del medio urbano o rural en que se emplacen,

- se satisfagan los limites maximos de recepcién sonora exigidos por la normativa,

y el cumplimiento de las siguientes condiciones particulares:

a) Si se emplazan en suelo urbano o urbanizable: las determinaciones de ordenacién
de la edificacion de la zona en que se encuentre, segun plano de Ordenacion
Estructural, excepto si no estuviere incluido en zona alguna, en cuyo caso seran:

a.1l Si no ocupan la totalidad de la manzana, la del resto no dotacional, de esta; si
fueren varios, cualquiera de los contiguo/s.

a.2 Si ocupan la totalidad de la manzana: libres.

Si estas condiciones resultaran contraproducentes con las necesarias para el
correcto funcionamiento del uso dotacional, podran variarse cumpliendo los siguientes
requisitos:

1) Ordenacion fundamentada en especifico Estudio de Integracion Paisajistica

2) Acondicionamiento de las medianerias de los edificios lindantes existentes que
resulten vistos por la nueva ordenacion por cuenta del titular del edificio dotacional.

b) Si se emplaza en suelo no urbanizable: libres.

¢) En cualquier caso: satisfaran las condiciones de los usos residenciales, terciarios,
industriales o de aparcamiento que, por la funcion, le resulten de aplicacion y no
resulten contraproducentes.

d) Las condiciones de aplicacion a las parcelas que califica este Plan General para uso
docente son:

- Edificabilidad: 1 m2 ut/m2s

- Ocupacion: 50%

- Retranqueos: libres, tanto a frontal/es como a laterales

- Altura maxima: 3 plantas; 12 m de altura de cornisa s/plano de referencia de la
planta baja.

- Forma del edificio y cubiertas: sin limitacion.
- Aparcamiento: el que determine el programa de necesidades.
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sin que le sea exigible cualquier otro tipo de parametro derivado de las condiciones de
zona.

1.5.8.3 Condiciones especificas para los espacios libres

12 Las areas de juego Yy los jardines son espacios libres, normalmente urbanizados y
provistos de jardineria, destinados a la estancia al aire libre y al ornato del medio
urbano.

En estas areas se permiten usos deportivos al aire libre que no ocupen una
superficie superior al 20% de la total de cada area. Se permitirdn, con caracter
excepcional, pequefias edificaciones e instalaciones complementarias a las
actividades propias de estas areas, como templetes, quioscos, etc., que habran de
integrarse en el disefio del area y que no ocupardn mas del 5% de la superficie de la
misma.

2 Los espacios libres podran utilizarse excepcionalmente para servir de acceso a las
edificaciones sitas en parcelas lindantes con ellos, sin que la existencia de este acceso
influya positivamente para la calificacion como solar a la parcela servida.

En cualquier caso, las edificaciones que dispongan sus lienzos o paramentos
lindando con parcelas destinadas a espacios libres, en su variedad de areas
ajardinadas, trataran los mismos como si de la fachada se tratase, permitiéndose en
ellos, por lo tanto, los salientes admitidos con caracter general en las presentes
Normas.
1.5.8.4 Condiciones especificas para los servicios urbanos e infraestructuras
1 Por Ordenanza Municipal se regularan las condiciones a que han de sujetarse las
obras de urbanizacion.

2 La fichas contenidas en las NUP relativas a las condiciones exigidas para el
desarrollo de las UE previstas por este Plan General especifican, en su caso,
determinadas caracteristicas de las obras de urbanizacion de estas que habran de ser
observadas en todo caso.

1.5.9 CONDICIONES DE LOS USOS DOTACIONALES PRIVADOS

1.5.9.1 Norma general

1 Son aquellos que funcionalmente son analogos a los publicos pero que no pueden
adscribirse totalmente a los usos terciarios o industriales.

2 Satisfaran las condiciones exigidas a los publicos, excepto aquellas determinaciones
de caracter prerrogativo que se deriven del caracter publico y no privado, de la
dotacion.

2 NORMAS PARTICULARES

2.1 GENERALIDADES

2.1.0.1 Concepto y clases

1lLas presentes Normas Urbanisticas Particulares especifican las condiciones que
deben satisfacer diversas actuaciones de desarrollo de este Plan General por afectar o
emplazarse en los ambitos concretos que, en cada caso, se especifican.

2 Por el tipo de actuaciones gue regulan se distinguen:

a) Normas Patrticulares de Proteccién

b) Normas Urbanisticas Particulares reguladoras de las Actuaciones de Ejecucion
(NUPE), y

c¢) Requisitos Particulares para la Programacion de Actuaciones Integradas (RPAI)
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d) Regulacion del Suelo No Urbanizable
2.1.0.2 Caracter

Las Normas Particulares de Proteccion tiene el caracter de Ordenacion
Estructural.

Las Normas Urbanisticas Particulares de Ejecucibn y los Requisitos
Particulares para la Programacién de las Actuaciones Integradas tienen el caracter de
Ordenacion Pormenorizada.

2.2 NORMAS PARTICULARES DE PROTECCION
2.2.1 PROTECCION DE LAS VIAS DE COMUNICACION
2.2.1.1 Carreteras
1 Las carreteras en servicio que, total o parcialmente, se emplazan en el ambito de
aplicacion de este Plan General, son:
a) Autondémicas: Cv 70
Cv 770

CV 7691
todas las cuales son objeto de medidas especificas de proteccion reguladas por la

legislacion sectorial especifica correspondiente .
La CV770 tiene un tramo de travesia en el nucleo urbano de Benasau.
La CV 7691 constituye el acceso al nucleo urbano de Ares desde la CV70.
2 De la CV 70 se ha previsto, en concordancia con las actuaciones que esta llevando a
cabo la GV, una variante del nacleo urbano de Benasau. A fin de proteger los terrenos
de la traza prevista para esta variante de su ocupacion por usos 0 actividades que
pudieran dificultar su ejecucion se ha previsto una proteccion transitoria en tanto se
aprueba su trazado y se concretan las medidas de protecciéon en aplicacion de la
legislacion sectorial.
3 En el plano de Ordenacion Estructural (OE), y si recae en suelo con ordenacion
pormenorizada en el plano de Ordenacion Pormenorizada (OP) se han identificado y
grafiado las carreteras anteriores que se prevé por este Plan General se mantengan
como tales viarios y especificado la posicidon en planta de los siguientes elementos
auxiliares para la aplicacion de las medidas de proteccion, de acuerdo con la
denominacion de la legislacion de aplicacion:
CV 70: Limite exterior de la zona de proteccién, situado 50 m del limite o arista exterior
de la calzada, excepto:
- en el tramo de travesia de Benasau en que no se marca esta zona de proteccion que
se sustituye por las alineaciones.
- en el nucleo urbano de Ares, idem.
CvV 770:
CV 7691.: Limite exterior de la zona de proteccion: 25 m desde la arista exterior de
la calzada.
Interseccion CV70-CV770:

“  CV70-CV7691:

Zona de proteccion compuesta por un circulo de D: 500 m.

2.2.1.2Vias Pecuarias
1 Las vias pecuarias que, total o parcialmente, transcurren por el &mbito de aplicacion
de este Plan General son, segun el Proyecto de Clasificacion de 1.992:
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Ne Denominacion anchura legal (en m)
1 Cordel de Benasau 10
2 Vereda del Oratori a Quatretondeta 12
3 “ de Gorga 12
4 “ del Camino de Alcoleja 12
5 Coladade la Umbria 10
6 “ del Corral del Mollé 10
7 “ del Calvari a La Solana 10
8 “ ala Costera de Andreu 10
9 “ del Camino de Confrides 10

Estas vias son objeto de las medidas de proteccion previstas en la legislacion, en
particular en la Ley estatal 3/1.995 de 23.03.95 de Vias pecuarias.

El plano de Ordenacion Estructural de este Plan refleja su trazado, deducido del
Proyecto citado, sobre la base cartografica del Plan, pero, al no tener estas vias en el
Proyecto un reflejo cartogréfico claro el trazado del Plan General puede no ser reflejo
del juridicamente establecido, por lo que se deja clara la prevalencia, en caso de
discrepancia, del trazado aprobado en el Proyecto sobre el del Plan.

En algunos casos ocurre que las vias cruzan, o se superponen, con carreteras de
titularidad autonémica: en estos casos el Plan opta por grafiar la continuidad de la
carretera, por ser la que fisicamente prevalece en la realidad, sin que ello prejuzgue la
prevalencia juridica de una u otra via.

Finalmente en otros casos alguna via pecuaria se adentra en suelo urbano vy,
concretamente se superpone a calles: en estos casos se han grafiado como calles y
con las alineaciones que realmente presentan, sin que se prejuzgue la prevalencia de
una u otra via.

2.2.1.3 Carreteras y Caminos Municipales

Por Ordenanza se determinaran las carreteras y caminos publicos municipales objeto
de proteccion y la amplitud y caracteristicas de esta.

2.2.1.4 Estacion/es depuradora/s de aguas residuales (E.D.A.R) y Cementerio/s

En el plano de Orenacion Estructural (OE) se ha grafiado la zona de proteccion,
consistente en un circulo de @ 500 m con centro en el recinto, ampliado, de la EDARs
y Cementerios. En éste ambito no se permiten usos residenciales, sanitarios,
culturales y recreativos.

2.3 NORMAS PARTICULARES REGULADORAS DE LAS ACTUACIONES DE
EJECUCION

2.3.0.1 Objeto y caracteristicas

1 Estas NPE regulan, para los suelos con ordenacion pormenorizada determinada por
este Plan General, las condiciones especificas que, por razon de su emplazamiento,
han de observar las actuaciones de Ejecucion, concretamente las de Parcelacion,
Urbanizacion, Edificacion y de Instalacion de Actividades, a fin de conseguir y/o
mantener una ordenacion de la edificacion y de los usos caracteristica, diferenciada y
nitida, y congruente con los objetivos y otras condiciones que, en su caso, se hayan
definido en las NPO anteriores.

2 Estas NPE se presentan bajo el formato de FICHAS DE CONDICIONES DE
EJECUCION, y se refiere a las siguientes:
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a) Benasau
Desarrollos urbanos existentes
- Ndcleo Historico Tradicional (NHT)
- Expansiones Organicas del Nucleo (EON)
- Desarrollo Moderno s/ Travesia CV70 (DMT).
- Huertos Urbanos
b) Ares
En este nucleo tan solo se permite el mantenimiento de las edificaciones existentes, y
Su reposicion con andlogas caracteristicas morfolégicas a las que actualmente
presenta, por lo que no se ha confeccionado ficha.
En la Gnica parcela vacante se permite una vivienda de 250 m2t, con altura maxima
PB+1PP, con antejardin.
3 De los templos catolicos (San Pedro en Benasau; NaSra de los Angeles en Ares),
por su singularidad parcelaria, edilicia y funcional, se dan a continuacion las
condiciones, complementarias de las incluidas en el Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos.
PARCELACION Se admite la parcela existente.
No se permite fraccionarla.
EDIFICACION
Tipos De Obra autorizados:
OE.R/CM/CE/RC/R*/OE
NE.AM Si la ampliacion es subterranea, sin aparecer
en fachada.
Caracteristicas de Nueva Edificacion
(sélo en caso de reposicion total de la edificacion existente, por
ruina no reparable de esta)
Tipo: EVE (Volumetria especifica)
Edificabilidad: 1,33 m2 ut/m2s.
Plantas subterraneas: si.
Usos:
Caracteristico: Terciario de Relacion.
Compatibles: Dotacionales.
2.3.0.2 Ambito de aplicacion
1 Cada Norma se aplica de forma individualizada a cada parcela, o a la parte de ella,
incluida en el @mbito sefalado en el plano de Ordenacion Pormenorizada (OP) de este
Plan General con el codigo correspondiente.
2 Dentro de cada zona se pueden prever variedades, aplicables a ambitos mas
reducidos, que son:
a) Por el diferente nivel de intensidad permitido para la instalacion de los usos
autorizados, regulacion que se realiza bien directamente mediante la del coeficiente de
edificabilidad, bien indirectamente mediante la de otras condiciones de volumen:
altura, ocupacion, etc; o simplemente, cuando para conseguir un determinado objetivo
especifico de ordenacion de la edificacion, se regulan diferentes condiciones de
volumen, aunque se mantenga la edificabilidad. Cada variedad se identifica con un
numeral: 1, 2....etc.
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b) Por el diferente grado de compatibilidad de otros usos diferentes del caracteristico o
por la obligatoriedad de destinar un determinado porcentaje a uno de estos usos
compatibles. Cada variedad se identifica con una letra: a, b....etc.
La calificacion detallada aplicable a cada parcela o enclave se codifica mediante la
conjuncion del cédigo de zona y, en su caso, los de nivel y/o grado, por este orden.
2 En las Fichas, para sistematizar y condensar su contenido, se utiliza el asterisco (*)
cuando es indiferente el grado o el nivel, o ambos.
2.3.0.3 Alcance y aplicacién
1 El alcance de estas NPE se gradua segun las siguientes reglas:
a) A las Actuaciones de Parcelacion: Segun Normas Generales.
b) A las Actuaciones de Edificacion:
b.1) Las obras de Nueva Planta observaran estas condiciones en su integridad.
b.2) Por las Obras de Ampliacion no se superara la edificabilidad, ocupacién vy altura
maxima que en cada caso se especifica, y la nueva edificacion observara las
determinaciones de posicion de la edificacion.
b.3) Las restantes obras en los Edificios observardn estas NPE si no suponen desvio
de sus objetivos.
b) A las de Instalacion de Usos y Actividades: Son de aplicacién a los cambios de uso
y los nuevos que se implanten, pero no a los existentes.
d) Son de aplicacion también, segun las reglas anteriores, a las otras Actuaciones
Urbanisticas que por su naturaleza sean pertinentes.
2 Su aplicacion, asimismo, se ajustara a las siguientes pautas:
a) Cuando las condiciones de parcelacion relativas a las parcelas existentes se
especifican como libres significa que se admiten éstas, cualquiera que sea su
superficie, longitud del frontal y configuracion, con las unicas condiciones de:
1) Permitir la ubicacion, cumpliendo las condiciones generales y particulares, de una
edificacion destinada al uso caracteristico, o a alguno compatible, excepto
infraestructural o dotacional.
2) Tener acceso desde el viario publico en un frente no menor de 3 m directamente por
presentar la parcela frontal a la alineacion exterior.
Puede admitirse la resolucién del acceso desde el viario publico a través de otras
parcelas intermedias destinadas a tal fin y no edificables:
1° Si asi estuviere previsto en la parcelacion o reparcelacion anteriormente aprobada.
2° Cuando estos accesos estén configurados de hecho y sea manifiesta, permanente y
pacifica su utilizacion como, y solo como, tales.
b) Cuando no se permiten Nuevas Parcelas significa que no se autorizan operaciones
de Segregacion, Parcelacion e incluso Reparcelacion, con la Unica excepcion de que
la parcela coincida plenamente con el enclave edificable individualizado previsto por la
ordenacion detallada.

Si no se prohibe expresamente se permite la Agrupacion y la Normalizacion de
fincas.
¢) Cuando la ocupacioén y/o la edificabilidad se especifican como libres o simplemente
no se limitan, no significa que su cuantia sea ilimitada, sino derivada de las restantes
condiciones de volumen.
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d) El uso infraestructural se admite en todos los casos a nivel de planta baja, inferior o
en edificio exclusivo, por lo que se omite su especificacion en cada norma. Puede
admitirse en otras situaciones cuando la tecnologia de la infraestructura lo requiera o
aconseje, avalado en informe técnico.

e) El uso de aparcamiento se autoriza en todos los casos que sea exigible como
dotacion de otro uso autorizado e instalado, o de instalacion conjunta, y su superficie o
capacidad no exceda del 50% sobre la cuantia minima exigida, computada en n° de
plazas.

f) En una parcela podra edificarse una o varias construcciones, si las condiciones
particulares no lo prohiben. Si no estd prohibido podran adosarse entre si.
Analogamente, cada edificacion podra destinarse a uno o varios de los usos
permitidos.
g) Si un uso se autoriza en régimen de edificacion exclusiva podra coexistir, a nivel de
parcela, con otro u otros usos admitidos, pero estos habran de emplazarse en otra
edificacion, adosada o no a aquella; si el régimen fuere de “en parcela exclusiva” no se
admiten estos otros usos que no sean los complementarios.

Inversamente la instalacion del uso requiere la erradicaciéon de los que
estuvieren implantados y no fueren admitidos en presencia de este.
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2.4 REQUISITOS PARTICULARES PARA LA PROGRAMACION Y EJECUCION
DE LAS ACTUACIONES INTEGRADAS/UNIDADES DE EJECUCION PREVISTAS.
2.4.0.10Objeto

1 Estas RP UE/AI-UE tienen por objeto:

Especificar los requisitos y condiciones especificas que, por razén de sus
caracteristicas, emplazamiento y limites, deben cumplirse para que cada Unidad de
Ejecucién/Actuacion Integrada concreta a que se refieran puede ser Programada y
ejecutada. Estas condiciones pueden ser:

a) Relativas al estado de desarrollo y/o implantacion de usos y edificaciones en otros
ambitos.

b) Relativas a los requisitos de conexion de las redes dotacionales de la
Unidad/Actuacion a otras infraestructuras.

¢) Relativas a las caracteristicas de las obras de urbanizacién.

2 Estas condiciones son complementarias de las que con caracter general se exigen
por la legislacién y deméas normativa, con idéntica finalidad.

3 Estas condiciones se detallan en fichas, que se refieren a cada una de las
Actuaciones Integradas previstas para el desarrollo de este Plan General.
En todos los casos se trata de suelo con ordenacién pormenorizada.
2.4.0.2 Requisitos
1 Se contienen en la ficha RPUE-0.1 anexas, y se completan con las siguientes.
2 Si no se indica lo contrario, los servicios a implantar son los siguientes:
a) Municipales:
- Pavimentacién y Alumbrado de la red viaria, incluyendo aceras y calzadas y
aparcamientos en la red viaria.
- Sefializacion para ordenacion del trafico.
- Red para suministro y distribucion de agua potable a las parcelas, incluyendo
suministro para Red de riego para la red viaria y Zonas Verdes y para Hidrantes.
- Acondicionamiento de las zonas verdes.
- Alcantarillado y Drenaje de aguas pluviales.
b) Otros:
- Instalaciébn para suministro eléctrico a las parcelas, alumbrado publico y zonas
verdes.
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REQUISITOS PARTICULARES PARA LA PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS

UBNIDAD DE EJECUCION UE-0.1 Travesia CV70
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3 ACTUACIONES AISLADAS En tanto no se desamolle se admiten 35 Actuaclones Alsiadas.
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ficha RPAID.1

Preinstalacion para telefonia/telecomunicaciones.

2.5 REGULACION DEL SUELO NO URBANIZABLE
2.5.0.1 Norma general

1 Las diferentes categorias de suelo no urbanizable son :
b) Suelo No Urbanizable Comun.

b) Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

N° 227 de 29/11/2021

A su vez dentro de cada una de estas categorias se pueden distinguir varios tipos, a

cada uno de de los cuales le corresponde una regulacion especifica.
a) En el suelo No Urbanizable Comun se distingue:

- Con permisividad de usos y/o actividades econémicas,

- Libre de construcciones arquitectonicas permanentes, y
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- Rustico

b) En el suelo No Urbanizable de Especial Proteccion, se distingue:

b.1 SNU.EP. Hidraulico-Ecolégica.

b.2 SNU.EP. Forestal.

b.3 SNU.EP. Paisajistica.

b.4 SNU.EP. Calvario

b.5 SNU.EP. Huertas:

2 Suelo No Urbanizable Coman (SNUC).

2.1 El régimen de esta categoria de suelo es el establecido en la ley, con las
siguientes particularidades:

a) Usos autorizados:

i) Caracteristico: explotaciones agricolas, ganaderas y forestales.

ii) Compatibles: los restantes previstos en la ley y en este Plan.

ii) Prohibidos: Actividades industriales y productivas, excepto en el &mbito delimitado
como SNU.C. con permisividad de Actividades Econdmicas, en el que podran
instalarse si:

- Se justifica adecuadamente la necesidad de emplazamiento en este tipo de suelo, y

- Se justifica la resolucion satisfactoria de las infraestructuras y de los servicios
exteriores y la incidencia que supongan en la capacidad y funcionalidad der estas.

- Se justifica la integracion paisajistica de las construcciones, vallados e instalaciones.
b) Parcelacion: Segun la legislacién. Si no se prohibe expresamente se permite la
agrupacion de fincas.

¢) Construcciones autorizadas: Las destinadas a albergar, permitir, 0 que constituyan,
los usos autorizados, con las limitaciones y caracteristicas especificadas en el
correspondiente Cuadro General de Caracteristicas de las Construcciones en Suelo
No Urbanizable Comun adjunto- excepto en la categoria de Libre de Construcciones
arquitectonicas permanentes en el que no se permite que se emplace construccion
permanente alguna que no sean la imprescindible la explotacién agraria efectiva de la
finca-, aclarandose que los parametros que se dan no implican derechos sino limites,
que podrén justificadamente minorarse en cada caso, en funcion de las circunstancias
objetivas que se den, en especial por la presencia de construcciones existentes que se
mantengan y se destinen a los usos previstos.

d) Construcciones existentes:

d.1 Sea cual sea su tamafio y emplazamiento, podrdn destinarse a los usos
caracteristicos.

d.2 También a los compatibles, al objeto de usar y revitalizar el patrimonio existente,
evitandose en lo posible las nuevas construcciones; por tanto, la utilizacion para usos
apropiados al tipo de edificacion que se trate podr4 ser considerado por la
administracion pertinente como causa suficiente que justifica su emplazamiento en
suelo no urbanizable.

e) Otras condiciones:

e.l Granjas ganaderas: distancias minimas a zonas residenciales: 1.000 m para
granjas porcinas; 250 m para el resto de granjas.

e.2 Actividades de explotacion de canteras, extraccion de éaridos y tierras: El
establecimiento y desarrollo de estas actividades requerira un perimetro de proteccion
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de, al menos, 500 m alrededor de todo el &mbito de la cantera en el que no exista uso
residencial. Una vez instalada no se permitirdn nuevas viviendas en ese ambito.

e.3 Vivienda familiar y vivienda rural vinculada a explotacion agricola: La rehabilitacion
de viviendas solo se admitira en el caso de disponer aquella de los servicios
urbanisticos

imprescindibles: abastecimiento de agua potable y completa evacuacion, recogida y
depuracion de los residuos y aguas residuales.

e.4 Plantas de tratamiento, valorizacién, depdsito y eliminacién de residuos: Con
independencia de que su titularidad sea publica o privada, estas actividades solo
podran implantarse cuando no requieran instalaciones o construcciones de caracter
permanente y respeten la normativa medioambiental.

2.2En el ambito correspondiente a la categoria Libre de Construcciones
arquitectonicas permanentes, que, segun las DEUOT, se considera susceptible de
destinarse a usos urbanos mediante un PAI con Plan Parcial de Mejora previa
Evaluacién Ambiental Estratégica, no se permite construccion permanente alguna.
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PLAN GENERAL DE BENASAU
NORMAS URBANISTICAS

CUADRO GENERAL DE CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES EN SUELO NO URBANIZABLE COMUN Exigencia de
Jjulio 2021
Declaracion  |Declaracion def
de  Interés|impacto Estudio de]
[Comunitario | Ambiental Integracion
i o, av 1, (n Paisajistica
CARATERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES
USOS Y ACTIVIDADES AUTORIZABLES (V parceLA | ocupacion RETRANQUEO ALTURA eoiFicasiLDAD | oTRAS
MiNIMO
MINIMA maxivA | caminos LINDEROS MAXIMA (Ill MAXIMA (Ill
m
m2 % METROS | ReLA| METROS [PLANTAS METROS M2 UT/M2T
lCERCAS 2 NO NO NO
INSTALACIONES OTRAS CONSTRUCCIONES (INVERNADEROS, | LAS RESULTANTES DE LA FUNCION PROPIA Y DE LA LEGISLACION ESPECIFICA REGULADORA
INECESARIAS PARA LASICONDUCCIONES DE RIEGO, QUEMADEROS DE RESIDUOS,
EXPLOTACIONES ©)
JAGRICOLAS,
(GANADERAS, .
FORESTALES {CONSTRUCCIONES ARQUITECTONICAS PERMANENTES (1)
CINEGETICAS @31 2 @l 15 3 @ 1 3 & NO NO NO
(20 (21 1 VIVIENDA FAMILIAR 10.000 |2 © 15 10 @2 @l 6 0,04 (80310 NO NO si
[CANTERAS Y EXTRACCION DE ARIDOS Y TIERRAS (11 (13 (24
[EXTRACCION DE RECURSOSGEOLOGICOS, MINEROS O HIDROLOGICOS si si si
GENERACION DE ENERGIA RENOVABLE (12013
INDUSTRIAS CALIFICADAS (1
ACTIVIDADES ACTIVIDADES DE TRANSFORMACION Y
INDUSTRIALES Y COMERCIALIZACION DE PRODUCTOS DEL SECTOR 10.000 |50 aqd 15 3 s si
[PRODUCTIVAS PRIMARIO i i
(1_INDUSTRIAS EXTENSIVAS 2 a7
ESTABLECIMIENTOS DE RESTAURACION Y/O HOTELEROS
ACTIVIDADES ICENTROS RECREATIVOS, DEPORTIVOS Y DE OCIO
TERCIARIAS CAMPINGS Y SIMILARES 50 (14
0 DE SERVICIOS ACTIVIDADES CULTURALES Y OTRAS (1
PLANTAS DE TITULARIDAD PRIVADA DE TRATAMIENTO,
VALORIZACION, DEPOSITO Y ELIMINACION DE RESIDUOS ) ) )
(25 as si si si
OBRAS ~ E  INSTALACIONES ~ DE  TITULARIDAD 2 a7t 15 3
PIVADAPROPIAS DE REDES DE SUMINISTROS Y
COMUNICACIONES
(1 (22iESTACIONES DE SUMINISTRO DE CARBURANTES Y AREAS o
DE SERVICIO DE LAS CARRETERAS

NOTAS ACLARATORIAS AL DORSO

(I ESTAS PODRAN IMPONER, JUSTIFICADAMENTE, CONDICIONES QUE CONVENGA, ESPECIALMENTE LAS PERTINENTES PARA GARANTIZAR LA ADECUACION DE LA ACTIVIDAD, DIFERENTES DE LAS ESPECIFICADAS EN ESTE CUADRO.
(I SIN PERJUICIO DE QUE PUEDA SER EXIGIBLEPOR RAZON DE LA ACTIVIDAD U OTRA.

(Il LA LICENCIA O DECLARACION PODRA IMPONER RESTRICCIONES DE LA ALTURA, TAMANO O EDIFICABILIDAD PARA LA ADECUADA INSERCION PAISAJISTICA DE LAS CONSTRUCCIONES

(V' NO SE EXIGE CUANDO LOS USOS Y APROVECHAMIENTOS SE ASIGNEN POR UN PLAN ESPECIAL O POR UN PLAN TERRITORIAL SECTORIAL

(V' EL OTORGAMIENTO EXPRESO O PRESUNTO DE LA AUTORIZACION PREVIA DE LA GENERALITAT VALENCIANA O DE LA DECLARACION DE INTERES COMUNITARIO NO EXIME DE LA NECESIDAD
DE LA/S CORRESPONDIENTE/S LICENCIA/S MUNICIPAL/ES.

(1 SOLO EN SNU.C CON PERMISIVIDAD DE ACTIVIDADES ECONOMICAS (VER PLANO OE)

(2 OPACAS: ALTURA MAXIMA 0,50 M SOBRE EL TERRENO O MURO DE CONTENCION SOBRE EL QUE APOYE. RESTO, HASTA 2,50 M DE TELA METALICA, CELOSIA O ANALOGO.
SE PROHIBEN LAS SOLUCIONES DE REMATE PELIGROSAS (PUNTAS, CASCOTE DE VIDRIO Y ANALOGOS)
EN TODO CASO NO SUPONDRAN OBSTACULO PARA LA ESCORRENTIA SUPERFICIAL DE LAS AGUAS, NI EL TRANSITO DE PEQUENOS ANIMALES (TELA CINEGETICA)
SI LA FUNCION LO REQUIERE SE PODRAN DISPENSAR LAS ANTERIORES LIMITACIONES.

(3 PODRA SUPERRARSE ESTE LIMITE SI LA EDIFICABILIDAD NO SUPERA 16 M2
(4 SE PUEDE DISMINUIR , PREVIO ACUERDO CON EL VECINO, INSCRITO REGISTRALMENTE.
(5  ALTURA LIBRE MAXIMA: 2,20 MALTURA MINIMA DE LAS VENTANAS SOBRE EL PAVIMENTO INTERIOR: 1,80 M. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS DE MERO REFUGIO PARA MAQUINARIA Y APEROS.
(6 SEPERMITEN SERVICIOS COMPLEMENTARIOS DE LA VIVIENDA, SIN OBRA DE FABRICA SOBRE LA RASANTE, CUYA SUPERFICIE NO EXCEDA DE LA CONSTRUIDA EN LA VIVIENDA PROPIAMENTE DICHA.
(7 SE ADMITEN SOTANOS BAJO LA EDIFICACION, QUE COMPUTAN COMO ALTURA ,OCUPACION O EDIFICABILIDAD SEGUN CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
(8 PARAEVITAR LA FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION, SE ATENDRA A LAS CONDICIONES QUE AL EFECTO SE DETERMINEN POR ORDENANZA MUNICIPAL.
(9 EL ABASTECIMIENTO DE AGUA PODRA RESOLVERSE AUTONOMAMENTE.

IDEM ENERGIA.
(10 EN EL CASO DE VIVIENDA RURAL VINCULADA EXPLOTACIONES AGRICOLAS SE PODRA EXIMIR DEL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS EXIGIDOS, SEGUN EL PROCEDIMIENTO 22 LSNU.
(11 SOLO EN LOS EMPLAZAMIENTOS ACTUALES
(12 SOLO SEPERMITEN:  LAS VINCULADAS Y PARA ABASTECIMIENTO EXCLUSIVO DE INSTALACIONES/ACTIVIDADES O EDIFICACIONES QUE EXISTAN O SE AUTORICEN PARA OTROS USOS

LAS QUE SE INSTALEN COMO PRODUCCION PROPIAMENTE DICHA PARA SU INCORPORACION A LAS REDES CONVENCIONALES DE SUMINISTRO ELECTRICO, COMO DESARROLLO DE PLAN ESPECIAL ESPECIF

(13 SE PERMITEN LAS CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES QUE CONVENGAN JUSTIFICADAMENTE PARA -Y SOLO PARA- LA ACTIVIDAD. SUS CARACTERISTICAS SERAN LAS QUE JUSTIFICADAMENTE CONVENGAN.
(14 LA PARTE NO OCUPADA SE DESTINARA A ACCESOS , JARDINERIA, O, EN SU CASO, USO AGRARIO O FORESTAL EFECTIVO.

(15 HAN DE CONTAR CON SISTEMAS DE BASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE, SANEAMIENTO Y DEPURACION DE AGUAS RESIDUALES Y RECOGIDA Y GESTION DE RESIDUOS.
EL EFLUENTE FINAL HA DE VERTER, PREFERENTEMENTE, A LA RED PUBLICA. EN CASO CONTRARIO SE EXIGE LA AUTORIZACION DEL ORGANISMO DE CUENCA

(16  DE NECESARIO EMPLAZAMIENTO EN EL MEDIO RURAL, ALEJADAS DE ZONAS RESIENCIALES O URBANAS
SE ADMITEN, SIN ESA EXIGENCIA, EN NAVES INDUSTRIALES EXISTENTES.

(17 EL LIMITE DE OCUPACION SE REFIERE A LA EDIFICACION PROPIAMENTE DICHA.
EL RESTO DE LA PARCELA PODRA SER OCUPADA POR INSTALACIONES AL AIRE LIBRE, TINGLADOS, ETC.
(18 ENUMERADAS EN 27.2.b) LSNU Y OTRAS ANALOGAS
(19 NO SE ADMITEN EN SNU/C/LIBRE DE CONSTRUCCIONES ARQUITECTONICAS PERMANENTES
(20 SOLO SE ADMITE EN LA CATEGORIA DE SNU/C/RUSTICO. TAMBIEN EN EDIFICACIONES EXISTENTES. SE EXIGE EN TODOS LOS CASOS QUE DISPONGAN DE LOS SERVICIOS URBANISTICOS IMPRESCINDIBLES.
(21 NO SE AUTORIZA NUEVA VIVIENDA S| EXISTE PELIGRO DE FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION
SE CONSIDERARA QUE SE DA ESA CIRCUNSTANCIA SI EN UN CIRCULO DE © 200 M CON CENTRO EN EL BARICENTRO DE LA EDIFICACION PROYECTADA SE EMPLAZAN, TOTAL O PARCIALMENTE, 3 O MAS VIVIENDAS NO URBANAS

SE PODRA HACER EXCEPCION DE ESTE SUPUESTO CUANDO SE TRATE DE REHABILITACION DE VIVIENDAS EXISTENTES.
(22 LA PARCELA MINIMA PARA ACTIVIDADES TERCIARIAS O DE SERVICIOS ES DE 5.000 M2.

(23 DISTANCIAS MINIMAS DE GRANJAS A ZONAS RESIDENCIALES: 1.000 LAS PORCINAS; 250 M LAS RESTANTES.
(24 PERIMETRO DE PROTECCION: 500 m
(25 EN ELLAS NO SE PERMITEN CONSTRUCCIONES ARQUITECTONICAS DE CARACTER PERMANENTE.

3 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion (SNU/EP)
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El régimen de ésta categoria de suelo es el establecido en la ley, con las siguientes
particularidades, derivadas de los valores que se desea proteger:

3.1 SNU/EP Hidraulico-Ecologica

a) Comprende los terrenos que integran los barrancos: Ares, Solsides, etc.

b) Los valores a proteger son la funcion de drenaje territorial y, por tanto, la morfologia
del terreno y las caracteristicas flora y fauna que de forma natural encuentra en este
ambito su “habitat”.

¢) No se permite ningun tipo de uso, actuacion o construccién gque suponga alteraciéon
de la morfologia del terreno ni afeccion a la flora existente, excepto:

- Infraestructuras publicas lineales que precisen atravesarlos

- Labores amparadas en campanfas cientificas.

- Seran compatibles aquellas actuaciones ordinarias de conservacion de cauces -como
la retirada de elementos obstructivos- y las desarrolladas o expresamente autorizadas
por el 6rgano de cuenca.

No se permite modificacion alguna de la parcelacion que no esté vinculada a estas y la
agrupacioén de fincas.

3.2 SNU/EP Forestal.

a) Comprende las elevaciones del Morro de la Serrella y del de Benasau.

b) Los valores a proteger son su morfologia y flora natural.

c¢) No se permite ningun tipo de uso y de construccion o infraestructura salvo:

- Mejoras de las existentes.

- Labores amparadas en campafias cientificas.

No se permite modificacion alguna de la parcelacidon que no esté amparada en estas, y
la agrupacién de fincas.

d) Serd compatible el uso ganadero extensivo asi como las actividades vy
aprovechamientos forestales de cualquier naturaleza cuando se lleven a cabo al
amparo de un instrumento técnico de gestion forestal aprobado por la Generalitat
Valenciana.

3.3 SNU/EP Paisajistica:

a) Comprende el pié de monte de el Morro de La Serrella y del de Benasau. También
el Morret del Cementeri (de Ares).

b) Los valores a proteger son su morfologia y caracteristicas paisajisticas, incluyendo
las derivadas de su especifica utilizacion agricola, en cuanto a elementos que son
percibidos.

¢) Usos permitidos:

i) Caracteristico: agricultura.

i) Compatibles: ganaderia extensiva, caza, silvicultura, dotacionales o
infraestructurales publicos, y la vivienda familiar en las edificaciones existentes.

iii) Prohibidos: los restantes.

d) Parcelacion: Segun legislacion agraria.

e) Construcciones autorizadas: Las destinadas a albergar, permitir 0 que constituyan
los usos autorizados, con las siguientes limitaciones:

e.l) Infraestructuras: Las caracteristicas que esta requiera.

e.2) Otras: Se aplicaran las del Cuadro General que sean congruentes con el objetivo.
3.4 SNU/EP Calvario
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a) Comprende los terrenos del Calvario y Ermita.

b) Los valores a proteger son las caracteristicas morfolégicas de los terrenos y sus
arboles.

c¢) No se permite ningun tipo de actuacioén que no sea el mantenimiento de lo existente,
incluida la restauracion y/o reposicion de los elementos que se deterioren/destruyan.

d) No se permite la modificacion de la parcelacion.

3.5 SNU/EP: Huertas:

a) Comprenden:

- Periurbanas

Se trata de terrenos histéricamente destinados a huertas en el entorno inmediato de
los nucleos urbanos de Benasau y de Ares, que aun presentan caracteristicas
adecuadas para tal uso.

- Fluviales

Se trata de terrenos inmediatos al cauce del Ares.

b) El valor a proteger es doble:

- Por un lado, esa utilizacion.

- Por otro, preservar la vision del perfil de los ndcleos urbanos citados, visto desde el
exterior de estos.

¢) No se permite uso alguno que no sea la utilizacion agricola de los terrenos.

d) No se permite la parcelacion

e) Construcciones autorizadas:

Las instalaciones necesarias para las explotaciones agricolas, segun el Cuadro
General SNU.C.

2 NORMAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

3.1 NORMAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA DE CARACTER GENERAL

3.1.1 DISPOSICIONES GENERALES

3.1.1.1 Naturaleza y finalidad

1 La presente normativa es un documento administrativo de ordenacion territorial que
tiene por objeto el desarrollo y complemento de la normativa urbanistica que
reglamenta el Plan General de Benasau, con la finalidad de favorecer un desarrollo
sostenible en un futuro cercano.

2 Esta normativa para la proteccion del paisaje se formula al amparo de lo dispuesto
en la Ley 4/2004, de 30 de marzo, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio y
Proteccion del Paisaje (en adelante, LOTPP) y del Decreto 120/2006, de 11 de agosto,
del Consell por el que se aprueba el Reglamento de Paisaje de la Comunitat
Valenciana (en adelante, RPJCV).

3.1.1.2 Ambito.

1 El ambito de la presente Normativa se circunscribe al término municipal de Benasau
(Alicante).

2 Se someten al ambito de aplicacion de estas normas los usos y actividades
publicas y privadas que se desarrollen en cada sector delimitado, asi como los
aspectos concretos relativos a la proteccidn y gestion de los elementos paisajisticos
destacables en el término municipal.

3.1.1.3Usos permitidos y usos prohibidos.
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A los efectos de la presente normativa de integracion paisajistica, con caracter
genérico, los usos permitidos y los usos prohibidos en cada una de las zonificaciones y
clasificaciones de suelo son aquellos que se determinan la normativa urbanistica del
Plan General de Benasau.

3.1.1.4 Efectos.

Las determinaciones de esta Normativa sobre proteccidn del paisaje seran obligatorias
y ejecutivas para la Administracion y particulares desde el momento en que entre en
vigor la publicacion de la aprobacion definitiva del Plan General.

3.1.1.5Vigencia y revision.

1 Las determinaciones de esta normativa sobre proteccion del paisaje entraran en
vigor al dia siguiente de la publicacion de su aprobacion definitiva en el Boletin Oficial
correspondiente y seguiran vigentes con caracter indefinido hasta tanto no se revise el
documento de planeamiento que determine su derogacion.

2 Larevision de la presente normativa sobre proteccion del paisaje se acometera en
cualquier momento, siempre y cuando hayan cambiado suficientemente las
circunstancias o criterios que han determinado su redaccién y aprobacion, para lo que
se seguiran los mismos tramites seguidos para su aprobacion. En todo caso, cada
cinco afos se realizard una actualizacion y revision del documento de ordenacion.
3.1.1.6 Interpretacion.

1 La interpretacion de esta normativa sobre proteccion del paisaje quedara a cargo del
Ayuntamiento de Benasau, utilizando siempre este Estudio de Paisaje y los anexos
gue contiene como documentos en los que se incluyen los criterios y principios que
han orientado la redaccion de la presente normativa.

2 En la aplicacion de esta normativa sobre proteccion del paisaje prevalecera aquella
interpretacion que lleve aparejado un mayor grado de proteccion de los elementos
naturales y culturales.

3 En caso de que la aplicacion de la presente normativa sobre proteccion del paisaje
entre en contradiccidén con otros documentos o normas prevalecera la que tenga un
mayor nivel de proteccién para el Paisaje.

3.1.1.7 Administracion y gestion.

La administracion y gestibn de esta normativa sobre proteccion del paisaje
corresponde al Ayuntamiento de Benasau, como administracion que ha procedido a su
redaccion y aprobacion. El ejercicio de esta administracion y gestion se realizaré sin
perjuicio de las competencias que correspondan a las administraciones del Estado y
de la Generalitat Valenciana.

3.1.2 NORMAS LEGALES (LOTUP) DE APLICACION DIRECTA

3.1.2.1 Normas de caracter general.

1 Las edificaciones que se pretendan desarrollar en el perimetro de los nucleos
urbanos de Benasau y Ares del Bosc deberan adaptarse a la tipologia edificatoria mas
extendida en cada caso. De esta manera se evitan actuaciones individuales que
distorsionen las condiciones visuales como la textura, cromatismo o tamafio del
conjunto de la escena.

2 Las reformas y/o ampliaciones de las viviendas unifamiliares aisladas deberan
adaptarse al entorno en el que se siten; para ello las construcciones reuniran las
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caracteristicas y tipologias edificatorias propias de las masias tradicionales del interior
de la comarca de El Comtat.

3 Deberan evitarse elementos que provoquen apantallamiento en suelo rural, tales
como muros, edificios, cierres, vallados, etc., e incluso instalaciones o infraestructuras
que pudieran romper las vistas del paisaje tradicional agrario y/o natural o desfiguren
su vision. Ademas, se deberdn respetar los lugares proximos a viales, zonas de
dominio publico hidraulico, senderos de pequefio recorrido homologados y via
pecuaria.

3.1.2.2 Condiciones del relieve y conservacion de las especies vegetales autoctonas.

1 Respecto a las condiciones del relieve, las actuaciones, ya sea en suelo urbanizable
0 no urbanizable, se adecuaran a la pendiente existente del terreno, con lo que el
proyecto conservara la topografia original del ambito. En cuanto a la conservacion de
las especies vegetales autéctonas, se protegera la vegetacion existente en la
actuacion y cuando sea imposible se restaurara una vegetacion autoctona propia de la
zona.

2 Los elementos topograficos artificiales tradicionales significativos, tales como
muros, bancales, senderos, caminos tradicionales, escorrentias, setos y otros
analogos, se incorporardn como condicionante del proyecto, conservando y resaltando
aquellos elementos que favorezcan el paisaje tradicional agrario.

3 Cualquier actuacion en el terreno que suponga la eliminacion total o parcial de las
especies vegetales, supondra la obligatoriedad de proceder a la recuperacién del area
con vegetacion autéctona, restaurando el paisaje natural anteriormente existente.

4 Se deberd mantener y conservar los espacios agroforestales, reforestando con las
especies tradicionales de la zona aquellos lugares en los cuales la masa forestal sea
de baja calidad. Se evitaran las repoblaciones de especies aloctonas.
3.1.2.3Visualizacion y acceso al paisaje

1 Se preservaran las vistas o pasillos visuales desde los nucleos urbanos de Benesau,
Ares del Bosc y de municipios colindantes, con especial interés al implantar barreras o
pantallas que pudieran perjudicar o limitar el campo visual, o desfigurar las
perspectivas visuales. En este sentido, se prohibira la implantacion de vallas o
cualquier otro elemento artificial de publicidad, que distorsione la escena visual del
paisaje natural o rural, asi como de las vistas abiertas de paisajes como las montafias
cercanas.

2 Se protegeradn las elevaciones topograficas e hitos mas importantes desde el
municipio, tales como montafias, laderas, cauces, etc., manteniendo y afiadiendo valor
a estos lugares y sus perspectivas visuales como referentes escenograficos en el
término municipal. Ademas, se protegeran las vistas de las principales montafias de
los alrededores del municipio como son la Serrella, el Morro de Benasau, I'Ombria
d’Ares y la Serra d’Aitana, impidiendo ocultacion desde los territorios incorporados a la
Infraestructura Verde.

3 Las construcciones que se ubiquen en las inmediaciones de elementos
patrimoniales o de importancia cultural, arqueoldgica, paleontoldgica, etc., estaran
condicionadas a unas pautas edificatorias propias de estos bienes inmuebles. De esta
manera se intentard armonizar el entorno afectado alrededor de los bienes
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catalogados y protegidos mediante la redaccion de un Estudio de Integracién
Paisajistica de cualquier actuacion a realizar en su entorno.

4 La planificacion urbanistica y territorial de los proyectos de infraestructuras, debera
considerar las condiciones tanto desde el punto de vista ambiental como paisajistico
de la unidad en que se desarrolla.

3.1.2.4 Paisaje urbano

1 El paisaje urbano consolidara una estructura urbanistica homogénea e intentara
integrar y reproducir las tipologias urbanisticas (fachadas, mobiliario urbano, espacios
publicos, etc.) tradicionales del municipio de Benasau.

2 Se delimitaran los espacios urbanos de los espacios rurales o naturales, definiendo
siluetas y accesos al nacleo urbano. Se evitaran elementos que distorsionen la escena
urbana compacta tales como vallas, carteles, sefiales luminosas, etc.

3.2 NORMAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA DE CARACTER ESPECIFICO.
3.2.1 NORMAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA REFERENTES AL SUELO NO
URBANIZABLE.

3.2.1.1 Paisaje agrario.

1 Se velar4 por mantener la superficie existente de explotacion agricola tradicional,
siendo objetivo preferente de las acciones de gestidn paisajistica el mantenimiento de
tales actividades.

2 Se trataran los asentamientos rurales como formas tradicionales, estableciendo
como objetivo basico de su planeamiento urbanistico el mantenimiento de dicho
caracter y el favorecimiento de usos y actividades que mejoren su actividad econémica
sin desvirtuarlo.

3 Se mantendran aquellos limites que subrayan y ayudan a percibir la estructura del
conjunto de parcelas como muros, bancales, baldios, regueras, cercas, linderos, fajas
de hierba, setos, caminos y similares.

4 Se mantendra el mosaico territorial, la textura y los colores de las superficies segun
el tamafo de las parcelas y sus linderos, los tipos de cultivos, los pastos y los
animales, para las diferentes estaciones, que contribuyan a la identidad del lugar.

5 No podran realizarse construcciones que presenten caracteristicas tipologicas o
soluciones estéticas propias de las zonas urbanas.

6 Las nuevas edificaciones deberan armonizar con las construcciones tradicionales y
con los edificios de valor etnogréafico o arquitecténico que existieran en su entorno
inmediato, con especial significacién a las masias propias de la comarca de El Comtat.
Ademas, deberdn tener todos sus paramentos exteriores y cubiertas terminadas,
empleando formas, materiales y colores que favorezcan una mejor integracion
paisajistica, sin que ello suponga renuncia a lenguaje arquitecténico alguno.

7 En referencia al apartado anterior, se utilizardn materiales vistos o acabados cuyas
caracteristicas de color, brillo y textura se encuentren ampliamente difundidos en la
arquitectura tradicional de la comarca, o en su defecto, que presenten un aspecto
neutro desde el punto de vista paisajistico.

8 Se mejorara el disfrute visual del paisaje agrario desde las carreteras, controlando y
regulando los elementos que puedan distorsionar esta percepcion (edificaciones,
muros,
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etc.). Queda prohibida la instalacion de estructuras de publicidad en estas vias de
comunicacion cuando atraviesen zonas no urbanas.

9 Las politicas de rehabilitacion de las administraciones publicas con competencias en
vivienda, agricultura, turismo y patrimonio cultural favoreceran la mejora de la calidad
de los edificios existentes, la rehabilitacion y la reutilizacion de los edificios
infrautilizados y la supresion de las ruinas que desvirtian el paisaje, de igual manera
que las infraestructuras obsoletas.

3.2.1.2 Proteccion de cauces.

1 Se entiende por margenes los terrenos que lindan con los cauces, los cuales estan
sujetos segun la legislacion vigente en materia de aguas, en toda su extension
longitudinal, a una zona de servidumbre de cinco (5) metros de anchura para el uso
publico y a una zona de policia de cien (100) metros de anchura, en la que los usos y
actividades posibles estaran condicionados.

2 La realizacion de obras o actividades en los cauces, riberas 0 margenes se
someterd a los tramites o requisitos exigidos en la legislacion vigente.

3 Quedan prohibidas las obras, construcciones, plantaciones o actividades que
modifiquen la escena visual de los cauces del rio Frainos y del resto de barrancos que
circulan por el término municipal, con especial atencion al dels Pins y el de les
Solsides, manteniendo asi la homogeneidad que los convierten en elementos
paisajisticos lineales.

3.2.1.3Suelo No Urbanizable Protegido.

1 Las actuaciones que se proyecten se adecuaran a la pendiente natural del terrenos,
no permitiéndose desmontes de altura superior a 3 metros y vez y media de
separacion entre ellos, de modo que esta se altere en el menos grado posible y se
propicie la adecuacion a su topografia natural, tanto del perfil edificado como del
parcelario, de la red de caminos, de las infraestructuras lineales.

2 Se preservaran los hitos y elevaciones topogréficas naturales tales como laderas,
cerros, montafas, sierras, cauces naturales y cualquier otro de analoga naturaleza
manteniendo su visibilidad y reforzando su presencia como referencias visuales del
territorio y su funcion como espacio de disfrute escenogréfico. A tal efecto se prohiben
las transformaciones de cualquier naturaleza que alteren o empeoren la percepcién
visual de tal condicion.

3 Los elementos topogréficos artificiales tradicionales significativos tales como muros,
bancales, setos, caminos y otros andlogos se incorporardn como condicionante de
proyecto proponiendo las acciones de integracién necesarias para no deteriorar la
calidad paisajistica.

3.2.1.4Integracion paisajistica de la vegetacion.

1 En el medio natural, cualquier actuacion con incidencia en el territorio:

a. Integrard la vegetacion y el arbolado preexistente y, en caso de desaparicion, por
ser posible conforme a su regulacion sectorial, establecera las medidas
compensatorias que permitan conservar la textura y la cantidad de masa forestal de
los terrenos.

b. Conservara el paisaje tradicional de la flora y al cubierta vegetal y potenciara el
crecimiento de vegetacion autdctona espontanea.
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2 Queda prohibida la introduccion sistematica, mediante plantacion o siembra, de
especies vegetales foraneas, no agricolas, salvo en los casos especiales que se
consideren convenientes en el marco de acciones de ordenacién paisajistica o
medioambiental.

3 Los sistemas de repoblacion a utilizar no desvirtuaran los usos del suelo en el
pasado. Las labores silvicolas se integraran en el paisaje.

4 Queda prohibida la tala de cualquier elemento arboreo (independientemente de sus
caracteristicas) o el desbroce de cualquier superficie con vegetacion natural silvestre
sin la obtencion de la autorizacién y correspondiente licencia por parte de la
administracion local.

3.2.2 NORMAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA REFERENTES A LOS SUELOS
URBANOS Y URBANIZABLES.

3.2.2.1 Aspectos generales

1 Se entienden por normas especificas para los suelos urbanos y urbanizables
aquellas determinaciones para el tratamiento de los recursos paisajisticos y elementos
del paisaje en el ambito urbano y su entorno.

2 El planeamiento propiciard una estructura urbana adecuada para lograr la
integracion de los nucleos de poblacién de Benasau y Ares del Bosc en el paisaje que
lo rodea, definiendo adecuadamente sus bordes urbanos, silueta y accesos desde las
principales vias de comunicacion.

3 Los proyectos de edificacion definiran unas condiciones tipoldgicas determinadas,
justificAndolas en las caracteristicas morfologicas existentes en el municipio.
Igualmente, el planeamiento contendra normas aplicables a los espacios publicos y al
viario, para mantener las principales vistas y perspectivas del ndcleo urbano. Se
prestara especial atencién a la inclusion de los elementos caracterizadores del
entorno, asi como a las posibilidades de visualizacion desde los espacios construidos.
4 Las construcciones deberan tener todos sus paramentos exteriores y cubiertas
terminadas, empleando formas, materiales y colores que favorezcan una mejor
integracién paisajistica, sin que ello suponga renuncia a lenguaje arquitectonico
alguno.

3.2.2.2 Normas para la limitacién de altura de las edificaciones.

1 Los elementos incluidos en el Catalogo de Bienes Protegidos contaran con un
entorno de proteccion paisajistica, independientemente de la clasificacion o calificacion
del suelo de los terrenos de su alrededor, que garantizara la observacion del elemento
protegido asi como las vistas desde el mismo.

2 El entorno de proteccidn paisajistica sera variable, en funcién del bien a proteger,
estableciéndose una limitacion en altura para las construcciones coincidente con un
angulo de 10° medido desde el vértice superior del elemento a proteger.

3 En el entorno de proteccidn paisajistica se permitiran los usos y tipologias de
viviendas contempladas en las normas urbanisticas, siguiendo el criterio general el
siguiente:

a. Las construcciones habran de adaptarse al ambiente en que se sitten.

b. Las construcciones emplazadas en las inmediaciones de bienes inmuebles de
caracter artistico, histérico, arqueoldgico, tipico o tradicional han de armonizar con
ellos, aun cuando en su entorno so6lo haya uno con esas caracteristicas.
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3.2.2.3 Paisaje urbano exterior.

1EI paisaje urbano exterior se corresponde con la imagen externa de un nuacleo, bien
sea la silueta urbana o la fachada exterior visible desde fuera que pueden ser
abarcados por el espectador en una unica imagen de conjunto.

2 Se evitara el apantallamiento de las perspectivas mas representativas manteniendo
las condiciones de visibilidad de los puntos y recorridos que permiten el acceso visual
a laimagen de la localidad y a los elementos mas significativos de su entorno.

3 No se permitira la ocultacion o degradacion de vistas singulares del conjunto urbano
ni de elementos especificos como campanarios, torres, cupulas, edificaciones
singulares u otros de analoga naturaleza que, ademéas de contar con algun tipo de
reconocimiento institucional o local por sus valores patrimoniales o simbdlicos,
destaquen visualmente dentro de la imagen del conjunto por:

a. La elevacion de pantallas que incidan negativamente en su apreciacion.

b. La existencia o aparicion de actividades que la degraden, tales como vertederos,
escombreras, desguaces, almacenamiento de materiales u otras de analoga
naturaleza.

4 Los accesos y entradas a los nucleos de poblacion de Benasau y Ares del Bosc,
tanto desde las carreteras como de los caminos rurales principales, poseen una
significacion y calidad formal en la estructura territorial y simbdlica de la localidad, y
obtendran el tratamiento previsto en el apartado anterior.

5 Los desarrollos urbanisticos adoptaran criterios que permitan la integracion
paisajistica de los futuros elementos o actuaciones para evitar:

a. Los efectos previstos en el punto 2.

b. La banalizaciéon de los espacios periurbanos a través de la utilizacion indiscriminada
y repetitiva de tipologias edificatorias escasamente relacionadas con el ambiente
paisajistico general.

c. La ausencia de medidas de integracion paisajistica de las edificaciones relacionadas
con determinados equipamientos o actividades industriales, productivas o terciarias.
3.2.2.4 Paisaje urbano interior.

1 El paisaje urbano interior se corresponde con la imagen interna de los nucleos
urbanos de Benasau y Ares del Bosc, asi como de su entorno proximo. Su tratamiento
paisajistico asi como los objetivos de calidad para el desarrollo de los suelos urbanos
no consolidados y de los urbanizables se desarrollaran, a partir de actuaciones
encaminadas a mejorar las relaciones visuales y espaciales del espacio construido,
existente o resultante del desarrollo previsto por el planeamiento, con el exterior, que
afectaran especialmente a ambitos como las entradas al municipio, las fachadas
urbanas significativas y los frentes de las areas de actividad econdmica.

2 El planeamiento municipal propiciara una estructura urbana adecuada para lograr
una imagen identificativa homogénea, que siga un modelo con una trama urbana
regular y acorde con sus periodos de expansion, mediante las siguientes actuaciones:
A Ordenar los limites del nicleo como fachada urbana, incluyendo indicaciones
precisas de ordenacién en relacién con la articulacion del espacio urbano consolidado
y los nuevos crecimientos.
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B Delimitar o establecer criterios para la delimitacion de &areas urbanas que generan
una especial repercusion sobre el paisaje, fijando las condiciones para su reinsercion
paisajistica mediante Programas de Imagen Urbana.

C Definir sistemas de espacios libres y peatonales en continuidad con los espacios
libres existentes, integrando las cualidades de la geografia al paisaje urbano,
aumentando la densidad de las plantaciones vegetales y mejorando las condiciones
ambientales urbanas.

D Establecer criterios de mejora paisajistica en los barrios de las periferias urbanas,
que creen condiciones bésicas de urbanidad.

E Definir criterios para la puesta en marcha de Programas de Imagen Urbana para la
mejora de las condiciones generales del paisaje urbano.

F Recalificar los vacios urbanos, especialmente en las éareas residenciales, que
posibiliten la mejora del paisaje urbano, incrementan la complejidad funcional y
faciliten la integracion social.

4 Los Estudios de Integracion Paisajistica contendran directrices en base a las cuales
los ayuntamientos deberan dictar ordenanzas municipales para el control de la escena
urbana, especialmente sobre aquellos elementos que la puedan distorsionar tales
como:

a El tratamiento de retranqueos, medianeras y vallados.

b La estética de las fachadas y revestimientos exteriores a aplicar en los
asentamientos rurales y agricolas, en las zonas del centro histérico que no tengan la
categoria de bienes protegidos, en los accesos a la poblacién y, en su caso, en los
frentes de las principales vias de comunicacién (carretera CV-70 y caminos rurales
principales).

c La tipologia a la que deberan ajustarse la sefializacion, toldos y carteleria de los
establecimientos, en especial, en los ndcleos de mayor uso turistico o mas elevada
densidad comercial. Igualmente las condiciones de ocupacion del espacio publico con
expositores, terrazas y veladores, y el mobiliario urbano o instalaciones publicas
municipales o concesionarios.

d Los criterios para los codigos cromaticos a utilizar en funcion de las caracteristicas
de la arquitectura y su grado de percepcion.

e La imagen de cubiertas y azoteas, con implantacion efectiva de ordenanzas que
ordenen las instalaciones y elementos sobre cubierta y eviten construcciones o
instalaciones ilegales, aunque evitando la adopcion de soluciones ilegales, aunque
evitando la adopcion de soluciones inadecuadas paisajistica y energéticamente.

3.2.2.5Sefales y rétulos.

1 Se permite la instalacion de sefiales en los siguientes supuestos:

aLos informativos e indicativos que localicen lugares de interés general para los
usuarios de las carreteras, ya sean culturales, medioambientales o turisticos,
poblaciones, urbanizaciones y centros importantes de atraccién con acceso directo e
inmediato desde la carretera, siempre que no contengan mensajes publicitarios.

bLos que se refieran a actividades y obras en proceso de ejecucion:

- Rétulos de los establecimientos mercantiles o industriales que sean indicativos de la
actividad que se desarrolla en los mismos, siempre que estén situados sobre los
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inmuebles en que aquellos tengan su sede o0 en sus accesos y ho incluyan
comunicacion adicional alguna tendente a promover la contratacion de los productos o
servicios que ofrezcan.

- Los interesados podran colocar carteles en el dominio publico previa autorizacion
administrativa y segun la normativa de sefializacion vigente. La conservacion y el
mantenimiento de los carteles corresponden a los titulares de las autorizaciones.

- La autorizacién podré ser revocada, sin derecho a indemnizacién, en caso de mala
conservacion, cese de la actividad objeto de la informacion, razones de seguridad de
la circulacion o perjuicio al servicio publico que presta la carretera, procediéndose, en
Su caso, a retirar el cartel a costa del titular de la autorizacion.

2 Se prohibe la instalacion de vallas publicitarias o instalaciones similares,
exceptuando los supuestos anteriores, y especialmente queda prohibida la instalacion
de monopostes debido a su elevado impacto paisajistico.

3.2.2.6 Viario publico.

Los criterios de calidad para el disefio y construccion de viario publico seran los
siguientes:

a Calzada: Para dimensionar el firme de calzada se tendran en cuenta los materiales
en las capas que lo componen, el caracter y nivel de trafico, asi como las
caracteristicas resistentes de la explanada. El firme se realizara con el pavimento mas
adecuado para cada funcién y situacion en el sector, segun criterios municipales al
respecto.

b. Aceras: El acerado asociado al viario se pavimentara con baldosas homologadas
por el Ayuntamiento de textura y material no resbaladizo. Los encintados se realizaran
con bordillos de hormigon o pétreo. El acerado en las zonas en contacto con los
espacios integrados en la Infraestructura Verde municipal, se coordinard en cuanto a
disefio y materiales para la adecuada transicién con el mismo. Se mantendra al menos
un ancho util de 1,5 metros libre de elementos de mobiliario y elementos urbanos y de
jardineria.

c. Zonas de plataforma Unica: Se pavimentard preferentemente con calzada
adoquinada al mismo nivel que las aceras. Se permite la solucién de este espacio
mediante el acabado con tierra morterenca. Las farolas mantendran el disefio de la
luminaria opaca en su mitad superior para evitar la contaminacion luminica, y
mantendran el modelo al menos en consonancia con las instaladas en los corredores
principales.

d. Carril bici: Se reservara un espacio en calzada para la ubicacion de carril-bici en la
posible ampliacién de la carretera CV-70, como via de conexion entre los nucleos de
Benasau y Ares del Bosc, asi como con las localidades limitrofes.

e. Zonas ajardinadas asociadas al viario: La pavimentacion y tratamiento de dichos
espacios sera con acabado pavimentado alternado con zonas terrizas y ajardinadas.
3.2.2.7 Desarrollos urbanos.

1 Se dara prioridad de desarrollo a aquellos sectores colindantes a espacios urbanos
ya consolidados, con la finalidad de dar continuidad al modelo existente de usos del
suelo.

2 Se obligard a las empresas promotoras de desarrollar un sector, sean publicas o
privadas, a ejecutar el proyecto de urbanizacion en su totalidad, incluyendo viario,
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alumbrado o disefio de zonas verdes, para evitar la repentina habitabilidad de estas
zonas y la prolongacion excesiva en el tiempo del término de las obras.

3 Se evitara el apantallamiento de las perspectivas mas representativas manteniendo
las condiciones de visibilidad de los puntos y recorridos que permiten el acceso visual
a laimagen de la localidad y a los elementos mas significativos de su entorno.

3.2.2.8 Disefio y tipologias de las edificaciones.

1 Los desarrollos urbanisticos adoptaran criterios que permitan la integracion
paisajistica de los futuros elementos o actuaciones, con el fin de evitar:

A La banalizacion de los espacios periurbanos a través de la utilizacion indiscriminada
y repetitiva de tipologias edificatorias escasamente relacionadas con el paisaje
tradicional del municipio.

B La ausencia de medidas de integracidn paisajistica de las edificaciones relacionadas
con determinados equipamientos o actividades industriales, productivas o terciarias.

C La presencia de construcciones con caracteristicas subestandar o con acabados
insuficientes en el entorno visual de las localidades.

2 Las edificaciones deberan cumplir los siguientes criterios:

A Las edificaciones tendran tratamiento de fachada en todos sus paramentos que
recaigan directamente a vial publico y que por la tipologia deba considerarse como tal
fachada.

B Todas las fachadas se construiran con materiales, técnicas constructivas,
composicion arquitecténica y calidades que hagan posible un buen ambiente urbano,
una buena conservacion y no ofrezcan riesgo de desprendimiento. Todas las
fachadas, incluidos los patios y las fachadas traseras, se trataran con la misma
dignidad que si fueran visibles desde la via publica.

C No se utilizaran revestimientos reflectantes en los cerramientos de fachada, evitando
materiales opacos susceptibles de producir reflejos apreciables desde puntos
exteriores a la unidad.

D Los materiales de acabado de las viviendas deberan ser pétreos (piedra caliza),
preferentemente, admitiéndose morteros o aplacados en tonos blancos, arenas y
tierras. Se prohibe el uso de revestimientos con acabados brillantes, metalicos o
reflectantes.

E No se permitirdn materiales a cara vista sin un adecuado acabado, como
enfoscados sin tratamiento superficial tintado, ceramica hueca sin revestir, grapas y
cualquier otro elemento de fijacion sin tratamiento anticorrosion o cables vistos.

F El cierre individual de terrazas y/o salientes no es autorizable, salvo que exista
proyecto aprobado del conjunto y el cerramiento individual sea la puesta en practica
parcial de dicho proyecto. El cierre se realizara mediante fachadas ligeras constituidas
exclusivamente por carpinteria acristalada cuyo disefio y color deberan armonizar con
la composicion del resto de la fachada. No se permite el cierre de terrazas que
requiera la construccion de obras de fébrica, forjados o cualquier sistema de
techumbre o cubricion.

G Las cubiertas podran ser planas o inclinadas (pendiente inferior al 20%), pero no
podran verter sobre las fachadas. Los revestimientos de las cubiertas no accesibles
seran vegetales o de gravas en tonos grises.
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H Las superficies acristaladas no supondran mas del 60% de la envolvente aérea del
edificio, para limitar los reflejos. Se prohibe el uso de vidrios coloreados (tonos azules,
rojos o amarillos) y, Unicamente, se permite la utilizacidon de vidrios de control solar en
tonos grises.

| Las carpinterias exteriores seran bien de aluminio lacado o anodinado, en acabados
mate y colores grises, bien de maderas, como ipé, iroko y blondo, etc. Los parasoles
seran del tono de las carpinterias.

J Las edificaciones auxiliares tendran la misma consideracion en cuanto a estética e
integracion que la edificacion principal.

K Los toldos y marquesinas evitaran los colores primarios o blancos, asi como las
franjas de diferentes colores.

L Todas las edificaciones son susceptibles de albergar instalaciones de energia
renovable, ya sea mini-eblica o solar, tanto térmica como fotovoltaica. Se debera
garantizar la integracion paisajistica de la instalacion mediante proyecto técnico,
especificando las medidas de integracién adoptadas.

M La colocacion de conductos, aparatos y otros elementos de las instalaciones,
individuales o comunitarias, sobre la fachada de los edificios, como por ejemplo, aires
acondicionado, chimeneas de extraccion de humos, cableado, etc., estara
condicionada a la presentacién de un proyecto de integracién global en la composicién
arquitectonica del edificio que debera ser informado por los servicios municipales.

N Como norma general, las unidades exteriores de las instalaciones de climatizacion
deberan colocarse en la cubierta de los edificios no siendo visibles desde la via
publica. En locales de planta baja, se permitira ademas de lo anterior colocar la unidad
exterior integrada en la carpinteria, sin sobresalir de su plano vertical y se adaptara en
su disefio material y color mediante rejillas o materiales similares. En ningun caso seréa
autorizable la perforacién de la fachada para colocar estos aparatos.

N Los rétulos informativos se ubicaran dentro de los huecos arquitectonicos de las
plantas bajas.

O Medianeras descubiertas:

O Cualquier tipo de intervencion que deje a la vista una pared medianera propia o
ajena, o exista relacién visual con la misma, deberd incluir en el correspondiente
proyecto un estudio de integracion paisajistica en el que se incorporan medidas
correctoras tendentes a integrar la medianera en el espacio urbano cercano.

O Todas las medianeras que sean visibles desde la via publica deben tener el
tratamiento de fachadas. En aquellas medianeras que por cambios en la normativa
puedan considerarse nuevas fachadas se podran abrir huecos siempre que se
presente un proyecto global de apertura de huecos y se obtenga la correspondiente
licencia municipal.

O Las intervenciones que dejen al descubierto las medianeras deberan tratar la
misma como una parte del proyecto. Se suprimirdn los elementos obsoletos
(instalaciones, elementos residuales, antiguos revestimientos, etc.). Se repararan las
patologias que presente y se adoptaran medidas para evitar que vuelvan a aparecer y
se asegurara su estabilidad. No se consideraran finalizadas las obras hasta que la
medianera esté completamente revestida con materiales que aseguren la
perdurabilidad de la actuacion y se cumplan los requisitos anteriores.
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P En el caso de la existencia de arbolado o vegetacion de interés en solares en los
que se plantee la ejecucion de una obra, debera identificarse y valorarse por técnico
competente, la importancia del mismo y las posibilidades de su trasplante en el interior
de la parcela. Si los ejemplares fueran de interés, deberan incorporarse como un
elemento mas del proyecto y prever su conservacion e integracion. Si al aplicar los
pardmetros urbanisticos correspondientes a la parcela, el mantenimiento del arbolado
en su emplazamiento inicial resultara incompatible con la materializacion de la
edificabilidad prevista, y no pudiera ser trasplantado, se redactara un Estudio de
Detalle de ordenacioén de volumenes en el que se podra variar la disposicion de la
edificacion a fin de mantener e integrar el arbolado en la ordenacion final.

Q La propiedad de los edificios es responsable de mantenerlos en adecuadas
condiciones de ornato y seguridad.

3.2.2.9 Zonas verdes y espacios comunes.

1 En los Proyectos de Urbanizacion se procedera previamente a la identificacion en
campo por técnico competente de los elementos vegetales de porte arboreo, que
deberan ser adecuadamente integrados en el sector. En caso de que no sea posible
se reubicaran en los sectores destinados a zonas verdes.

2 Las especies vegetales utilizadas en la ejecucion de las zonas verdes seran
autéctonas o naturalizadas. Las especies al6ctonas no podran superar, en ningun
caso, el 20% de los ejemplares plantados.

3 Se propiciara la ubicacién de las zonas verdes de manera que contribuyan a reforzar
la Infraestructura Verde convenientemente articulada que se plantea. De esta manera
las zonas verdes que queden por definir se ubicaran adyacentes a esta infraestructura
y bajo el criterio de mejor contribucion a la conectividad y permeabilidad.

3.2.2.10 Proteccion del arbolado y de las plantaciones.

1 El arbolado existente en el espacio publico y privado, aungque no se sitlle en ambito
calificado como zona verde, jardin o espacio libre, debera ser protegido y conservado.
Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de ejecucién del
planeamiento o por fuerza mayor, se procurara que afecten a los ejemplares de menor
edad y porte.

2 Toda pérdida de arbolado en la via o espacio publico debera ser repuesta de forma
inmediata.

3 Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arboreo publico o privado, se
indicard en la solicitud de licencia correspondiente, sefialando su situacién en los
planos de estado actual que se aporten. En estos casos, si se prevé u obliga al
mantenimiento del arbolado existente, durante el transcurso de las obras, se dotara a
los troncos de un adecuado recubrimiento rigido hasta una altura minima de 1,5
metros, que impida su lesion o deterioro.

4 Cuando la ejecucion de un proyecto requiera o prevea la desaparicion de arbolado
existente, por cada ejemplar eliminado se deberan plantar cinco nuevos ejemplares de
la misma especie en viario o0 espacio libre publico que al efecto sefiale el
Ayuntamiento.

3.2.2.11 Instalaciones de energias renovables.

Todas las edificaciones del término municipal son susceptibles de albergar
instalaciones de energia miniedlica o solar, tanto térmica como fotovoltaica. Se debera

Pag. 75 11336 /2021



Butlleti Oficial de la Provincia d'Alacant @BOP
edita excma. diputacio provincial d"alacant _*' =l
Boletin Oficial de la Provincia de Alicante N° 227 de 20/11/2021

edita excma. diputacion provincial de alicante

garantizar la integracion paisajistica de la instalacion mediante proyecto técnico,
especificando las medidas de integracion adoptadas para cada tipologia edificatoria.
No se permitirA la superacion en mas de 3 metros del limite maximo de altura
establecido.

3.2.2.12 Instalaciones de telefonia movil y otras instalaciones.

Las instalaciones de este tipo se ubicaran preferentemente en rotondas y asociadas
como actuaciones complementarias de un proyecto artistico, con el objetivo de
aprovechar las estructuras decorativas para mitigar el efecto por intrusién visual. Se
realizard un proyecto especifico que justifique la integracion de la instalacion y que
serd sometido expresamente a autorizacion municipal.

3.2.2.13 Paisaje en el &rea de SNU con permisibilidad de usos econémicos.

1 En la medida de lo posible, se debera respetar la orografia original del terreno,
evitando la generacibn de impactos sobre el territorio como desmontes,
aterrazamientos, taludes, etc.

2 La ordenacion y disefio de las actuaciones se adaptaran a la estructura y
composicion del paisaje, especialmente en bordes colindantes con el suelo rural, asi
como en los frentes visibles desde la carretera CV-70.

3 Los aparcamientos se integraran en la ordenacion, priorizando los de caracter
natural mediante la plantacién de especies vegetales autéctonas.

4 Se definiran criterios unitarios para vallados y cerramientos, priorizando su caracter
natural, asi como para la sefializacion y publicidad, que se procurara su integracién en
las edificaciones.

5 Se procurara la introduccion de sistemas de iluminacién viaria fundamentados en
energias alternativas que reduzcan el consumo y la contaminacion luminica.

6 Se potenciara el establecimiento de pantallas visuales o franjas arboladas
perimetrales para suavizar el contacto con los espacios adyacentes creando ritmos y
reduciendo asi la alteracion de las vistas.

7 Las instalaciones no dispondran de elementos conflictivos desde el punto de vista
paisajistico, tales como la presencia de grandes soportes publicitarios (carteles,
rétulos, etc.), con el fin de que no produzcan saturacion visual, banalizacibn o merma
de la calidad de las edificaciones en el conjunto de las perspectivas en que aparezcan,
tratando de minimizar el impacto visual que producen. Los elementos publicitarios y de
identificacién se ubicaran en las fachadas de la edificacion, no deberan alterar la
composicion de las edificaciones. Deberan integrarse en los volumenes edificados,
aprovechando los huecos o vacios arquitectonicos. Las medidas tenderan a ser
discretas, siempre en proporcidén al edificio. Se evitardn materiales brillantes y con
colores disonantes.

8 La iluminacion con fines publicitarios que se requiera sera puntual y moderada,
quedando prohibida la iluminacion hacia el cielo y hacia el exterior del sector. Se
potenciard la utilizacién de luminarias de bajo consumo energético y postes de poca
altura.

9 Para el disefio y composicién de las edificaciones, se potenciard la vision de
conjunto unitaria. Los disefios incluirdn volumenes edificados homogéneos, continuos
y compactos. Incorporaran colores claros nunca blancos brillantes, y de saturacién
similar en todas las edificaciones. Las cubiertas seran tratadas como el elemento
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fachada en la edificacion, y en ningun caso seran brillantes. Otras opciones seran
expresamente autorizadas por la administracion local. Se priorizara la integracion de
los elementos productivos en la edificacion principal, tendiendo a ofrecer una
composicion unitaria.

10 Se potenciara el uso de vallados transparentes, sencillos y discretos frente a los
sélidos y opacos, promoviendo asi la permeabilidad visual. Se buscara asimismo una
coherencia en el disefio de vallados para todo el sector, mediante la implementacion
de vallados iguales en cada parcela o diferentes pero que incorporen elementos
comunes.

11 En los viarios interiores se realizaran plantaciones con vegetacion autoctona con
un criterio unificador para todo el sector, para asi ofrecer una imagen de conjunto
unitaria. Se potenciara el uso de pavimentos permeables en aquellas zonas en que el
uso lo permita.

12 En los espacios de interior de la parcela se delimitardn las areas de almacenaje
menos visibles, y prohibiendo la acumulacion de elementos en las zonas mas visibles.
Se tendera a concentrar los volimenes construidos como marquesinas, porches, silos,
etc. en la edificacion principal, siguiendo los criterios estéticos que rigen en toda la
actuacion. Se prevera el uso de vegetacion en los limites de la parcela, acompafiando
o sustituyendo los vallados en las zonas de mayor accesibilidad visual.

13 El porcentaje de la parcela que no sea ocupado por el uso de actividades
econdmicas, debera de ser puesto en cultivo con especies vegetales propias del
entorno de la comarca de El Comtat, tales como olivos o almendros.

3.2.3 NORMAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA REFERENTES A LA
INFRAESTRUCTURA VERDE.

3.2.3.1 Proteccion de la Infraestructura Verde.

Con caracter general en aquellos parajes, enclaves, recursos o itinerarios incluidos en
la Infraestructura Verde, no se permiten nuevos usos o actividades que degraden o
alteren los habitats naturales, asi como su patron ecolégico y sus valores culturales y/o
paisajisticos o supongan un menoscabo de su calidad visual.

a. Uso dominante: aquel que establezca las normas urbanisticas en cada clasificacion
de suelo.

b. Usos permitidos: dotacional (publico o privado), compatible o complementario con la
tipologia de Infraestructura Verde en cada caso.

c. Usos prohibidos: todos los restantes.

3.2.3.2 Trazado actual.

La Infraestructura Verde se estructura a través de carreteras, caminos y calles de
transito frecuente. Estos itinerarios realizan una funcién de conectividad muy
importante entre todos los elementos integrados y, por ello, se debera proteger con
caracter general el trazado actual de los mismos, impidiendo su ocupacion total o
parcial.

3.2.3.3Visibilidad.

Los caminos rurales, senderos y calles de transito frecuente constituyen en muchos
casos los unicos espacios publicos entre propiedades privadas de gran importancia
paisajistica. Se debe garantizar la visibilidad desde los itinerarios de la Infraestructura
Verde, por lo que queda prohibida la colocacion de cualquier barrera visual en los
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margenes de los caminos que impida la vision del paisaje o recurso paisajistico
existente en sus inmediaciones.

3.2.3.4 Desplazamiento no motorizado.

Con objeto facilitar el desplazamiento no motorizado a través de los diferentes
itinerarios previstos, se disefiaran zonas de descanso en el trazado de los mismos,
que posibiliten la reunién y la estancia de forma cémoda.

3.2.3.5Accesibilidad.

Todos los elementos pertenecientes a la Infraestructura Verde deberan contar con un
nivel minimo practicable de accesibilidad segun la normativa vigente.

3.2.3.6 Jardineria

El ajardinamiento de los elementos del espacio publico incluidos en la Infraestructura
Verde debera disefiarse bajo los criterios de sostenibilidad y xerojardineria adecuados
al municipio de Benasau, en el interior de la comarca de El Comtat.

FICHAS DE LOS PROGRAMAS DE PAISAJE

PROGRAMA DE PAISAJE N° 1

Denominacion Restauracion del Patrimonio Cultural Historico.
Delimitacion del &mbito Benasau: Palacio, Iglesia de San Pedro Apdstol

Ares del Bosc: Iglesia de Ntra. Sra. de los Angeles, Lavadero.
Objetivos Puesta en valor del patrimonio cultural historico del municipio.
Descripcion de las medidas | Restauracion de las edificaciones mas deterioradas.
Gestion Programas anuales en presupuestos municipalesy

subvenciones de administraciones supramunicipales.
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PROGRAMA DE PAISAJE N° 2

Denominacion Erradicacion de especies vegetales invasoras

Delimitacion del &mbito T.M. Benasau

Objetivos Erradicacion de especies incluidas en el Real Decreto 630/2013,

de 2 de agosto, por el que se regula el catalogo de especies
exoticas invasoras y el Decreto 213/2009, de 20 de noviembre
del Consell por el que se aprueban medidas para el control de
especies exoticas invasoras en la Comunidad Valenciana,
modificado por el Decreto 14/2013, de 18 de enero, del Consell
y la Orden10/2014, de 26 de mayo, de la Conselleria de
Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente.

Descripcion de las medidas | Identificacion y eliminacidn progresiva mediante talas y
retirada de restos vegetales de las especies invasoras, con
especial observancia a las siguientes: tabaco moruno
(Nicotiana glauca), Cylindropuntia spp., Pitera (Agave spp.),
Cana (Arundo donax), chumbera (Opuntia ficus-indica), arbol
del cielo (Ailanthus altissima) y ricino (Ricinus communis).
Gestion Programas anuales en presupuestos municipales y
subvenciones de administraciones supramunicipales.

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA INCENDIOS FORESTALES

En el suelo urbano que limite con suelo de especial proteccion forestal
(SNU.EP.Forestal) se tendra en cuenta el CTE; seccion SI5, DB Seguridad en caso de
Incendio, y el art.25bis del Decreto 36/13.04.2007 que modifica el Decreto
67/19.05.2006 ROGTU.

En la ejecucién de obras y en los trabajos que se realicen en el ambito del
SNU.EP.Forestal o sus alrededores se habrd de observar las condiciones
determinadas por el Decreto 7/23.01.2014 Pliego General de Normas de Seguridad en
Prevencion de Incendios Forestales de la Demarcacion de Alcoi del 2009.

Se habra de observar el Plan de Prevencion de Incendios Forestales de la
Demarcacion de Alcoi.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS

1 CARRETERAS Y CAMINOS MUNICIPALES

En tanto no se formule y apruebe la Ordenanza prevista en 1.6.1.4 anterior rigen, para
los caminos que transcurren por suelo no urbanizable, y para los que lo hagan por
suelo urbanizable, en tanto no se apruebe el PAI para su desarrollo:

1) Zona de proteccién: Se delimita por:

a) a cada lado del camino, por una linea emplazada a 4 m de su eje y ho menos de 1
m de la arista exterior de la explanacion,

b) por el acuerdo circular de radio 50 metros entre las anteriores,
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2) Contenido de la proteccion:
a) prohibicion de emplazar a menos de 5 m de la zona de proteccion nuevas
construcciones o edificaciones, o ampliacion de las existentes, excepcion de las
autorizables con caracter general en el espacio libre de parcela.
c) caracterizacibn de los usos, construcciones, edificaciones e instalaciones
emplazadas en la zona de proteccion como Fuera de Ordenacion, con los efectos
previstos en 1.1.0.6 anterior.
2 VARIANTE CV70
En tanto no se apruebe y ejecute la nueva variante de Benasau de la CV70, de esta
nueva variante, se fija la proteccion grafiada en el plano OE. Una vez aprobada esta
proteccion queda sin efecto y se sustituye por la derivada del proyecto aprobado y la
normativa autonémica de carreteras.
SEGUNDA APARCAMIENTOS
En tanto no se formule y apruebe la ordenanza prevista en 1.5.2.7 anterior los
aparcamientos observaran las siguientes condiciones:
1) Las especificas para este uso determinadas en la Orden de 22.04.91 de COPUT
(HD-91) o norma que la sustituya.
2) El n® minimo de plazas para la reserva de vado permanente para el acceso al
aparcamiento desde la via publica es de 2.
3) En cada autorizacion de vado el Ayuntamiento especificara las caracteristicas de
este, cuyo acondicionamiento y mantenimiento sera responsabilidad del titular de la
licencia o autorizacion; esta sera transmisible.
4) No se autoriza el uso de aparcamiento en la zona Nucleo Histérico Tradicional,
tanto de Benasau como de Ares.
TERCERA  VERTIDOS

En tanto no se elaboren Ordenanzas Municipales que regulen el vertido de
aguas residuales a la red municipal de alcantarillado, se aplicaran los Modelos
elaborados al efecto por la Entitat de Sanejament, en colaboracion con la Federacién
Valenciana de Municipios y Provincias.
CUARTA CONSTRUCCIONES Y USOS ACTUALES PARCELA CALIFICADA
PARA USO DOCENTE
Los actuales usos de de biblioteca, gimnasio y bar, y cualquier otro, presentes en la
parcela que este Plan General califica para uso dotacional docente, emplazada en
c/Canonge Mas Pico 50 (catastral 1158636YH3815N) son provisionales y se

extinguiran, si asi lo exige la C? de Educacion, cuando se reimplante el uso docente
en ella.
La parcela educativa se pondra a disposicion de la Conselleria competente en materia
educativa cuando esta lo requiera, libre de instalaciones e infraestructuras que puedan
comportar algun tipo de dificultad para la implantacion efectiva del centro educativo y
sin derecho a indemnizacion alguna.
NORMAS DEL CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS

RELACION DE FICHAS ARQUITECTONICAS Y ETNOLOGICAS
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N° DE FICHA DENOMINACION CATEGORIA PROTECCION
A-1 Torre del Palacio. c/ Palacio n°2 BIC Grado 1
B-2 Centro histérico tradicional de Benasau BRL-NHT Grado 2
B-3 Centro histérico tradicional de Ares BRL-NHT Grado 2
B-4 Calvario. Junto a la Vereda del camino de Alcolecha BRL-EEIL Grado 2
B-5 Cementerio de Benasau BRL-EEIL Grado 2
B-6 Ayuntamiento. C/ Mayor n°40 BRL-MIL Grado 1
B-7 Iglesia N2 S2 de los Angeles de Ares. ¢/ Iglesia n°20 BRL-MIL Grado 1
B-8 Iglesia de S. Pedro Apéstol. c/ Candnigo Mas Picé n°1 BRL-MIL Grado 1
B-09 Palacio de Ares del Bosque. C/ La Iglesia n°12 BRL-MIL Grado 1
B-10 Palacio de Benasau. ¢/ Palacio n°2 BRL-MIL Grado 1
B-24 Aljibe Salcera BCE Grado 3
B-25 Balsa de Parat BCE Grado 3
B-26 Cami de Castell BCE Grado 3
B-27 Casa rural de Salcera BCE Grado 3
B-28 Casa de Ares del Bosh BCE Grado 3
B-29 Qanad BRL-EEIL Grado 2
B-30 Aljibe y horno BCE Grado 3
B-31 Caseta de aperos del Portell BCE Grado 3
B-32 Balsa de la retura de Benasau BCE Grado 3
B-33 Cementerio nuevo de Ares BRL-EEIL Grado 2
B-34 Coveta BCE Grado 3
B-35 Cuco de la Solaneta BCE Grado 3
B-36 Cuco del Noguerets BCE Grado 3
B-37 Font, Llavador i Bassa Ares del Bosc BRL-EEIL Grado 2
B-38 Pozo de la retura de Ares BCE Grado 3
B-39 Restos de puente BCE Grado 3
B-55 Casa de aperos els Cosiols BCE Grado 3
B-58 Corral del Sord y era BCE Grado 3
B-60 Casa de aperos del Pi BCE Grado 3
B-62 La costera del Parral BCE Grado 3
B-63 Caseta de aperos de Cremaes BCE Grado 3
V-1 Casa tradicional. Farmacia. C/ Mayor n°2 BCAR Grado 3
V-2 Casa tradicional. C/ Mayor n°1 BCAR Grado 3
V-3 Casa tradicional. C/ Mayor n°3 BCAR Grado 3
V-4 Casa tradicional. C/ Mayor n°5 BCAR Grado 3
V-5 Casa tradicional. C/ Mayor n°7 BCAR Grado 3
V-6 Casa tradicional. C/ Mayor n°9 BCAR Grado 3
V-7 Casa tradicional. C/ Mayor n°11 BCAR Grado 3
V-8 Casa tradicional. C/ Mayor n° 18 BCAR Grado 3
V-9 Casa tradicional. C/ Mayor n°20 BCAR Grado 3
V-10 Casa tradicional. C/ Palacio n°4 BCAR Grado 3
V-11 Casa tradicional. C/ Palacio n°6 BCAR Grado 3
V-12 Casa Tradicional. C/ Canénigo Mas Picé BCAR Grado 3
V-13 Casa Tradicional. C/ La Iglesia.de Ares BCAR Grado 3
V-14 Casa Tradicional. C/ De la Marina. de Ares BCAR Grado 3
V-15 Casa de Cultura. C/ Mayor n°31 BCAR Grado 2
V-16 Cooperativa. C/ Mayor n°16 BCAR Grado 3

NORMAS DE PROTECCION DE LOS BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS
(ARQUITECTONICOS Y ETNOLOGICOS) CATALOGADOS

8.1. Definicién

8.1.1 El Plan General contiene, entre sus determinaciones, un Catalogo de bienes y
espacios protegidos, en el que se determinan los edificios construidos, sujetos a

régimen de proteccion y la categoria normativa a la que se adscriben.
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8.1.2 Aunque la proteccion de jardines y parajes artificiales suele venir implicita con la
proteccion de edificio, también se recogen explicitamente aquellos elementos que se
considera necesario preservar.

8.2. Alcance de la normativa

8.2.1 Las disposiciones que se establecen se entienden sin perjuicio de las que en
orden a una mejor protecciébn del patrimonio que pueda dictar la Generalidad
Valenciana en razén de sus competencias.

8.2.2 La compatibilidad de la adecuacion de estos edificios 0 su adaptacién a la
normativa general o a la del area de ordenanza donde se encuentren ubicados
dependera de los siguientes criterios:

La adaptacién a la normativa se hara preferentemente en aquellas partes del edificio
que pueden ser transformadas sin pérdida del valor arquitectonico.

8.3. Definicién del grado de proteccién y tipo de proteccion.

8.3.1 Definicion de grado de proteccion y tipo de proteccion.

Se entiende por grado de proteccion el régimen normativo que determina los tipos de
proteccion a los que puede estar sometido un inmueble y, en consecuencia, la clase
de obras que, en general, se pueden efectuar sobre él. El grado de proteccion se
establece en el catalogo atendiendo, prioritariamente, a los valores arquitecténicos o
urbanisticos que presentan las edificaciones incluidas en el mismo.

8.3.2. Enumeracion de los grados de proteccion.

Se establece tres grados de proteccion:

- Grado numero 1: Proteccion monumental. Especifica

- Grado numero 2: Proteccién arquitectonica. Genérica

- Grado numero 3: Proteccion ambiental.

Los grados 1° y 2° se refieren a construcciones concretas, mientras que el 3° lo es a
conjuntos o espacios.

En el catalogo de bienes del plan general se establece para cada uno de los
inmuebles cual es el grado de proteccion.

8.3.3. Criterios de adscripcion a los distintos grados.

1) Se incluyen en el grado de proteccion nimero 1 (proteccion monumental) las
construcciones que deberan ser conservadas integramente por su caracter singular o
monumental y por razones histéricas o artisticas, preservando sus caracteristicas
arquitectonicas originarias.

e Se incluyen en el grado de proteccidbn numero 2 (proteccion arquitectonica) las
construcciones 0 espacios que por su valor historicos o artisticos deben de ser
conservados, al menos parcialmente, preservando los elementos definitorios de su
estructura arquitectonica y/ o aquellos elementos constructivos singulares de
intrinseco valor que existan en el inmueble.

« Se incluyen en el grado de proteccién nimero 3 (proteccién ambiental) los conjuntos
de edificios cuya fachada o elementos visibles desde la via publica, por su singularidad

0 su caracter tradicional, o por su notable articulaciéon morfoldgica con el entorno,
contribuyen sensiblemente a conformar determinado ambiente, urbano o rustico, de
especial belleza o valor ambiental siendo de interés publico su presencia en el
escenario urbano o en el paisaje a fin de preservar esas caracteristicas ambientales.
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8.3.4.- Grado numero 1: Proteccién monumental. Régimen
1) En las construcciones sujetas a proteccibon monumental se admitiran,
exclusivamente, las obras de restauracion y conservacion que persigan el
mantenimiento o refuerzo de los elementos estructurales asi como la mejora de las
instalaciones del inmueble. Sdlo serd admisible la demolicién de aquellos cuerpos de
obra que, por ser afiadidos, desvirtien la unidad arquitecténica original en su
configuracion de mayor interés, admitiéndose, en su caso, la reposicion o
reconstruccion de aquellos cuerpos primitivos cuando redunden en beneficio del valor
historico-artistico del conjunto. Es absolutamente obligatorio el mantenimiento de
todos los elementos arquitecténicos que configuren el caracter singular del inmueble.
2) Asimismo podran autorizarse obras de redistribucion del espacio interior sin alterar
las caracteristicas estructurales o exteriores del edificio, siempre que ello no
desmerezca los valores protegidos ni afecte a elementos constructivos que deban
conservarse. Si el catalogo prohibiera la demolicion de elementos concretos su
enumeracion se entendera vinculante y no exhaustiva.
3) La administracién podra imponer como obligatoria, cuando conceda licencia de obra
sobre un edificio protegido, la eliminacion de los elementos impropios existentes que
afecten a la fachada, envolvente del edificio o a algun elemento concretamente
enumerado en el catalogo.
4) Si por cualquier causa estos inmuebles fueran objeto de destruccién o demolicién
el aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistira en la facultad de
reconstruir fielmente el inmueble originario, con independencia de las sanciones a que
hubiere lugar.
8.3.5. Grado numero 2: Proteccion arquitectonica. Régimen

1. Ademas de las actuaciones descritas para el grado de proteccion 1 se
permiten las obras congruentes con los valores catalogados siempre que se mantenga
los elementos definitorios de la estructura arquitecténica, a saber:

1.1 Fachadas:

a) La altura de la cornisa, la distribucion y dimensiones de los huecos.
b) Los elementos decorativos que la singularicen, como fajas, recercados,
pilastras etc.
C) Los elementos constructivos que la singularicen, como estructura de los
balcones, dinteles, jambas, etc.
d) Los elementos de cerrajeria y carpinteria caracteristicos.
1.2 Elementos estructurantes:
a) Escaleras principales y sus cajas y lucernarios.
b) Altura de forjados.
c) Jerarquizacion de espacios.

1.3 Elementos singulares:

Aquellos que, en su caso, especifique el catélogo.

2. lgualmente se autorizan las obras destinadas a devolverle el aspecto exterior
al edificio, eliminando elementos impropios, cuando la fachada contuviera alteraciones
de los elementos originales o de los que definen su adscripcion a una época o estilo.

3. Si por cualquier motivo se arruinarse o demoliesen las construcciones
incluidas en este grado de proteccion el aprovechamiento urbanistico de la parcela
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subyacente consistira en la facultad de reconstruir el inmueble destruido con las partes
de la edificacion relacionadas en el apartado 1 de este articulo, con independencia de
las sanciones a que hubiere lugar.
8.3.6. Grado numero 3: Proteccion ambiental. Régimen.

1. Ademas de las actuaciones descritas en los articulos 3.4y 3.5, en los
edificios sujetos a proteccion topoldgica se puede autorizar la demolicién de sus partes
invisibles

desde la via publica, preservando y restaurando sus elementos propios acometiéndola
reposicion del volumen preexistente con cuidado y respeto de los caracteres
originarios de la edificacion y procurando la congruencia de las obras con el
mantenimiento de la fachada y con el entorno.

2. No obstante, se podra autorizar la demolicion o reforma de la fachada y
elementos visibles desde la via publica cuando, a instancia de parte interesada, se
presente un proyecto de fiel reconstruccion, remodelacion o construccién alternativa
de superior interés arquitectonico que, a juicio de la Administracion, fundado en
razones de orden técnico o estético, contribuya de forma més eficaz a preservar los
caracteres del entorno, las dificultades constructivas que presente la restauracion de la
fachada, su valor arquitectdnico intrinseco, la posibilidad de reconstruirla y el resultado
qgue hayan dado operaciones analogas.

Si por cualquier motivo se destruyesen o demolieran los edificios incluidos en
este grado de proteccion el aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente
consistira en la facultad de reconstruir el inmueble con fachada y elementos propios

exteriormente identificables, que sean idénticos a los de la fachada recogidos
en el articulo 3.5 1.1 de las presentes normas.

La variacion de cualquiera de dichos elementos habra de justificarse en el
proyecto, no pudiéndose introducir cambios al respecto durante la ejecucion de la
obra.

8.3.7 Sobrelevaciones de plantas en edificios protegidos.

1. Para los edificios protegidos en los grados 2°y 3°, situados en suelo urbano, se
autoriza la sobreelevacion de una sola planta cuando el nimero de plantas existentes
sea inferior a la genérica del &rea de ordenanza donde estén ubicados, con las
siguientes condiciones:

a) En cualquier caso si la sobreelevacion se realiza mediante buhardilla o si
aquella no supone cambio en la envolvente del edificio.
b) Cuando la sobreelevacion se realice mediante atico, este habra de cumplir:

- La planta nueva se retranqueara del plano de fachada una crujia estructural
completa o, en su caso, un minimo de 3,00 m.

- La sobreelevacion no superara 3,00 m

- La sobreelevacion intentara recomponer la envolvente del edificio, mediante
cubiertas incluidas de teja de modo que quede integrada en el resto del edificio.

2. Sin embargo, el caso de la catalogacion en el grado 3° se debiese precisamente a la

coherencia tipolégica del conjunto y, en particular, a sus parametros volumétricos, no
se permitird variacion alguna de la envolvente del edificio.
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8.3.8 Proteccion de plantas bajas, parcelacion y superficies anexas en edificios
protegidos en grados 1y 2.

1. Queda prohibida la instalaciébn de roétulos de caracter comercial o similar,
insertos en la fachada del inmueble, debiendo eliminarse los existentes en el plazo de
dos anos desde la aprobacion definitiva de este plan. Se exceptian los que se adosen
a los huecos de la planta baja cuando su superficie no exceda de un metro cuadrado y
los que se integren formalmente en el cerramiento o acristalamiento de dichos huecos.
2. Los proyectos de renovacion de plantas bajas para ubicacion de locales
comerciales u otros usos permitidos, deberan situar los huecos de fachada en los ejes
de simetria correspondiente a las plantas altas, quedando prohibidas todo tipo de
marquesinas y salientes no originales. En todo caso debera respetarse la continuidad
y homogeneidad del tratamiento respecto a las plantas superiores.

3. La proteccion se extiende a la totalidad de la parcela en que se encuentra
situado el edificio, afectando su régimen a la totalidad del arbolado y jardineria
existente en ella. Sélo se admitira la segregacion parcelaria cuando las obras de
intervencion se acometieran sobre varios inmuebles radicados en diversas parcelas y
la segregacion pretendida permitiese conservar, con mayor eficacia, los valores
arquitectdnicos que se traten de proteger en el conjunto de ellos.

8.3.9. Adecuacion de los materiales.

En las obras de intervencion sobre edificios protegidos los materiales
empleados habrén de adecuarse a los que presenta el edificio en su forma originaria
de mayor interés. En las obras reguladas en el articulo 3.7 y concordantes habran de
adecuarse a las exigencias ambientales del entorno como las concrete la autorizacion
correspondiente aunque los materiales utilizados defieran de los originarios.

La intervencion en fachadas existentes se realizara sin dejar el despiece de la
mamposteria irregular vista. Los acabados se realizaran de acuerdo con la préactica
constructiva autdctona, fundamentalmente a base de enlucidos de mortero de cal.
8.3.10. Documentacion para la Licencia.

La solicitud de licencia de obra de nueva planta que tenga por objeto la sustitucion de
un edificio protegido o de su fachada, deberd completarse el proyecto técnico con la
siguiente documentacion adicional:

a) Memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de las obras
ponderandola con relacion a otras alternativas de intervencién que el planeamiento
permita.

b) Justificacion de la adecuacion de la obra propuesta a las caracteristicas del
entorno, estudiando su integracion morfolégica y adjuntando alzado de todos los
tramos de calle afectados que permita visualizar el estado actual.

C) Plano Parcelario.

d) Descripcion de las caracteristicas tipologicas del edificio asi como de sus
elementos de composicidn y orden arquitectonico y justificacion de su conservacion o
remocion en la propuesta.

e) Levantamiento a escala 1:100 del edificio preexistente y descripcion fotografica
clara del mismo, que incluird una fotografia a color de tamafio 18x24 cm. De cada
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pardmetro de fachada a via publica obtenida preferentemente en el eje central de la
fachada o fachadas.

f) Andlisis del estado de la edificacion y descripcion del uso a que venia siendo
destinada.

8.3.11 Cambio de uso en edificios protegidos

Sin perjuicio de las autorizaciones pertinentes de todo tipo, para los edificios afectados
por la normativa de proteccion y especialmente para los situados en suelo no
urbanizable, se permiten cambios de usos respecto de los originarios de la edificacion,
con las siguientes limitaciones:

a) se admiten los usos residenciales, los terciarios compatibles con viviendas de
uso hotelero.

b) Se admiten todos los cambios de uso para adaptar los a equipamiento, sean
estos publicos, privados o colectivos.

c) Se permite que sobre los edificios protegidos existan varios usos simultdneos.
8.3.12 Obras para el cambio de uso en edificios protegidos en suelo no urbanizable.
Para realizar obras ligadas al cambio de uso en los edificios protegidos en suelo no
urbanizable se respetaran, al menos, las siguientes reglas:

a) Se podra autorizar la demolicidén y reconstruccion posterior de los elementos
auxiliares, no esenciales, de las construcciones principales conservando la volumetria,
aunque no necesariamente el aspecto exterior que tenian. Se entiende que esta
autorizacion no operara sobre los elementos auxiliares que puedan tener un valor
etnoldgico o histoérico digno de conservacion.

b) Mediante un estudio se podra reordenar la ubicacion o los volimenes de la
ubicacién o los volimenes de la edificacion de estos elementos protegidos. A tal
efecto, la parte informativa de dicho estudio contendrda una relacion de todos los
volimenes construidos existentes en la propiedad, diferenciando los que pueden ser
de interés de los que no y proponiendo la reubicacion de aquellos volumenes
susceptibles de cambio o alteracion.

c) No se permite que el cambio de uso total o parcial altere los valores esenciales
de proteccion de los edificios o sus jardines o espacios arbolados que formen parte del
elemento protegido.

d) Las nuevas construcciones se adaptaran al estilo o ambiente en le que
estuvieran situadas. Su altura maxima de cornisa y cumbrera seré siempre inferior a la
del edificio principal. En ningan caso tendrdn mas de dos plantas. Las partes de nueva
edificacion se adaptaran internamente a la normativa propia de uso o de su tipologia.
RELACION DE FICHAS ARQUEOLOGICAS

ELEMENTO

CATALOGADO CATEGORIA ZONA DE PROTECCION ARQUEOLOGICA. PROTECCION

Z.A.1. Zona de Proteccién Arqueoldgica./ EPA.02. Nucleo

Historico Tradicional De Benasau. ZA. Grado |

01. Torre de Benasau BIC

02. NHT-BRL de Benasau. BRL-NHT EPA.O1. Ndcleo Histérico Tradicional de Benasau. EPA. Grado Il
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ELEMENTO . . .
CATALOGADO CATEGORIA ZONA DE PROTECCION ARQUEOLOGICA. PROTECCION
gi'ss:T_BRL de Ares del BRL-NHT EPA.02. Nucleo Histérico Tradicional de Ares del Bosch. EPA. Grado Il
06. Ayuntamiento de BRL-MIL EPA.01. Nucleo Histérico Tradicional de Benasau. EPA. Grado Il
Benasau
i 1 aga

o7. Igle§|a parroquial N°S BRL-MIL EPA.02. Nucleo Histérico Tradicional de Ares del Bosch. EPA. Grado Il
de los Angeles.
08. Iglesia parroquial de San . L -

. BRL-MIL EPA.01. Nucleo Histérico Tradicional de Benasau. EPA. Grado Il
Pedro apéstol.
g@;.ssslamo de Ares del BRL-MIL EPA.02. Nucleo Histérico Tradicional De Ares del Bosch. EPA. Grado Il
10.Palacio de Benasau. BRL-MIL Z.A.1. Zona de Proteccion Arqueologica./ EPA.02. Nicleo EPA. Grado |l

Histdrico Tradicional De Benasau
21. Les Solanetes BRL E.P.A. 21. Espacio de proteccién Arqueoldgico EPA. Grado Il
22. La Coveta BRL E.P.A. 22. Espacio de proteccién Arqueoldgico EPA Grado I
65. Puente de Ares-Alcoleja | BRL-MIL EPA. 65. Espacio de proteccién arqueolégico. EPA. Grado Il
11. Canet BCA A.V.A. 11. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado I
12. La Solaneta de Benasau | BCA A.V.A. 12. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado I
13. El Collaet BCA A.V.A. 13. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado Il
14. Font de San Pere BCA A.V.A. 14. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado I
15. Fregina BCA A.V.A. 15. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado Il
16. L'Oratori BCA A.V.A. 16. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado lll
18. L'Antecat BCA A.V.A. 18. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado Il
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(E::I'EI'AAAI_E(,)\I(-BF?DO CATEGORIA ZONA DE PROTECCION ARQUEOLOGICA. PROTECCION
19. El Planet de Benasau BCA A.V.A. 19. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado lll
23. La Retura d'Ares BCA A.V.A. 23. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado I
48. La Llobera BCA A.V.A. 48. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado I
50. Solaneta de I'Espart BCA A.V.A. 50. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado I
51. La Baga BCA A.V.A. 51. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado I
52. La Solaneta d'Ares BCA A.V.A. 52. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado lll
53. La Salzera BCA A.V.A. 53. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado lll
54. El Romani BCA A.V.A. 54. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado I
56. El Plomall BCA A.V.A. 56. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado lll
57. Les Vinyes BCA A.V.A. 57. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado Il
59. El Paradet BCA A.V.A. 59. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado Il
61. Les Foies BCA A.V.A. 61. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado I
64. El Femat BCA A.V.A. 64. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado Il
66. Cementeri antic d'Ares BCA A.V.A. 66. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado lll
67. L'Olivar BCA A.V.A. 67. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado Il
68. El Planet d'Ares BCA A.V.A. 68. Area de Vigilancia Arqueoldgica AVA Grado Il
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5.1. ELEMENTOS CATALOGADOS INCLUIDOS DENTRO DEL AMBITO DE
CENTRO HISTORICO TRADICIONAL (BRL-NHT).

En el término municipal de Benasau existen 2 ndcleos poblacionales historicos, con
una cronologia, con los datos actuales, de época medieval. Si bien, la gran cantidad
de areas de dispersion ceramica con cronologias anteriores a la época medieval en la
zona rural, nos determina que este territorio ha sido habitado desde época prehistorica
observandose una profusiéon de é&reas arqueoldgicas alrededor de los caminos
historicos.

- D.1. Ndcleo urbano.

-E.P.A. 1. Nucleo Histérico Tradicional de Benasau. El nucleo histérico de Benasau
incluye bienes catalogados de época medieval hasta el siglo XIX, como son la Torre y
el Palacio de Benasau, el Ayuntamiento y la Iglesia parroquial de San Pedro, con sus 3
campanas.

ELEMENTO CATALOGADO CATEGORIA TIPO DE ELEMENTO

B02. Nucleo Histérico de Benasau BRL-NHT Nucleo historico tradicional

AO01. Torre de Benasau BIC  Estructura defensiva

B06. Ayuntamiento de Benasau BRL-MIL Edif. monumental-consistorial

B08. Iglesia parroquial de San Pedro apostol BRL-MIL Edif. monumental-
religioso

B10.Palacio de Benasau.  BRL-MIL Edif. monumental-residencial

En la totalidad del E.P.A. 1 se somete al Grado de Proteccion Il, siendo necesaria,
como minimo, la realizacion de las siguientes actuaciones, previa a la licencia de
obras:

-Excavaciones arqueoldgicas del subsuelo en todo el solar afectado por las obras.
-Arqueologia de la arquitectura. Esta actuacion seré de obligado cumplimiento previa a
la intervencion en los elementos catalogados donde se prevea la afeccion a su
estructura. Ademas se sometera a juicio de los técnicos municipales la realizacion de
un estudio previo o, en su caso, una intervencion integral en aquellos edificios del
nacleo histérico que asi se aconseje antes de su demolicion parcial o total.

-E.P.A. 2. Nucleo Historico Tradicional de Ares del Bosch. El nacleo histoérico de Ares,
incluye bienes catalogados de época medieval hasta el siglo XIX, como son la La
iglesia parroquial de N2 S2 de los Angeles con sus 2 campanas y el Palacio de
Benasau, el Ayuntamiento y la Iglesia parroquial de San Pedro

ELEMENTO CATALOGADO CATEGORIA TIPO DE ELEMENTO

BO03. Nucleo de Ares del Bosch BRL-CHT Nucleo historico tradicional

BO7. Iglesia parroquial N2S2 de los Angeles BRL-MIL Edif. monumental-religioso
B09. Palacio de Ares del Bosch. BRL-MIL Edif. monumental-residencial

-D.2. Zona rdastica.

Se trata de un area rural extensa ocupada desde época prehistdrica, sin existir unos
areas plenamente definidas. Areas que parece corresponder a un poblamiento
disperso, con fechas antiguas como el AVA52, La Solaneta d'Ares, y AVA48, La
Llobera, si bien, el momento cronolégico mas abundante para estas areas de
dispersion es la época IV a.C. hasta XI d.C.
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La economia tradicional agricola también se hace ver en el término como asi se
atestigua por la, alta cantidad de bienes etnoldgicos en las zonas rurales. Caso
singular son los bienes catalogados como Qanat, estructura hidraulica que parece
estar relacionadas entre con la utilizacion y reparticion del agua de riego de cultivos.
-Espacio de Proteccion Arqueoldgico (EPA): En la zona rural de Benasau, se han
identificado 3 zonas que se les confiere la categoria de BRL arqueoldgico.

ELEMENTO CATALOGADO CATEGORIA ESPACIO PROTECCION
ARQUEOLOGICO TIPO DE ELEMENTO

21. Les Solanetes BRL E.P.A. 21. Espacio de proteccion Arqueologica  Habitat
Disperso

22. La CovetaBRL E.P.A. 22. Espacio de proteccion Arqueoldgica  Cueva
artificial-Eremitista

65. Puente de Ares a Alcoleja BRL EPA. 65. Espacio de proteccion
arqueologico Estructura viaria

En la totalidad del E.P.A. 2 se somete al Grado de Proteccién Il, siendo necesaria la
realizacion de las siguientes actuaciones, como minimo, previa a la licencia de obras:
-Excavaciones arqueoldgicas del subsuelo en todo el solar afectado por las obras.
-Arqueologia de la arquitectura. Esta actuacion sera de obligado cumplimiento previo a
la intervencién en los elementos catalogados donde se prevea la afeccidbn a su
estructura. Ademas se someterd a juicio de los técnicos municipales la realizacion de
un estudio previo 0, en su caso, una intervencion integral en aquellos edificios del
nucleo histdrico que asi se aconseje antes de su demolicién parcial o total.

-El espacio arqueoldgico de Les Solanetes, se ha determinado como BRL, porque
durante las intervencion realizada por la Universitat de Valencia, se hallé estructuras
inmuebles que evidencian area de habitat disperso de época neolitica, Por tanto es
una zona con significacién propia en la localidad. Si bien se desconoce su naturaleza
precisa ya que no han sido sometidos a estudios con profundidad. Se le ha catalogado
en la categoria de BRL con grado de proteccion Il. Al ser un bien en zona rustica se ha
tomado un entorno de 50m alrededor del elemento como se determina en el articulo n°
11 punto 1.b del Decreto 62/2011, de 20 de mayo, del Consell. Su entorno afecta a
gran parte del BRL-EEIL del Calvario (B4).

- La Coveta. Durante las obra de remodelacién de la via que une Ares con Confrides,
surge estructura abovedada excavada en la ladera. El oratorio de Ares del Bosch, es
un claro testigo histérico y, al mismo tiempo, desconocido, tratandose de una reliquia
de la primera época cristiana en estas tierras. Podemos decir que se encontramos
ante uno de los vestigios artistico-religioso cristianos mas antiguos de estas comarcas.
Se le ha catalogado en la categoria de BRL con grado de proteccion Il. Al ser un bien
en zona rastica se ha tomado un entorno de 50m alrededor del elemento como se
determina en el articulo n°® 11 punto 1.b del Decreto 62/2011, de 20 de mayo, del
Consell.

-Puente de Ares-Alcoleja, al sur este de Ares cerca con el limite territorial con Alcoleja
se ha identificado un elemento inmueble correspondiente con un puente para el paso
del rio Frainds que por sus caracteristicas constructivas podria adscribirse al periodo
romano, a falta de un estudio de detalle para confirmar la adscripcién inicial y dado le
construccion relevante se le ha catalogado en la categoria de BRL con grado de
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proteccion Il. Al ser un bien en zona rustica se ha tomado un entorno de 50m
alrededor del elemento como se determina en el articulo n® 11 punto 1.b del Decreto
62/2011, de 20 de mayo, del Consell

En la totalidad de los espacio de proteccion arqueoldgico 21, 22 y 65 se somete al
Grado de Proteccién I, siendo necesaria la realizacion de las siguientes actuaciones,
previa a la licencia de obras:

-Excavaciones arqueoldgicas del subsuelo.

-Arqueologia de la arquitectura. Esta actuacion sera de obligado cumplimiento previo a
la intervencion en los elementos catalogados donde se prevea la afeccion a su
estructura. Ademas se someterd a juicio de los técnicos municipales la realizacion de
un estudio previo 0, en su caso, una intervencion integral en aquellos edificios del
nucleo histdrico que asi se aconseje antes de su demolicion parcial o total

-Areas de Vigilancia Arqueoldgica (AVA): Constituyen areas donde la presuncion de
restos arqueoldgicos existe pero no se han hallado evidencias claras por lo que deben
someterse a un control arqueoldgico. Zonas que hasta el momento no han podido ser
analizadas con intervencion arqueoldgica de detalle y que, por ello, se tienen dudas
razonables de sus potencialidades arqueoldgicas. Se les asigna grado de proteccion
lll, asegurdndonos un estudio previo arqueoldgico ante futuras intervenciones en el
territorio. Se tratan de 23 areas dispersas por el territorio de Benasau si bien parece
existir una clara distribucion alrededor de los caminos histéricos hacia Alcoleja,
Confrides y Gorga-Quatretondeta.

ELEMENTO CATEGORIA AREA VIGILANCIA ARQUEOLOGICA TIPO DE ELEMENTO
CATALOGADO
11. Canet BCA A.V.A. 11. Area de Vigilancia Area. dispersion

Arqueologica

12. La Solaneta de BCA A.V.A. 12. Area de Vigilancia Area. dispersion
Benasau Arqueologica
13. El Collaet BCA A.V.A. 13. Area de Vigilancia Area. dispersion

Arqueoldgica

14. Font de San BCA A.V.A. 14. Area de Vigilancia Area. dispersion
Pere Arqueologica
15. Fregina BCA A.V.A. 15. Area de Vigilancia Area. dispersion

Arqueoldgica

16. L'Oratori BCA A.V.A. 16. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueoldgica

18. L'Antecat BCA A.V.A. 18. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueoldgica

19. El Planet de BCA A.V.A. 19. Area de Vigilancia Area. dispersion
Benasau Arqueoldgica
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ELEMENTO CATEGORIA AREA VIGILANCIA ARQUEOLOGICA TIPO DE ELEMENTO

CATALOGADO

23. La Retura BCA A.V.A. 23. Area de Vigilancia Area. dispersion

d'Ares Arqueologica

48. La Llobera BCA A.V.A. 48. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueologica

50. Solaneta de BCA A.V.A. 50. Area de Vigilancia Area. dispersion

I'Espart Arqueoldgica

51. La Baga BCA A.V.A. 51. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueoldgica

52. La Solaneta BCA A.V.A. 52. Area de Vigilancia Area. dispersion

d'Ares Arqueoldgica

53. La Salzera BCA A.V.A. 53. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueoldgica

54. El Romani BCA A.V.A. 54. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueoldgica

56. El Plomall BCA A.V.A. 56. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueoldgica

57. Les Vinyes BCA A.V.A. 57. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueoldgica

59. El Paradet BCA A.V.A. 59. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueoldgica

61. Les Foies BCA A.V.A. 61. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueoldgica

64. El Femat BCA A.V.A. 64. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueoldgica

66. Cementeri antic BCA A.V.A. 66. Area de Vigilancia Cementerio

d'Ares Arqueologica

67. L'Olivar BCA A.V.A. 67. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueoldgica

68. El Planet d'Ares BCA A.V.A. 68. Area de Vigilancia Area. dispersion
Arqueologica

En la totalidad de estas A.V.A. se somete al Grado de Proteccion Ill, siendo
necesaria la realizacién de las siguientes actuaciones, previa a la licencia de
obras, si existiesen remociéon del subsuelo:
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- sondeos arqueoldgicos mecéanicos o manuales (Apartado C. punto 3.4) con el fin

de determinar la existencia de un posible yacimiento y, en su caso, delimitar de
manera exacta sus limites y potencialidades arqueoldgicas.

-Para proyectos de impacto, se llevara a cabo una prospeccién superficial del
terreno sistematica.

ORDENANZAS SOBRE PROTECCION ARQUEOLOGICA

Areas de Proteccién Arqueoldgica.

6.1.- Definicion

1.1.- Catélogo de Yacimientos Arqueologicos.

1.- El Plan General de Ordenacién Urbana, asume el Catdlogo de Yacimientos, o
Areas de Interés Arqueoldgico, sujetos a un régimen de proteccion.

2.- El Catalogo recoge toda area de relevancia desde el punto de vista arqueologico y
paleontoldgico. Es decir, todos los vestigios o cualquier sefial de manifestacion
humana que tengan los valores propios del patrimonio cultural, y cuyo conocimiento
requiera la aplicacion de métodos arqueoldgicos.

3.- A todas las Areas declaradas de proteccion y vigilancia arqueoldgica, se les debe
aplicar las medidas de proteccion previstas en estas Ordenanzas.

6.2.- Objeto

2.1.- El Catalogo de Espacios de proteccion Arqueoldgica tiene como finalidad, hallar

un marco adecuado de conservacion de los recursos arqueoldgicos ante posibles
situaciones criticas que puedan presentarse por, entre otras causas, el desarrollo de
multiples obras de infraestructura.

2.2.- Como indica la ley 4/1998 del Patrimonio Cultural Valenciano (P.C.V.), en su
Titulo 111, articulo 58, apartado 3, los espacios de proteccion arqueoldgica o
paleontoldgica incluidos en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos con la
calificacion de Bienes

de Relevancia Local, se inscribiran en la seccion segunda del Inventario General del
Patrimonio Cultural Valenciano y, podran asimismo ser declarados Bien de Interés
Cultural, o Zona Arqueoldgica o Paleontologica.

2.3.- Se entiende por Servicio Municipal de Argueologia, aquel departamento o
institucion municipal con arqueodlogos o paleontdlogos titulados encargados de la
ejecucion y supervision técnica de las intervenciones arqueoldgicas o paleontologicas
que se lleven a cabo en su término municipal.

6.3.- Instrumentos de ordenacion.

3.1.- Las Ordenanzas para la proteccion de Areas de proteccion Arqueoldgica,
establecidas para el PGOU de Benasau, han sido elaboradas en los términos previstos

por las disposiciones estatales y autonémicas:

LEY 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Historico Espafiol (B.O.E. de 29 de junio
de 1985).

Pag. 93 11336 /2021



’ . e ’ . ’ = o) AR
Butlleti Oficial de la Provincia d"Alacant CIBIOIR
edita excma. diputacio provincial d"alacant _
Boletin Oficial de la Provincia de Alicante N° 227 de 20/11/2021

edita excma. diputacion provincial de alicante

LEY 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la
actividad urbanistica, [1994/2394], (D.O.G.V. de 24 de noviembre de 1994).

LEY 4/1998, de 11 de junio, de la Generalitat Valenciana, del Patrimonio Cultural
Valenciano, [1998/5159], (D.O.G.V. de 18 de junio de 1998).

LEY 5/2007, de 9 de febrero, de la Generalitat, de modificacion de la ley 4/1998

6.4.- Niveles de proteccion y tipo de proteccion.

4.1.- Definicién de nivel de proteccién y tipo de proteccion.

Los niveles de proteccion son las normas que se establecen para los bienes incluidos
en el Catélogo de Espacios de proteccion Arqueoldgica. Estos niveles de proteccion se
establecen atendiendo a valores patrimoniales arqueoldgicos y paleontolégicos que
presentan los yacimientos incluidos, en cuyas fichas informativas se justifica su
calificacion.

4.2.- Relacion de los niveles de proteccion.

Grado I: Primer grado de proteccion arqueologica.

Grado Il: Segundo grado de proteccién arqueolégica.

Grado IlI: Tercer grado de proteccion arqueologica.

4.3.- Tipos de proteccion.

- GRADO |. Primer grado de proteccion arqueoldgica (Zona Arqueoldgica): Son
aquellas zonas cuya proteccion es de interés publico, por su relevancia o especial
valor y por sus caracteristicas singulares, a nivel general, dentro del campo de la
Arqueologia. Integran este nivel de proteccion, aquellos bienes inmuebles donde se
han recogido indicios razonados sobre su importancia arqueoldgica, aquellos que
pueden transmitir importantes conocimientos sobre una época y/o una cultura
determinadas. Es decir, aquellos bienes que de manera intrinseca tienen unos valores
excepcionales y singulares, y por tanto, se consideran como de excepcional
importancia.

- GRADO II. Segundo grado de proteccion arqueoldgica (espacios de proteccion
Argueoldgico): Estan integrados aquellos yacimientos que sin gozar del valor de los
anteriores, constituyen elementos integrantes del Patrimonio Arqueoldgico. Lo integran
todas las zonas de importancia local que no reuniendo los valores a que se refiere el
anterior apartado, tienen no obstante significacibn propia como bien de caracter
arqueologico. De la mayoria de los yacimientos integrados dentro de este nivel de
proteccion, se han recogido indicios razonados de la existencia de un yacimiento
arqueologico, pero del que se desconoce su naturaleza precisa ya que no han sido
sometidos a estudios en profundidad.

- GRADO |Ill. Tercer grado de proteccién arqueolégica (Areas de Vigilancia
Arqueoldgica). Lo integran los que sin gozar del valor de los anteriores, constituyen
elementos integrantes del Patrimonio Arqueoldgico. Afecta a todas las areas restantes
de importancia local que no reuniendo los valores a que se refiere el anterior apartado,
tienen no obstante significacion propia como bien de caracter arqueoldgico.

Seran sometidos a las medidas de proteccion que la ley 4/98, del Patrimonio Cultural
Valenciano, prevé con caracter general para los bienes del Patrimonio cultural.
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6.5.- Tipos de intervenciones arqueoldgicas.

5.1.- Toda actuaciébn arqueolégica o0 paleontolégica debera ser autorizada
expresamente por la Conselleria de Cultura Educacion y Ciencia (segun articulo 60,
apartado 1 de la ley 4/98 del P.C.V.). Ademéas esta Conselleria establecera
reglamentariamente los procedimientos de inspeccién oportunos para comprobar los
trabajos que se desarrollan sobre el terreno (segun articulo 60, apartado 3 de la ley
4/98 del P.C.V.). Seré ilicita toda actuacion arqueoldgica que se realice sin la
correspondiente autorizacion.

5.2.- Definicién de los tipos de intervencion arqueologica:

Intervencidon arqueoldgica: Excavacién arqueoldgica del subsuelo que tiene por
finalidad el hallazgo, documentacion y compresion de los restos arqueoldgicos.
Prospeccion argueoldgica: intervencion que tiene por finalidad localizar, delimitar y
datar aproximadamente restos arqueoldgicos que no han sido objeto de excavaciones
arqueoldgicas.

Arqueologia de la Arquitectura. Se entiende por tal, la intervencion arqueologica en el
sistema murario, de forjados y cubiertas y en cualquier otra estructura arquitecténica
de edificios historicos (vanos, escaleras, etc.) u otros tipos de monumentos, aplicando
el método conocido como “estratigrafia muraria”. Consiste en la lectura de
paramentos, individualizando acciones constructivas (Unidades Estratigraficas
Murarias), y en la determinacion de las relaciones estratigraficas entre ellas de
anterioridad, posterioridad y coetaneidad. El objetivo de este tipo de intervencion es
registrar la evolucion arquitectonica de los edificios historicos y documentar las
técnicas y materiales de construccion de los mismos.

Sondeos de investigacion arqueoldgica. Los sondeos, efectuados tanto por medios
mecanicos como manuales, tendran por objetivo la realizacion de un nimero de catas
suficiente que permita determinar la existencia de niveles o estructuras arqueoldgicas
Yy, €n su caso, conocer sus potencialidades y limites

5.3.- Actuaciones en las zonas bajo proteccion arqueoldgica:

Grado I. Primer grado de proteccion arqueologica (ZA):

Las Unicas intervenciones permitidas, son las indicadas en el articulo 59 del titulo 111
del P.C.V., estas son: las excavaciones, arqueologia de la arquitectura y las
prospecciones arqueoldgicas.

Las actuaciones permitidas en las Areas bajo este nivel de proteccién, siguen las
pautas establecidas en el art.60 de Autorizacion de actuaciones, de la ley 4/98, del
P.C.V.

En las zonas incluidas en este tipo de proteccién, queda prohibido cualquier operacion
de desarrollo urbanistico o de transformacion de la superficie excepto las actuaciones
que conlleven como finalidad restaurar, consolidar, rehabilitar, asegurar o conservar. A
pesar de ello, deberd pedirse el oportuno permiso a la Conselleria de Cultura,
Educacion y Ciencia quien establecera los principios basicos de estas actuaciones.
Grado Il. Segundo grado de proteccién arqueolégica (EPA):
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En las zonas incluidas en este tipo de proteccion, queda prohibido cualquier operacion
de desarrollo urbanistico o de transformacion de la superficie, sin antes haber
realizado una excavacion en extensiéon y arqueologia de la arquitectura siguiendo las
pautas establecidas en el art. 60 para la Autorizacion de actuaciones, de la Ley 4/98
del P.C.V.

Las intervenciones permitidas en las zonas que estan bajo este tipo de proteccion,
estan regidas por el articulo 62 de Actuaciones arqueoldgicas o paleontologicas a la
ejecucion de obras, de la ley 4/98, del Patrimonio Cultural Valenciano.

Para la realizacion de obras, en inmuebles comprendidos en zonas o areas de
proteccion arqueoldgica bajo este nivel de proteccion, el promotor de las obras debera
aportar al correspondiente expediente un estudio previo sobre los efectos que las
obras proyectadas pudieran causar en los restos de esta naturaleza, suscrito por un
técnico competente. Las actuaciones precisas para la elaboracion de dicho estudio,
(excavaciones arqueolégicas de salvamento), seran autorizadas por la Conselleria de
Cultura, Educacion y Ciencia, que establecera los criterios a los que se ha de ajustar la
actuacion, y se supervisaran por un arqueélogo o paleontélogo designado por la propia
Conselleria.

Posteriormente la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia resolvera y establecera
los criterios a los que deba fijarse la obra, en el caso de que sea permitida la
construccion.

El Ayuntamiento para otorgar la licencia debera remitir un ejemplar del estudio
mencionado a la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia, que, a la vista del
mismo, determinar4d la necesidad o no de una actuacion arqueoldgica o
paleontoldgica, a cargo del promotor de las obras. Una vez realizada la intervencién, la
Conselleria determinara las condiciones a que deba ajustarse la obra a realizar. Todo
acto de edificacion y uso de suelo realizado contraviniendo lo dispuesto es este
apartado se considerara ilegal y le sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 37 de
la Ley 4/98, de Patrimonio Cultural Valenciano.

Grado lll. Tercer grado de proteccidén arqueolégica (AVA):

Las intervenciones permitidas en las zonas que estan bajo este tipo de proteccion,
estan regidas por el articulo 62 de Actuaciones arqueoldgicas o paleontologicas a la
ejecucion de obras, de la ley 4/98, del Patrimonio Cultural Valenciano.

Para la realizacion de obras, en inmuebles comprendidos en zonas o areas de
vigilancia arqueolégica bajo este nivel de proteccion, el promotor de las obras debera
aportar al correspondiente expediente un estudio previo sobre los efectos que las
obras proyectadas pudieran causar en los restos de esta naturaleza, suscrito por un
técnico competente. Las actuaciones precisas para la elaboracion de dicho estudio,
(sondeos arqueologicos de investigacion y prospecciones arqueoldgicas), seran
autorizadas por la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia, que establecera los
criterios a los que se ha de ajustar la actuacion, y se supervisaran por un arqueologo o
paleontélogo designado por la propia Conselleria.

Aqui se establece la necesidad de realizar un estudio arqueoldgico del valor del lugar,
basado de sondeos, previo a la ejecucion de cualquier tipo de obra. Si los resultados
son positivos se procederd a la elaboracion de un proyecto arqueoldgico de
excavacion, si son negativos la zona queda libre de cargas arqueologicas.
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El Ayuntamiento para otorgar la licencia debera remitir un ejemplar del estudio
mencionado a la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia, que , a la vista del
mismo, determinar4d la necesidad o no de una actuacion arqueolégica o
paleontoldgica, a cargo del promotor de las obras. Una vez realizada la intervencion, la
Conselleria determinard las condiciones a que deba ajustarse la obra a realizar.

Todo acto de edificacién y uso de suelo realizado contraviniendo lo dispuesto es este
apartado se considerara ilegal y le sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 37 de
la Ley 4/98, de Patrimonio Cultural Valenciano.

5.4.-Actuaciones en las zonas no protegidas, ante hallazgos casuales:

1.- Si con motivo de la realizacion de reformas, demoliciones, transformaciones o
excavaciones en inmuebles no comprendidos en zonas o areas de proteccion
arqueologica, aparecieran restos de esta naturaleza o indicios de su existencia, el
promotor, el constructor y el técnico director de las obras estan obligados a suspender
de inmediato los trabajos, y a comunicar el hallazgo en los términos preceptuados en
el art. 65 de la Ley de P.C.V., cuyo régimen se aplicara integramente.

2.- La Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia, cuando lo considere necesario
para la proteccion de este patrimonio, prorrogara la suspension de las obras y
determinara las actuaciones arqueoldgicas o paleontoldgicas que hubieran de
realizarse.

3.- Las intervenciones arqueoldgicas de urgencia tiene su origen en actividades que,
amenazan la conservacién de restos arqueoldgicos. Por ello, el criterio que sigue la
Ley de P.C.V. es que estas intervenciones deben tener los siguientes objetivos:
Documentar el patrimonio arqueolégico susceptible de desaparecer.

Analizar las caracteristicas de los hallazgos, por lo que la zona de intervencion ha de
asegurar su comprension.

Ordenar la documentacién obtenida de modo que pueda ser estudiada a posteriori,
relacionandola con otras intervenciones que, con ella, formen parte de un solo
yacimiento.

Valorar la posible conservacion de los restos inmuebles in situ o trasladados, o bien su
desmontado durante la intervencion o su posterior destruccion en el transcurso de los
trabajos realizados.

4.- Estas intervenciones seguiran las pautas establecidas en el art.63 de Actuaciones
arqueoldgicas o paleontologicas en obras ya iniciadas, de la ley 4/98, del Patrimonio
Cultural Valenciano.

5.5.-Actuaciones llicitas:

1.- Sera ilicita toda actuacion sobre el patrimonio arqueoldgico y paleontolégico, es
decir toda remocion de tierra, de demolicion o cualquiera otras realizadas con
posterioridad, en el lugar donde se haya producido un hallazgo casual de bienes
arqueoldgicos o paleontologicos que no hubiera sido comunicado inmediatamente a la
Administracion competente. La Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia, ordenara
la paralizacion inmediata de la actuacién o de la obra y se incautara de todos los
bienes y objetos hallados, sin perjuicio de las sanciones que procedan con arreglo a lo
dispuesto en la Ley de P.C.V.

2.- Toda actuacion arqueoldgica o paleontolégica debera ser autorizada
expresamente por la Conselleria de Cultura Educacion y Ciencia (segun articulo 60,
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apartado 1 de la ley 4/98 del P.C.V.); quien establecera reglamentariamente los
procedimientos de inspecciébn oportunos para comprobar los trabajos que se
desarrollan sobre el terreno (segun articulo 60, apartado 3 de la ley 4/98 del P.C.V.).
Sera ilicita toda actuacion arqueoldgica o paleontolégica que se realice sin la
correspondiente autorizacion.

3.- Todo acto de edificacion y uso de suelo realizado contraviniendo lo anteriormente
indicado, se considerard ilegal y le sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 37 de
la Ley 4/98, de Patrimonio Cultural Valenciano.
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