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RELACION DE LAS MODIFICACIONES PUNTUALES

AL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION
CONTENIDAS EN ESTE TEXTO REFUNDIDO

- MODIFICACION PUNTUAL N° 2:

40 MODIFICACIONES PUNTUALES PGOU. Aprobadas CTU Acuerdo C.T.U. 24/05/95, 20/11/95,
02/02/96, 26/11/96, Resolucion Conseller 23/10/97. Publicadas: D.O.G.V. 14/09/95, B.O.P.
04/01/96; D.O.G.V. 22/03/96, B.O.P. 06/10/97 (resefias posteriores en D.O.G.V. 26/11/97 y
05/01/98), B.O.P. 06/10/97 y D.O.G.V. 12/11/97 (resefia posterior en D.O.G.V. de 26/11/97).
D.O.G.V. 25/11/97

Articulos modificados: 2.2.2, 3.1.6, 3.2.3., 4.1.1, 5.0.1, 5.0.2.,, 6.0.1. y 7.0.1.

- MODIFICACION PUNTUAL N° 3:

Cambio Articulos 2.5.4. y 3.3.3 Normas Urbanisticas (viviendas a espacios privados). Aprobada
CTU 28/11/97. Publicada BOP 10/02/98.

Articulos modificados: 2.5.4, 3.3.3.
- MODIFICACION PUNTUAL N° 6:
Cambio de Ordenanzas Sector 20.1 (gasolineras). Aprobada CTU 28/07/98. BOP 19/09/98.

Articulos modificados: 3.3.6.

- MODIFICACION PUNTUAL N° 7:

Cambio de Ordenanzas de Edificacion (alturas) en zona C/. Corredera y Joaquin M? Lépez.
Aprobado definitivamente CTU. 21 marzo 2001. BOP 9 de agosto 2001.

Articulos modificados: 5.0.1.

- MODIFICACION PUNTUAL N° 14:

Cambio de densidad de viviendas en Sector Mercado, de Suelo Urbanizable Programado. Para
Promociones Gil y Requena, S.L. Aprobado definitivamente CTU 30.06.2010.

Articulos modificados: 2.4.4.

- MODIFICACION PUNTUAL N° 17:

Cambio de articulo 2.5.4. Normas Urbanisticas para uso subsuelo aparcamientos. Aprobado
definitivamente CTU 18.01.2008.

Articulos modificados: 2.5.4.

- MODIFICACION PUNTUAL N° 19:

Cambio de densidad de viviendas en suelo urbanizable no programado “Cascante”. Promotor
Sierra del Principe, S.L. Aprobado definitivamente CTU 30.06.2010. BOP 27/07/2010

Articulos modificados: 2.3.8.
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- MODIFICACION PUNTUAL N° 25:

Cambio articulo 3.3.3. apartado 2 a) . Aprobado definitivamente Pleno 28.01.2010. BOP
17.05.2010

Articulos modificados: 3.3.3.
- MODIFICACION PUNTUAL N° 28:

Modificacion articulo 3.1.5. sobre solar edificable y cuadro UN-2, nueva llamada (23).

Articulos modificados: 3.1.5.

- MODIFICACION PUNTUAL PLAN ESPECIAL VAERSA:

Modificacion Plan Especial para planta de tratamiento de residuos, promovido por la empresa
publica Vaersa.

Articulos modificados: 2.2.2.
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1 NORMAS GENERALES

11 Disposiciones Generales

1.1.1  Ambito de aplicacion.

1. La presentes Normas Urbanisticas del Plan General Municipal de Ordenacion
son aplicables a la totalidad del término municipal de Villena y a ellas se sujetara la
actividad urbanistica del mismo.

2. Los restantes documentos del Plan (Memoria, Anexos, Planos de Ordenacion,
Programa de Actuacion y Estudio Econdmico y Financiero) forman un conjunto solidario
con las presentes Normas Urbanisticas, cuyo objetivo es la ordenacion urbanistica del
territorio municipal.

1.1.2 Vigencia, revision y modificacion.

El presente Plan General entrara en vigor con arreglo a lo establecido en la
normativa de aplicacién y su vigencia es indefinida; por lo que continuara en vigor hasta
que se apruebe en su caso, su revision o modificacion, o se anule expresamente su
vigencia, en base al articulo 51 de la Ley del Suelo.

1) La revision del presente Plan, debera efectuarse en un plazo no superior a
quince afios, a partir de su entrada en vigor.

1. Debera revisarse el mismo en cualquiera de los casos siguientes:

a) Cuando el incremento de poblacién supere las previsiones del Plan y no sea
posible satisfacer la demanda con el Suelo Urbanizable contenido en el presente
Plan.

b) Cuando la demanda futura de usos e intensidades de suelo no corresponda con
las previsiones y la clasificacion del mismo, adoptada en este Plan.

¢) Cuando se presente una actuacién importante y de interés publico, que por sus
caracteristicas especiales, no encaje en la estructura urbanistica prevista. Siempre
que no pueda solucionarse a través de una simple modificacion del Plan.

d) Cuando concurra cualquier obra de las circunstancias sefialadas en el art. 156
del R.P.

2) Las actuaciones derivadas de operaciones de reforma interior, que no modifiquen
los sistemas generales y que supongan un incremento de las superficies destinadas a
zonas verdes, espacios libres o equipamientos, no constituiran Modificacion de Plan
General, siempre que no comporten mayor techo de edificacion privada.

Las mayores protecciones de edificios, conjuntos, paisajes, lugares y elementos de
interés artistico, historico, turistico, tradicional o de cualquier otro indole , que se deriven
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de catalogos aprobados definitivamente, de declaraciones de Bienes de Interés Cultural o
de Planes Especiales redactados al amparo de lo dispuesto en la Ley del Patrimonio
Histdrico Espafiol, no se consideraran como Modificaciones de Planeamiento.

En cualquier caso la alteracion o modificacion de cualquiera de los elementos que
componen el Plan, se ajustara a lo establecido en los art. 154 a 163 del R.P.

1.1.3 Efectos del Plan.

El presente Plan General Municipal de Ordenacion producira, a su entrada en
vigor , los efectos previstos en la vigente Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana (en adelante L.S.) y demas disposiciones vigentes.

1.1.4 Reparto de los beneficios y cargas del Planeamiento.

1. La ordenacién del uso de los terrenos y construcciones determinada por el
presente Plan, no conferira derecho a los propietarios a exigir indemnizacion, por implicar
meras limitaciones y deberes que definen el contenido normal de la propiedad, segun su
calificacion urbanistica. Los afectados tendran, no obstante, derecho a la distribucidn
equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento en los términos previstos de la L.S.

2. La ordenacidén que imponga vinculaciones o limitaciones singulares que lleven
consigo una restricciéon del aprovechamiento urbanistico del suelo que no pueda ser
objeto de distribucion equitativa entre los interesados, conferiran derecho a
indemnizacion.

3. En suelo no urbanizable o urbanizable no programado, las determinaciones
contenidas en el presente Plan General no daran derecho a indemnizacién, por carecer
este suelo de derecho del aprovechamiento urbanistico propiamente dicho, siempre que
no afectasen al valor inicial que se posea, por el rendimiento rustico que le
correspondiese por su explotacion efectiva.

1.1.5 Desarrollo del Plan General.

1. El desarrollo del Plan General se ajustara al Programa de Actuacion.

2. En todo caso podran formularse desarrollos no programados siempre que por su
escasa incidencia no entren en conflicto con el Plan y su Programa.

1.1.6 Interpretacion documental.

1. El Pleno de la Corporacion sera el 6rgano adecuado para interpretar la
documentacién del Plan General en aquellos casos en que se suscitara duda de su
contenido.

2. Sin perjuicio de lo anterior, como principio general se sefiala que, en caso de
discrepancia o contradiccién entre documentos del Plan, tendra caracter prevalente la
documentacion escrita sobre la grafica.

10
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CLASIFICACION Y REGIMEN DEL SUELO

2.1 Clasificacion del Suelo

211 Tipos de Suelo.
1. El presente Plan clasifica el suelo del término municipal en tres tipos:

- Suelo Urbano (S.U.)
- Suelo Urbanizable.

- Suelo No Urbanizable (S.N.U.)

2. El suelo urbanizable previsto en el Plan se divide a su vez en dos categorias:

- Suelo Urbanizable Programado (S.U.P.)
- Suelo Urbanizable No Programado (S.U.N.P.).

2.1.2 Delimitacion.

Los limites de cada uno de los tipos de suelo y, en el caso del suelo urbanizable
programado, de sus diferentes categorias, viene definido en los Planos de Ordenacion
del presente Plan General y en estas Normas Urbanisticas.

2.2 Suelo no urbanizable

Clasificaciéon y Régimen:

2.21 Clases de suelo no urbanizable
1. Se distingue cuatro clases de suelo No Urbanizable.

a) Suelo No Urbanizable Comun.

b) Suelo No Urbanizable de Proteccion Especial.

c) Suelo No Urbanizable de Proteccion de Sistemas Generales.
d) Suelo No Urbanizable de Equipamientos.

2.2.2 Régimen general. (Modificacion puntual Plan Especial Vaersa y
Modificacion N° 2. 40 Modificaciones puntuales).

1. El objetivo de las Normas Urbanisticas que son de aplicacién especifica para
este tipo de suelo, es el de establecer las medidas y condiciones precisas para la
conservacion y proteccion de todos y cada uno de los elementos naturales, bien sea
suelo, flora, fauna o paisaje, a fin de evitar su degradacion, y de los elementos y parajes
que por sus caracteristica especiales asi lo aconsejen.

2. El régimen general para este tipo de suelo es el previsto en la Ley del Suelo No
Urbanizable 4/92, de 5 de junio de la Generalidad Valenciana, y en los articulos 15 al 17
L.S. (Texto Refundido R.D.L. 1/92).

3. Atal fin, las normas que se dan para este tipo de suelo, deben entenderse como
condiciones necesarias para alcanzar el objetivo expresado y que mas adelante se

1"
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desarrolla con mayor detalle, pero si en algun caso éstas fuesen insuficientes para
alcanzarlo, se impondran a la accién que se pretenda ejecutar cualesquiera otras
condiciones que garanticen el objetivo propuesto, dentro de las facultades que prevé la
legislacion vigente.

4. En lo referente a todo tipo de actos de parcelacion, segregacion o division de
fincas, en suelo no urbanizable, se estara a lo dispuesto en la Ley 4/92 de la Generalidad
Valenciana.

5. Las parcelas rusticas podran ser edificadas por razones urbanisticas con arreglo
a lo establecido en las presentes normas y de acuerdo con las disposiciones de la Ley
4/92, de 5 de junio, del Suelo No Urbanizable.

6. En lo referente a las industrias ubicadas en este tipo de suelo, se estara a lo
dispuesto mas adelante al regular las industrias fuera de ordenacion, asi como a lo
sefialado en la disposicion Transitoria 4 de la Ley 4/92; en todo caso, y con arreglo al
procedimiento establecido en la citada ley, se permiten las actividades extractivas en todo
tipo de Suelo No Urbanizable, excepto en el S.N.U. de Proteccién Paisajistica, de
Proteccion Especial por Yacimientos Arqueoldgicos, y de Proteccion por Montes, y sin
perjuicio de la proteccidn de edificaciones en el medio rural determinada por el Plan. Ello
sera siempre que a juicio del Ayuntamiento no se afecte ningun valor especifico de la
flora, fauna o paisaje, y siempre previo cumplimiento de las disposiciones en materia de
proteccién del medio ambiente.

La autorizacion de canteras llevara implicita la garantia de la menor alteracion del
espacio ambiental y del paisaje, a cuyos efectos se habrad de aportar documentacién
grafica (fotografias y planos) del estado del lugar previo a la actuacion, asi como
documentacién acreditativa del estado del mismo y su restauracién cesada la actividad,
justificando y garantizando por los medios oportunos que la restauracion se llevara a
cabo. Sin la aprobacion de estos documentos no se podra autorizar la actividad extractiva
por el Ayuntamiento.

7. Queda expresamente prohibido todo tipo de vertido de residuos tanto sélidos
(escombro, basura, etc.) como liquidos, siendo obligatoria la utilizacién de los servicios
municipales para esta actividad.

No obstante, en el Suelo No Urbanizable Equipamiento de la partida "Los
Cabezos", objeto del Plan Especial promovido por Vaersa, se permite ademas de los
otros usos propios de esta categoria de suelo, la implantacion de una Planta de
Tratamiento de Residuos Soélidos Urbanos y Vertedero Controlado de Rechazos,
actuacion que se enmarca dentro de las previstas en el Plan Integral de Residuos de la
Generalitat Valenciana. (Modificacion puntual Plan Especial Vaersa)

8. Se podra autorizar la construccibn de embalses para riego siempre que
mantengan una distancia de mas de 15 metros a linde de caminos y de 50 metros a los
edificios existentes, medidos desde el inicio del terraplén.
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9. Los vallados de propiedades en esta clase de suelo habran de respetar, en el
caso de ser autorizados, una distancia de cinco metros como minimo desde el eje del
camino al que dé frente la parcela.

10. Para el sector cuyo ambito geografico se encuentra delimitado en el plano 4
(Estructura Organica del Territorio), se establece la obligatoriedad de redaccion de un
Plan Especial de Proteccion de los previstos en el articulo 84.3 del R.D.L. 1/92,de 26 de
junio, que se referira, como minimo, a los siguientes aspectos: conservacion de valores
ecolégicos de la zona, teniendo en cuenta la evaluacion de los recursos hidricos
disponibles, capacidad de recarga, grado de explotacion y perspectivas futuras;
compatibilizar la preservacion e incremento de los valores naturales con el mantenimiento
de las actividades tradicionales; incluira un estudio de impacto ambiental que cumplira los
requisitos exigidos por la Conselleria de Medio Ambiente (informe de 3/02/93).

En tanto no se apruebe el Plan Especial de Proteccion a que se refiere el parrafo
anterior, en el sector delimitado en el mismo no se permitira ninguna actividad que
represente una alteracion de las caracteristicas topograficas, paisajisticas, ambientales o
culturales del area; de modo especial no se permitiran en este sector edificaciones de
ningun tipo, incluyendo las vinculadas a la explotacion agricola, parcelaciones, cambios
de cultivo, actividades extractivas y, en general, cualquier otra que pueda comprometer el
objetivo de compatibilizar la preservacion e incremento de los valores naturales, con el
mantenimiento de las actividades tradicionales. (Modificaciéon N° 2. 40 Modificaciones
puntuales)

2.2.3 Parcelaciones urbanisticas y nucleo de poblacion

1. Se considera parcelacion urbanistica la divisién simultanea o sucesiva de
terrenos en dos 0 mas lotes cuando pueda dar lugar a la constitucion de un nudcleo de
poblacién.

2. Se considera que existe constitucion de nucleo de poblaciéon cuando concurra
alguna de las siguientes condiciones:

a) Existencia de viviendas en numero superior a cinco (5) en una superficie de
terrenos de cien metros de radio circundante a la edificacion que se pretenda
construir, incluida ésta, y si la parcela de que se trata tiene menos de 10.000 m2.
Se contabilizaran a estos efectos, aquellas construcciones de finalidad agricola,
forestal o ganadera (cuadras, apriscos, silos, etc.) y, en general, todo tipo de
construcciones.

b) Que se den circunstancias objetivas que demuestren la existencia de una
encubierta parcelacion urbanistica de terrenos, por creacion de vias de transito,
servicios de agua y luz con dotacion conjunta, es decir, con captaciéon y
transformacién comunes a todas ellas, etc.

La edificacion que se pretenda construir no alterara las condiciones del entorno,
evitando la destruccién de cultivos existentes y procurando que sus caracteristicas
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constructivas, tipologia, composicion, aspectos, etc. sean acordes con la particularidad
del medio fisico sobre el que se asienta.

3. Afin de impedir la formacion de nucleo de poblacidon, se imponen las siguientes
condiciones que ha de cumplir la actuacién con la que se pretenda edificar, sin perjuicio
de lo dispuesto en los numeros precedentes:

a) Parcela de terreno que haya de quedar afecta a la edificacién en cuanto a
superficie y forma.

b) Retranqueos de la edificacion respecto a los limites de la propiedad.

Estas condiciones se especifican, en su caso, para cada una de las categorias del
Suelo No urbanizable, en los siguientes articulos.

2.2.4 Condiciones generales de la edificacion.

La facultad de edificacion y construccion se ejercera con arreglo a lo dispuesto en
la Ley 4/92, de 5 de junio, del Suelo No Urbanizable de la Generalidad Valenciana, asi
como con sujecion a lo establecido en la Ley del Suelo.

En consecuencia, en suelo no urbanizable comun podra autorizarse, previos los
tramites pertinentes y con sujecion a los condicionantes establecidos por la ley: vivienda
aislada y familiar que no contribuya a la formacién de nucleo urbano, segun éste ha
quedado definido en estas Normas Urbanisticas (art. 2.2.3); almacén vinculado a
actividad agricola, ganadera, o forestal; instalaciones precisas par la explotacién agricola,
ganadera, forestal o cinegética, tales como invernadero, viveros, granjas y similares;
explotacion de canteras o extraccion de aridos y tierras, en los términos previstos en esta
normas; actividades de servicios vinculadas funcionalmente a las carreteras y previstas
en la ordenacidon sectorial de éstas, asi como, en todo caso, las de suministro de
carburante. En suelo no urbanizable de proteccion especial, y atendiendo a las
circunstancias y valores que demandan la proteccion en cada uno de sus tipos, podran
llevarse a cabo, con sujecion a los condicionantes y tramites previstos en la ley, aquellas
instalaciones o construcciones vinculadas a la explotacion agricola, forestal, pecuaria o
cinegética del terreno que no atenten contra los factores determinantes de la proteccion,
segun mas adelante se detalla.

En cualquier caso, habran de garantizarse la seguridad, salubridad y no
contaminacién mediante la aplicacion de las necesarias medidas correctoras.

Las construcciones en el medio rural a que se refiere esta clase de suelo, utilizaran
soluciones constructivas, materiales, colores, textura, formas, proporciones, huecos y
carpinteria tomadas de la arquitectura tradicional en consonancia con las muestras
proximas de la misma zona.

Las construcciones se ajustaran a las siguientes condiciones:
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a) Viviendas.

Parcela minima: 10.000 m?

Ocupacién maxima de la parcela (vivienda y otras construcciones): 2 por 100.

Altura_maxima permitida: 2 plantas, con un maximo de 7 metros de altura de
cornisa.

Retranqueos: Separacion minima de cinco metros a lindes, salvo conformidad
expresa del propietario colindante.

La distancia minima a eje de caminos sera de diez metros. Para los caminos con
proteccion grafiados en el plano de clasificacion se estara a lo dispuesto en la
normativa de carreteras para aquellas que no formen parte de la red estatal.

En ningun caso las actuaciones que se propongan incrementaran el nivel de
contaminacién ni afectaran a las condiciones naturales o paisajisticas del entorno.

Las viviendas familiares aisladas, cualquiera que sea su composiciéon o estructura
interna, estaran sujetas a las siguientes limitaciones:

1) No podran ubicarse en suelos de proteccidén especial (excepto en el de montes y
con sujecion a la parcela minima por él establecida).

2) Tendran garantizado el acceso a través de caminos publicos o privados.

3) Los vertidos de aguas residuales deberan efectuarse mediante su conexion con
la red municipal. Siempre que ello no fuera posible por encontrarse aquella a mas de 100
de la parcela, se dispondra de una fosa séptica que debera cumplir con la NTE-ISD/74,
“Instalaciones de Salubridad, Depuracién y Vertido” o norma que la sustituya.

4) No se permitiran vallas cerradas que produzcan impacto ambiental. En todo caso
se autorizara muros de cerramientos de hasta 75 cm de altura.

b) Almacenes vinculados a una actividad agricola, ganadera o forestal.

Parcela minima, de acuerdo con la Ley 4/92, del Suelo No Urbanizable se establece
en 10.000 m?, debiendo estarse a las particularidades que puedan establecerse
reglamentariamente; mediante informe favorable del 6rgano de la Generalidad
competente en materia de agricultura podra eximirse del cumplimiento de este
condicionante.

Ocupacién _maxima de la parcela: dos por cien, con las mismas salvedades
establecidas en el apartado anterior.

Retranqueos: Separacion minima de cinco metros a lindes, salvo conformidad
expresa del propietario colindante.

La distancia minima a eje de caminos sera de diez metros. Para los caminos con
proteccién grafiados en el Plano de Clasificacion, se estara a lo dispuesto en la
normativa de carreteras para aquellas que no formen parte de la red estatal.

Altura maxima permitida: Una planta.
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c) Instalaciones precisas para la explotaciéon agricola, ganadera, forestal o
cinegética, tales como invernaderos, viveros, granjas y similares.

Se autorizaran las necesarias e indispensables para la correcta explotacion de los
terrenos. Si exigen obras permanentes de arquitectura, se estara al mismo régimen
dispuesto en el apartado b) anterior para los almacenes, si bien este caso la altura
maxima permitida sera de dos plantas, salvo aquellos elementos singulares que exijan
mayores proporciones (silos, depésitos, etc).

d) Explotacién de canteras y extraccién de aridos o de tierras

En las zonas donde se permita, y con sujecion al régimen que establece el articulo
13 de la ley 4/92, de 5 de junio, del Suelo No Urbanizable, y a lo dispuesto en el articulo
2.2.2, apartado 6 anterior.

e) Actividades de servicios, vinculadas funcionalmente a las carreteras y

autorizadas por la ordenacidon especifica de estas.

Se estara a lo dispuesto en el articulo 14 de la Ley 4/92, del Suelo No Urbanizable,
y en las disposiciones que lo desarrollen.

Sin perjuicio de todo lo anterior, y en los términos de la Ley 4/92, podran
autorizarse actividades sujetas a la previa declaracion de interés comunitario o sometidas
al procedimiento extraordinario para actividades terciarias o industriales de especial
importancia, debiendo ene este caso guardarse unos retranqueos de veinte metros a eje
de caminos y diez metros a lindes.

Suelo no urbanizable comun:

2.2.5 Clasificacion y delimitacién.

Constituyen esa clase de suelo los grafiados en los planos de ordenacion sin
perjuicio de los dispuesto en el numero 4 del articulo 2.2.7.

2.2.6 Régimen urbanistico.

1. Con caracter general se estara a lo dispuesto en los articulos 2.2.2 a 2.2.4
precedentes.

2. Con caracter especifico se determina lo siguiente: A los efectos prevenidos en el
n°® 3 del articulo 2.2.3 se establece que la parcela ha de ser continua y tener una
superficie minima de 10.000 m?, con la salvedad sefialada en los apartados b) y c) del
articulo 2.2.4 para almacenes e instalaciones agricolas, ganaderas, etc.
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Suelo no urbanizable de proteccién especial:

2.2.7 Clasificacion y delimitacién.

1. El suelo No Urbanizable de Proteccién Especial es aquel para el que el Plan
determina una especial proteccién, en razén a las excepciones caracteristicas que en él
se dan. Se establecen las siguientes clases:

Clase 1) Interés Agroldgico

Clase 2) Interés Paisajistico

Clase 3) Interés por Yacimientos Arqueoldgicos
Clase 4) Montes

Clase 5) Nucleos rurales

La delimitacion de cada una de estas clases se recoge en los planos de ordenacién
de este Plan General.

2. Constituye el Suelo No Urbanizable de Proteccion Especial Clase 1, aquel que
por su valor agrolégico es necesario preservar de todo desarrollo de edificacion que no
sea el propio de la explotacion agropecuaria de la finca.

3. Constituye el Suelo No Urbanizable de Proteccion Especial Clase 2, aquel que
por ocupar parajes de interés paisajistico es preciso proteger, y en el que Unicamente
podran realizarse instalaciones, edificaciones o usos, que sean necesarios para su mejor
conservacion y para el disfrute publico compatible con los valores justificativos de su
especial proteccién. Se prohiben expresamente en esa clase de suelo las actividades
extractivas y los movimientos de tierras.

Las nuevas plantaciones arbéreas en esta clase de suelo habran de ser
expresamente autorizadas, previa justificacion del mantenimiento de la calidad
paisajistica del entorno; se preservaran integramente los pinares de la Casa Zuniga.

Sera potestad municipal la autorizacion de la tala de arboles, previo estudio
sometido al Ayuntamiento acompanado de informe favorable de la Conselleria de
Agricultura.

4. Constituyen Suelo No Urbanizable de Proteccion Especial Clase 3, aquellos
terrenos que es necesario proteger por existir yacimientos arqueolégicos de interés. Su
delimitacion precisa, dada la imposibilidad material de grafiarla en los planos de
ordenacion, se describe como el terreno ocupado por los yacimientos catalogados en el
Anexo 1 de estas Normas Urbanisticas: Relacion de yacimientos arqueoldgicos, mas una
banda de 50 metros de radio, alrededor de él. Esta delimitacion y clase de suelo primara
sobre: suelo urbanizable no programado y suelo no urbanizable de cualquier clase
(excepto de proteccion de comunicaciones); esta delimitacion no primard sobre la
clasificacion de suelo urbano o suelo urbanizable programado.

5. Constituye el Suelo No Urbanizable de Proteccion Especial Clase 4, los parajes
de montes que se sefalan en el plano. En estas areas solo se permiten las obras,
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instalaciones o usos estrictamente necesarios para la adecuada explotacion agricola,
forestal o pecuaria de la finca, prohibiéndose expresamente las actividades extractivas.
Se permite la construccion de viviendas familiares aisladas, en los términos del anterior
articulo 2.2.4, si bien la parcela exigible en esta caso se fija en 25.000 m?, y la ocupacién
maxima permitida de la parcela es del 0,75 %.

6. Constituye el Suelo No Urbanizable de Proteccién Especial Clase 5, los nucleos
rurales de La Zafra y La Colonia de Santa Eulalia. En ellos, por adoptarse la proteccion
en su conjunto, se han de respetar las alineaciones existentes, asi como las fachadas y
las cubiertas de sus edificaciones. Ademas de la rehabilitacion interior, se admite la
reposicion de los edificios siempre que se respete la composicion y proporcion de los
huecos de fachada y la misma tipologia y caracteristicas de los materiales de fachada y
de cubierta. Todo ello sin perjuicio de la normativa de catalogo que afecte a los edificios
incluidos en el mismo.

2.2.8 Régimen urbanistico.

1. De conformidad con lo establecido en el articulo 9° de la Ley 4/92, del Suelo No
Urbanizable, las obras, usos o instalaciones autorizables en el suelo de proteccién
especial seran estrictamente aquellas que no atenten, para cada una de sus categorias,
contra las caracteristicas que determinan la proteccion, y que sean necesarias para la
adecuada conservacion de este tipo de suelo.

Queda prohibida la construccion de viviendas, con la salvedad prevista en el art.
2.2.7, apartado 5, para el suelo de Montes y con las parcela minima en este caso
sefalada.

El régimen especifico para cada una de las clases viene establecido en el apartado
anterior.

2. En lo demas, es de aplicacion a lo dispuesto en los articulos 2.2.2 a 2.2.4
precedentes.

Suelo no urbanizable de proteccién de sistemas generales:

2.2.9 Delimitacion.

Constituyen esta clase de suelo las zonas de contacto o proteccioén y reserva de los
distintos Sistemas Generales de la ordenacion territorial en el ambito del término
municipal de Villena. Se sefalan los siguientes:

- Cursos de agua: Rios, barrancos, acequia del Rey.

- Comunicaciones: Red Viaria (estatal, autondmica, provincial, local).
Ferrocarril.
Vias pecuarias.

2.2.10 Régimen urbanistico.
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Equipamientos:

2.211 Clasificacion y delimitacién.

Constituye esta clase de suelo las areas destinadas por el presente Plan a los
siguientes equipamientos:

Parque Urbano Publico, ubicado en la Sierra de la Villa.
Parque deportivo municipal.

Equipamientos deportivos privados (en numero de cuatro, coincidiendo con los
existentes. (Club de Tenis de Forte, Circulo Agricola Mercantil, Congregacion
San Vicente de Paul y otro en las Virtudes).

Equipamiento asistencial privado (Centros de APADIS).
Equipamiento Cultural Privado en las Virtudes.

Equipamiento publico sin especificar en las Fuentes.

La delimitacién de esta clase de suelo aparece grafiada en los planos. En el caso
del Parque Urbano la delimitacion precisa de la propiedad municipal.

2.2.12 Régimen urbanistico.

1. Los equipamientos deportivos y asistenciales sefialados en el art. 2.2.11 podran
tener la consideracion de interés social si asi lo declara el Ayuntamiento de Villena.

Sus edificaciones e instalaciones se ajustaran a las siguientes condiciones:

Parcela minima: Sera de cinco mil metros cuadrados (5.000 m=.).

Edificacion maxima permitida: es la correspondiente a un indice de edificabilidad
bruta de un metro cuadrado / metro cuadrado (1,00 m? m?)y 0,1 m? m? para el
equipamiento cultural privado de Las Virtudes.

Ocupacién maxima de parcela: es el cincuenta por cien (50%) de la superficie
de la parcela.

Altura maxima permitida: siete metros (7,00 m.) salvo en elementos propios de
la edificacion o instalacion en que se permitan alturas mayores.

Numero maximo de plantas: dos plantas (planta baja y piso).

Separaciones:
- alindes diez metros (10,00 m).
- a eje de camino no protegido: ocho metros (8,00) para la edificaciéon y
cinco metros (5,00 m.) para los vallados.
- a caminos protegidos: se estara a lo dispuesto en la normativa de
carreteras para carreteras que no forman parte de la red del Estado.

Otras condiciones: Dada la especificidad de este tipo de instalaciones o
edificaciones la normativa anterior sera objeto de una aplicacién flexible cuando
las caracteristicas de las mismas impidan su estricto cumplimiento.
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2.3 Suelo urbanizable no programado.

2.3.1 Delimitacion

Constituye el Suelo Urbanizable No Programado (S.U.N.P.) aquellos terrenos
delimitados como tales en los planos de ordenaciéon del Plan y que pueden ser
urbanizados de acuerdo a las presentes Normas y demas normativa urbanistica de
aplicacién, pero que no son necesarios para la realizacion de las previsiones del Plan.

2.3.2 Division del S.U.N.P.

1. Esta categoria de suelo se divide en areas y sectores en funcion de la mayor o
menor afectacién por el modelo de desarrollo urbana, y, en consecuencia, por la
necesidad de implantacion de diferentes regimenes urbanisticos de acuerdo con los
objetivos previstos en el Plan. Estas areas son:

a) S.U.N.P. Area A.
b) S.U.N.P. Area B.
¢) S.U.N.P. Industrial.

2. La delimitacion precisa de estas areas, se refleja en los planos de ordenacion del
presente Plan General sin perjuicio de lo determinado en el niumero 4 del articulo 2.2.7
precedente.

2.3.3 Régimen Urbanistico

El S.U.N.P. esta sometido al régimen establecido en el art. 18 de la Ley del Suelo,
asi como a lo dispuesto en la Disposicién Adicional 22 de la Ley 4/92, del Suelo No
Urbanizable. Se encuentra, por tanto, sometido a las siguientes limitaciones:

1) Deben respetarse las determinaciones sobre usos establecidas por este Plan
General.

2) No se podran realizar otras construcciones que las destinadas a explotaciones
agricolas, forestales, ganaderas, cinegéticas o similares, que guarden relacion directa
con la naturaleza y destino de la finca, se ajusten a los planes o normas establecidas por
la Conselleria competente en materia de agricultura y en tal sentido haya ésta emitido
informe, asi como las correspondientes a obras y servicios publicos y las vinculadas
funcionalmente a la ejecucion, el entretenimiento y el funcionamiento de estos ultimos.

3) Los tipos de estas construcciones habran de ser adecuados a su emplazamiento
y condicion aislada; quedan prohibidas las edificaciones caracteristicas de zonas
urbanas.

4) En cuanto a las condiciones de edificacién, se estara a lo dispuesto en el
anterior articulo 2.2.4, apartado b) de estas normas.
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Desarrollo mediante Programas de Actuacién Urbanistica

2.3.4 Urbanizacion del Suelo Urbanizable no Programado.

1. La Ordenacion y Urbanizacion de los terrenos clasificados como suelo
urbanizable programado, se efectuara mediante la formulacion de Programas de
Actuacion Urbanistica.

2. Las determinaciones que deberan de contener los P.A.U. seran las previstas en
el Art. 16 L.S., Art. 77 R.P. y las que establezcan las bases de los correspondientes
concursos Yy las establecidas en las presentes Normas.

2.3.5 Delimitacion del ambito de los P.A.U.

La unidad minima de actuacion urbanistica que los particulares o la Administracién
podran promover en desarrollo de esta categoria de suelo, sera la que para cada area se
especifica en los articulos que siguen.

Area “A”

2.3.6 Division en sectores.

Esta area se divide en tres sectores, delimitados en los planos de ordenacién de
este Plan General.

2.3.7 Caracteristicas del los P.A.U.
1. Los P.A.U. afectaran a un sector completo.

2. Condiciones:

a) Edificabilidad maxima: 1 m2./m2

b) Uso dominante: Residencial

c) Usos compatibles: Los complementarios de los residenciales.

d) Usos incompatible: Industriales que se declaren incompatibles en las bases
para el P.A.U.

e) Otras condiciones: Sera necesario garantizar la proteccion eficaz de posibles
acuiferos.
- En el Sector situado entre las Avdas. Cotes y de las Fuentes se incluira la
cesioén de 10.000 m2. para Centro Educativo.

Area “B”
2.3.8 Caracteristicas del los P.A.U. (Modificacion Puntual N° 19)
1. Los P.A.U. afectaran a una unidad continua de al menos 30.000 m? .

2. Condiciones:

a) Densidad maxima: 10 viv/Ha.

b) Uso dominante: residencial.

c) Usos compatibles: Los complementarios de los residenciales.

d) Usos incompatibles: Industriales en cualquier categoria.

e) Otras condiciones: Sera necesario garantizar la proteccion eficaz de posibles
acuiferos.
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“Area Cascante”

El ambito afectado tiene una superficie de 962.707 m?, de los que 799.294 m? se
refieren a los sectores y 163.413 m? a la red primaria adscrita, y comprende parte del
suelo ubicado dentro del “Area B” de suelo urbanizable no programado del Plan General
de Villena. El ambito se delimita, como elementos estructurantes, por la Autovia Madrid-
Alicante, la Carretera C-3316 Villena-Onteniente y el limite establecido por el Plan
General para el suelo No Urbanizable.

Se excluye del ambito, y se clasifica como suelo no urbanizable de especial
proteccion, la superficie de 23.426 m? que corresponde a la via pecuaria, con un ancho
legal de 37,60 metros. Dentro de la misma superficie se encuentra el trazado de la
Rambla del Cementerio.

En el ambito afectado se definen cinco sectores:

Sector 1: 146.238 m2.
Sector 2: 184.209 m2.
Sector 3: 160.478 m2.
Sector 4: 168.530 m2.
Sector 5: 139.839 m2.

Como elementos de la red Primaria de dotaciones publicas se establecen las
siguientes:

Red Primaria Viaria compuesta por:

Viario estructural (PRV-3 y PRV-4) con una superficie de 12.494 m? y 9.066
m? respectivamente.

Servidumbre de la carretera CN-330 (PRV-1) con una superficie de 48.789 m2.
Servidumbre de la carretera C-3316 (PRV-2) con una superficie de 17.573 m>.

Zona Verde red Primaria, compuesta por:

Parque Publico (PQL) con una superficie de 32.412 m>.

Jardin Publico (PJL) con una superficie de 2.650 m?, que rodea el manantial
existente y se configura como perimetro de proteccion de 25 metros del
mismo, de acuerdo con el Estudio Hidrogeoldgico realizado.

Equipamiento Publico de caracter educativo cultural (PED) con una superficie
de 17.000 metros cuadrados.

Determina un IEB de 0,33 m2t/m2s para cada uno de los sectores 1 a 4 y de 0,37
m2t/m2s para el Sector 5.

Establece un area de reparto con una superficie de 939.281 m?, suma de la
superficie de los referidos sectores mas la red primaria adscrita, estableciendo un

Aprovechamiento Tipo de 0,2797 m2t/m2s, justificando a tal efecto el cumplimiento

de las exigencias del art. 55 de la LUV y 112.1 del RGOTU.
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Se establece como uso principal el de vivienda unifamiliar, compatible el hotelero
comercial, oficinas, cultural sanitario, religioso y aparcamientos y prohibido los usos
industriales no permitidos. En el sector 3, ademas, se establece como uso
compatible el uso industrial especifico para la explotacion del acuifero existente en
el sector.

Incorpora Ficha de Planeamiento y Gestién del Sector donde establece las
condiciones de conexion del mismo, remitiéndose la ordenacion pormenorizada de
los diversos sectores a los pertinentes instrumentos de desarrollo. Igualmente, se
remite a la ordenacion pormenorizada la determinacion del porcentaje de viviendas
aisladas o adosadas, asi como el porcentaje legalmente exigible de reserva de
edificabilidad para vivienda de proteccion publica de acuerdo al articulo 36.i de la
LUV.

Se debe destacar que dentro del ambito existe un manantial de agua potable cuya

titularidad ostenta la mercantil Sierra Principe, S.L. que se ubica dentro del sector n® 3 y
se integra dentro de una zona verde con una superficie de 2.650 m?, previniéndose en
fase de gestion su cesion a favor del Ayuntamiento de Villena.

(Modificacion puntual N° 19)

Area “ZONA INDUSTRIAL”

2.3.9

24

241

Caracteristicas del los P.A.U.

Suelo Urbanizable programado
Delimitacion.

Constituye el suelo urbanizable programado (S.U.P.) los terrenos asi delimitados en

los planos de ordenaciéon de este Plan General y cuyo desarrollo se prevee segun el
Programa de Actuacion establecido en este Plan General.

2.4.2 Calificacion del S.U.P.

1. Atendiendo al uso predominante al que se destine el suelo, el suelo urbanizable

programado previsto por el Plan se divide en:

S.U.P. para desarrollos residenciales

S.U.P. para desarrollos residenciales y de servicios.

S.U.P. para desarrollos industriales.

N

. Constituye el S.U.P. para desarrollos residenciales tres sectores; San Antén,

Quitapesares y zona proxima al Mercado.

3. Constituye el S.U.P. para desarrollos residencial y de servicios el sector de Las

Fuentes.
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4. Constituye el S.U.P. para desarrollos industriales dos sectores segun el mismo
criterio, situados uno junto al poligono industrial del Rubial y el otro junto a la factoria de
Forte en la N-330.

2.4.3 Régimen juridico.

1. En base a los diferentes motivos y circunstancias que han provocado la
clasificacion de suelos, como suelo urbanizable programado, éste, a los efectos del titulo
de este articulo, se divide en:

- S.U.P. en desarrollo.
- S.U.P. a desarrollar.

2. Constituye el S.U.P. en desarrollo el Sector de San Anton, situado entre el
camino de Las Fuentes, Vereda de Las Fuentes y vias férreas.

Este sector tiene P.P. aprobado por la C.P.U. en fecha 38-6-84 y se encuentra ya
parcialmente ejecutado.

Las condiciones para su desarrollo son las establecidas en el P.P. aprobado que se
asumen integramente en este Plan General.

3. Constituye el S.U.P. a desarrollar los otros sectores:

- Sector residencial de Quitapesares.

- Sector residencial de servicios de las Fuentes.

- Sector residencial junto mercado FFCC

- Dos sectores industriales junto a Forte y el poligono el Rubial.

244 Desarrollo mediante Planes Parciales (Modificacion Puntual N° 14)

1. Los Planes Parciales se redactaran para la ordenacion de sectores completos
definidos en el Plan General de modo que cada P.P. tenga por objeto un sector
determinado por el Plan en el Suelo Urbanizable Programado.

2. Los Planes Parciales habran de satisfacer las siguientes condiciones, sin
perjuicio de las que le sean de aplicacién de la L.S. y del R.P.

a) Sector de Suelo Urbanizable Programado Residencial de “Quitapesares”.

Por ser un sector que ya tiene realizado Plan Parcial correspondiente, se asume en
este P.G. las condiciones alli establecidas que nos dan una densidad de 10 viv. / Ha.

b) Sector de Suelo Urbanizable Programado Residencial y de servicio de “Las Fuentes”.

- Uso dominante: residencial y de servicios.
- Uso incompatible: industrial.

-  EIP.P. abarcara todo el sector.

- La edificabilidad bruta sera de 0,5 m2. / m?.

El resto de condiciones se ajustara al Convenio Urbanistico suscrito entre la
propiedad y el Ayuntamiento de Villena.
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c) Sector residencial mercado:

Es el situado entre calles Emilia Pardo Bazan , Jorge Guillén, Sancho Medina e
Instituto de Bachilller.

Su edificabilidad es de 37,26 viv./Ha.

El 100% de la edificabilidad residencial se destinara a vivienda protegida.
(Modificacion puntual N° 14)

Deberan respetar y ceder la calle Miguel Hernandez y la cesion de zona verde
debera realizarse al menos junto al Parque Urbano calificado y como continuacion del
mismo hasta el Instituto de B.U.P.

d) Sectores industriales:
- Uso dominante: Industriales
- Uso incompatible: Residencial.
- EI P.P. abarcara todo el sector.
- La edificabilidad bruta maxima sera de 0,8 m2 / m2.
- La parcela minima = 500 m2. con una ocupacion maxima del 80%.

2.4.5 Servicios urbanos.

1. Deberan de adoptarse las medidas precisas para la eliminacién de barreras
arquitectdnicas, de conformidad con la Legislacion vigente en materia.

2. En lo referente a dotaciones, usos, calculos, especificaciones técnicas de
construccién y de proyecto, de los servicios urbanos; se estara a lo dispuesto en la
legislacion en la materia y en su defecto a las Normas Tecnoldgicas de Edificacion
(N.T.E.), y en todo aso a lo determinado en el Anexo 3 de estas N.U.

2.5 Suelo urbano

Clasificaciéon y Régimen general:

2.5.1 Delimitacion.

Constituye el suelo urbano:

a) Aquellos terrenos del territorio municipal delimitados en los planos de ordenacion
del presente Plan General porque:

a.1 Son terrenos que estan dotados de acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas residuales y suministro de energia eléctrica, teniendo estos
servicios urbanisticos caracteristicas adecuadas para servir a las instalaciones vy
edificaciones que sobre ellos se prevee que puedan emplazarse.

a.2 Son terrenos que, aun careciendo de algunos servicios urbanisticos citados en el
parrafo anterior, tienen su ordenacion consolidada, por estar edificados al menos en dos
terceras partes de los espacios aptos para ello, segun la ordenacién que el presente Plan
General prevé.
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b) Los terrenos que, estando en la documentacion constitutiva del presente Plan
General clasificados como suelo urbanizable y en ejecucién de los Programas de
Actuaciéon Urbanistica en su caso, alcancen a disponer los mismos servicios de
urbanizacion a que se refiere el parrafo a.1 anterior, a partir de que este hecho se
produzca.

2.5.2 Clasificacion.
1. En orden a diferentes conceptos el suelo urbano se clasifica:

a) Por su necesidad de Planeamiento.

a.1 Suelo Urbano Ordenado: Aquel que tiene la ordenacion totalmente definida por los
documentos de ordenacién del presente Plan General.

b) Por el destino del suelo

b.1 Terrenos destinados a calles y plazas.
b.2 Terrenos destinados a espacios libres de uso publico, de Sistema General o Local.
b.3 Terrenos destinados a equipamiento comunitario, de Sistema General o Local.
b.4 Terrenos destinados a edificacidon privada y/o publica, residencial o industrial.
c) Por zonas.

El suelo urbano se divide en zonas segun los diferentes usos pormenorizados
correspondientes a cada uno de ellos.

2. La delimitacién de cada una de las clases de suelo a que se hace referencia en
el n° anterior, se refleja en los planos de ordenacion del presente Plan General.

2.5.3 Solares.

1. A los efectos de este Plan, tendran la consideracién de solares: las parcelas de
suelo incluidas en el perimetro de suelo urbano delimitado por el Plan, o en su desarrollo,
aptas para la edificacion (subclases b.3 y b.4 art. 2.5.2 precedente) que tengan sefaladas
alineaciones y rasantes por el planeamiento que le afecte, que de frente a calle o plaza y
que:

Cuente con los servicios urbanisticos sefialados en el Art. 78 L.S. y , en todo caso

apertura de via publica, encintado de aceras, alumbrado publico, alcantarillado, agua
potable y pavimentado de calzada.

2.5.4 Régimen urbanistico del suelo urbano. (Modificaciéon puntual N° 3 y N° 17)

1. Se estara a lo dispuesto en el articulo 83 L.S. y 39, 40 y 41 R.G. y a lo previsto
en estas normas.
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2. A los efectos de establecer el importe de la fianza a que hace referencia el
articulo 40 R.G. los solicitantes de licencias de edificacion en suelo urbano, habran de
solicitar asimismo licencia de las obras de urbanizacion necesarias para que la parcela
alcance la calificacion de solar. A esta solicitud adjuntaran proyecto de urbanizacién de
conformidad con el planeamiento que le sea de aplicacién redactado por técnico
competente.

3. El suelo clasificado como b.1, b.2 y b.3 no podra destinarse mas que a usos
congruentes con su destino y, en todo caso, de uso y promocion publica, sin perjuicio de
las concesiones y autorizaciones administrativas que pueden permitirse en esta clase de
suelo una vez que sea de propiedad publica y de las obras de urbanizacion que en él
puedan llevar a cabo los particulares, segun los puntos 1. y 2. precedentes. La afeccion
de los suelos clasificados como b.1 y b.2 a su caracter demanial se refiere al suelo y
vuelo de los mismos, con exclusion de su subsuelo, que se aplicara al uso y destino que
se detalla en el siguiente apartado 5. de este articulo.

No obstante lo anterior, el subsuelo del suelo destinado a calles o plazas de
titularidad privada y uso publico, a que se refiere el articulo 3.3.3 apartado 2 a) de estas
Normas, podra destinarse al uso de aparcamiento subterrdneo para la guarda de
vehiculos, sin que sea posible cualquier otro uso distinto del sefalado.

4. Excepcionalmente en las clases b.1, b.2 y b.3 podran autorizarse usos u obras
justificadas de caracter provisional, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 58. 2 L.S. y
sin que en estos casos sean de aplicacion los numeros precedentes de este mismo
articulo.

5. En el suelo urbano de los tipos b.1 y b.2 se permite el uso de aparcamiento en el
subsuelo, como uso complementario y compatible con los definidos en el anterior
apartado 3.

(Modificacion puntual N° 3 y N° 17)

2.5.5 Planes Especiales de Reforma Interior.

El presente Plan General no prevé la formulacién de ningun P.E.R.l. no obstante, si
surgiera su necesidad, se podran redactar Planes Especiales de Reforma Interior para
actuaciones aisladas, segun lo previsto en los art. 83.1.a) con las precisiones y
determinaciones del art. 84 ambos del R.P.

2.5.6 Otros Planeamientos.

Sin perjuicio de lo anterior el suelo urbano sera susceptible de otros Planes
Especiales que se puedan formular ajustandose a los Arts. 18, 22 y 13 L.S. asi como
Estudios de Detalle ajustados al Art. 14 L.S. y concordantes del Reglamento de
Planeamiento.
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Ejecucién del Plan General en el suelo urbano:

2.5.7 Poligonos y unidades de actuacion.

1. La ejecucion del Plan General corresponde al Ayuntamiento, sin perjuicio de la
participaciéon de los particulares en los términos establecidos, del Estado, de la
Generalidad Valenciana y de las Entidades Urbanisticas especiales en sus respectivas
esferas de actuacion.

2. La ejecucion del Plan se realizara por poligonos completos, salvo cuando se
trate de ejecutar directamente los sistemas generales o algunos de sus elementos o de
normalizar actuaciones aisladas.

3. Los poligonos se delimitaran segun los nimeros 2, 3y 4 del Art. 117 L.S.

4. Podran delimitarse unidades de actuacion de suelo urbano para la realizacién de
actuaciones aisladas que permitan, al menos, la distribucion justa de los beneficios y
cargas de la ordenacion, regularizar la configuracion de las fincas y situar el
aprovechamiento en zonas aptas para la edificacion con arreglo al Plan y en todo caso
con el n° 4 del Art. 117 L.S.

2.5.8 Reparcelacion.

1. Se entendera por reparcelacion la agrupacion de fincas comprendidas en un
poligono o en una unidad de actuacion para su nueva division ajustada al Plan, con
adjudicacién de las parcelas resultantes a los interesados en proporcion a sus
respectivos derechos.

2. La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de
la ordenacion urbanistica, regularizar la configuracion de las fincas y situar su
aprovechamiento en zonas aptas para la edificacion con arreglo al Plan.

3. La delimitacién de las unidades de actuacién a que se hace referencia en el
numero 1 precedente, se realizara de acuerdo con el art. 2.5.7 anterior.

4. En los casos de reparcelacién voluntaria el ambito de actuacion podra ser
discontinua e incluso referirse a parcelas aisladas, siempre que quede asegurado el
cumplimiento del Plan y no se irogue perjuicio a terceros propietarios (Art. 78.3 R.
Gestién).

2.5.9 Ejecucion del Plan.

1. La ejecucion de los poligonos o unidades de actuacion se realizaran mediante
cualquier de los sistemas de actuacion, segun lo dispuesto en la L.S. y Reglamentos para
su desarrollo.

2. La gestion urbanistica para la obtencion de los terrenos de cesion obligatoria y
gratuita sefalados en el Art. 83.3 L.S. asi como de cualquiera otros que estén clasificados
en los grupos b.1, b.2 y b.3 segun el art. 2.5.2 de estas Normas, podra realizarse
conforme a los arts. 32, 83.3, 119.2 y 124 L.S. mediante los siguientes procedimientos:
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3

a) Reparcelacion obligatoria, de oficio o a instancia de parte en unidades de
actuacién continuas o aisladas.

b) Reparcelacion voluntaria en unidades continuas o discontinuas.

c) Expropiacion forzosa.

d) Compensacion o cooperacion en poligonos completos.

NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

Caracter, ambito, aplicacion

1. La presentes normas de edificacion tienen el caracter de ordenanzas y estan
dirigidas fundamentalmente a regular el uso de las facultades dominicales del suelo
urbano.

2. También son de aplicacion supletoriamente en otros tipos de suelo en que el
presente Plan General clasifica el territorio municipal.

3. Las Ordenanzas de todos los instrumentos de planeamiento que se formulen en
desarrollo del presente Plan General, deberan de adaptarse a las especificaciones
contenidas en este titulo.

3.1 Conceptos y definiciones generales.

3.1.1 Manzana.

Es la unidad de division convencional de superficie definida por las alineaciones
oficiales de las vias en suelo urbano, sefaladas en los planos respectivos.

3.1.2 Tipos de edificacion.

a) Edificacion en linea.

Es aquella que ocupa todo el frente de la alineacion oficial de calle del solar,
adosandose de esta forma a las colindantes. Su fachada se dispondra en coincidencia
con dichas alineaciones. En las zonas en que se determine se permiten también patios
abiertos a fachada.

b) Edificacién abierta.

Es la situada en solar o parcela independiente y con solucién de continuidad con
otras edificaciones en solares colindantes, con las excepciones que se permitan en cada
caso.

3.1.3 Alineaciones.

Las alineaciones contenidas en los planos de ordenacién, tanto recogidas en este
Plan General como en los instrumentos de planeamiento que lo desarrollan, reflejan los
limites de la propiedad publica, de la privada, o que ha de serlo por la ordenacién y de las
superficies edificables de las que no lo son. A estos efectos cabe distinguir:
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a) Alineacion oficial exterior o de calle.

Sefala el limite de los espacios publicos para calles y plazas y espacios libres de
uso publico y las parcelas o solares publicos y privados, ya sean estos destinados a
edificacion o sean terrenos destinados a equipamiento comunitario.

b) Alineacion oficial interior

Sefiala para las manzanas en que se autoriza la edificacion a linea, el fondo
maximo que puede alcanzar la edificacién, medida desde la alineacion oficial exterior o
de calle. No afecta a plantas bajas e inferiores.

c) Alineacion oficial de fachada

Sefala el limite a partir del cual se levantan la construcciones que podran o no
coincidir con la alineacion definida como de calle.

3.1.4 Rasante oficial.

1. Sera la sefialada por los documentos de ordenacién del Planeamiento, y de los
Proyectos de Urbanizacién o, en su defecto, por los servicios Técnicos Municipales, para
las calles y plazas y mas especificamente para las alineaciones oficiales de calle.

2. Las alturas de edificacion se mediran respecto de la rasante de la acera.

3.1.5 Condiciones de solar edificable. (Modificacion puntual N° 28).

1.- Son las condiciones reflejadas en el cuadro NU 2, que han de cumplir los
solares para que en razon de su superficie y otras caracteristicas, puedan ser edificados.
Por este motivo, no se autorizaran segregaciones, parcelaciones, ni reparcelaciones que
no se ajusten a los parametros especificados.

Sin embargo, cuando un solar existente antes de la entrada en vigor del P.G. no
cumpla las condiciones sefaladas, se permitira la edificacion sobre él.

(Modificacion puntual N° 28)

3.1.6 Alturas de la edificacion. (Modificacion N° 2. 40 Modificaciones puntuales)

1. Generalidades.

La altura de las edificaciones no sobrepasara la indicada en cada zona y se medira
de la siguiente forma:

a) Edificacion en linea.

a.1 a) En la vertical que pasa por el punto medio de la alineacion oficial exterior de
cada solar, y desde la rasante oficial hasta el plano inferior del forjado del techado de la
ultima planta, en el caso de solares cuya longitud de fachada (alineacién oficial de calle)
sea igual o inferior a 20 metros. Si la longitud de fachada supera los 20 metros se dividira
en tramos no mayores de 20 m.  midiéndose a eje de cada tramo la altura de la
edificacion.
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La edificacion no podra sobrepasar el plano horizontal situado a dicha altura
maxima, permitiéndose tan solo que de él sobresalgan las edificaciones permitidas por
encima de la altura de cornisa.

Cuando un edificio recaiga a calles con rasante distinta la altura correspondiente a
cada calle se llevara hasta el plano de la linea bisectriz o paralela por el punto medio
entre ambas fachadas.

a.2 La altura se define tanto en metros de altura de cornisa como en numero de
plantas, siendo ambos maximos no sobrepasables y que se han de cumplir
simultaneamente.

El nimero de plantas se medira de forma analoga a la anterior para cada solar. En
el numero de plantas se incluirdn todas las de la edificacion excepto:

- Las permitidas por encima de la altura maxima.
- Las plantas de instalaciones de altura libre igual o inferior a 1,50 m.

- Nayas o entreplantas o altilos que se situen en locales de planta baja,
comerciales o industriales y que no se acusen en fachada ni tengan acceso
independiente de local, formando un todo indivisible con él, y cuya superficie util
sea inferior al 50 % de la superficie util del local (sin computar naya).

- Los sétanos o semisotanos que sobresalgan menos de 1,50 metros de la rasante
oficial, medida esta altura en el punto mas elevado del forjado del techo con
respecto a ella (No se admiten semisétanos que sobresalgan mas de 1,5
metros).

- Para el caso de edificaciones destinadas preferentemente a vivienda, deberan
respetarse conjuntamente la altura maxima y el nuUmero maximo de plantas; si se
trata de edificios destinados a un uso exclusivo diferente del de vivienda, bastara
con respetar la altura maxima permitida. (Modificacion N° 2. 40 Modificaciones
puntuales)

a.3 Caso de ocurrir que el frente de una manzana esté edificado con mayor niumero de
plantas que las permitidas por este Plan para ella, ocurriendo este hecho en al menos un
75% de su frente, medido éste sobre su longitud, se permitira alcanzar la altura menor de
las colindantes con caracter general en la parte no edificada o edificada.

b) Edificacién abierta

b.1 Para cada zona de ordenanzas en que se permite dicho tipo de edificacién, se
sefala, en su caso, la altura maxima que pueden alcanzar las construcciones. Esta altura
se expresa en numero de plantas y se computaran todas y cada una de las plantas
construidas por encima de todas y cada una de las rasantes del terreno en contacto con
la edificacion.

No se computaran las mismas plantas que se indican en el caso a.2 anterior:
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construcciones permitidas por encima de la altura, nayas, plantas de instalaciones y
sotanos o0 semisoétanos, que no excedan de 1,00 mt. de cualquiera de las rasantes del
terreno (en este caso no es relevante la rasante de la calle) en contacto con la
edificacion.

2. Construcciones permitidas por encima de la altura.

En general, y en cualquiera que sea el tipo de edificacion, sobre la altura maxima
se permitiran las siguientes construcciones:

- Forjado del techo, horizontal o inclinado, de la ultima planta.

- Formacion de cubierta propiamente dicha, cuya pendiente no sera superior al
40%.

- Antepechos de terraza, bien sean de fabrica o cerrajeria, chimeneas, antenas y
analogos.

- Cajas de escalera, salas de maquinas de ascensor y analogos.

- En las zonas en que no se prohibe expresamente, se permiten pérgolas y
elementos decorativos.

- En aquellos sectores de suelo de uso predominante “residencial”, sera permisible
la construccion, sobre la altura maxima, de un espacio ocupable, cubierto
mediante una cubierta inclinada que arranque a 1,20 metros de la cara superior
del forjado, recayente a fachada con una pendiente maxima del 40%, hasta una
altura maxima de 3,00 metros, trazando a partir de este punto una paralela al
ultimo forjado y a 3 metros de su altura, que sera la cumbrera mas alta de estas
construcciones. (Modificacion N° 2. 40 Modificaciones puntuales)

- En el supuesto de que los cerramientos de estos espacios recaigan a patios de
luces, las medidas de estos tendran presente la altura de los cerramientos.

- Por encima de este volumen sélo podran sobresalir los correspondientes a los
casetones de ascensor y cuarto de maquinas.

Toda la superficie ocupada en planta, sea cual sea su destino, siempre que esté
cubierta y a partir de una altura libre de 1,20 m., contabilizara su edificabilidad a efectos
de compensaciones.

3. Alturas libres.

La altura minima de las viviendas sera de 2,50 m. en dormitorios y estancias,
permitiéndose descuelgues hasta 2,20 m. con ocupacién en planta de cada recinto de
hasta el 10 % de su superficie, en pasillos aseos y cocinas la altura minima sera de 2,20
m. Para locales comerciales , industrias y otros casos, la altura libre de cada planta no
podra ser inferior a 2,50 m. admitiéndose iguales descuelgues que los previstos para
viviendas.

En garajes vinculados a viviendas, la altura libre minima podra ser de 2,20 m.

En el caso de buhardillas se permiten alturas minimas de 1,20 m., bajo el forjado
inclinado.
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3.1.7 Vuelos.

Son las partes de la construccidn que se permite se dispongan sobresaliendo de
las alineaciones oficiales de calle y a partir de una altura minima exigida sobre la rasante
correspondiente.

3.1.8 Ocupacion.

Porcentaje ocupado en planta por la proyeccién de la edificacién cerrada o no,
dispuesta por encima de las rasantes de las vias y/o del terreno en contacto con ella
referida a la superficie del solar afectado a la edificacion segun se trate de edificacion
cerrada o abierta.

3.1.9 Superficie construida de edificacion.

Es la suma de la superficie de todas y cada una de las plantas del edificio, incluida
las buhardillas habitables, medida por la linea perimetral exterior de las fachadas, tanto a
calle como interiores, y los ejes de las medianerias, en su caso. Los balcones o terrazas
o parte de la edificaciéon abierta pero no cerrada, computaran al 50%. Las celosias se
consideran que cierran el espacio, si su altura excede de 1,20 mts. Sobre el pavimento.

3.2 Condiciones generales de la edificacion.

3.21 Tipo de edificacion

Para cada zona de ordenanzas en que se divide el suelo urbano se determina que
la edificacion sea de uno o varios de los tipos definidos. Asimismo se especifican los
fondos de edificacion y retranqueos, y otras condiciones.

3.2.2 Alturas de la edificacion

Se establecen las siguientes alturas maximas de cornisa en funcién del nimero de
alturas de la edificacién, de acuerdo con el numero de plantas maximo fijado para cada
zona del suelo urbano en el cuadro de Normas NU-2.

N° de plantas maximo Altura de cornisa maxima

Una 5,30

Dos 8,30

Tres 11,30

Cuatro 14,30
n 5,30 + 3 (n-1)

33



M.l. AYUNTAMIENTO DE VILLENA Version noviembre de 2019
PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANISTICAS

3.2.3 Vuelos (Modificacion N° 2. 40 Modificaciones puntuales)

1. Vuelos:

1. Excepto en las zonas en que se indique expresamente lo contrario, en
edificacion cerrada se autorizaran los vuelos abiertos (terrazas, balcones, marquesinas,
cornisas y analogos). No se autorizan los vuelos cerrados, excepto miradores cuya
longitud no exceda del 50% de la de cada fachada, considerandose a estos efectos como
longitud de fachada la del linde continuo correspondiente del solar con la/s vials
publica/s. Sera libre la proporcion de vuelos abiertos con respecto a la longitud de
fachada.

2. Los vuelos se retiraran de las medianerias una distancia igual al vuelo, excepto
en los casos en que se acuerde de los colindantes las servidumbres necesarias para
alcanzarlas, debiendo en este caso coincidir los forjados de ambas edificaciones. Se
exceptuan de lo anterior los vuelos de cubiertas (aleros y cornisas, toldos, marquesinas y
analogos). Se Prohiben expresamente vuelos a 45 grados desde las medianerias o
similares.

3. El saliente de los vuelos no podra exceder del 10% de la distancia a la alineacién
opuesta con un maximo de 1,50 metros. (Modificacion N° 2. 40 Modificaciones puntuales)

4. Los vuelos sélo podran disponerse a partir del nivel del forjado de techo de la
planta baja, con la excepcion de marquesinas, toldos y analogos que distaran al menos
2,50 m. de la rasante.

2. Marquesinas v repisas:

Se consideran dentro de este apartado, aquellos elementos sobresalientes a
fachada con finalidades decorativas que no tengan acceso directo sobre los mismos, los
cuales cumpliran las siguientes condiciones:

a) El vuelo maximo no superara el del maximo mirador autorizado.

b) La altura minima a que podran colocarse, seran de dos cincuenta (2,50) m.,
medida desde el pavimento de la acera hasta la cara inferior del voladizo. Si la calle
tuviese pendiente, esta altura minima se cumplira en el punto mas bajo.

¢) La separacion del voladizo respecto al eje de medianeria, sera como minimo de
treinta (30) cms.

d) Para conceder la autorizacibn de construccion de estos elementos, se
acompanara a la peticion de la correspondiente Licencia, Proyecto Técnico a escala 1:20,
especificandose con todo detalle los datos constructivos y antecedentes necesarios, para
dar idea clara y exacta de las obras a realizar y medidas de seguridad adoptadas para la
ejecuciéon de las mismas.

3. Vuelo maximo en funcién del ancho de acera solo para marguesinas y repisas:

En ningun caso, no obstante lo establecido en los apartados 1 y 2, los voladizos,
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marquesinas, repisas o cualquier otro elemento sobresaliente del paramento de fachada,
podra rebasar el ancho del pavimento de la acera, debiendo quedar veinte (20) cms.
como minimo, entre elemento volado y las arista exterior del bordillo que define el ancho
de la acera.

4. Salientes en plantas bajas:

Se regulan en este apartado los elementos constructivos sobresalientes de fachada
a nivel de planta baja, para la composicién de portadas de ingreso a los edificios,
columnas, pilastras, zdcalos, etc.,. Los cuales cumpliran las siguientes condiciones:

a) Se presentara un plano de detalle a escala 1:20 convenientemente acotado, con
descripcion de los materiales a emplear en la ejecucion.

b) El saliente permitido sera de cinco (5) % del ancho de la acera y como maximo
quince (15) cms.

c) En las calles peatonales que no tengan encintado de bordillos y aceras, el
saliente maximo autorizado es de cinco (5) cms.

d) La altura minima del borde inferior de toda reja saliente, sera de dos cincuenta
(2,50) m. de la rasante de la acera. Se toleraran rejas salientes a menor altura de la
indicada siempre que no sobresalgan mas de (8) cms. del paramento de fachada.

e) Las puertas situadas en plantas bajas recayentes a via publica, en su apertura
no barreran la acera.

f) Para la concesion de Licencia de los elementos indicados anteriormente sera
requisito imprescindible informe previo de la seccidn técnica de obras municipales.

5. Escaparates v vitrinas:

a) Tanto en la decoracién de la planta baja de los locales comerciales, de oficinas y
analogos, como en los huecos de portales, solo se permitira sobresalir de la alineacion
oficial quince (15) cms. como maximo, sin que suponga mas del cinco (5) % del ancho de
la acera. Estas instalaciones respetaran la decoracion del hueco del portal, sin ocultar
ninguna de sus partes. Solo se autoriza ocupar con las portadas la superficie de fachada
correspondiente a la planta baja del establecimiento, sin invadir ninguna parte de la
inmediata superior.

6. Toldos:

En cualquier punto la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de
dos cincuenta (2,50) m., pudiendo admitirse elementos colgantes, no rigidos, que dejen
libre una altura de dos metros. Su saliente podra ser igual al ancho de la acera menos
cuarenta (40) cm., respetando, en todo caso el arbolado y se separaran del eje de
medianera una distancia minima de treinta (30) cms.

7. Muestras:

Se entiende por muestras los anuncios paralelos al plano de fachada.
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Su saliente maximo sera igual al de las portadas, debiendo cumplir ademas las
siguientes prescripciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios en tela u otros materiales que no reunan las
minimas condiciones de dignidad y estética.

b) En planta baja podran ocupar unicamente una faja de ancho inferior a noventa
(90) cm., situada sobre el dintel de los huecos, y sin cubrir estos, deberan quedar a una
distancia superior a cincuenta (50) cm., del hueco del portal, dejando totalmente libre el
dintel del mismo. Se exceptian las placas que, con una dimension maxima de veinticinco
y por dos (25 x 25 x 2) cm., de grueso, podran situarse en las jambas. Se admiten
también las letras sueltas de tipo clasico, sobrepuestas directamente a la fachada.

¢) Las muestras colocadas en las placas de los edificios podran ocupar Unicamente
una faja de noventa (90) cm., de altura, como maximo, adosado a los antepechos de los
huecos y deberan ser independientes para cada hueco. También se permitiran muestras
de letra suelta sobre macizos de obra. En ningun caso, las muestras podran cubrir los
huecos de la edificacion. Las muestras sobre marquesinas, tendran un saliente maximo
igual al de éstas y una altura no superior a noventa (90) cm.

d) No podran colocarse anuncios como coronacién de edificios.

e) En los edificios exclusivos, con uso de espectaculos, comercial, en la parte
correspondiente de fachada, podran instalarse con mayores dimensiones, siempre que
no cubran elementos decorativos o huecos o descompongan la ordenacion de la fachada.

f) Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas de la
instalacion y con las condiciones anteriores, iran situadas a una altura superior a dos y
medio (2,50) m., sobre la rasante de la calle o terreno.

g) En los muros linderos que queden al descubierto y cumplan en general las
condiciones de las Ordenanzas, y en particular, las de su composicién y decoracion,
pueden instalarse muestras sujetandose a las prescripciones establecidas para estas
instalaciones en las fachadas.

h) Se separaran del eje de medianera una distancia minima de treinta (30) cms.

8. Banderines:
Se entiende por banderines los anuncios perpendiculares al plano de fachada.

En cualquier punto, la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de
dos y medio (2,50) m. Su saliente maximo sera igual al fijado para los balcones. Podran
tener una altura maxima de noventa (90) cm. En las plantas de pisos, Unicamente se
podran situar a la altura de los antepechos, se separaran del eje de la medianera una
distancia minima de treinta (30) cm.

9. Protecciones:

Los balcones, ventanas, terrazas y escaleras estaran dotadas de barandillas o
protecciones adecuadas que ademas de ofrecer seguridad en la instalacién, no ofrezcan
huecos peligrosos, cuando los antepechos sean de vidrio, éste debera ser blindado o
armado.
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10. Senalizacion de fincas:

Toda edificacion debera estar convenientemente sefializada con el niumero que
corresponda en la via en que esté situada, perfectamente visible durante el dia y durante
la noche.

11. Servidumbres urbanas:

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar, a su cargo, en las fincas y los
propietarios vendran obligados a consentirlo, soportes, sefiales y cualquier otro elemento
al servicio de la ciudad, los servicios técnicos municipales procuraran acortar las
molestias y avisaran a los afectados con la mayor antelacion que cada caso permita.

12. Tendederos:

La instalacion de tendederos en fachada tanto interior, como exterior, debera
quedar protegida de las vistas, mediante celosia fija 0 mévil, al menos en un cincuenta
(50) % de la fachada correspondiente y un frente minimo de uno sesenta (1,60) m.

13. Antepechos en terrazas:

Los antepechos, tendran una altura minima de uno veinte (1,20) m. por encima del
punto pisable de mayor cota. Los antepechos de ventanas, terrazas, balcones, etc. que
sean de vidrio, deberan tener algun otro tipo de proteccion adicional, o bien ser armados
o blindados.

14. Salientes, entrantes y vuelos a patios particulares:

Los salientes, entrantes y vuelos consentidos en patios particulares guardaran las
normas siguientes:

1°.- La cornisa o alero no excedera de quince centimetros.

2°.- Se consienten balcones, entrantes o galerias abiertas en toda la altura de la
planta, en las condiciones establecidas en las Normas de Habitabilidad y Disefio de la
Comunidad Valenciana (H.D./90. Art. 2.2.).

3.2.4 Supresion de las barreras arquitectonicas

1. Todos los locales de uso publico (supermercados, garajes, espectaculos,
comercios, etc.) dispondran en sus elementos de uso comun (accesos, servicios, etc.) de
medidas suficientes que garanticen su uso y accesibilidad por minusvalidos.

2. Asimismo, en todos los edificios cuyos programas incluyan ascensor, se deberan
disponer en el portal o portales de acceso comun, rampas y elementos suficientes que
permitan accesibilidad por minusvalidos.
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3.2.5 Ascensores obligatorios

1.

En todas las construcciones de nueva planta de uso residencial sera obligatoria

la instalacion de ascensores cuando la altura entre la cota de acera a eje de portal y la
cota de pavimento de la ultima planta supere los 10,75 metros.

2. En todos los casos es de aplicacion lo dispuesto en la Legislacion de
Habitabilidad de la Comunidad Valenciana, sobre condiciones higiénico sanitarias en lo
referente a la necesidad de ascensores.

3.2.6 Escaleras

1.

En toda edificacion de nueva planta que contenga dos o mas locales

independientes, ya se destinen éstos a viviendas o a otros usos, las escaleras que
formen parte de los elementos comunes de la edificacion han de cumplir las siguientes
condiciones:

Altura maxima de tabica = 18,5 cm.
Anchura minima de huella = 0,28 m.

Longitud minima de peldafio = 1,00 m.

Ancho minimo de escalera =2,20 m.
(Entre paramentos y sin obstruccion por barras verticales o similares).

Numero de peldafios en un solo tramo (maximo) = 16 uds.

Mesetas. Dimensidon minima
- con puerta de acceso a locales = 1,20x2,20m
- sin puerta de acceso = 1,00x1,00m

Distancia minima desde las puertas a las aristas de peldafo = 0,25 m.

Escaleras curvas:
- longitud minima de peldafos = 1,20 m.
- los peldafos tendran como minimo una linea de huella (sin contar vuelo)
de 25 cms. medidos a 40 cms. de la linea interior del pasamanos.

Altura minima del pasamanos = 0,95 m.
(medidos en la vertical de la arista exterior de la huella).

Las medidas sefialadas no son de aplicacion a aquellas escaleras que dan
acceso a una unica vivienda unifamiliar, pero habran de tener un ancho minimo
de meseta de 1,20 x 1 m.

Las escaleras tendran iluminacion y ventilacion directa al exterior (fachada o
patio de dimensiones iguales al menos que las exigidas para la iluminacion y
ventilacién de habitaciones vivideras de viviendas) en todas y cada una de las
plantas (exceptuandose esta obligacién en planta baja y semisétano o sétano)
con un hueco de al menos 1 m2.

Se permiten escaleras con ventilacion e iluminacion cenital en aquellos casos en
que la escalera no de servicio a mas de cinco plantas (incluidas la baja asi como
so6tanos y semisoétanos). El lucernario habra de tener una superficie de al menos
2/3 de la caja de escalera y ésta dispondra de hueco central o lateral que habra
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de quedar libre en toda la altura de ella y en el que puede inscribirse un circulo
de 1,10 m, de diametro.

3.2.7 Prevencion de incendios

Toda construccion de nueva planta habrd de cumplir con lo dispuesto en la
NBE/CPI del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo.

3.2.8 Aparcamientos obligatorios.

1. Toda edificacién de nueva planta esta obligada a disponer de local destinado a
aparcamiento que debera de cumplir las condiciones particulares de disefio de los
aparcamientos fijadas en el articulo 3.1 de las Normas de Habitabilidad y Disefio de la
Comunidad Valenciana (H.D / 90).

2. Se exceptuan del cumplimiento de lo determinado en el anterior apartado.

- Las edificaciones situadas en zonas para las que las ordenanzas particulares
indiquen lo contrario; las edificaciones en tipo de edificacién cerrada cuya altura
sea igual o inferior a tres plantas; o cuyo n° de viviendas sea inferior a 6. Las
edificaciones cuyo acceso sea a través de una calle o espacio libre inicamente
peatonal.

- Asimismo se exime de la reserva de aparcamiento obligatorio en aquellos
edificios que ocupen un solar de superficie inferior a 250 m2., o que el rectangulo
maximo inscribible en él tenga uno de sus lados inferior a 12 m.

3. El local de aparcamiento dispondra de la superficie necesaria para alcanzar una
dotacion minima de una plaza por vivienda y/o 100 m2 de local independiente que
contenga la edificacion, con un maximo de superficie igual a la del solar.

4. En cuanto a la anchura del acceso se estara a lo dispuesto en el art. 3.1 de las
H.D./.90, si bien de acuerdo con lo preceptuado en el articulo 2.14 de tales Normas de
Habitabilidad, se preceptua que en solares de menos de 10 m. de fachada y que recaigan
a calles de menos de 8 m. de anchura, la anchura del acceso debera ser como minimo
de 3 m.

5. En aquellos solares que tengan una longitud de fachada igual o inferior a la
exigida en cada caso por este Plan General, la anchura de las mesetas de entrada a la
rampa de acceso al garaje debera ser, en todo caso, como minimo, de tres metros.

3.3 Condiciones generales de uso e higiene.

3.3.1 Uso de la edificacion y del suelo.
Se clasifica en:

- Uso residencial

- Uso publico

- Uso industrial y almacenes
- Uso de garaje

39



M.I. AYUNTAMIENTO DE VILLENA Version noviembre de 2019
PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANISTICAS

Uso residencial:

3.3.2 Ambito.

1. Se incluyen en este uso los locales destinados a viviendas, temporales o
permanentes, asi como locales destinados a uso residencial que no sean hoteles de
viajeros, fondas, casas de huéspedes y analogos.

2. Se excluyen asimismo de este uso las residencias de estudiantes, asilos, hogar
de ancianos, conventos y analogos.

3.3.3 Condiciones higiénico sanitarias. (Modificacion puntual N° 3 y N° 25)

1. Se estara a lo dispuesto en la Orden de 28 de junio de 1989 sobre Normas de
Habitabilidad y Disefio de viviendas en la Comunidad Valenciana (H.D. 90). Ahora bien,
debe tenerse en cuenta que en lo referente a las dimensiones de los patios en edificios
de una o dos viviendas por planta, de acuerdo con lo estipulado en el punto 3° del articulo
2.12 de tales normas, se establece que el diametro minimo de la circunferencia inscribible
en dichos patios, en metros sera: para los patios Tipo Il, 0°25 h.; para los patios Tipo lll,
0’20 h. y para los tipo IV, 0’15 h., con un valor minimo en todo caso de tres metros en
edificaciones plurifamiliares y dos metros en unifamiliares (h. altura del patio).

2. Sélo se permiten viviendas exteriores, entendiéndose como tales:

a) En edificacion cerrada: las que tengan un frente de al menos cinco metros de
fachada a via publica (calle o plaza), espacio libre de uso publico o patio abierto a
fachada, asi como calles o plazas de titularidad privada, cuyo uso sea publico, sin existir
trabas a esa utilizacion, que reunan las siguientes caracteristicas:

- Adecuadas para permitir las necesarias condiciones higiénico sanitarias en las
viviendas; calles o plazas de nueva creacién, no contempladas en el Plan General de
Ordenacion Urbana y provenientes de suelo b.4;

- abiertas en toda su extension;

- con ancho minimo que garantice una ordenacion urbanistica adecuada, sin que
se desvirtle la tipologia prevista en el Plan General, mejorando las condiciones del
entorno;

- en casco histérico, declarado bien de interés cultural, serd preciso, para la
apertura de la calle o plaza, previo informe favorable de los servicios de patrimonio de la
Generalidad.

Los patios abiertos a fachada se permiten en todas las zonas de uso predominante
residencial y que no se hallen incluidas en la relacion de zonas afectadas por las
ordenanzas particulares contempladas en el articulo 5.0.2. Su embocadura sera igual o
superior a 10 metros y su profundidad igual o menor a 3 veces la embocadura. Si para
esta apertura se dejasen descubiertas medianeras o testeros, éstos se trataran como
fachadas o se ocultaran por una doble piel de manera que se garanticen las condiciones
estéticas. En su caso las edificaciones, existente o futuras, recayentes a estos espacios,
colindantes podran abrir huecos recayentes a estos espacios, atendiendo igualmente a
las debidas condiciones estéticas.
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No obstante lo anterior, la obligacion de fachada minima establecida en los 5 m. No
sera de aplicacién en el “Casco Historico-Artistico” en el que por sus especiales
circunstancias, se considera como fachada minima exigible la que las viviendas posean
en el momento de aprobaciéon de estas Normas.

(Modificacion puntual N° 3 y N° 25)

b) En edificacion abierta. Las que tengan dicho frente a los espacios libres, de solar
de tal forma que las luces rectas de dicho frente sean iguales o superiores a la altura con
respecto a su nivel del paramento que tenga enfrente con un minimo de 10 m. En el caso
de enfrentar a un lindero la construccion se exigira que la distancia del frente en él sea de
al menos 5 m. Si enfrenta la alineacién oficial de calle o espacios libres no tendra
relevancia la separacion a ella a estos efectos.

3. No se permite la situacion de viviendas en sétanos ni semisétanos. A tal fin la
altura minima del pavimento de las viviendas sobre la rasante oficial que de al frente que
las califica como exteriores en el caso de edificacion cerrada, o de la rasante del terreno
en contacto con las edificacion en el caso de edificacion abierta, en dicho mismo frente,
ha de ser al menos de 0,30 m. sobre dicha rasante.

4. En el caso de viviendas que abran a patio abierto a fachada solo se consentiran
viviendas situadas a un nivel de 0,30 m. sobre la rasante mas alta de la linea oficial de
calle a la que abra el patio.

5. Los patios a que recaigan habitaciones vivideras de viviendas, cumpliran las
condiciones generales para ellos que exigen pudiéndolo hacer mancomunadamente entre
patios que pertenezcan a edificios colindantes siempre que conste en escritura y se
inscriba la afeccion en el Registro de la Propiedad.

6. A los efectos de determinar la altura de los patios, se estara a lo dispuesto en las
Normas de Habitabilidad y Disefio de la Comunidad Valenciana (H.D./90) y sus Anexos.

7. Toda edificacion de nueva planta que contenga dos o mas locales destinados a
vivienda, dispondra en lugar adecuado a su funcion y recogida para el servicio
correspondiente, un local para almacenaje de cubos de basura de los usuarios de las
viviendas y con capacidad suficiente.

3.3.4 \Viviendas para minusvalidas.

Todos los proyectos de edificacion de viviendas deberan justificar el cumplimiento
de toda la normativa vigente en la materia.

Uso industrial y almacenes:

3.3.5 Clasificacion.

1. En este articulo se establece la clasificacion en base a sus caracteristicas, no
solamente de las industrias propiamente dichas sino, en general, de todas las
instalaciones afectadas por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
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Peligrosas aprobado por Decreto 2414/1.961, asi como almacenes y garajes. A todos los
efectos y especialmente en los relativos a las caracteristicas definitorias de estas
actividades se considera supletorio de este Plan General el citado Reglamento.

2. Se establece la siguiente clasificacion:

CATEGORIA |. Actividades artesanales y de servicios.
CATEGORIA II. Industrias pequefias y servicios.
CATEGORIA lIl. Industrias ligeras y medias.
CATEGORIA V. Industrias grandes y molestas.
CATEGORIA V. Industrias insalubre, nocivas y peligrosas.

3.3.6 Caracteristicas. (Modificacion puntual N° 6)

Las caracteristicas definitorias de cada una de las categorias enunciadas son las
siguientes:

a) Categoria I. Actividades artesanales y de servicios.

Son aquellas actividades que no representan molestias para el uso residencial. Son
de tipo individual o familiar generalmente.

b) Categoria ll. Industrias pequefias y servicios

Son aquellas actividades que no estando clasificadas en la categoria anterior son
compatibles, en determinadas circunstancias, con el uso residencial.

- Se incluyen en esta categoria los garajes privados o publicos.

- No se producira desprendimiento de gases, polvos y olores, molestos.

c) Categoria lll. Industrias ligeras y medias.

Son actividades que presentan incomodidad para las viviendas colindantes, pero
que pueden ser admitidas en zonas en las que la mezcla de usos ya existentes, no
justifique una limitacién mas rigurosa.

d) Categoria IV. Industrias grandes y molestas.

Comprende este grupo la industria en general sin limitaciones de superficie y de
potencia, ni caracteristicas industriales, que constituyen una incomodidad por los ruidos o
vibraciones que producen o por los humos, gases, olores, nieblas, polvos en suspension,
etc. Se incluyen en esta categoria los garajes sin limitacion son servicio de
mantenimiento y carburantes, asi como las gasolineras, entendidas éstas como
establecimientos de venta al detall de carburantes derivados del petréleo y productos
similares para vehiculos automdviles, comprendiendo las pequefias tiendas y/o cafeterias
que suelen incluir estos establecimientos. (Modificacion puntual N° 6)
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e) Categoria V. Industrias insalubres, nocivas y peligrosas.

Comprende las actividades que dan lugar a desprendimiento o evacuacion de
productos que pueden resultar perjudiciales para la salud humana, o producir dafios a las
riqueza agricola, forestal, pecuaria o piscicola, considerandose peligrosa aquella en que
se manipulan o almacenan productos susceptibles de originar riesgos graves por
explosiones, combustiones, radiaciones u otros de analoga importancia para las personas
0 bienes.

3.3.7 Situacion de las industrias.

1. En las ordenanzas particulares de cada zona se determinan que categoria de
industrias son toleradas en ella, asi como en las Normas para cada tipo, categoria y clase
de suelo.

2. Con caracter general sin perjuicio de lo anterior, con arreglo a la ubicacion del
local en que ejerce la actividad industrial, y en relacidn con las viviendas, se establecen
las siguientes situaciones:

Situacion 12.- En planta de piso de edificio de uso residencial predominante.
Situacién 22.- En planta baja o inferior, de edificio residencial predominante.
Situacion 32.- En interior de parcela o patio de manzana de areas residenciales.
Situacién 42.- En edificacion exclusiva destinada a uso industrial.

Situacién 52.- En manzana completa aislada para uso industrial.

Situacién 62.- En zonas industriales.

Situacion 72.- Aislada, en el medio rural.

3. En el siguiente cuadro se relacionan las posibilidades de ubicacion de la industria
con respecto a las diferentes situaciones definidas en el nimero anterior, asi como el
nivel maximo de ruidos, potencia maxima instalada, superficie construida de la industria o
de los edificios destinados a almacenaje.
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CUADRO N.U. - 1

CATEGORIA
Situacion: I Il i v \%
10 CV
. 15 KW
a
12. P. Pisos 10 dBA NO NO NO NO
500 m2.
No coches
25CV
. . 30 KW
a
22 P. baja Se permite 35 dBA NO NO NO
1.000 m2.
50 CV
. . : 60 KW
a
32. Interior Se permite Se permite 35 dBA NO NO
2.000 m2,
Sin limite
42, Edificio . . . Sin limite
Exclusivo Se permite Se permite Se permite 35 dBA NO
mZ. sin limite
CV sin limite
52, Manzana . : . KW sin limite
Aislada Se permite Se permite Se permite 45 dBA NO
mZ. sin limite
CV sin limite
62. Zona . . . KW sin limite
Industrial Se permite Se permite Se permite 60 dBA NO
Sup. Sin limite
72. Medio rural Se permite Se permite Se permite Se permite Sin limite

Las limitaciones de superficie y situacion que se establezcan en este cuadro no son
de aplicacion a los garajes ni a los locales de uso comercial para venta al detall.

(Los ruidos expresados en decibelios en la escala A (dBA) se mediran en el eje de
la calle contigua, perpendicularmente a la zona de maximos ruidos y en los locales o
dependencias de los lados, arriba y/o abajo del local en que tiene lugar la actividad o
industria).

4. En todo caso las normas de zona, o de tipo de suelo, pueden imponer
condiciones a las industrias toleradas con respecto al anterior cuadro.
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Uso publico:
3.3.8 Clasificacion.

Se definen como uso publico los siguientes:

GRUPO RESIDENCIAL (RS) 1. Pensiones y casa de huéspedes.
2. Hoteles y Moteles.

. Locales comerciales minoristas.
. Supermercados y cadenas comerciales.

GRUPO COMERCIAL (CO) 1
2
3. Grandes almacenes.
4
5

. Galerias de alimentacion.
. Hipermercados.

GRUPO ESPECTACULOS (ESP) . Discotecas, Salas de Baile y similares.

1
2. Restaurantes y bares.

3. Espectaculos deportivos.

4. Cines y teatros.

5. Gimnasios y clubs deportivos sin espectadores.

3.3.9 Situacion.

Los usos publicos RS-2, CO-3, 4 y 5, ESP- 1,3,4, solo quedan prohibidos en las
zonas 8, 5/2 y 2/1. En el resto del Suelo Urbano deberan cumplir las siguientes
condiciones:

- Aparcamientos: Deberan disponer de una superficie suficiente de aparcamientos
para vehiculos que debera ser como minimo igual a a la superficie ocupada por la
edificacion.

- Accesos: Deberan poder realizarse al menos por una calle de 10 m, de anchura
como minimo.

- Situacion: Deberan estar siempre en edificios destinados exclusivamente a dicho
uso.

- Para aquellos locales ya construidos se exime el cumplimiento de la anterior
normativa.

34 Condiciones generales estéticas.

3.4.1 Adecuacion al medio urbano.

Se estara a lo dispuesto en el art. 98 R.P.

3.4.2 Conservacion del medio urbano.

1. En aplicacién del art. 181,182, de la L.S. el Ayuntamiento ordenara, por motivos
de interés estético, la ejecucion de las obras de conservacion y, en su caso, reforma de
construcciones o espacios libres particulares en los siguientes casos:
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1°: Fachadas y medianerias visibles desde la via publica.
2°: Jardines o espacios libres particulares que sean visibles desde la via publica.

2. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si se contuvieran en el limite
del deber de conservacion que les corresponde, y con cargo a fondos de la entidad que lo
ordene, cuando lo rebasen para obtener mejoras de interés general.

3.4.3 Maedianerias o paramentos descubiertos.

1. Todos los paramentos de esta naturaleza, aunque sean provisionales, deberan
tratarse de forma que su aspecto y calidad sean analogos a los propios de una fachada.

2. Se prohibe la colocacién, impresién y pintado de anuncios de propaganda en las
medianerias, pero no los murales artisticos.

3.4.4 Cubiertas.

El tratamiento de la cubierta, asi como el de las construcciones que sobre ella se
levantan, deber ser consonante al de las fachadas de la edificacion.

Se prohibe expresamente el empleo de fibrocemento, plastico o chapa galvanizada
sin lacar en cubiertas de edificios o patios de ellos, en suelo urbano de uso residencial.

3.4.5 Publicidad.

1. En el suelo urbano solo se permitira la publicidad sobre bastidores, excepto
cuando esté emplazada en solares vallados o en construccién, quedando expresamente
prohibida la publicidad en vallas o tapias, en frentes de fachada y medianerias.

2. Se permitira los anuncios de comercios y oficinas en toldos y marquesinas y en
cubiertas, integrados adecuadamente en la composicion del edificio.

3. Se prohiben la publicidad sobre edificios catalogados, o cuando afecte a
entornos y paisajes de alto valor estético a juicio de la Corporacion Municipal.

4. Sera necesario la autorizacidon municipal para la realizacion de publicidad visual
o fénica en la via publica. ElI Ayuntamiento podra denegarla cuando se prevea la afeccion
negativa sobre el medio ambiental, el entorno, el transito o sobre la tranquilidad del
vecindario.

46



I

M M.l. AYUNTAMIENTO DE VILLENA Version noviembre de 2019
(?;\ PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANISTICAS
4 INTERVENCION DEL USO DEL SUELO Y DE LA EDIFICACION

4.1 Licencias, Generalidades

41.1 Actos sujetos a licencia. (Modificacion N° 2. 40 Modificaciones puntuales)

1. Se estara a lo dispuesto en el art. 178 de la L.S.

2. Se precisara licencia asimismo para los siguientes actos:
a) Actividades extractivas de todo tipo.

b) Colocacién de apeos y vallados, en todo tipo de suelo.
c) La instalacion de vertederos.

d) Las canalizaciones para agua.

- Se consideraran como obra mayor cuando su desarrollo sea superior a 500 mts., en
otro caso, como obra menor.

- La solicitud ira acompafada de los siguientes documentos.
- Justificacion del origen del agua y de su destino. La ausencia de este documento
motivara la denegacion de Licencia:
- Definicién técnica de las instalaciones, caudal, secciones, tipo de material,
colocacion, etc.
- Si la canalizacién cruza caminos o vias publicas, se acompanara la autorizacion
correspondiente.

e) Los Sondeos para captacion de aguas: Se prohiben en las siguientes clases de Suelo
= Urbano, Urbanizable Programado, Urbanizable No Programado Tipo Ay en el No
Urbanizable de Proteccion Paisajistica. En casos excepcionales y por causa de utilidad
publica podran autorizarse la reposicion de los existentes en Suelo Urbano.

En las clases de Suelo en que puede autorizarse, la intervencion se considerara obra
mayor y la solicitud de licencia ira acompanada de la siguiente documentacion.

- Justificacién de las autoridades administrativas necesarias.

- Estudio de influencia del Sondeo en el acuifero de la zona.

- Justificacion fehaciente del destino de las aguas.

- Estudio de la influencia del destino de las aguas.

Sera objeto de licencia de uso la puesta en marcha de sondeos ya ejecutados, asi
como las instalaciones.
f) Tala de arboles en cualquier clase de suelo.
La solicitud ird acompanada de los siguientes documentos:

- Justificacion de la necesidad de tala.

- Descripcion de las especies afectadas y su niumero.

- Situacion en que ha de quedar el resto del arbolado o masa forestal y reposicion,
€n su caso, para no causar impacto negativo en el medio ambiente.

- Autorizacion del organismo forestal.
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g) Apertura de caminos y cortafuegos.

h) Los embalses.

Tendran consideracién de obra mayor y las solicitudes iran acompanadas de la siguiente
documentacion:

- Justificacion de la necesidad de su construccion y del fin a que se va a destinar,
asi como del abastecimiento que se proyecte.

- Medidas de Seguridad, con garantias suficientes para que pueda ser autorizado.
i) Las obras menores que se detallan mas adelante en estas Normas Urbanisticas.
j) Las instalaciones de lineas eléctricas, de comunicacion y similares.
k) Aquellos para los que asi se exija en virtud de otras disposiciones generales.
I) Construccion e instalacion de viviendas prefabricadas.

(Modificacion N° 2. 40 Modificaciones puntuales)

4.1.2 Eficacia de las licencias.

a) Licencias de obras.

1. La licencia de obras tendran una validez de seis meses contados a partir de la
fecha de su notificacion al solicitante.

2. Transcurrido el referido plazo sin que hubiera hecho uso de ella de forma
adecuada a la envergadura de la obra que se pretendiera efectuar, o cuando
comenzadas, fueran interrumpidas durante un plazo igual o superior al expresado,
quedaran caducadas mediante declaracién expresa de la Comisién de Gobierno, de oficio
0 a instancia de parte.

3. No obstante podra prorrogarse este plazo si dentro del mismo, solicitase el
interesado una prorroga y ésta fuese concedida, la cual no podra exceder de un periodo
de seis meses, sin que quepan nuevas prorrogas.

b) Licencias de apertura de establecimientos.

1. Caducaran las licencias de los establecimientos que no hayan procedido a la
apertura después de transcurrido un plazo de seis meses desde que le fuere notificada su
concesidon al solicitante, asi como la de aquellos otros que permanezcan cerrados
durante un plazo igual.

2. Podran concederse prorroga con los mismos requisitos que en el caso a)
anterior.

¢) Madificacién de la licencia.

Cualquier modificacién de la construccién o actividad concedida que se pretendiese
efectuar durante el periodo de eficacia en ella, se solicitara sujetandose a los mismos
requisitos y formalidades que la primitiva.
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4.2 Urbanizacién

4.2.1 Solicitud de licencias.

1. Para la ejecuciéon de obras de urbanizacion se requiere la previa licencia
municipal de acuerdo con el art. 4.1.1 anterior.

2. La licencia se solicitara ante el Ayuntamiento y sera, en su caso, concedida por
éste, previo pago de los derechos correspondientes, una vez que haya sido aprobado
definitivamente y publicada ésta en el Boletin Oficial correspondiente el Proyecto de
Urbanizacion, caso de que sea exigible.

4.2.2 Documentacion.

1. La solicitud se presentara acompafiada del proyecto de obras, o0 en su caso del
Proyecto de Urbanizacién.

2. Se presentaran tres ejemplares del Proyecto correspondiente suscritos por
facultativo competente y visado por el Colegio Oficial que corresponda.

4.3 Obras en el medio urbano y rural

Obras de edificacion:

4.3.1 Clasificacion.
1. Se clasifican estas actividades en dos grupos:

a) Obras menores.
b) Obras mayores.

2. Constituyen las obras menores.

- Revoco o revestido de interiores.

- Pintado, blanqueado, revoco y revestido de medianeras y fachadas.

- Reparacion y sustitucion de solados y tabiques.

- Reparacion y sustitucion de instalaciones de edificaciones.

- Reparacion de cubiertas y de forjados de madera.

- Sustitucién de carpinterias.

- Construccion de balsas de riego de las siguientes dimensiones 4m. x 5m., 1,20
de profundidad, sobresaliendo 0,5 m. sobre la rasante.

- Instalaciones cercados de fincas y solares.

- Construccion de aljibes subterraneos para uso de la finca. Con una cabida de
18.000 L. con dimensiones 3x4x1,50 m?3.

- En general, obras de pequefa entidad y las de consolidacion y mejora de
edificaciones, siempre que no afecten a la estructura y volumen del edificio.

- Ampliaciones de viviendas de hasta 25 m2.

3. Constituyen las obras mayores.

- Vaciado de solares.
- Movimiento de tierras.
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- Construccion de embalses de riego.

- Obras de nueva planta.

- Obras de ampliacion.

- Obras de reforma que afecten al volumen general y estructura de edificios.
- Modificacién de aspecto exterior de edificios (huecos, balcones).

- Demolicion de edificaciones.

- Modificacién de la estructura de edificaciones.

- Construccion de piscinas.

- Construccion de marquesinas.

- Demolicion de inmuebles de mas de 3 plantas.

4. Las relaciones anteriores tienen un caracter enunciativo y no limitativo y toda
actividad debera clasificarse en uno de los dos grupos en congruencia con su
importancia, e inclusive, en casos especiales y justificadamente, actividades enunciadas
en un grupo en las anteriores relaciones, podra ser calificada en el otro, atendiendo a
consideraciones tales como el tamario de la misma y otras objetivas.

5. La solicitud de licencias de obra de las calificadas mayores se realizara mediante
los siguientes documentos:

a) Instancia en modelo oficial.

b) El numero de ejemplares necesarios de los proyectos técnicos que describen las
obras para las que se solicita licencia. Este numero sera de dos ejemplares, mas un
ejemplar para cada uno de los diferentes organismos que hayan de informar el
expediente. Los proyectos habran de contener justificacion suficiente del cumplimiento
del presente Plan General, habran de estar firmados por titulado/s competente/s y visado
por el o los Colegios respectivos, y entre su contenido habra de figurar presupuesto
actualizado del coste de ejecucion material de las obras, maquinarias e instalaciones a
que se refieran, gastos generales, beneficio industrial y honorarios técnicos.

c) Oficios de direcciones facultativas de técnicos competentes legalmente
autorizados, en el caso de que no figurase su acepto de la direccion en la propia
instancia. En todo caso el oficio y en su caso la instancia, habran de estar visados por el
o los Colegios Oficiales respectivos.

4.3.2 Tramitacion y requisitos.

1. La licencia para ejercer las actividades clasificadas en esta seccion, se otorgara
de acuerdo con lo previsto en la legislacién de Régimen Local.

2. De conformidad con lo establecido en el art. 22 del Reglamento de Servicios de
las Entidades Locales cuando, con arreglo a un proyecto presentado, la edificacion de un
inmueble que se destinara especificamente a establecimiento de caracteristicas
determinadas, no se concedera licencia de obras sin la autorizacién de la apertura, si
fuera procedente, y siempre que se acredite que se han dado cumplimiento a los
requisitos exigidos en las disposiciones en vigor emanadas de la Admén. Central.
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Obras en edificios “fuera de ordenacion”:

4.3.3 Edificios y usos “fuera de ordenacién”.

1. Reciben el nombre de edificaciones “fuera de ordenacion” aquellas asi
calificadas en aplicacion de lo dispuesto en el art. 60 L.S.

2. Analogamente aquellas instalaciones o usos de ellas, del suelo o de las
edificaciones que resulten disconformes con el Plan, quedan calificadas como “fuera de
ordenacion”.

3. Esta podra afectar a la totalidad o parte de la edificacién, instalacion o uso, de tal
forma que la calificacion de fuera de ordenacién solo es aplicable a la parte que resulte
disconforme.

4. Las edificaciones que estando ajustadas al P.G. en sus alineaciones, que
superen las alturas permitidas por éste, se consideraran legales a todos los efectos en las
alturas actuales; pero en caso de ruina o sustitucion deberan adecuarse a las alturas que
el Plan determine.

4.3.4 Obras en edificios y usos “fuera de ordenacion”.

1. Se estara a lo dispuesto con caracter general en el art. 60, 61 de la L.S. y en las
presentes Normas.

2. Para la consideracién del plazo de 15 anos a que hace referencia el precitado
art. 60 de la L.S. se tendran en cuenta los programas y planes de ejecucion que existan
formulados por la Administracion Local, central y en su caso la autonémica, y en todo
caso el Programa de Actuacion del presente Plan General, asi como cualquier otro
programa que desarrolle este.

4.3.5 Régimen.

1. En las Transistorias de estas N.U. se pormenorizan los diferentes tipos de
intervencion que, en funcion de determinadas circunstancias y necesidades, se autorizan
en las edificaciones “fuera de ordenacioén”.

2. En todo caso, la ejecucién de actividades de construccion, demolicion,
reparacion y analogos en este tipo de edificaciones e instalaciones, esta sujeta a la

intervencion administrativa en los términos expresados en este mismo capitulo.

Licencias de apertura y funcionamiento de industrias y establecimientos:

4.3.6 Solicitud.

1. Se requerira de licencia para el ejercicio de cualquier actividad en el término
municipal, aun cuando estuvieran exentas de satisfacer los derechos correspondientes.

2. Los titulares de actividades estan obligados a solicitar licencias, tanto para las de
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nueva instalacion, como para los traslados, ampliaciones o modificaciones que afectan a
las tarifas o clases de contribuciones, a los locales ocupados, a los procesos de
fabricacion o a las condiciones de seguridad o medidas correctoras aplicadas, de tal
manera que la actividad en general, debe coincidir en todos sus términos con la licencia
que posea. En los casos de cambio de nombre o titularidad, debera comunicarse por
escrito al Ayuntamiento, sin lo cual, quedaran sujetos los titulares a todas las
responsabilidades que se derivasen de esta omision.

4.3.7 Clasificacion.

1. Se consideran inocuas las actividades en las que no cabe presumir que vayan a
producir molestias, alterar las condiciones normales de salubridad e higiene del medio
ambiental, ocasionar dafos a bienes publicos o privados, ni entrafar riesgos para las
personas.

2. Las actividades calificadas se diversifican en las dos clases siguientes:
a) Exentas de la fiscalizacién superior de la Comisién de Saneamiento:

Actividades o instalaciones de servicios que puedan resultar comprendidas en el
art. 3° del Reglamento de Actividades Molestas, o en el Nomenclator anexo al mismo.

b) Sujetas a supervision de la Comision de Saneamiento.

4.3.8 Documentacion.

1. En las peticiones de licencia de apertura debera acreditarse el cumplimiento de
los requisitos exigidos en las disposiciones en vigor emanadas de la Administracion
Autondmica o Central. Se formularan mediante la documentaciéon que a continuacién se
indica:

- Para las inocuas:

a) Instancia, en modelo oficial en su caso.
b) Croquis de situacion del local en que se ejercera la actividad.
c) Recibo acreditativo del alta en la licencia fiscal.

d) Contrato de arrendamiento o escritura de propiedad del local donde se haya de
ejercer la actividad.

e) Escritura de constitucion de la sociedad cuando el titular no fuere persona fisica;

f) Fotocopia de las licencias de construccion, instalacion y apertura de la actividad,
si se hubiese ocupado con anterioridad el local.

- Para las calificadas:

a) Impreso de instancia en modelo oficial, en su caso, por triplicado.

b) Fotocopia de la licencia de construccién, de instalacion y de apertura de la
actividad, si se hubiere ocupado con anterioridad el local.
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c) Certificado de direccion facultativa.

d) Tres ejemplares del proyecto, suscrito por facultativo competente legalmente
autorizado, integrado por los siguientes documentos:

- Memoria del proyecto, que habra de comprender una descripcion detallada de
la actividad, proceso de fabricacion y materias que utilizaran; su posible
repercusion sobre la inocuidad ambiental y los sistemas correctores que se
pretenden emplear, expresando su grado de eficacia y garantia de seguridad.

- Juego de planos integrados por los de plantas y secciones acotados a
escalas 1:50, 1:100 6 1:200 y los detalles a escala de 1:20 6 1:10. Debera
constar, en todo caso, un croquis de situacion.

- Presupuesto, en el que se incluird un capitulo de maquinaria, con relacion
valorada, a precios actuales del mercado, y de instalaciones, con valoracion a
los precios vigentes.

2. La documentacién suscrita por técnicos legalmente autorizados debera venir
visada por el Colegio Oficial correspondiente.

3. Las solicitudes de licencias por cambios de nombre, sin que exista variacion en
la actividad, ni en el local, se efectuaran en modelo oficial correspondiente, incluyendo en
la documentacion la licencia de apertura del antecesor y el recibo acreditativo de la baja
de aquel en la licencia fiscal. En este caso no sera necesario la presentacion de proyecto
alguno.

4. Las solicitudes de licencia de ampliaciones, reformas o modificaciones que
afecte a las tarifas de contribucion; a los locales ocupados; a los procesos de fabricacion
0 a las condiciones de seguridad y medidas aplicadas se efectuaran utilizando el modelo
oficial correspondiente, como si fueran de nueva instalacién, acompafadas de la licencia
o licencias concedidas, y en su caso, de proyecto suscrito por facultativo competente
legalmente autorizado, en el que se refleje con detalle las variaciones que se solicitan.

5. Los titulares no daran comienzo a la instalacién solicitada hasta no estar en
posesion de la correspondiente licencia, ni podran iniciar su funcionamiento hasta tanto
no se hayan comprobado la instalacion por los técnicos municipales.
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5 ORDENANZAS PARTICULARES

5.0.1 Sectores y zonas de Ordenanzas en suelo urbano. (Modificacion N° 2. 40

Modificaciones puntuales y Modificacion puntual N° 7)

El Suelo Urbano calificado como Suelo edificable segun estas Normas, delimitado
por el P.G.M.O., se divide en sectores y éstos, a su vez, en zonas. Estos sectores y
zonas son los siguientes, y su delimitacién esta grafiada en los planos de ordenacion.

SECTOR 1:
SECTOR 2:
SECTOR 3:
SECTOR 4:
SECTOR 5:
SECTOR 6:
SECTOR 7:
SECTOR 8:
SECTOR 9:

Zona 1/1.

Zona 2/1.

Zona 3/1y 3/2.

Zona 4/1, 4/2 y 4/3.

Zona 5/1, 5/2 y 5/3.

Zona 6/1.

Zona 7/1,712,7/3, 714 y 7/5. (Modificacion puntual N° 2)
Zona 8/1, 8/2, 8/3 y 8/4. (Modificaciéon puntual N° 7)
Zona 9/1, 9/2, 9/3, 9/4 y 9/5.

SECTOR 10: Zona 10/1, 10/2, 10/3, 10/4 y 10/5. (Modificacion puntual N° 2)
SECTOR 11: Zona 11/1, 11/2'y 11/3.
SECTOR 12: Zona 12/1.

SECTOR 13: Zona 13/1.

SECTOR 14: Zona 14/1 y 14/2.
SECTOR 15: Zona 15/1 y 15/2.
SECTOR 16: Zona 16/1.

SECTOR 17: Zona 17/1 y 17/2.
SECTOR 18: Zona 18/1.

SECTOR 19: Zona 19/1 y 19/2.
SECTOR 20: Zona 20/1 y 20/2.
SECTOR 21: Zona 21/1 y 21/2.
SECTOR 22: Zona 22/1'y 22/2.
SECTOR 23 (12 Fase): Zona 23/1.

5.0.2 Ordenanzas particulares. (Modificacion N° 2. 40 Modificaciones puntuales)

1. En el cuadro N.U.-2 se resumen las caracteristicas de los aprovechamientos
permitidos para cada sector o zona referentes a la tipologia de edificacion, edificabilidad
maxima, parcela minima, altura maxima y minima de la edificacion, usos permitidos,
prohibidos, categorias toleradas de uso industrial, etc., y que segun lo determinado por el
art. 2.5.4 y concordantes de estas N.U. son de aplicacion para el suelo calificado como
suelo b.4 (terrenos destinados a edificacién privada y/o publica).
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2. El suelo destinado a dotaciones de promocion privada en suelo urbano, segun
las determinaciones de la ordenacion prevista en este P.G.M.O. se regira, en lo que
respecta a las condiciones de volumen como suelo b.4, con la condicion de que no caben
otros usos que los de la dotacion correspondiente.

3. En suelo b.3, es decir, el destinado a la implantacion de Sistemas Generales o
Locales de equipamiento comunitario de uso y dominio publico, la normativa aplicable es:

1.

4.

Tipo de edificacién. En linea o abierta segun la naturaleza y necesidades de
la construccion, permitiendo en la fachada al vial fundamental, retranqueos,
patios abiertos a fachada, pequefias rectificaciones de alineaciones, etc.

. Edificabilidad. Nula, los equipamientos no consumen volumen edificable.

Solar edificable. En calificado, pudiendo ocuparse totalmente o en parte,
segun lo antedicho en 1.

Altura maxima de edificacion.

a) Numero maximo de plantas en Suelo Urbano. El correspondiente a la zona en

que se ubica el sistema de equipamientos mas dos plantas. En otros tipos de
suelo. Tres plantas.

b) Altura maxima de cornisa. Libre.

5.
6.

Altura minima de edificacion. Libre.

Vuelos. Libres, debiendo retranquearse en su encuentro con los predios
colindantes una longitud igual a la profundidad del mismo, salvo acuerdo
expreso con ellos. En todos los casos de altura minima sobre rasante sera
fijada por el Ayuntamiento en funcidbn con la intensidad del trafico
circundantes, no pudiendo de ningin modo ser ésta inferior a dos metros.

Las anteriores especificaciones regiran sin perjuicio de las aplicables en cada
caso en funcién con las legislacion recayente sobre el edificio o construccion,
Normas basicas, Reglamento de Policia de Espectaculos, etc., y en defecto
de ambas, las necesarias para garantizar el correcto funcionamiento del
mismo.

4. A continuacién se detallan las ordenanzas de aplicacién a cada zona y/o sector
del suelo urbano, con caracter complementario de lo sefialado en el cuadro.

A. Zonas: 2/1, 5/2, 7/1, 8/1, 8/2, 10/2 y 10/5. (Modificacion puntual N° 2)

A1

Las edificaciones habran de adaptarse a la tipologia tradicional de edificacion
que predomina en la zona, pudiendo denegarse cualquier solicitud de licencia
de obras, ya sean mayores 0 menores, por motivos ambientales y de estética
urbana debidamente razonados de acuerdo con lo previsto en el art. 73 de la
Ley L.S. y normas de aplicacién directa del Reglamento de Planeamiento (art.
98), que han de considerarse a todos los efectos aqui reproducidos.
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A.2. Las cubiertas, seran de teja arabe o plana segun el entorno con aleros vistos

A. 3.

A 4.

A5.

A.6.

A7

A.8.

y con pendiente maxima del 50%. La superficie maxima permitida para
terrazas, no visibles al exterior, es del 30% de la cubierta. Se prohiben
expresamente las cubiertas de pizarra, fibrocemento, chapa, aluminio y
plastico, mortero de cemento e inclusive ceramica que no sea del tipo
indicado. Se prohiben las pérgolas y elementos decorativos analogos. Los
casetones de escaleras habran de englobarse en la cubierta.

La composicidon de fachada debera de hacerse de forma que la escala de las
nuevas construcciones o de la reforma de las existentes se adecuen a la
escala existente actual.

No se permiten vuelos cerrados, sino tan solo balcones con antepecho de
cerrajeria, con un vuelo maximo de 0,40 m, individualizados y con solucion de
continuidad entre ellos y con una longitud maxima cada uno de 1,50 m.

El uso industrial tan solo se permite en planta baja e inferiores.

La altura del techo de planta baja sera de 3,00 mts., maxima desde la
rasante, admitiéndose los balcones desde esta altura.

En el conjunto Histérico-Artistico, cuya delimitacion se corresponde con el
sector 8/2, se aplicara las siguientes ordenanzas:

1. Las alineaciones existentes son obligatorias conservandose en su
totalidad.

2. Se prohiben los chaflanes y los cuerpos volados de fabrica.

3. La cubierta sera de teja, al menos en un 70 % de su superficie y tendra una
pendiente entre el 20% y el 30%. Las azoteas planas soélo podran hacerse
en su interior, es decir, no visibles desde el exterior. No se admiten
antepechos visibles desde el exterior siendo obligatorio que queden vistas
las cornisas o aleros.

4. Se prohiben los siguientes materiales en las fachadas: ladrillo cara vista,
elementos ceramicos, marmoles y piedra pulida.

Y se admiten los siguientes: enfoscados en colores blancos, tierras,
marniles, magros, etc., las piedras y granitos no pulidos y el hormigén
visto.

5. La ejecucion de cualquier tipo de obra que pueda afectar al subsuelo de los
terrenos comprendidos en el conjunto histdrico-artistico, exige previamente
la presentacion de un informe arqueolégico, sin el cual no podran
ejecutarse las obras proyectadas.

En sector 10/5 se admiten vuelos cerrados con un maximo del 10% del ancho
de la calle 6 1,5 mts; altura maxima planta baja de 3,60 mts. En sector 10/2,
altura maxima planta baja de 3,60 mts.; vuelo abierto en forma de balcén de
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0,50 mts. maximos de profundidad y sin limitaciéon de longitud es admisible.
Para el resto de prescripciones en estos sectores se estara a lo dispuesto en
este articulo. (Modificacion N° 2. 40 modificaciones puntuales)

B. Zonas: 18, 19 y 20.

B.1. La altura maxima de edificaciéon sera de 12 m de altura de cornisa (contados
del techo de la planta superior o arranque de cerchas o cuchillas).

Podran sobrepasar esta altura aquellas instalaciones que por su funcion asi lo
requieran justificadamente.

B.2. En el sector 20/1, los usos admitidos son los industriales (reparacion de
automoviles, concesionarios de éstos y similares), asi como terciarios de
servicios relacionados con la carretera (cafeteria hospedaje, exposiciones y
analogos).

Se establece la limitacion del 50% como ocupacién maxima de la parcela, no
declarandose fuera de ordenacién las edificaciones ya existentes que
excedan dicha ocupacion y se admitiran en ellas las obras de remodelacion y
reforma. En los demas casos se admiten las obras de nueva planta y
ampliacion hasta el limite consignado.

C. Zonas: 23/1.

CA1. - Debera construirse la Estacién Depuradora.

- Deberan efectuarse las cesiones y urbanizacion de las zonas verdes y
demas espacios publicos.

- Debera garantizarse el suministro de agua potable.

5.0.3 Proteccion del patrimonio Arquitecténico y Urbanistico.

1. Alos efectos de proteger, en mayor o menor medida, edificaciones ambientales y
elementos que por su valor son merecedores de ello, y en relacion al Catalogo
Incorporado a este Plan se establecen los siguientes niveles de proteccion:

a) Niveles de proteccion.

Nivel I. : Proteccion INTEGRAL.

Incluye edificios especialmente singulares con interés destacado y con la
caracteristica de no ser reproducibles. Este nivel protege la totalidad del elemento.

(Modificacion N° 2. 40 Modificaciones puntuales)

Nivel Il. : Proteccion GENERAL.

Incluye edificios singulares por sus caracteristicas especiales respecto a la
representatividad histérica, situacion en la trama urbana, cualidades
arquitectoénicas, o relacion con el entorno.
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Este nivel protege el elemento en su conjunto, permitiendo actuaciones sobre él,
qgue no alteren aquellas caracteristicas por las que ha merecido la proteccion.

Nivel lll. : Proteccion PARCIAL.

Incluye edificios con interés ambiental y que poseen elementos destacados en su
composicion susceptibles de proteger.

La proteccién afecta a elementos arquitectonicos singulares y a su conexion
coherente con el edificio a que pertenecen. Los elementos mas frecuentes son la
fachada representativa (F), zaguan (Z), escalera (E) y tipologia (T).

Nivel V. : Proteccion AMBIENTAL.

Incluye a aquellos edificios o conjunto de edificios que constituyen un ambiente
representativo vinculado directamente a la historia de Villena.

Protege el caracter de conjunto y actia como elemento integrador de nuevas
actuaciones.

Nivel V. : Proteccion DOCUMENTAL.

Incluye a aquellos edificios que poseen cierto interés arquitecténico o historico, con
situacion aislada, dispersa o en contextos no adecuados.

Este nivel protege la conservacion documental del edifico, al objeto de su inclusion
en el archivo historico de Villena.

b) Definicion de actuaciones.

1-. Conservacién.- Incluye obras normales de reparacibn mantenimiento o
conservacion de los edificios, necesarias para satisfacer la obligacion de los
propietarios de mantenerlos en condiciones de uso, salubridad y ornato (Arts. 181y
182 Ley Suelo, Arts. 10 y 11 Reglto. de Disciplina).

Estas obras no afectaran las caracteristicas basicas, tanto estructurales,
compositivas o distributivas, de la edificacion.

2.- Consolidacién.- Incluye obras destinadas al mantenimiento y refuerzo de
elementos estructurales. La consolidaciéon debe procurar el mantenimiento de la
forma de trabajo original de los elementos estructurales aun cuando se requiere su
sustitucion o complementacién por otros actuales, correctamente integrables.

3.- Restauracion.- Incluye, ademas de las obras de los tipos anteriores, las
tendentes a reproducir las condiciones originales del edifico o parte del mismo,
compatibilizando las distintas actuaciones histéricas que sobre él se hayan
realizado y suprimiendo los elementos perturbadores (afiadidos sin valor) que
impidan su correcta lectura.
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4.- Rehabilitacion.- Incluye, ademas de las obras de los tipos anteriores que
requieren sus partes significativas, las tendentes a la adecuacion y mejora del
edificio para usos actuales que le sean compatibles. Debera garantizarse el
mantenimiento del esquema tipoldgico caracteristico del edificio (tanto estructural
como distributivo) de su definicién volumétrica (alineaciones exteriores y cubierta),
de sus fachadas representativas y de sus detalles ornamentales. Asi pues, seran
permitidas redistribuciones interiores, aperturas de comunicacion verticales,
modificacion de huecos interiores, etc., justificables por la adecuacion de usos y
compatibles con las condiciones protectoras antes expresadas.

5.- Reestructuracién.- Incluye todo tipo de obras que no supongan merma de los
elementos catalogados protegidos especificamente, siempre y cuando garanticen la
integracion coherente y la satisfaccidon de las servidumbres tipoldgicas que estos
puedan imponer. Asi por ejemplo, la proteccion de fachadas permite la demolicion y
reedificacién generalizada del interior, siempre que se mantenga la correspondencia
de huecos con espacios interiores, el engarce de forjados y que le es propio al
menos en la primera crujia y la envolvente de cubiertas que corresponda
originalmente al edifico (aun cuando fueran sustituidas en la operacién).

6. - Renovacion.- Conjunto de actuaciones tendentes a sustituir el edifico completo
por otro de nueva planta.

c¢) Obras permitidas en cada nivel de proteccion.

Cada nivel de proteccion implica unos grados de intervenciéon permisibles que se
resumen en el cuadro siguiente:

ACTUACIONES PERMITIDAS SEGUN NIVELES DE PROTECCION

|. Proteccion Il. Proteccion . Proteccion IV. Proteccion V. Proteccion
INTEGRAL GENERAL PARCIAL AMBIENTAL DOCUMENTAL
1. Conservacién 1. Conservacion 1. Conservacion 1. Conservacién 1. Conservacioén
2. Consolidacion 2. Consolidacion 2. Consolidacién 2. Consolidacion 2. Consolidacion
3. Restauracién 3. Restauracion 3. Restauracion 3. Restauracion 3. Restauracion
4. Rehabilitacion 4. Rehabilitacion 4. Rehabilitacién 4. Rehabilitacion
5. Reestructuracion 5. Reestructuracion 5. Reestructuracion
6. Renovacion 6. Renovacion

Las actuaciones de Reestructuracion o Renovacion sobre elementos o edificios
protegidos, exigen la presentacion junto a la solicitud de licencia de derribo, del
Proyecto de Conservacién Documental correspondiente, con el contenido y demas
caracteristicas que establecera el Ayuntamiento. En tanto el Ayuntamiento no lo
establezca provisionalmente se aplicara la siguiente:

— Planos DIN-A-4 escala 1/100 y grafica de todas la plantas, cubierta, fachada y
secciones.
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— Fotografias 18x24 en color de cada fachada y general del edjificio.

— Fotos del interior del edificio, obligatoriamente la escalera, artesonados, y demas
elementos y detalles de interés.

— Memoria explicativa, descriptiva y constructiva con la aportacion de datos
relativos al edificio.

Las actuaciones de Renovacién sobre elementos o edificios con Protecciéon
Ambiental, o integrados en conjuntos con este nivel de proteccién, exigen la
presentacién junto a la solicitud de licencia de obra de nueva planta, del Estudio de
Integracion Ambiental, documento que se incluirda como anexo al del proyecto de
edificacion con el contenido y demas caracteristicas que establecera el
Ayuntamiento. En tanto no lo establezca el Ayuntamiento, con caracter provisional,
se requerira la siguiente documentacion:

— Montaje a color del edificio que se proyecta con el entorno inmediato.

— Memoria Justificativa de la solucion adoptada y detalle de materiales y técnicas a
emplear.

6 NORMAS FINALES
6.0.1 Relacion con otras disposiciones. (Modificacion N° 2. 40 Modificaciones
puntuales)

1. En todo aquello que no se determine expresamente en este Plan General, sera
de aplicacion lo previsto en las disposiciones generales vigentes, es especial L.S. y
Reglamentos para su desarrollo.

2. En ningun caso seran de aplicacion complementaria de las presentes N.U. las
determinaciones contenidas en las N.U. de las C.C. y S.S. del Planeamiento local de los
municipios de la provincia de Alicante, aprobados por O.M. de 26-12-77 (B.O.E. 6-2-78).

(Modificacion N° 2. 40 Modificaciones puntuales)

7 NORMAS TRANSITORIAS
7.0.1 Obras en edificaciones “fuera de ordenacion”. (Modificacion N° 2. 40
Modificaciones puntuales)

1. En desarrollo de lo previsto en el art. 19.3 del R.P. se establece el siguiente
régimen transitorio:

a) Edificaciones emplazadas en Suelo No Urbanizable.

a.1 Las limitaciones propias contenidas en estas Normas no comportan la
declaracién de edificio fuera de ordenacion para las edificaciones o instalaciones
existentes, por lo que podran realizarse en ellas las obras de reparacion,
mantenimiento o reforma necesarias. Para el caso de instalaciones industriales o
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comerciales existentes a la entrada en vigor del Plan, se permiten autorizaciones
de cambios de titularidad de las instalaciones o cambio de actividad dentro del
mismo uso existente; para ampliaciones o incrementos de capacidad o volumen,
se estard a lo dispuesto en el apartado a.3 de este articulo. Todo ello sin
perjuicio de la aplicacién de la Ley 4/92, de 5 de junio, de la Generalidad
Valenciana, del Suelo No Urbanizable.

a.2 Si la edificaciéon es de uso agropecuario, se permiten ampliaciones segun lo
previsto en las normas del Suelo No Urbanizable o Urbanizable No Programado.
Si se trata de edificacion destinada a vivienda en Suelo No Urbanizable o
Urbanizable No Programado no se permiten las ampliaciones de las mismas
cuando ello suponga un agravamiento de las circunstancias que han motivado
que dicho edificio quede en situacién de “fuera de ordenacion”.

(Modificacion N° 2. 40 modificaciones puntuales)

a.3 Si la edificacion es de uso industrial, se estara al régimen previsto en la
Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley 4/92.

a.4 Se exceptuan del régimen de tolerancia las edificaciones situadas en suelo
no urbanizable de proteccion de los sistemas generales y en el de proteccion
paisajistica.

b) Edificaciones emplazadas en Suelo Urbanizable No Programado.

b.1 Suelo Urbanizable No Programado tipo B: Se estara al mismo régimen
previsto para el Suelo No Urbanizable, en el apartado anterior.

b.2 Suelo Urbanizable No Programado tipo A: Se estara al mismo régimen
previsto para el Suelo Urbanizable Programado en el apartado siguiente de este
articulo.

c) Edificaciones emplazadas en Suelo Urbanizable Programado.

Se estara a lo dispuesto en el articulo 60 de la L.S., sin tolerancia de ningun tipo
cualquiera que sea su uso.

d) Edificaciones emplazadas en Suelo Urbano.

d.1 Si la declaracion de edificio fuera de ordenaciéon es a consecuencia del
incumplimiento por exceso o por defecto de los parametros determinados por el
Plan relativos a la altura maxima, numero de plantas, ocupacidon maxima, o
retranqueos, se autorizaran las obras de reforma, reparacion, consolidacion de la
edificacion, especialmente de aquellas que acerquen la edificacién a los criterios
técnicos del Plan.

d.2 En el area del suelo urbano expresamente delimitada en la que existen
edificaciones disconformes con las disposiciones de este Plan General por

61



M.l. AYUNTAMIENTO DE VILLENA Versién noviembre de 2019
PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANISTICAS

defecto de alturas, se establece un régimen transitorio, consistente en permitir en
ellas aquellas obras de reforma, elevacién o consolidacion, especialmente en
aquellos casos en que se acerque la edificacion a los criterios técnicos del Plan.

d.3 Aquellas edificaciones ajustadas al P.G. en sus alineaciones pero que
superen el numero maximo de alturas permitidas para la zona por este P.G., se
consideraran legales a todos los efectos con sus actuales alturas, pero en caso
de ruina o sustitucion deberan adecuarse a las alturas que en el Plan se
determinan.

Sobre las cubiertas de estos edificios podran en todo caso efectuarse
construcciones destinadas exclusivamente al fin de trasteros, que
necesariamente deberan adaptarse a las siguientes caracteristicas:

- Superficie maxima/vivienda: 12,00 m2.
- Cubierta: - Proscrita la chapa galvanizada, el fibrocemento, el zinc, el

aluminio anonizado en su color y en general cualquier material
que desdiga del entorno urbano.

- Pendiente minima: 30%

- Altura maxima de cumbrera: 2,40 m.

d.4 El resto de edificaciones no incluidas en los apartados anteriores que
resulten disconformes por incumplimiento de alineaciones oficiales y otras
circunstancias de indole semejante, seran consideradas como “fuera de
ordenacién”, no pudiendo ser objeto de obras mayores, sino Unicamente de
conservacion, estando sometidas al régimen previsto en los articulos 60 y 61 de
laL.S.

d.5 En todo caso no se autorizaran modificaciones del uso de las edificaciones,
que no sean a usos autorizados por el Plan.

(Modificacion N° 2. 40 Modificaciones puntuales)

62



Version noviembre de 2019

M.l. AYUNTAMIENTO DE VILLENA
=)
7z TEXTO REFUNDIDO DE LAS NORMAS URBANISTICAS

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION

Con esto se da por terminadas las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana del Municipio de Villena.

El texto original fue elaborado en mayo de 1990 por el equipo redactor:

Andrés Castrillo Lopez.
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
Urbanista A.l.U.

Director de “Prodein-Urnamismo”.

Y ha sido refundido por el M.I. Ayuntamiento de Villena en,

Villena, noviembre de 2019
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ANEXO 1. RELACION DE YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS.

- El Cantalar.

- Cabezo de la Escoba.

- Los Pedrazales.

- El Peidn de la Zorra.

- El Puntal.

- Cabezo del Padre.

- Cuevas de las Lechuzas.
- Las Peiicas.

- Cabezo Redondo.

- Yacimiento de las Virtudes
- La Tejera.

- El Caracol.

- Cabezos de Valera.

- Yacimientos en Sierra Castelar.

- Rincén del Moro.

- Castillo de Salvatierra.

- Penon de los Mosquitos.
- El Palomar.

- Altos de Zafra.

- Pinar de Tarruella.

- Zaricejo.

- Casas del Campo.

Casa de Nazario.

La Macolla.

Cueva Occidental de Salvatierra.
Cueva del Molino.

Cabezo de Hiedra.

Cueva Negra.

Yacimientos del Morron.

La Cueva del Cochino.

Casas de Lara.

La Lagunilla.

Covachas del Alto.

Barranco del Tuerto.

Cabezos de la Virgen.

Polovar.

El Paso Alto.

Terlinques.

La Huesa Tacania.

Cabezo Largo.

Yacimientos en Picachos de Cabrera.
Cueva del Lagrimal.

Cueva Oriental de Salvatierra.
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ANEXO 2. NORMAS DE URBANIZACION.

a) Introduccién

La implantacion de una buena infraestructura es uno de los primeros pasos para
conseguir un desarrollo urbano econémico con una minima calidad.

La poca atencién que en general se da en los desarrollos de caracter privado a la
infraestructura se debe, entre otras razones, a que su calidad no es inmediatamente
perceptible por los consumidores o0 usuarios y que su coste de mantenimiento o
reparacién no repercuta sobre los promotores, sino sobre los propios usuarios o sobre el
Ayuntamiento.

Cuando las iniciativas particulares se adelantaran a dichos programas, construiran
a su cargo los elementos de infraestructura general necesarios para los desarrollos que
se propongan.

b) Red viaria

1) Para desarrollos industriales:
- Vias principales: 25 m.
- Vias secundarias: 16 m.

- Radios de giro:

Encuentros:

VP con VP =16 m. en bordillo
VP con VS = 16 m. en bordillo
VS con Vs = 12 m. en bordillo

2) Para desarrollos residenciales:

- Vias principales = 25 m.

- Via secundaria doble sentido = 16 m.
- Via secundaria unico sentido = 12 m.

- Radios de giro:

Encuentros:

VP con VP = 10 m. en bordillo
VP con VS = 10 m. en bordillo
VS con VS =6 m. en bordillo

c¢) Coordinacién de los distintos servicios

Existe una presiéon cada vez mayor por llevar a cabo en forma coordinada la
instalacion de las distintas redes y servicios, especialmente las de caracter subterraneo.
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Tres desarrollos principales han ayudado a esto: primero, la proliferacion de nuevos
tipos de ordenacion, especialmente en las areas residenciales, que han acabado con la
disciplina que los antiguos planes de alineaciones y desarrollos en manzanas cerradas
suministraban al conjunto y cada uno de los servicios; segundo, el uso cada vez mayor
de sistemas parcial o totalmente industrializados o simplemente racionalizados, con una
velocidad de construccion que pone en crisis los sistemas tradicionales de instalaciéon y
conexion de los servicios publicos. Las obras de instalacién deben hacerse de forma que
no entorpezcan la construccion y permitan el acabado de la pavimentacion y de la
jardineria en los plazos adecuados; tercera, el uso también cada vez mayor de medios y
maquinaria de construcciéon puede afectar a la instalacién de los servicios: cuando las
excavaciones se hacen a maquina las instalaciones adyacentes se ponen en mayor
riesgo que cuando se hacen a manos, y es casi imposible utilizar procedimientos
mecanizados cuando las instalaciones se han hecho una por una en distintas zanjas; con
la utilizacion de maquinaria de excavacion y elevacion se somete al suelo a cargas
excesivas, que pueden repercutir en la rotura o deterioro de las instalaciones
subterraneas dispersas.

Se entiende como coordinacion de la infraestructura, el establecimiento de las
adecuadas relaciones entre las obras de los distintos servicios. Para conseguir tal
relacion, se requiere un planteamiento objetivo del programa por parte de los
proyectistas, constructores, concesionarios y Ayuntamientos.

Se adelantan las siguientes recomendaciones al respecto:

1) Establecer un sistema de recorridos para maquinaria movil, deliberadamente
distinta al de los servicios, para evitar dafarlos.

2) Fomentar la utilizacion de la zanja comun para todos los servicios compatibles.
Sin duda, esto exigira de de un gran esfuerzo de negociacion entre los distintos
agentes.

3) Separar definitivamente de esta zanja comun, las redes de saneamiento y
drenaje, puesto que éstas exigen excavacion mas profunda y el recorrido mas
econdémico para su flujo de gravedad.

4) La asignacion de las obras de infraestructura a empresas, a equipos municipales
0 mixtas calificadas y especializadas en este tipo de construccion.

Se determinan a continuacién Normas técnicas que han de satisfacer las obras de
urbanizacion para nuevos desarrollos teniendo el caracter de estandar recomendado en
el actual suelo urbano.

d) Abastecimiento y distribucién de agua potable

1) El abastecimiento de todos los desarrollos debe hacerse a través de la red de
distribucidon municipal. En los casos excepcionales en que no fuera asi, se
procedera a la justificacion del abastecimiento (forma de captacion,
emplazamiento, aforos y analisis de las aguas).

2) Debe existir la presion necesaria para todos los poligonos. Se considera que un
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edificio tiene presion necesaria, cuando por encima de la ultima planta util, existe
por lo menos una columna de agua de 5 metros como minimo. Se considera que
un poligono esta provisto de la presion necesaria cuando en cualquier punto de
él un edificio de seis plantas (3 metros por planta) tenga la presién necesaria.

Cuando los casos excepcionales, en que por falta de presién en la red sea
requisito indispensable la instalacién de depdsitos neumaticos inferiores, de
importancia, se exigira un tanque inferior de succién para evitar la caida vertical
de presion en la red cercana, al entrar en funcionamiento el grupo motobomba.

3) Debe de preverse un consumo medio de 200 litros por habitante y dia. El
consumo maximo para el calculo de la red se obtendra multiplicando el consumo
diario medio por 2,5. En zonas de vivienda debe preverse un hidrante de 100
milimetros de modelo adoptado por el Ayuntamiento, por cada 12 Ha.

4) En otras zonas debe ser instalado igual tipo de hidrante en la proporcién minima
de uno por cada 4 Ha.

5) Los hidrantes deben situarse en lugares facilmente accesibles y debidamente
sefalizados.

6) Se estableceran en todas las zonas de parques y jardines, espacios libres,
paseos, plazas, calles, etc., las instalaciones suficientes para un consumo
minimo diario de 20 metros cubicos por Ha. Las bocas de riego seran de los
mismos materiales y modelos adoptados por el Ayuntamiento, conectadas a
redes independientes de fundicién ded 0,070 metros derivadas de la red general,
con sus correspondientes llaves de paso. La distancia entre las bocas de riego
se justificara con el arreglo a la presién de la red, de tal forma que los radios de
accion se superpongan en lo necesario para no dejar ningun espacio sin cubrir.

7) La seccién minima de conduccion sera de 50 mm. de @ interior.

e) Evacuaciéon de aguas y saneamiento

1) Las secciones minimas de alcantarillado seran de 0,30 metros de diametro.

2) Las pendientes minima en los ramales seran de un 0,3%, debiéndose
determinar, segun los casos, para que las velocidades no desciendan de los 0,5
metros por segundo. En los ramales que sirven a un numero pequefio de
viviendas y para garantizar la velocidad minima de arrastre, las pendientes seran
las restrictivas de acuerdo con el siguiente cuadro.

Numero de viviendas servidas por el ramal
1 2 3 4 5 10 20
% minimo de pendiente| 1,4 1,1 0,25 0,75 0,7 0,5 0,4

Caso de no alcanzarse estas pendientes se dispondran camaras de descarga en
la cabecera del ramal.

3) En las canalizaciones tubulares no se admitiran diametros superiores a los 0,60
metros, a no ser que se trate de obras especiales de aliviaderos o sifones y, en
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este caso, se preveran pozos de limpieza a la entrada y la salida de la obra
especial correspondiente. En el resto del alcantarillado tubular se dispondran
pozos de visita o registro a distancias comprendidas entre 30 y 50 metros.

4) En las cabeceras de las alcantarillas que sirvan a varios edificios, se dispondran

camaras de descarga para la limpieza, cuya capacidad sera de 0,5 metros
cubicos, para las alcantarillas de 0,30 metros, y de un metro cubico, como
minimo, para las restantes.

5) Para el calculo del alcantarillado se adoptaran, como caudales de aguas negras,

el medio y el maximo previstos para el abastecimiento de agua. Para los
caudales de aguas de lluvia se partira de una precipitacion de 160 litros por
segundo y hectarea, si la superficie de la cuenca recogida no excede de las 20
Ha. Si la superficie excede de las 20 Ha. se calcularan los caudales maximos
procedentes de lluvias, con probabilidad de repeticibn cada dos afos, si las
pendientes del terreno son apreciables, y de cada cinco afos si las pendientes
del terreno son muy pequefias, teniendo en cuenta en ambos casos el retardo y
acumulacion de caudales. Se podran tomar como curvas aproximadas de
intensidades maximas de lluvia las correspondientes a la formula | = 260 n°*?:
t>8 donde n es el nimero de afios de probabilidad de repeticion y t el tiempo en
minutos de duracion de la lluvia e | su intensidad en litros por segundo y Ha.

6) En todos los casos, a los caudales obtenidos segun los métodos expuestos, se

7)

les aplicaran los coeficientes de escorrentia cuyos valores minimos seran los
siguientes:

a) Zonas urbanizadas con edificacion de altura 0,6
b) Zonas con edificacion unifamiliar en fila 0,5
c¢) Zonas con edificacion unifamiliar aislada 0,4
d) Zonas con edificacion industrial 0,3
e) Zonas de uso ferroviario, almacenes, etc. 0,2
f) Zonas de parques, jardines, de cultivo, etc. 0,1

El saneamiento se realizara normalmente por el sistema unitario cuando se
vierta a colectores de uso publico. No obstante, en las zonas de edificacion
predominante residenciales, en que existan arroyos que puedan servir para la
evacuacion natural de las aguas residuales una proporcion de las de lluvia, de
manera que el resto de éstas viertan directamente a los arroyos naturales.

También podra utilizarse el sistema separativo cuando las aguas residuales se
conduzcan a instalaciones de depuracion completa antes de verterlas a los
cauces publicos naturales, a los que en cambio desaguaran directamente y por
la superficie del terreno las aguas de lluvia.

Todas las vias generales de transito rodado seran dotadas, en el momento de su
construccion de alcantarillas o colectores correspondientes si aun no existieran o
resultaran inadecuados.
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10) Las velocidades en la red deberan quedar comprendidas entre los limites
necesarios para evitar, por otra parte, las sedimentacion del afluente y, por otra,
la erosion del material de las conducciones.

11) Solamente se podra admitir el uso de fosas sépticas en el caso de viviendas
unifamiliares aisladas cuando no constituyan conjunto y se encuentren situadas
a mas de 100 metros de un colector. En todos los demas casos el alcantarillado
debera verter a un colector publico o bien a un cauce natural después de sufrir el
proceso de depuracién conveniente mediante proyecto perfectamente justificado.

12) Los desarrollos de urbanizacion promovidos para una prevision de mas de
10.000 habitantes o de mas de 250 Has. estaran obligados a depurar sus aguas
residuales antes de verterlas a colectores publicos o a cauces naturales, aunque
se hallen divididos en etapas o fases, o en barrios, sectores o cualquier otra
clase de unidades urbanisticas. En este caso los promotores o propietarios
habran de proyectar y construir, considerandolas como parte de la urbanizacion,
las instalaciones para la depuracion de sus aguas residuales hasta reducir su
demanda bioquimica de oxigeno en cinco dias y a 20 grados centigrados a 40
partes por milléon y su contenido en materias en suspension hasta 35 partes por
millén, ambas como maximas, antes de verterlas a los colectores publicos o a los
cursos naturales, a cuyo fin habran de tener prevista una inversion del orden de
4.250 pesetas (actuales) por vivienda. Las estaciones de depuracion estaran
protegidas por cortinas forestales.

f) Suministro de energia eléctrica

1) Habra de justificarse para la autorizacion de una accion de desarrollo la
procedencia de la energia eléctrica (compania, acometidas, tension y capacidad
disponible). En todo caso debera existir la capacidad necesaria para alimentar los
poligonos que se propone desarrollar. La carga total necesaria sera la resultante
de aplicar los grados de electrificacion de las unidades elementales y los
correspondientes coeficientes de simultaneidad.

2) Los grados de electrificacion en uso de viviendas son las reglamentarias:

a) Electrificacion minima.
b
c

d

Electrificacion media.
Electrificacion elevada.

N~ O N

Electrificacion especial. Prevision de demanda maxima total: A especificar en
cada caso. Se incluyen en esta clasificacion las que se prevean que estaran
dotadas de aparatos electrodomésticos en gran numero, de sistemas de
calefaccion eléctrica y acondicionamiento de aire, etc.

e) La carga total de un servicio destinado principalmente a viviendas sera la
suma de las carga de éstas, mas los servicios generales del edificio y la
correspondiente a los locales comerciales.

f) La carga correspondiente a las viviendas se calculara con el coeficiente de
simultaneidad en la tabla de la pagina siguiente.
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g) La carga por locales comerciales del edificio se calculara a base de 80 W/m?2.
por un minimo por abonado de 2.200 watios.

3) En edificios comerciales se calculara a la carga minima de 80 W/mZ2. por un
minimo por abonado de 2.200 W.

4) En edificios destinados a usos industriales a base de 125 W/m?. como minimo.

5) La distribucién en baja tension, se efectuara preferentemente a 300/220 W. y el
tendido de los cables debera ser subterraneo. Excepcionalmente podra
autorizarse el tendido aéreo, pero tendra caracter provisional y en precario hasta
que el Ayuntamiento estime que debe pasar a subterraneo, sin que en ningun
caso sean a cargo de éste las obras.

6) Los centros de transformacion y las redes de distribucion se consideraran como
sistemas generales. Las reservas de suelo para su instalacién tendran caracter
publico, evitandose al maximo las servidumbres sobre propiedades particulares.
Dentro de los poligonos se reservara el suelo necesario para la instalacion de los
transformadores de servicios del poligono y se prevera la instalacién de redes
subterraneas o en su caso aéreas a lo largo de las vias publicas.

Los centros de transformacion comarcales o urbanos asi como los tendidos
correspondientes deberan ubicarse fuera de los poligonos residenciales y de
acuerdo con las normas de uso.

7) Cuando la carga total correspondiente a un edificio sea superior a 50 KVA,, la
propiedad estara obligada a facilitar a la compafia suministradora de energia
suelo suficiente para instalar el centro de transformacion en las condiciones que
ambas determinen. En todo caso, el centro de transformacion no se podra
realizar por debajo del segundo sotano y debera reunir las debidas condiciones
en cuanto a exigencias térmicas, vibraciones, ventilacién, insonorizacién,
seguridad, etc., y dispondra de un acceso protegido del tiro posible de llamas en
caso de siniestro. No se ocupara la via publica con ninguna instalacién auxiliar.

8) Los centros de transformacion, teniendo en cuenta que su ubicacidon viene
obligada por razones técnicas, deberan estar aislados en todo su perimetro de
los edificios colindantes, de tal manera que la separacién entre cimientos y muro
sea como minimo de tres metros. Ademas adoptaran cuantas medidas
correctoras sean necesarias contra ruidos, vibraciones, ventilacion, seguridad,
etc., a fin de hacer la instalacion tolerable para los vecinos.

Todo proyecto de urbanizacion debera comprender las redes de distribucion y
centros de transformacién adaptados a las condiciones expuestas, sefalando los
recorridos, seccion de los cables y emplazamiento de las casetas, debiendo
justificar que se dispone del contrato de suministro suscrito con alguna Empresa
Eléctrica que garantice la potencia necesaria para cubrir la futura demanda de
energia de los vecinos.
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