ORDENANZAS PLAN PARCIAL DE ORDENACION
EN LA FUSTERA - BENISA - (ALICANTE)

PROMOTOR: PATMORE ESTABLISEHMENT

3.1.1, Exposieién: A)

c)

.
o

De acuerdo econ la vigente Ley del Suele, se re-
dactan estas Ordenanzas como documento integran
te del Plan Parcial de Ordenacién Urbana, con -
objeto de garantizar la ejecueién correcta de la
actuacién urbanistica y salvaguardar los dere- °
chos de los propietarios en particular y los ge
nerales de la regidn.

Para reglamentar el uso de leos terrencs, el voly
men v destino de las construcciones y para regu
lar el use y derecho sobre dichos terrenos,

Estas Ordenanzas reguladoras configmran y doter
minan la propiedad @ dominio de las parcelas com
prendidas en esta Urbanizacidn, edificios que so
bre ellas se alcen y viales e instalaciones para
sus servicios. En su virtud vinculardn y serén
obligatorias para todos los preopietarios de las
pardelas en gue se divida, as{ como a sus res
tivos sucesores § adguirientes, a tftulo univer-
sal & particular, intervivds 6 "mortis causa®,
onoroso o luerative, tanto en cuenteo al dominio
como en cuanto a los restantes Derechos Reales
de euwalquier tipo que se configuren.

A tales efectos eatas Ordenanzas se transeribi.
rfn 6 protocolizarfn en la Bscritura de divisién
de parcelas de las fincas sobre las que se rea-
liza la Urbanshizacibn, para que su texto se con
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signe integro en las primeras inseripciones
y se paractquen en el Registro de la Propie
dad de cada una de las pareelas resultantes
de la divisidn y con carficter de fincas in-
dependientes. Igualmente en todos los casos
de transmisidn 6 gravamen que posteriormen-
t.n.dutmmmtaaluwﬂ
parcelas 8 sus edificaciones resutlantes,de
berén consignar los interesados en los tf-
tulos que se formalicen su conoeimiento de
estas Ordenanzas y su sometimiento a las mis
mas,

A) Son de aplicacidn estas Ordenanzas a los
tm-qmumknwlnm”lnm
mentos de eate Plan Parcial,

B) La finca estd situada dentro de la Parti-
da Panadix de Benisa (Alicante), junte a la
playa de "Cala dels Pinets”, tal como queda
grafiade en el plano de situacifBin,

I.=- MEMORTIA

IT.- rum:’e
lo= Atunacidn

2,~ Bstado actual y linderos

3.‘ C‘-“'M

4y~ Vuelo adreo de la mona

5.= Relacién con ol Plan Comareal

6;- " L LA General
Taw . " " % de Etapas
8.~ Red Viaria

L' P hntfioni‘n

10« Parcelacidn

11« Red Energfa Elédetrien
12,~Red de Agua Potable
13« " % Saneamiento

14~ Estacién Depuradora
15« Perfiles transversales

III.~ ORDENANZAS

A) La co:i tetalidad de los terrencs

@idos en el Plan son propiledad de PATMORE
ESTABLISEHMENT, que también es la promotora
de la Urbanizacién,

B) Loa servicios Urbanisticos de infraes
tura y los espacios de uso pdblico fijados
en el Plan, c¢onforme vayan realizfndose, pa-
sardn a propiedad y serfn conservados por 1la
correspondiente Asociacién de Propietaries
que se constituya, y hasta entonces, por la
Socidad Promotora, salvo que se haga cesién




3.1.5.

4

al Ayuntamiento u otreo organisme péiblice
por acuerdo de la Promotera y aguel 4 por
necesidad legal.,

C) Loz posibles bemeficios que pueden obe
tenerse por la presente promocién, siempre
quedarin de use y disfrute de 1la Sociedad
Promotora, salvo los correspondientes a fun
ciones que no realice a voluntad expresa de
Qllﬂo

A) Siempre que se ejecute cualquier tipo de

obra que altere la configwracidn del terre-
ndﬁnhdnub:m!&-mamﬂq
ta, ampliacién, adiciones, restauraciones,
reformas, 6 reparacifn de edifécios-, serd
indispensable obtener previamente el perm
8o del Ayuntamiento de Benisa, independiente
de los permisos gque puedan necesitarse de -
otros organismos legales.,

B) Para la obtencién del permiso, se presep
tarf en el Ayuntamiento instancia acompafia-
da de los documentos necesarios para el com
pleto conoccimiente de 1la actuacidn. En ellos
se expresard claramente ol cumplimiente de

las presentes Ordenanzas,

Con ol fin desalvaguardar el aspecto saté-
tico del conjunto uwrbanfstico y previamente
a la tramitacién de la Licencia Munioipal,
los proyectos de las obras se someterfn a
la aprobacién de la Sociedad Promotora 8,
en sus caso, de la JUnta de la Asociacién
de Propietarios., Ninguna obra podrd ser ini
ciada sin dicho requisite.

C) El permiso caducerf, si no se empiezan
las obras, al afio de concedido, 8 =i se in-
terrumpiesen, durante un plazo de seis meses
Estos plazes podrdn prorrogarase a peticiédn
del interesado, si la causa fuese justifi-
uda;

D) Las obras gue se ejecuten sin licenecia 6
que ineumplan sus condiciones, serdn suspen
didas, Se procederd a la demolicidn y refop
ma, si no estuvieran dentro de las obras -
permiaibles,Si estuvieran de aguerdo con
1las Ordenanzas, quedardn en suspenso total
hasta que se conceda la Licencia necesaria,

E) Toda variacidn gue altere la estructura

de cualquier edificio, se aspecto 4 la come-
posicién de la fachada, necesitard una nue-
va Licencia y se sfguirin los trémites antes



3.1.6. Alineaciones y

indicados. ol

F) Toda clase de construcciones, tante funds
mentales como accesorias, se hapin bajo 1la
Direceidn de los Téencios Facultativos co-
rrespondieontes y con los requisiteos muniei-
pales y generales que a tal efecto rijan 1lg
galmente,

Durante la ejecucidn, las obras se panten-
dréin en condiciones de seguridad, tanto pé-
blicas como del personal que trabaja, que-
dando terminantemente prohibide ol use de -
de los elementes comunes para el acopio de
materiales, evacuacidn de escombros y traba-
jos similares,

G) No obstante, si Puera necesario ocupar pap
te de la acera 8 calzada, se requerird el -
permiso del Ayuntameinto y de la Sociedad -
mw.a:m.humm.manrm
pietarios, Dada la autorizacién ¥ ocupada la

ches unos faroles de lusz roja, siendo respen
sable de ello el constructor. En ningfin caso
I;onmunhvhmmmuouvuth
rtdh&uiﬁum,ﬂqm!-pi&ndug
mar dideurrir de las aguas pluviales por la
ialndn.

H) Una vex terminadas las obras, se elimina-
rén todos los elementes auxiliares de 1a
truccidn que hayan servido para su ejecucidn,
tales como andamioa, barraras, ete. Se repon-
drd el pise de la calle, dejéndelo en idénti
cas eondiciones de acabado que el resto de

la misma, 54 no lo verificare on el plazo que
1a Sociedad Urbanizadora 6 la Junta de Propig
tarios determine, se efectuars la reparacifén y
rotirada de materiales a cuenta del propieta-
rio.

I) Para gavantizar ol cunplimiento de lo dise
puesto, tendrd libre entrada en las obras el
mmmlﬁqlaawhhﬂmd.!mh
1la Asociacién de Propietarios.

A) Las alineaciones y rasantes a las que han
de sujetarse las construcciones, serfn las de
finidas y aprobadas en el Plan, matizadas por
los encajes y modificaciones locales que figu
ren en los Proyectos de Urbanizaci »
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B) A estos efectos se definen dos tipos de
alineaciones exteriores:

Lines de parcela: Es la que figura en los -
planos del Plan y Proyectos de Urbanizacifn
v Parcelacién aprobados eficialmente, como
1{mite entre loa espacios piiblicos destina-
do= a calles, espacios libres, etec. y los es-
pacios privados, ya sesnh estos pertenseien-
m:mimﬁ%s@li&s&w&m
das,

Line icacién: Bs la que se fija en

lmmmythdu
mite a partir del eual podréin § deberén le-
vantarse las construcciones.

C) Los retrancuses 8 separaciones entre ali-
neaciones de parcelas v deficaciones, se es-
tablecen en las Ordenanzasz Paprticulares de
cada wzona,

3.1.7. Alturas: A) Las alturas de las edificaciones serfin vg
riables en funcidn de los usos monales.

B) Para medir la altura de la edificacién se
determinard la altura de cada esquina del e-
dificio gque, partiendo de la coroma de la -
edificacidn del trasdls del €@ltimeo forjado,
vaya hasta su encuentro com el terreno (en
la forma en qgque Sste quade definido en el -
Plan Parecial, eate es, sin tener en cuenta
obras de vaciado § tarraplenmade), y =e deter
minard la altura media dividiendo la suma de
ellos por el nfmero de las mismas.

¢) Por encima de las alturas méximas regla-
mentarias s8lo se podrf levantar:

12.. Las pendientes, cubiertas 4 cunalquier
tipo de tejado, siempre que los espacios
entre el ditimo forjade y la cublerta no
se utilicen para ser habitados.

28. Las cajas de escalera de acceso,a cu- =
bierta.

38~ lLos tubos de chimenea que se elevarin
a un metro sobre la cubierta exterior -
del edifico propio 4 sobre la del veeci-
no cuando diste comeo minimo dos metres
d.l.n:lnmu
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3.1.9 Papgelacién:

48~ Peguefion defositos da‘aima.

" A) El volumen miximo construible sobre cada |

5 -i-\ f

parcela se define por medio de un fndice -
volumétrico, expresado por una eifra repres
seatativa de la cantidad de metros cfibicos
edificables para cada metvro cuadrado de te-
rreno de parcela.

B) La superficie mlxima construible en ecada
parcela se define: 12 por los metvoes

dos de su superficie, de la que podr'#d ocu-
parss en planta baja el porcentaje estable-
cido para cada zona y 22 por los metros eua
drados de la edificacidn que puede

se sobre ella en laa plantas que se permitan,

c)mmmmhunmm‘
an y se determinan en las Ordenanzas espe-
efificas ecorrespondientes.

D) A efectos de ebmpute, se entiende por vg
lumen y superficies edificada los correspon-
dientes a la construccién ceerada total, sg
bre el terrens de la parcela original tal
cono se define en el Plan Pareial,

S5e¢ exeluyen por tanto, las terrarzas al aire
libre, cubiertas, les porches, pérgolas, ebe,
no pudiendle este tipo de espacios cublertes -
ablertos excedor en superficie al 507 del -
total de la permisible cerrada en planta ba-
J.l

A) Tiemen carfcter indicative la representa-
da en los planos, pudiende agrupar o rees-

tructurar por sectores o parcelas siempre -
que para elle se estd a lo dispuestoen los

articulos 95 y 96, Capftule IIXI del Titule

IT de la vigente Ley del Sugddd,

Servidunbre:Cualquier parcela de propie-
dad privada 6 comunitaria puede estar afecy
tada por una sevidumbre de paso de cualguiera
de las redes de servicios pblicos,
do siempre gue recorran lindes para evitar
interferencias con el uwso del terrenc,

r-u1mhmmmmm«um.
muis 0'50 de celosfas. En terreno con pendign
te se harf de forma escalomada, no pasands
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Ivt.1. Usos:

3.3.2. Parcelacién:

3.2, 3. AL LCRCION

oo,

-.t'l'if

en ningfin momento de los 2'00 m, ni de una
mﬂ. 1'50 e “ ﬂl‘hﬂl.

La zona de Instalaciones singulares serdin
dedlcadas:

T) Pfiblie 1: Hoteles o Moteles,

segfn Norma N2-3.6, apartado 3 y N3 4,1 del
P.G.0. U, de Benisa,

S ,i-.. ...,..5-4 - - - % ,,,-*'.4.' *) y d’ m h

fundide de 1a Ley dal Suelo,

a este tipo de instalaciones. En caso de re-
parcelacidn de esta zona, se estarf a lo dig
puesto en el ya mencionado Titule II, Capf-
tﬂam,MMMhlaMyM
Suele, no pudiendo ser, en todo caso, menor
de 3.000 m2 la parcela minima resultante.

serva ufnima de 10 m2/vivienda, lo que se sm
pone:
En vivienda aislada: 38 parcelas = 38 viwi,

En viviendas agrupadas:

7.280 m2 ¢ 400m2/viv=18 ®
m’ E

M‘l ﬂm’ . " o‘& ﬂ'ﬂ
56 viv, x 10 m2/ve. = 560 m2

Reserva provista en el Plan para ambos apare
ta“’ :.Me lﬁ.

T) Pfblico-Residencial.- Como wna vez cublers
tas las exigenclas del Plan General y 1a Ley
del Suelo existe un porcentaje libwe, dste

ase dedica, hasta completar ol 1007 a Pébli-
co-Residencial , con 1o gue la acupacidn de
pardela serf del 30% y ol volumen edificable
de 1'5 m3/m2,




3.2.4. Alturas:

oamdndslamh-cﬁdom
con las necesidades del programa y el
volusen edificable, tal como se define
en el aprtade 3.1.8 D de estas Ordenan-
pas, no sobrepasarf los 2 m3/m?2.

) Residencial: La altura méxima -
pcnitua da odiﬂauci&a serf la de 2 -
plintas y f m., pudiéndose construlr sg
bre esta altura elementos singulares ta
les comg indicadores, torretas, depési-

tos., ete.

centro ciosi.~ La altura de edifi
eum serf de 2 plantas y 7 m. estando
permitidos sobre esta altura los mismos
elementos singulares anteriormente cita-
dés.

En terrenos con Tuerte pendiente, la al
tura mixima se determinarf con respecto
a las presentes ordenanzas, 3.1.7 epf-
grafe B, o bien 1la altura serd aquella
que permita la inclinacién del terreno,
siempre que la linea de cornisa no so-
brepase en un metro la cota mds alta del
1linde mfs alto, manteniendo el volumen
edificable,

3.2.5. Tipos de edifica- Es aquella constituida por cuerpos de edffi

gibn:

cacién, generalmente de planta rectangular,

alineados 4 no con la via pfiblica, cuyes pa

raementos o fachadas estén retranqueados, res
pecto a los linderos interiores de la parce-
la,

Tendrd las siguientes limitaciones:

~ La distancia desde la edifieacién a los lin
deros de la parecela y el eje de la calle, sg
r8 igual & mayor que 1/3 de su altura, como
minimo dg 4 m., y limitada siempre por las -
alineaciones en el lado de la calle, Podr#
adosarse a wn lindero cuande exista compromi
so material con el colindante para proceder
en 1la misma forma, 4 en aquellos casos en
que se proponga y apruebe una ordenacién de
voldéimenes, con sus correspondientes pardela
ciones, para una manzana completa.

- La distancia entre blogues de una misma -
parcela no serd menor de § de la suma de las
alturas reaspectivas; cuando los paramentos



3.2.6. Composicién y
galidades:

]

3.3.1 m&

3.3.2 Parcelagién:

."f’r’ d

enfrentados sean muros ciegos 4 con hueceos
de servicios esta distaneia podrd reducirse
en un 50%, El minimo siempre serf de ] m.

~ La proporcifn entre longitud v la anchura
de los bloques no serd superior a 4.1. con
1a primera dimensifén no mayor a 60 mts. y
la segunda no mayor de 24 mbs,

En 21 anteproyecto se fijard la composicién
La ealidad de los materialea exteriores tep
drd4 uwn buen nivel arquitecténico, apreciable
desde los puntos de vista exteriores, inelu
s0 cotas superiores.

Se define como edificacién baja para vivien
daswnifamiliar, Se tolerardn los despachos 6

eatudieos de profesionales.

Las parcelas colectivas establecidas para es
te tipo de conustruccidn, tendrfn una super-

ficlie minima de 2.000'- m2, La pardela, § -

parcelas definidas, tendrén a los efectos ~

dominicales cardcter de indivisibilidad que

acreditard mediante Acta Notarial, & compa-

reciendia oficial ante el municipio, El ta-

mafio minimo de la vivienda wnifamiliar, se-

rd de 40 m2. por vivienda 4 estudio. La ecen

pacién méxima de la parcela serd del 2571,

Podrén construirse dentro de las parcelas -
colectivas edificaciones de tipo reereative,
cultural § deportive, para el uso comfin de lo
propietarios de cada parcela. También podrén
asignarse pequefios espacios privados para el
wso exclusive de cada vivienda wnifamiliar
(terraza, jardin, ete.,)

Las plazas de estacionamiente pueden estar

cubiertas 8 al aire libre, En el caso de -

astar cubiertas no se computard su volumen

si son con garajes cerrados, El resto del tg
rreno no edificable de cada parcela serf de
usoe proindiviso entre los propletarios de -
las viviendas asignadas a dicha parcela,

Cualguier Area zonificada como vivienda agru
pada en fila en ente Plan Pareial podrd pap

celarse como viviendas unifamiliares aisla-

das, siempre que cumplan los requisites para
este tipo de edificaecidén.
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El volumen méiximo permitido para la edifi-
eién baja para vivienda wnifamiliar, en £i
la, serd de 1 m3/m2., tomando come superfi
cie la superficie neta de 1la parcela,

3e3.3. E Rilicaciony

Je3+4. Alturas: La, altura méxima permitida de edificacién
serd la de dos plantas 6 7 mts,, pudiéndo-
se construir sobre esta altura elementos
singulares, como indicadores, torretas, de
pbattos, ete.

En el easmo de terrenos con fuerte pondienw
te, la altura méxima se determinard con -
las Normas previstas en el pérrafe 3.1,7.
epigrafe B), 6 bien 1a alturax serf aquella
aue permita la inclinacifn del terreno, -
siempre que la lfnea de cornisa no so

ge en un metro la cota mfs alta del linde
mfs alto, mantenimndo el volumen edificable
y el % de parcela oecupada.

Se permitird la disposicidn oscalonads de
las viviendas una sobre otra, siguiendo la
pendioante del terreno,

3.3.5. Retrangueos: El retranqueo minime de la 1fnea de parce-
la serf de 4 m, 8 | altura a lindes, v § m,
a vial 6 camino cuvando la pendiente del te
rreno sea inferior al 307, pudiendo dismi-
niirse este’filtimo hasta I m. cuando la ren
diente sea superior al 10%7. Los elementos
cerrados se retranquearfn como mfnime a 7
m, de la 1inea de fondo de la parcela (opues_
ts a la entrada).

Las viviendas wnifamiliares en fila podrin
estar adosadas unas a otras, En case de esd

tar separadas todas 6 por grupos, la separa
eibn minima serd de 3 m. cuando den luces
habitaciones vividoras, y de 2 m, en easo -

contrario.,
3.3 «7. Composicién v Se exigiri proyecte arquitéctonico finecio pa
Lalidadesa: ra cada parcela colectiva, como unidad eong

tructiva para todas las parcelas individua~
les, y analogia de carfcter y miiterisles en
cada wna de las parcelas eoleetivas,



J.4.1. m

3.4.2. Parcelacidn:

3.4.3 . Edifieacisn:
3:4.4. mt

3.4.5. Retranqueos:

B

Se define como edificacidn baja exenta en
el inteior de 1z parcels 6 adosada 2 un lin
dero, tipica para la vivienda wnifamiliar
(éh_nlct).

Se tolerarfn los= despachos 4 estudios de praf
fesionales,

La parcela minima serf de 8300 m2, tal como
sefinla 1la Norma '3-‘91 del P.G.ﬁaﬂs, ad M
podrd aduitirse hasta wa 257 de parcelas me-
nores, siempre que cumpla con lo sefialade en
Norgpa N2-1,3 del Plan General on su apebtado
2) vy 3) eplgrafe "Parcela mfnima®.

En todo easo la occupaciton miAxima no exce-
dersd del 257,

Las parcelas 31-32-33-34-35-36~37-38, podrin
ser ausceptibles de transformacifn en zonas

de edificacién agrupada, siempre y cuando -
cunpla en las Ordenanzas para dicha zona v

el Indice de edificabilidad sea igual & in-
ferior al permitido en la Bona de Bdifiecacidn
Adsiada. La econstruceién del correspondiente
vial dependerf del use final a que se desti-
ne diechas pareolas. |
El volumen miximo mermitido serf de I m3}/m2.
madido sebrs parcela neta,

Aa altura mfxima permitida de edificacidn es
la de dos plantas & 7 m,, pudiéndose conse <
truir sobre esta altura olementos singulares,
como indicadores, torretas, depbsitos, ete.
En el caso de terrencs con fuebte pendiente,
la altura méxima se determinard con las Nor_
mas previstas ea el pdrrafo 3.1.7, eflgrafe
B}) 8 bien la altura serd aquells que permita
la inelinacidn del terreno, aiempre gue la
1inea de ecornisa no sobrepase en un metre 1la
cota del linde mfs alto, manteniendo el veo-
lwmen edificable y ol 7 de parcela oecupada,

En las parcelas lindantes con la cerretera
de Benisa a la Pustera guardarf la edifica-
cidn la distancia de proteccifn segfin las
Normas del M,0,.P, al respecto.

De la linea de parcela se retranquearfn las
edificaciones cerradas un minimo de { metreos.
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3.5.1, Uses:

3.5.2. Bdificacién:

3.5.3. Alturas:

3+5.4. Composicidn y
Calidades:

Las partes de edificacién abierta, tales cg

- mo porches, pérgolas, ete. y los garajes, -

podrdn estar a un mfnime de 3 mts.

De los lindes con otras parcelas la edifi-

cacidn cerrada se retranqusarf un mfnime de
4 mta, y § mta, de las alineaciones de via-
les & caminos.

Las terrazas descubiertas y piscinas podrén
wstar pegadas a lindes,

84 en dos parcelas se construye simultfnes~
mente y de comfin acuerdo con wn salo

to arquitecténico, las construceionss pue-
den ser adosadas a lindero comfn,

La compesicidn serd libre dentre de cada pap
cela,

La calidad de los materiales exterieres ten
drin un buen nivel arquitectdnieo, aprecis-
ble desde todos los puntes de vista exterip
res, incluse desde vistas superiores.

Son los eapecificos de las zonas libres de
edificacidn, tales como expansidn ecolectiva
y disfrute de 1a natuwraleza de los residen-
tea de la Urbanisacién fundamentalmente. Sig
ven de pausa espacial ontre los coni 3 -
edificables y de relacidn v elemento de unién
con ol paisaje natural de 1a zona,

Se tolerarfin los usos deportivos al aivre 14
bre que no imploquen dafio para la vegetacifén
ni necesidad de construlr paredones (por ejem
pla frontones) con altura superior a 8 m.

Sole se permitirfn las obras necesarias ¥y eon
doedicacién exclusiva a elementos especiales

y controles de las redes de servicios y las i
instalaciones deportivas abiertas,

Para las casetas de obras de las redes de sep
vieio se establece una altura méxima de 4 mts,
8 1la especifica de su funeién.

Todas las instalacliones deportivas, campos
de juego de niflos, lugares de recreo y des-
canso, ete. se tratardn con gran cuidado pai



sailstico y adaptacidn a la morfologfa
v vegetacifn del lugar. los materiales
empleados en el ornado y tratamiento del
suelo deban ser los ecaracteristicos del
lm"t

Para las casetasz de obra de las redes de
servicio se tendrfn en cuenta gue la ea- |
lidad de los materiales exteriomds tengan
wn buen nivel arquitectdnice, apersciable
desde todos sus puntos de vista exteriores,
incluso desde cotas superiores,

Valencia, Mayo de 1,978

EL ARQUITECTO,

[)7.0‘ L (w

o'

|
e

Pdo.: José Luis Andids. Usbondo




