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EX{POSICION

PLAN PARCIAL DE ORDENAC ION

EN LA PARTIDA DEL FANADTX? BENISA ALICANTE

PROMOTOR: s JASY H5,L, ( TESO )

NORMAS ~GENERALES

A)De acuerdo con la vigente Ley del Suelo,se redactan es-
tag Ordenanzas como documento integr:nte del Plan Parcial
de Ordenacion Urbana,con objeto de garentizar la ejecuciodn
correcta de l: actuacidn urbanisticsa y salvaguardar los
derechos de los pr0pieturioa en particular y los gener:ales
de la region.

B)Para reglamentar el uso de los terrenos,el volumen y deo-
tino de las construcciones y para regular el uso y derecho
sobre dichos terrenos,

C)Ests Ordenanzas reguladoras configuran y determinun la
propiedad o dominio de las parcelas comprendidas en ésta
Urbanizacidén,edificios que sobre éllas se alcen y viales

e instalaciones para sus servicios,En virtud vincularan y
seran obligatorias para todos los propietarios de las nar-
celas en nue se divida,as{ como a sus respectivos suceso~
res o adquirentes, a titulo dniwersal o particular,intervi-

'vos 0 "mortis causa",oneroso o lucrativo, tanto en cunnto

al dominio como en cuanto a los rest:ntes Derechos Reales
de cualouier tipo que se configuren,’

A tales efectos estas Ordenanzas se transcribi-
ran o protoctlizaran en la Escritura de divisidn de parce-
las de las fincas sobre 1:8 cue se realiza la Urbanizacidn
para que su terto se consigne integro en las primeras

tednscripciones y se practicuen en el Registro de la Pro-

piedad de cada una de las parcelas resultantes de la divi-
gién y con cardcter de fincas independientes,Igunlmente en
todos los casos de transmisidn o gravamen que posterior—
mente se efectden respecto a las expresadas parcelas o sus
edificaciones resultantes,deberdn consignar les interesados
en los t{tulos cue se formalicen su conocimiento de éstas
Opdenanzas y su sometimiento a las mismas,
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PRENDIDOS EN
ESTAS ORDENAN
ZAS

DOCUMENTOS
DEL PLAN

REGIMEN DE
PROPIEDAD Y
CONSERVACION

L]

TERRENOS COM-~ A)Son de aplicacion estas ordenanzas a los terrenos que se

quedan definidos en los documentos de este Plan,
B) La finca estd situada dentro de l1la Partida de FPanadix de
Benisa,Alicante,sequn queda seflalado en el plano de situacim

E1l Plan Parcial estd compuesto por los 51quienteq documen-
tos
I :MEMORIA
II (PLANOS
Situacion
Zonificacion
Parcelacion
Red de energia eléctrica
Red de agua potabl e
Red de saneamiento
Degalle de estacion depuradora
Perfiles transversales
III:ORDENANZAS

LA propiedad de la totalidad de los terrenos es la firma

JASY S,L, (TESO),que @ su vez es la promotora de la Urbani-

zacion,

Todos los servicios que componen el presente Plan Parcial,

seran promovidos,contratados y realizados por la promotora.
1.-E1 agua potable serd suministpada por el Ayuntamiento

a traves del Servicio Munieipal de Aguas potables.

2.,-La corriente electrica necesarip, tanto para el ser-
vicio pfiblico,como para el privado,se contratard con la em-
presa [lidroeléctrica Espafiola,

3.-La recogida de basuras y limpieza de zonas pfiblicas,
serd a caergo del Servicio Municipal correspondiente,ya exis-
tente y que funciona por esa zona,

4,-E1 servicio de saneamiento, y depuracion de las aguss
residuales,serd realizado en su totalidad por la promotora,

Todas las obras de infraestruct ura pasaran a dominio
pliblico,comprometiendose l1la promotora,inicialmente,y la Co=-
munidad de Propietarios que se forme,despues,a su manteni-
miento para su perfecto funcionamiento,

Los posibles heneficios que puedan obtenerse por la pre-
sente promocion,siempre quedaran de uso y disfrute de 1la
sociedad promotora,salvo los correspondientes a funciones
que no realice a voluntad expresa de 6élla,
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LICENCIA DE
OBRAS
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A) Siempre que se ejecute cualquier tipo de de obra,gue
altere la configuracion del terreno o afecte al subsuelo,
obrasde nueva planta,ampliacion,adiciones,restauraciones,
reformas,serd imprescindible obtener prewiamente del Ayun-
tamiento de Benisa,independientemente de los permisos que
puedan necesitarse de otros organbsmos legales,
B) Para la obtencion del permiso,se presentard en el Ayun-
tamiento,instancia acompafiada de los documentos necesarios,
para el completo conocimiento de la actividad.En &llos,
se expresard claramente el cumplimiento de las presentes
ordenanzas,

Con el fin de salcaguardar el aspecto estétigo del
conjunte urbanistico y previamente a la tramitacion de la
licencia (sigue en la siguiente pagina)
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cia Municipal,los proyectos de las obras se someteran a la
aprobacion de la Sociedad Promotora,o en su caso,de la Jun
ta de la Comunidad de Propietarios.Ninguna obra podra ser
iniciada sin digho requisito.

C)Bl permiso caducard,si no se empezaran las obrasal aiio
dec concedido,o s8i se interruppiesen,durante un plazo de
seis meses,Bgtos plazos podrdn prorrogarse a peticion del
interesado,si la causa fuere justificada.

D)Las obras que se ejecuten sin licencia o gue incumplan
sus condiciones,seran suspendidas,Se procedera a la demoli-
¢ibn y reforma,si no estuvieran dentro de las obras permi-
sibles.5i estuvieran de acuerdo con las Ordenanzas,gueda-
ran en suspenso total hasta que se conceda la licencia
municipal necesaria,

E)Toda variacién que altere la estructura de cualquier edi-
ficio, su aspecto o la comnosicidn de la fachada,necesitard
una nueva licencin y se seguiran los trfmites aprriba indi-
cados,

F)Toda clase de construcciones,tanto fundamentales como
accesorias,se haran bajo la direccion de los técnicos fa- |
cultativos correspondientes i con los requisitos municipa-
les y generales que a yal efecto rijan legnlmente.

Durante la ejecucidn,las obras se mantendran en condi-
ciones de seguridad,tanto pdblicas como del personnl que
trabaja,quedando terminantemente prohibido el uso de lo-
elemento: comunes para el acoplo de materiales,evacuacion

de escombros y trabajos similares, i

G)No obstante,si fuera necesario ocupar parte de la acera
0 calzada,se requerird el permiso del Ayuntamiento y de la
Sociedad Promotora o Junta de la Comunidad de Propietarios
Dada la autorizacion y o¢upada la via de uso comin,en los
extremos de la zona ocupada deberdn mantenerse encendidasn
todus las noches unes faroles de luz roja,siendo responsa
ble de é1lo el constructod,Ffn ningun caso la ocupacion de
la via serd tal que no vermita el paso al transito rodado.
H)Una vez terminados los trabajos,se eliminardn todos los
elementos muxilimres de la construccidn gue huyan servido
para su ejecucisn,tales como and-mios,barreras,etc, Se re-
pondr4 el viso de la calle,dejandola en idénticas condicio-
nes de acabado que el resto de la misma,51i no lo verifica-
ra en el plazo que la Sociedad Urbanizadora o la Junta de
Propietarios determine,se efectuard la reparacién y reti-
rada de los materiales a cuenta del propietario,

I)Para garantizer el cumplimiento de lo dispuesto,tendrd
libre entrada en las obris el personal de la Sociedad Pro-
motore o Junta de la @omunidad de Propietarios,
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ALINEAC IONES

Y RASANTES °

ALTURAS

s

VOLUMENES Y
SUPERFICIES
CONSTRUIDAS

7 m de 'altura, ®

A)Las alineaciones y rasantes a kas que han de sujetarse
las construcciones,seran las definidas y aprobadas en el
Plan,matizadas por los encajes y modificaciones locales
gue figuren en loe Proyectos de Urbanlzacién,

B) A estos efectos se definendos tipos de alineaciones ex-
teriorest

Tinea de parcelases la que figura en los planos del Plan

y Proyectos de Urbanizacién y Parcelacidn aprobados ofi-
cialmente,como limite entre los espacios pilblicos destina-
dos a calles,espacios libres,etc. y los espacios privados,
ya sean estos pertenecientes & personas o entidades pibli-
cas o privadas, )

Linea Be edificacidbni:ls la que se fija en las presentes

- Ordenangas t que sefiala el limite a partir del cual podran

levantarse, o deberan levantarse las edificaciones.
C) Loa retranqueos o separaciones entre alineaciones de paa
celas y edificaciones,se establecen en las Ordenanzas par-

ticulares de cada zona,

A) La altura maxima de 1a edificacion serd la misma para

'ttodo tipo de edificaciones,

B) Para medir la altura de la edificacibén se determinard
la alturade cada esquina del edificioque,partiendo de la
corona de la edificacddén del trasdos del dltimo forjado,
vaya hasta su encuentro con el terreno(en la forma en que
éste quede definido en el Plen Parcial,este es,sin tener
en cuenta obras de vaciado o terraplenado), y se determi-
naréd la altura media dividiendo la sumn de éllos por el
ndmero de las mismas,

Clvbrse podrd levantar ningun elemento’ poxr: encima de la 'alt

~iopa maxima de la edificacion.

X ¥
A

D} La altura maxima de la edificacion der& de u'plaﬁtds;o

FCTN Y 1 gaik

AQElvolumen méximo construible sobre cuda parcela se defi-
ne por medio de un Ifndice volumetriwo,expresado por unn ci-
fra representativa de la cantidad de metros odbicos edifi-
cables para cada metro cuadrado de parcela,

B) La superficie mdxima construible en coda parcel& se de-

 fine:

12 ,~Por los metros cuadradoe de su superficie,de la aue
podra ocuparse en planta baja el porcentaje estableci-
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PARCELACION

do para cada zona y
20 .~ Por los metros cuadrados de la edificacion que puede con
truirse sobre &lla en las plantas que se permitan.

La superficie edificada en la 22 planta siempre serd
igual o menor que la de la primera planta,Idem para plantas
sucesivas,
¢) Estos indices son variables para cada zona y se determi-
nan en las Ordenanzas particulares de cada zona.

D) A efectos decébmputo,se entiende por volumen y siperfi-
cie edificada los correspondientes a la construccion cerra-
da total,sobre el terreno de la parcela original tal como
se define en el Plan @enerai Parcilal,

Se excluyen por tanto las terrazas al aire libre,los
porches,pérgolas,etg,no pudiendo este tipo de espacios cu-
biertos abiertos exceder en superficie al 50 % del total
de lapermisible cerrada en planta baja,

Ay Caracter:Tienen caracter vinculante la representada en
los planos

B) Servidumbre:Cualquier parcela de propiedad privada o
comunitaria puede estar afectada por una servidumbre de
paso de cualquiera de las redes de servicios publicos,pro-
curando siempre que recerran 1indes para evitar interferen-
cias en el uso del terreno.

¢) Cerramiento de parcelas:lLos cerramienth de parcelas
Podran realizars e con material masivo compacto,opaco, hag—
ta una altura maxima sobre el terreno de 1,20 m en terre-
nos 1lanos o con pendientes inferiores al 3o %.En te-
rrenos con pendiente superioral 30 % se realizard el esca-
lonado necesayio no sobrepasando los 2 metros de altura.
Sobre estas alturas,no sobrepasandolas en o,80 m,0 sea
hasta una altura total de 2 m o 2,80 m,segun las pendien-
tes,se permitiran los cerramlentos vegetales o mallas trang-

parentes.
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PARCELACION

ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS ZOITAS

b b ddee ot vt o fmdion e fos oo dons fondns fromband-ea famt el bt et n em st
ZONA PUBLICA:

Dicha parcela tendrd tres usos independientes: _
a) zona de unidad turistica,compuesta por todos los ser-
vicios necesarios para el normal desarrollo de la vida en est:

urbanizacion,como puedan ser,comercios en general,restauran-—

te,discoteca,club deportivo,etc,as!{ como todos los servicios
hoteleros que den vibda y,la hagan mas comoda y agradable,

b) zona de reserva cultural,segun apartado c)del artfculo
13 de la Ley del Suelo,

c) zona de reserva asistencial sequn el apartado d) del

~ mismo articwlo.

Se determinaran tres parcelas independientes para cada uno de
los usos sefialados en el anterior punto,

a) una parcela para la zona de unidadf turistica,en la
que np se pueden indicar las construcciomes que se van a
realizar,ni los destinos a los que se utilizaran,Mas adelante
y mediante proyectos independientes,se deberan plasmar es-
tas construcciones,siempre respetando las condiciones de
superficies,volumenes,alturas y tipos de edificacion que
mag adelante se detallan,

b) dos parcelas mas,independientes,para cada uno de los
dos usos que refleja el artfcwlo 13 en sus apartados c¢) y d)
de 1la Ley del Suelo de 2 de Mayo de 1.975.Dichas parcelas
estaran de acuerdo con las necesidades del programa § la legi
lacion vigente sobre la materia,

(sigue zona publica)
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BDIFICACION Para las instalaciones previstas en la zona pfiblica,la

o | superficie ocupada seré de acuerdo con las necesidades
del programa y €l volumen edificable no sobrepasard el
de 2 metros cfibicos por netro cuadrade.(se entiende por
superficie ocupada 12 indicada en el apartado correspon=—
diente) .

ALTURAS Para la zona pyblica serd de dos plantas y 1} metros,so
: : pudiendose construir sobre dicha algyura nlngun elenen—
to singular,
En el caso de terrenos con fuerte pendiente,la altura

se determinard segun las normas previstas,o bien,la 2l
tura serd aquella que permita la inclinacion del terre-
no,siempre que la linea de cornisa no sobrepasc en wn
metro la cota mas alta del linde nas alto mantendendo
el volumeh edificable,

TIPOS DE Seran los expresamente indicados en el Plan General,es
EDIFICACIOHN deciy AS v FL,con las correspondientes caracteristicas.

S:Edificacion aislada:se define como edificacion baja
excnta en el interior de la parcela,o adosada a ¢lla,con
las siguientes limitaciones
-=altura maxima dos plantas
~-separacion a lindes 4 m., il
-=separacion a viales 5 m,

--en caso de adosarse a un lindero para formar duplex,
se exigird compromiso notarial con el colindante que
procederd en la misma forma; etk :

FL:edificacion en fila:se define como edificacioh baja
ocupando todo el frente de la parcela,retranqueada de la
via publica y respecto al trstero de la parcela,Tendrd :
las siguientes linitaciones:

~=pvetranqueo minimo a lindes 4 m:

~=retranqueo ninino o viales 5 m,

-=retranqueo minimo al testero 7 m.

--longitud maxime de la edificacion 8o m,

- En el anteproyecto se Pijard l1la composicion,La calidad dc¢
COMPOSICION- ¥ ; : i 5 .
CALIDADES los materiales exteriores tendrd un buen nivel arquitectd
et nico,apreciahlc desde todos los puntos de vista exterbo-
res,incluso desde cotas superiores.

U508 7OJA DE VIVIEIIDAS UNIFAMILTARES ATISLADAS, -
Se define como edificacion baja exenta en el interior

de la parcela o adosada a un lindero, tfpica para la vivi
en

sl Lk e o ks i L S g el e e b el e e L L e s TR R




PARCELAC TON

EDIFICACION

ALTURA

RETRANQUEOS

COMPOS IC TON

Y ESTETICA

U305

- metros

unifamiliar(chalet).
Se toleraran los despschos o estudios de profesionales.

La PARCELA M{inima sera de 800 metros cuadrados.No obstan-
te se podrd tolerar un 25" de parcelas menores,siempre ma-
yores de 600 metros cuadrados,deblendo quedar compensadas
por parcelas mayores de Boometros cuadrados,0 sea , que la
media de la superficie de las parcelas sea igual o mayor
de 800 metros cuadrados,

El volumenméximo permitido sera de 1,oom3/m2 medido sobre
parcala neta.

1

La altura méxima permitida de edficacion es la de dos plan-
tas o slete metros,no pudiendose construir sobre esa altur:
elementos s1ngu1area como indicadores,torretas,depdsitos,
etc.

En el caso de terrenos con fuerte pendiente,la altura
médxima se determinard con las previastas en apartados ante-
riores,o bien la alture sera aquella que permita la incli-
nacién del terreno,siempre que la linea de cornisa no so-
brepase en un metro la cota mas ajta del linde mas alto |
ymanteniendo el volumen edlficable y el f de parcelz ocu- ||
pada,

De la linea de paroala se retranquaaran las edlflcaciones

cerradas i ;¥ - i
Las partes de edlfioaoion abierta, talew como porches,per-

golas etc, y los garages,podran estar a un minimo de tres

De.los 11ndes con otras parcelas 1a edificacion cerrada
se retranqueara un minimo de 4 m, y de 5 m. de las alinea-
ciones de viales o caminos,

Las terrazas descubiertas ¥ piscinas podran estar pegados
a lindes.,

51 en dos pardelas se construye 51multénaum nte y de co=-
mun acuerdo con un solo proyecto arouitectdénico,las cons-—
trucciones pueden estar adosadus a lindero comun.

La composicion sera libre dentro de cada parcela.

La calidad de los materiales exteriores tendran un buen
nivel arquitecténico,apreciable desde todos los puntos de
vista,incluso desde vistas superiores, .

ZONAS VERDES PUBLICAS |

Son' los espec{ficos de las zonas libres de cdificacidn,ta-
les como expansion chlectiva y disfrute de la naturaleza
de los resisdentes en la Urbanizacion fundamentalmente.Sir-
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EDTFICAC ION

ALTURAS

 COMPOS IC TON

Y CALIDADES

FIRY A‘r__;f.:.-'*.iﬁu,:' ol et

‘de Bervicios y las instalaciones deportivas abiertas.

ven de pausa espacial entre los conjuntos edificables y de
relacién y elementos de union con el paisaje natural de
la zona.

Se toleraran loq usos deportivos al aire libre,que no
impliquen dafio a 1la vegatacién,

Solo se permitlrﬁn laes obras necesapians y con dedicacion
exclusiva a elementos especimles y controles de las redes

Para las casetas de obras de las redes de servicios se es-—
tablece una altura méxima de cuatro metros o la especifi-
ca de cdda funoion.

Todans laa instalacionea deportivas,campoas de juegos de ni-
fios ,lugares de recreo y descanso,etc, se trataran con gran
cuidado paisajistico y adaptacién a la morfologia y vege-
tacién del lugar.loa materiales empleados en el ornato y
tratamiento del suelo deben ser los caracturistioos del lu
gar'

?ara ‘las caeetas de obre de las redes de servicio se tenj
dran en cuenta que la calidad de los materiales exteriores
tengan un buen nivel amquitectdnico,apreciable desde to-
dos sus puntos de viesta exteriores,incluso deade cotas su-
periores.

.1 ..BENISA sepviembre de 1,877
EL ARQUITECTO

T

PdotFrancisco Chapa Mora
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION

EN LA PA

RTIDA DEL FANADIX = BENISA ALICANTE

PROMOTOR s JASY S.L. (TESQ)

VOLUMENE

' Seglin Pl

nubzona

Segin Plan Parcial

zona

zona

Tot
permitid
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8 Y SUPERFICIES CONSTRUIDAS

--uﬂ--ll-.liﬂlﬂﬂ-.ﬂ'il-l-ll--

an Generaleen actuaciones con plane.miento previo
lo-a

parcela wmfnima 8oo m2

superficie ocupada 25 %

altura en plantas 2 pl,

volumen 1 m3/m2 _

total volumen pornitidoo e o o o o e 8 o wE2.A462 mg.‘

de parcelasa

superficlie total 42,694 m2
volumen permitide 1 m3/m2
altura en plantas 2 pl,

parcela minima 8c0 m2
ocupacidén méxima 25 %
total volumen de la zona 2,694 m)

piblica de reservas y servicios
superficie total 12,609 m2

volumen permitide 2 m3/m2

altura en plantas 2 :pls

ocupacidén méxima 6o %

total volumen de la Zona 15.1%0 m3

al volumen del Plan Parcial ww 57.821+ m3 dentro de lo
Qe T

BENISA SEPTIEMBRE DR 1,977
EL ARQUITECTO
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