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Habiéndose aprobado por Ia Comisién Territorial de Urbanismo, con carécter
definitivo en sesiéon de 24 de mayo de 1995, el Plan Especial de Proteccion del
Paisaje “Colina de San Nicolds”, se publican a efectos de su vigencia, las
Ordenanzas Reguladoras del mismo (incluidas en el punto 3 de la Memoria del
Plan), en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 70.2 de la Ley Reguladora de las
Bases del Régimen Local, en relacidén con el art. 124.3 del Texto Refundido sobre
Reforma de la Ley del Suelo y Ordenacién Urbana, de 26 de junio de 1992.

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL PAISAJE
“COLINA DE SAN NICOLAS”

3.- NORMATIVA DE PROTE(;%;(fi(’_)N DEL pAiSAJE Y EL MEDIO FiSICO
Y ORDENANZAS DE EDIFICACION

3.1. Titulo primero. Generalidades y terminolo gié de conceptos
3.2. Titulo segundo. Régimen urbanistico del suelo
- 3.2.1. Capitulo 1°, Calificacion del Suelo
3.2.2. Capitulo 2°. Normativa de proteccién del paisaje.

3.2.3. Capitulo 3°. Normativa especifica de proteccion del
medio fisico.

3.2.4. Capitulo 4°. Zona edificable de grado 1.
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325, Capitulo 5°. Zona edificable de grado 2.

3.2.6. Capitulo 6°. Zona edificable de grado 3.
3.3. Titulo 3°. Condiciones de urbanizacién y ejecucion.
3.3.1. Capitulo 1°. Ejecucion del Plan Especial.

3.3.2. Capitulo 2°. Régimen urbanistico de la edificacion
existente a la entrada en vigor del Plan Especial.

3.- NORMATIVA DE PROTECCION DEL PAISAJE Y EL MEDIO FiSICO
Y ORDENANZAS DE EDIFICACION

3.1. TITULO PRIMERO. GENERALID __‘ES Y TERMINOLOGIA DE
CONCEPTOS.

Art.1: Alcance v &mbito de aplicacién de las ordenanzas reguladoras.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras y Normativa de Proteccion del
Paisaje v el Medio Fisico son de aplicacion al &mbito definido por el Plan General
de Ordenacién Urbana de Denia como “Colina de San Nicolas”.

Su contenido y determinaciones p{ggalec/aéu frente a las establecidas con
caracter general en las Normas Utrbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana
de Denia aprobado definitivamente el 19 de Julio de 1.990.

En todo lo no previsto expresamente en ellas, seran de directa y plena
aplicacién las Normas Urbanisticas del citado Plan General de Denia.
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Art.2.: Terminologia y conceptos basicos.

Todos los conceptos y terminologia urbanistica utilizados en las presentes
Ordenanzas y Normativa corresponden a los definidos y utilizados en las Normas
Utrbanisticas del Plan General de Denia y su sentido e interpretacion son, por tanto,
coincidentes.

Art. 3. Vigencia v revision del Plan Especial.

El presente Plan Especial tendra vigencia indefinida. Cualquier alteracién de
las determinaciones del presente Plan, Especial serd tramitada conforme a lo
legalmente establecido como Modificacién del Plali ”specml cuando se pretendiese
alterar alguna determinacion de caracter local =

No sera necesaria la modlﬁcaczon del presente Plan Especial para la adicién
de nuévos viarios de dominio pnvado complementanos de la red viaria basica del
Plan Especial y que puedan ser: ex1g1dos por la ordenacién de la parcela que
establezcan los proyectos de edxﬁcacmn que; eli:“'su caso, se redacten para la
ordenacién y edificacion previstasien: cstp Plan Esp cial.

3.2 TITULO SEGUNDO. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

3.2.1. Capitulo 1°. Calificacién del Suelo.

7
-

Art. 4. Calificacion del Suelo . —

1. En el ambito del presente Plan Especial existen las siguicntes
calificaciones de suelo, de acuerdo con el vigente Plan General de Ordenacién
Urbana de Denia y las determinaciones del presente plan:
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- Equipamientos. Zona A-7.

- Red viaria pablica (prevista en P.G.0.U. de Denia).

- Red viaria pablica (ejecutada y no prevista en P.G.0.U. de Denia).

- Zona A-4.2. tipologia unifamiliar aislada (UA).

- Zona A-4.2. tipologia agrupacién de viviendas unifamiliares (AGV).

- Servicios Urbanos (tra;;gfonna@pr);f "

2. Todas estas calificaciones corresy ondcn a las de idéntica denominacién
previstas en ¢l Plan General de Ordenaclon Urbana de Denia excepto la de Servicios
Urbanos para la que se definen mas ad ante sus. caxactenstlcas y usos. Las dos
calificaciones de red viaria ‘aenen 1den't'100: regunen urbanistico, correspondiente al
de red viaria de sistema local del P G.OU. de Denia. Las calificaciones de suelo de
dominio piblico son objeto, a través del prescntc Plan Especial, de una regulacion
que difiere de la prevista en el Plan Generali‘m e ._rdenacmn Urbana de Denia, al
introducirse mayores restncclones en las p031b1hdades edificatorias de las mismas a
través del establecimiento de una serie de subcahﬁcaclones que son las que regulan
las condiciones y modos de la edificacién autorizada en cllas.

Estas subcalificaciones aparecen definidas y reguladas en el capitulo 2° del
presente Titulo de las Ordenanzas y Normativa de Proteccion.

3. La calificacién Servicios Urbar}g/aﬂnﬁte exclusivamente el uso de
instalaciones de transformacién para 13 alimentacién eléctrica del sector. Las
instalaciones a ubicar se integraran, a través del adecuado tratamiento de materiales
y cerramientos, en el entorno, a fin de disminuir su impacto visual,
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Art.5.: Régimen de usos compatibles y prohibidos.

1. Bl régimen de usos admitido en el presente Plan Especial se establece en
funcién de la subcalificacion de acuerdo con lo establecido en los siguientes
apartados. Las definiciones y categorias de usos aqui contemplados son las
definidas en el articulo 6.7 y siguientes de las Normas Urbanisticas del vigente Plan
General de Ordenacion Urbana de Denia, y las subcalificaciones responden a las
definidas en el art. 8 de las presentes Ordenanzas.

dlﬁcable segun Normativa de grado 1;
miente el uso de vivienda unifamiliar, no
pudiendo implantarse en esta zona ni glm uso, de fcaracter industrial, en cualquiera
de sus categorias, ni tampoco mngun ) ubllco (grupo “C” de la regnlacion del
P.G.0.U. de Denia), con la excepmon del tSo hoteiero que sera admisible en la
parcela n° 6. <

2. Usos admisibles en ~zona
En esta zona se admite exclus

3. Usos admitidos en zoma edificable segin Normativa de grado 2.

En esta zona se admite cxcluswamente el uso dotacional, de acuerdo con la
regulacién de la calificacion A-7 del P G O U “de Denia quedando prohibido el
resto de usos.

4, Usos admitidos en zona edificable segin Normativa de grado 3.

En esta zona se admite el uso residencial de vivienda en las tipologias
admitidas para la calificacién A-4.2 por el Plan General de Ordenacion Urbana de
Denia. El régimen de usos prohibidos y aut(ilj‘izados es idéntico al de la subzona de
calificacién A-4.2 del Plan General de Deénia, con la adicién de que los usos del
orupo CO-5 (restaurantes y bares) solo se autorizan en parcelas de dimension
superior a 3.000 m2.

T A L S A e ST




Art.6.: Régimen de propiedad del suelo.

Son suelos de dominio y uso pablico los asi definidos en el Plan General
Municipal de Ordenacion de Denia, constituidos por la red viaria de sistema local y
la zona de equipamientos A-7, tal como figuran en el plano B-1 del presente plan.
El resto de suelos tienen el caricter de suelos de dominio y uso privado, salvo un
tramo de red viaria de dominio privado y uso publico.

pue.

3.2.2. Capitulo 2° <~ Normatlva *:'d_e:Si_f'f:i'igroteccién del paisaje y
subcalificaciones resultantes. i

Art.7.: Prevalencia de la normativa especifica de proteccion.

Dado el caracter de este plan, 1as1.-:;ip;ma§ y condiciones de edificacion
definidas en las diferentes subca]jﬁgaqiones:'i'dé" 1elo son prevalentes frente a las
equivalentes contenidas en el Plan Gcnéi‘éiz_ ~de Denia, prevaleciendo las
determinaciones y contenidos del presente Plan Especial en caso de discrepancia o
disparidad. e
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Art.8.: Subcalificaciones de suclo.

5 El presente Plan Especial contiene una serie de subcalificaciones de suelo,
' que graficamente se recogen en el plano~B.3 “Proteccién del medio fisico y la
vegetacién”. Estas subcalificaciones, que aparecen reguladas en los siguientes
Capitulos de este Titulo, son las siguientes:
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a) Zona de conservacion integral del suelo y vegetacién.

b) Zona de arbolado de gran porte existente de conservacion obligatoria.
¢) Zona de reforestacion.

d) Zona de accesos a parcela y servicios.

¢) Zona edificable de grado 1.

f) Zona edificable de grggi_q 2

g) Zona edificable de grado 3,

h) Parcelas edificadas. e

323, Capitulo 3, Normativa especifica de proteccién del medio fisico.

Art.9.: Zona de conservaciénjntqgral déi;suéio v la vegetacion.

1. Corresponde esta zona a aﬁugllas areas de 1a Colina de San Nicolas en las
que la alteracién de la vegetacién o el suelo provocaria un impacto negativo en el
paisaje, sirviendo de barrera de proteccién visual de la edificacion autorizada y
permitiendo la conservacion integral de las zonas de caracteristicas vegetales

singulares o de mayor valor ambiental. <

,-'/-/

2. En esta zona se autorizan exclusivamente los siguientes usos Y
actuaciones:

a) Reforestacion, con especies del listado contenido en el apartado 1.6 de la
Memoria Informativa del presente plan, ajustadas a las condiciones alli reflejadas.
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b) Creacion de senderos peatonales de ancho maximo de 1 m. y areas de
estancia de un maximo de 6 m2 con anchura maxima de 2,20 m., con suelo de tierra
natural, gravilla o losas de piedra natural. La suma del espacio a ocupar por los
senderos y 4reas de estancia serd como méximo un 20% de'la superficie total,
vinculada a cada vivienda, de la zona calificada como de conservacion integral del
suelo y la vegetacion. Los muros que puedan resultar necesarios para su
configuracién seran revestidos o ejecutados con mamposteria vista de piedra
natural, y si su altura sobre el terreno supera 1,50 m. se preveran las plantaciones
vegetales necesarias para su ocultaci6n, previéndose en Ia base de los mismos el
tratamiento de tierra, bancales o jardineras necesarios para la implantacion de esta
vegetacton, =

¢) Implantacién de baculos de alumbrado o focos, usandose colores y
texturas que disminuyan su impacto Visu: Lo o

d) Colocacion de cerramientos_entre viviendas interiores a un Mismo
condominio, que Seran ejecutados con :bas:ét_-zgl:c méinpostcria de piedra natural con
altura maxima sobre el terreno de 0,70 m., debiendo ser de celosia metalica o barras
de acero el resto, hasta una altura .méxi;na de Tcpf"Qnacic’m de 2.20 m. Las partes
metalicas tendrin acabado en p'i;_lt'ura' verde 6scuro. Los muros se realizaran
paralelos al terreno o escalonados, pero sin sgpé‘irar los 0,70 m. sobre el terreno
natural. R

e) Colocacién de cerramientos de parcela en el linde de viales privados o
pablicos que tendrén analogas caracteristicas a las descritas anteriormente,
pudiéndose ubicar puertas de acceso a parcgla de 2,10 de altura maxima, con
acabado en color verde 0SCUTO y apertura'hﬁéid el interior.

Art.10.: Zona de arbolado de gran porte existente de _conservacion
obligatoria.
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2. En estas zonas se admite el tratamiento del suelo con revestimientos aptos
para el transito de vehiculos, asi como las construcciones cubiertas destinadas al
estacionamiento de vehiculos, que podréan tener una superficie maxima de 25 m2,y
que podran adosarse a la alineacién exterior o de vial, pudiendo ¢éstas, asimismo,
unirse al cuerpo principal de la vivienda. En el caso de adosarse a fachada, la
longitud maxima a linde de vial serd de 6m. La altura méxima de coronacion serd
de 3,00 m. y la cublerta y acabados vistos seran analogos a los de la vivienda a la
que sirve.

3. Los garajes y construcciones auxiliares se entenderan como construcciones
abiertas, cuando su perimetro este cerrado-en menos de un 50% de su longitud total.
Para el computo de edificabilidad -se estaraalo dispuesto en el art.13.3.

4: La altura de cornisa maxxma recay ntea vial pliblico o privado de estas
construcciones auxiliares y garajes, 1o seré-‘supc;fi_qi a 2,40 m. medidos en el punto
medio de su fachada a vial. Esta altura se medira a cara inferior de forjado de
techo. I

3.2.4. Capitulo 4°. Zona eiiiﬁ_cable de grado 1.

Art.13. Condiciones de volumen v forma de los edificios.

1. La edificacién cerrada podra ocupar un méaximo del 85% de cada una de
las superficies calificadas como “yona edificable de grado 17 en el plano B.3 del
presente Plan Especial. El rgsto de la superficig-hasta el 100% del total podra
destinarse a tferrazas, descubiertas © no; ~15i‘§c/inas, barbacoas y construcciones
auxiliares abiertas.




2. Se entiende por construccion cerrada aquella que, estando cubierta, su
perimetro estd cerrado en mas de un 50% de su longitud total. Se entiende por
construccién abierta las terrazas, porches, cubiertas de estacionamientos, paelleros,
y pérgolas cubiertas, cuando su perimetro esté abierto, de suelo a dintel o techo, en
mas de un 50% de su longitud total, computandose como edificacién cerrada en
caso contrario.

3. En cada recinto individual de superficie inferior a 300 m* calificado como
“;ona edificable de grado 1” en el plano B.3, se autorizan un maximo de 200 m2
construidos cerrados y un méximo de 50 m2 de construccion abierta, incluyéndose
en esta tltima cifra los garajes cubiertos-abiertos lateralmente que, en su caso, se
construyan en la zona colindante calificada como “zona de acceso a parcela y
servicios”, Si los garajes son construcciones cerradas computarin dentro del limite
maximo de 200 m2 totales. B i o

4. Cuando el recinto mdzmdualcahﬁcado como “zona edificable de grado 1”
tenga una superficie superior a 300 ‘m2 ¢inferior 500 m?, la edificabilidad cerrada
podré alcanzar los 280 m2 totales'y la abierta un méximo de 140 m2 totales.

5, En las parcelas vacanteé’!nﬁﬂm’fbs 6y 7-,"-‘(5{fyos limites aparecen en el plano
B.2, la edificabilidad méxima serd elresultado de ‘aplicar el coeficiente 0,25 m2/m?2
a la superficie total de cada una de dichas parcelas, pero debera ubicarse en la zona
de esas parcelas calificada como “zona edificable de grado 17, sin trasvase de
cdificabilidad de una a otra parcela, y debiendo ajustarse al resto de condiciones del
| presente Capitulo. Estas parcelas 6y 7 se podran unificar, a fin de configurar una
{inica parcela, siendo entonces su edificabilidad total la suma de la correspondiente
a las dos parcelas. Las zonas edificables seran las mismas pero, en este caso, se

podra concentrar la edificacion en la zona edificable de la parcela n® 6.
- s
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Si se implantasen instalaciones hoteleras en las parcelas nimeros 6 y 7
regirin las siguientes condiciones:
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_ La edificabilidad serd de 0,36 m*/m’ aplicada a la totalidad de la
superficie de las parcelas 6 y 7. De esta edificabilidad, 0,29 m?/m’ serd
edificabilidad cerrada y 0,07 m?/m? edificabilidad abierta, de acuerdo con las
definiciones del apartado 2 anterior.

- Esta edificabilidad debera concentrarse en la plataforma edificable
de la parcela n® 6, pudiendo destinarse la plataforma edificable de la parcela
n° 7, exclusivamente, a estacionamiento de vehiculos o zonas ajardinadas.

6. En el plano B.3 se delimitan un total de 22 recintos calificados “zona
edificable de grado 17, cada uno de los cuales esta sujeto a las condiciones descritas
en los apartados anteriores. Sl e B

7. En cada uno de estos 22_‘gggj;itq_s‘};clitédoi;gnterionnente, numerados del 1 al

22 en el plano B.3, podra construirse U MAxin de una vivienda.

8. Para cada licencia de’ edificacion que se solicite en esta zona, serd
obligatorio incorporar al Proyecto de: edificacion  un plano de ordenacién de la

parcela vinculada, a escala minima. 1:200, enelque quede reflejada la vegetacion

existente y los arboles de diametro de tronco mayor de 10 ¢m. (medidos en la base),
asi como los caminos que, €n su caso, Se prevean al amparo de lo previsto en el
art.9.2.b). En el citado plano se graﬁeiré‘ila’éaliﬁcaci()n concreta que reciba cada
parte de la parcela en el plan: zona de conservacion integral del suelo y la
vegetacion, zona de reforestacion o zona de arbolado de gran porte.
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9. Cuando parte o la totalidad de la parcela vinculada 2 una vivienda tenga la
calificacién de “zona de seforestacion” se proyectaran las actuaciones precisas en el
terreno para llevar a cabo,esta reforestaciér/x,éﬁ’c;luyéndosc proyecto especifico y
valoracién de esta actuacion. -
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Art.14.: Condiciones de alturas de la edificacion.

1. Cada uno de los recintos definidos en el plano B.3 calificados como “zona
edificable de grado 17, contiene definida una o dos cotas de rasante de referencia
maxima, indicadas en metros de altura s.nm. en el citado plano B.3. Estas cotas
representan el nivel maximo del suelo de la planta baja de 1a edificacion, por lo que
no podrd sobrepasarse, pero si podra situarse todo o parte de la planta baja a un
nivel inferior. Se admite, sobre esta planta baja, un méaximo de una planta adicional,
cuya superficie cerrada serd como maximo jgual a la superficie cerrada de la planta
baja, aunque no necesariamenféfﬁéin@&éﬂt_éiéﬁ planta;f"

_ 2.La maxima altura de corni mcdldaa 1a cara inferior del Gltimo forjado,
no podrd ser superior, en ninghn unt 2’585 m. medidos desde el nivel del
pavimento o suelo dc a planta baja. . .

3, Por encima de la altura de cornis deﬁmda se admifen:

_ Cubiertas, que deberan ﬁf;;fférséi::%con teja 4rabe y pendientes comprendidas
entre el 20% y el 100%, con una éiltqr_q_ de coronacion méaxima de 1,85 m. sobre la
altura de cornisa. e

. Chimeneas, que podran sobresalir tn méaximo de 1,50 m. sobre la altura de
coronacion.

- Pararrayos, antenas ¥y paneles solares de captacion de energia. Estas
instalaciones se dispondrah de modo que ,gwitn/pacto visual desde el exterior de ia
Colina de San Nicolas sea minimo. '
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4. Cada una de las viviendas podrd establecerse en dos o mas niveles
diferentes para adaptarse a la propia configuracion en dos cotas de rasante
diferentes del recinto o plataforma individual, o bien para adaptarse al terreno. En
cada uno de esos cuerpos se cumplirdn las condiciones antes sefialadas de alturas
maximas.

5. Los espacios bajo planta baja tendran carécter de sotanos y no computarin
en cuanto a edificabilidad afin cuando, por el desnivel del terreno, llegaran a tener
una parte de fachada al exterior, pudiendo destinarse a trastero y almacén de la
vivienda o a garaje.

Art.15.: Condiciones estéticas délaédiﬁc’éibién.

1. Las fachadas tendrén revestimiento de revoco o revoco y piedra natural,
prohibiéndose cualquier otro ﬁgteﬁalﬁ “siendo admisible la piedra artificial en
alféizares y recercados de huecos_i% Lacarpmte ia éxterior sera de madera, natural o
pintada. Se admite carpinteria de PVC aluminio lacados en color, no
admitiéndose los acabados metalizados de ningim tipo en el caso del aluminio. La
carpinteria exterior utilizara ptefg;entemeqt_e'- ‘soluci6n de cerramiento tipo
mallorquina. Se admiten las rejas como elemento de proteccion.

2. La paleta de colores a utilizar en la pintura exterior se ajustari a las
siguientes reglas:

- Se empleardn tonos pastel, c/o}géxclusién del blanco, de gama
tradicionalmente usada en la comarca de1a Marina Alta.

- Podr4 utilizarse ¢l tono blanco en recercados, remates o en la carpinteria
exterior y elementos decorativos.

- Se procurara no utilizar un mismo tono en casas contiguas.




| 3. La composicion general de la edificacion se ajustard a los tipos
mediterraneos tradicionales, con cubiertas de teja arabe, terrazas configuradas con
arcadas, huecos de eje preferentemente vertical, aleros marcados, etc. debiendo
formar un conjunto homogéneo el garaje y los elementos auxiliares con la
edificacion principal.

4. Los muros que resulten necesarios para configurar las diferentes
plataformas o recintos definidos en el plano B.3 seran ejecutados con mamposteria
de piedra natural o revestidos en dicho material. Cuando su altura sobre el terreno
natural sobrepase 2,00 m. se¢ preveran jardineras en terraza en su base o se
acondicionaré el terreno natural para realizar plantaciones de vegetacion adecuada a
fin de ocultar o disminuir su impacto visual. =~

o

5. Las cotas de rasante de referenc establemdas en el plano B.3 representan
la cota de rasante méxima de cada una de las plataformas o recintos en que puede
asentarse una vivienda, pero puede constrairse a cota menor, a fin de disminuir Ia
altura total de la edificacién soﬁi‘éiél terreno A efectos de fijar estas cotas de
referencia méxima sobre el terreﬁ_o, se utlhzara la base cartografica a escala 1:500
del presente Plan Especial. o

3.2.5. Capitulo 5°. Zona edificable de grado 2.
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Art.16.: Condiciones de volumen v forma de los edificios.

1. La edificacién de uso dotacional que puede implantarse en la zona
edificable de grado 2, definida en el plano B.3, podra ocupar un miximo del 60% de
la superficie asi calificadd, con edificaciom Gerrada. El resto de la superficie de
parcela con esta calificacién podrd destinarse a aparcamientos al aire libre, zonas
ajardinadas, areas peatonales o terrazas descubiertas. Las terrazas cubiertas podran
ocupar un maximo del 15% de esta zona, © cantidad mayor si se reduce
proporcionalmente la superficie cerrada, pero sin que la suma de las superficies
cerradas y abiertas bajo cubierta superen el 75% de la zona edificable de grado 2.
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2. Se podra construir un méaximo de una planta sobre rasante, con una altura
de cornisa maxima de 4,50 m. medidos a la cara inferior del forjado de techo. La
cota de la planta baja no podra estar més de 0,40 m. por encima de la rasante de la
carretera de las Rotas frente a esta parcela, que tiene 1a cota de 4,52 m.

3. La altura de coronacion maxima sera de 1,85 m. sobre 1a altura de cornisa.

4. Por encima de la altura de cornisa se autorizan las instalaciones
contempladas en el art. 14.3.

Art.17.: Condiciones estéticas de la edificacion.

Las condiciones estéticas de la edificacion se ajustaran a lo establecido en el
art. 15, con las logicas adaptaciones al uso dotacional de la construccion.
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3.2.6. Capitulo 6°. Zona edificable de grado 3.

Art.18.: Parcelacion.
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1. En esta zona edificable la parcelacion y superficies aparecen reflejadas en
el plano B.2, pudiendo agruparse parcelas individuales, pero sin que de dicha
agrupacion pueda derivarse una edificabilidad mayor que la suma de las parcelas
agrupadas, ni un NiMero de viviendas mayor que la suma de las posibles antes de

dicha agrupacion. -

2. En cada parcela de las definidas en ¢l plano B.2, que estén calificadas
como “zona A-4.2. Tipologia unifamiliar aislada” en el plano B.1, podrd
| construirse Gnicamente una vivienda por parcela.




3. En cada parcela de las definidas en el plano B.2, que estén calificadas
cono “zona A-4.2. Tipologia agrupacién de viviendas AGV”, podra construirse una
vivienda por cada 200 m2 de parcela, siempre que la parcela tenga mas de 3.000 m2
de superficie total. Sila parcela asi calificada tuviese menos de 3.000 m2, podran
segregarse parcelas Gnicamente cuando las resultantes tengan una superficie minima
de 800 m2.

Art.19.: Condiciones de volumen y forma de la edificacién en narcela"s de
superficie inferior a3.000 m2. &

B

o

1. La edificacién cerradapodr par un maximo del 25% de la superficie
total de la parcela, entendiéndose como.edificacién cerrada la asi definida en el art.

10 03700 DENIA N.LF. P030630

2. La edificacion cubiert"é‘g que tenga 1a consideracion de edificacién no
cerrada, por tener mas de un 50% de su perimetro abierto, podrd ocupar un 5%
adicional, o una superficie mayor, siempre que se disminuya proporcionalmente la
superficie ocupada por la ediﬁcac‘ifc’fﬁ cerrada, de'manera que la suma de superficies

ocupadas por edificacion abiertay Eﬁéjlj:gda no supere el 30% de cada parcela.

3. La edificabilidad maxima cerrada de cada parcela serd el resultado de
aplicar a su superficie el coeficiente de edificabilidad de 0,25 m2/m2.
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4. La edificacién abierta, de acuerdo con la definicién del apartado 2
anterior, no computara a efectos de edificabilidad.
. -
5. La altura maxima de cornisa, medida a la cara inferior del altimo forjado,
no podra ser superior a 6,30 m. medidos desde el nivel del pavimento 0 suelo de la
planta baja. El ndmero méximo de plantas sera de dos, incluida la planta baja.

6. Por encima de la altura de cornisa definida en el apartado anterior se




k]
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- Cubiertas, que podran ser planas y tratarse como azoteas visitables, con
preferencia en un 50% de su superficie, pudiendo estar el resto configurado como
cuberta tradicional de teja 4rabe, con pendientes comprendidas entre un 20% y un
100% y con una altura de coronacién méaxima de 2,80 m. sobre la altura de cornisa.
En esta cubierta inclinada podra integrarse la posible salida a azotea, cuando exista.
Los espacios bajo cubierta podran incorporarse a la planta inferior, midiéndose la
altura de cornisa en ese supuesto, en la interseccion del forjado inclinado de
cubierta con la fachada.

i,

- Chimeneas, que podrin sobresalir un maximo de 1,50 m. sobre la altura de
coronacion, :

- Pararrayos, anienas y péﬁ'ei‘es- sgl'agc_s de !capjza'cién de energia.

- Pérgolas, casilicios y remates ornamentales abiertos, que podran ser
ubicados en la parte de cubierta tratada, COmo azotea, con una altura total maxima de
2,75 m. sobre la altura de cormsa Podran estar cubiertos, pero su superficie
maxima no excedera de 16 m2. Se admitira un-cerramlento acristalado practicable.

7. Cada una de las viviéhdas podré estabiecerse en dos o mas niveles
diferentes para adaptarse al terreno, debiendo: -cumplirse en cada uno de estos
cuerpos diferentes las condiciones de altura-de cornisa reguladas en el apartado 5
anterior.

iy
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8. El nivel de piso de la planta baja no podra situarse, en ningim punto, a mas
de 1,60 m. sobre el terreno natural o sobre la cota del terreno resultante de relieno

para nivelar parcelas, debiendo escalonarse la cdi/ﬁcacién en caso de que se supere
dicho limite. » P

-

9. Se autoriza la construccién de muros en los lindes exteriores y laterales de
parcela a fin de nivelar la misma. Estos muros deberan estar construidos de
mamposteria de piedra natural o estar revestidos en este material. Su altura maxima

sera de 5,50 m. medidos sobre la rasante de vial o sobre el terreno natural en el caso
de los lindes laterales. '
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10. Los espacios bajo planta baja tendran el caracter de gOtanos y no
computardn en cuanto 2 edificabilidad atn cuando, por el desnivel del terreno,
lleguen a tener una parte de fachada al exteriof, pudiendo destinarse a trastero,
almacén o garaje de la vivienda.

11. La separacion a linde exterior o de vial y a linde lateral de la edificacion
serd, como minimo, de 3 m. Los garajes cubiertos podréan adosarse al linde exterior
o de vial en una longitud méxima de 7,00 m. y al linde lateral en una longitud
méxima también de 7,00 m.

Art.20.: Condiciones estéﬁc’:ﬁé@iﬁ k) dificacion.

serd libre, sujeta a los parametros
steriales de fachada s ajustardn a lo

1. La composicién de 1aed1ﬁc ¢io
especificados en el articulo anterior. Los m
regulado en el art. 15, apartados 1y 2. o

2. Los cerramientos de parcela se lleVafén cabo con muro de mamposteria

natural o revestido en este material de una altura mixima de 1,90 m. sobre la rasante
de viales, en el cierre de alineacién-exterior, y de una altura maxima, también de
1,90m., sobre la rasante del terreno natural’o de relleno de la parcela en los cierres
de lindes laterales, pudiendo completarse con cerramiento metalico diafano de hasta
1,10 de altura suplementaria. Cuando el linde de parcela tenga cotas diferentes de
terreno a un lado y otro, s€ tomara la mayor de ellas a efectos de medir las alturas
mAximas anteriores.
. //
3. Los muros recayentes a viales-¢ Tindes laterales podran rematarse con

balaustradas o elementos diafanos analogos.

4., Tanto los muros ¢omo los cerramientos podran ser completados con
clementos ornamentales abiertos como pérgolas, ediculos, casilicios o elementos
similares, con una altura méaxima de 3m.




Art.21.: Condiciones de volumen y forma de la edificacién en pﬁrcelas de

superficie superior a 3.000 m2,

1. Las parcelas de superficie superior a 3.000 m2 y que el presente Plan
Especial califica como “zona A-4.2. Tipologia agrupacién de viviendas AGV” en el
plano B.l, quedan sujetas a la normativa establecida en el Plan General de
Ordenacién Urbana de Denia, con las precisiones y condiciones que se establecen
en el presente articulo.

P

2. El niimero méximo de vmendas pos1b1e en ‘una parcela serd de una por
cada 200 m2. La ocupacién max:ma en planta ser'*‘del 30% del total de 1a parcela.

3. La edificabilidad maxxma serd '\:do de aplicar el coeficiente de
edificabilidad de 0,40 m2/m2 a la superﬁme total de 1a parcela.

4, Las viviendas que se” consth' ue_dan sujetas a las condiciones
establecidas en el art.19, apartados 5al8y ‘el art.20 de estas Ordenanzas,
debiendo entenderse como parcela, el total del condonnmo o parcela original, a los
efectos de aplicacion del art.20, apartados 2 al 4.~

5. Se utilizaran en la jardineria, preferentemente, especies del listado
contenido en el apartado 1.6 de la Memoria Informativa del presente Plan, con una
disposicién que minimice el impacto visual de la edificacion.
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3.3. TITULO TERCERO. CONDICIONES DE URBANIZACION Y
EJECUCION.

3.3.1. Capitulo 1°. Ejecucién del Plan Especial.

Art. 22.: Desarrollo del Plan Especial.

NESK - Toi {343} 617440 5480




e,

M.I LI NTAMENT DE DENIA PL. CONSTITUCIO, 30 03700 DENIA N.LF. PO306300 B

HESA - Tel, (333) 617240 / 5480

1. El presente Plan Especial, por su nivel de determinaciones, no precisa de
redaccién de Estudios de Detalle para su desarrollo.

2. Los Estudios de Detalle que, en su caso, se redacten se ajustaran a la
normativa aplicable del Plan General de Denia y a la legislacién urbanistica de
aplicacion.

3. Los Estudios de Detalle pueden redactarse exclusivamente para variar el
trazado de los viarios privados previstos en el presente plan en la subcalificacion
“zona edificable de grado 3”. Cualquier otra alteracién de determinaciones del
presente plan deber ser tramitada como modificacién del mismo.

Art. 23.: Ejecucién de Iasobrasde urbanlzacwn

1. La ejecucién de las obras de urbanizacién prevista en el presente Plan
Especial se llevara a cabo a través de la redacclon de proyectos ordinarios de obras,
o de proyectos de urbanizacion. : Se emplearan los proyectos ordinarios de obras
cuando la magnitud limitada de la actuacién y el tipo de viales a urbanizar,
mayoritariamente privados, hagan 'iij';;ggesariq un proyecto de urbanizacion.

2. Estos proyectos ordinarios de obras de urbanizacion podrin integrarse en
los proyectos, cuando afecten a los accesos privados de una parcela concreta para
una o mas viviendas, o redactarse y ejecutarse independientemente de las obras de
edificacion.
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Art.24.: Gestiéon urbanistica.

1. Los terrenos dotacionales de dominio y uso publico que ostentan dicha
calificacién en el Plan General de Denia y en el presente Plan Especial se
obtendran, a través de las previsiones y gestién del citado Plan General y de los
procedimientos previstos en la legislacion urbanistica de aplicacion.

2. Los restantes suelos con cardcter dotacional pero de dominio privado,
formados por la red viaria mtenor a parcelas privadas, no requieren previsiones de
gestion expresas por no requerii.{ transmlsmn al domnuo piiblico.

3.3.2. Capitulo 2°. Regnnen urbamstlco de la edificacién existente a la
entrada en vigor del Plan Especml :

Art.25.: Calificacién urba:;iistica=v normamfé% de aplicacién.

1. La edificacion emstente de caracter residencial y tipologia de vivienda
unifamiliar, en el ambito del presente Plan Especial se declara cxpresamente dentro
de ordenacién, por entenderse compatible con los objetivos de proteccion del
paisaje del presente Plan Especial. '

2. El régimen urbanistico de aplicacion a gsta edificacion es el de la zona A~
42y tlpologla de viviendd unifamiliar deLPG O.U. de Denia, atm cuando alguno
de los parametros de dicha ordenacién no se cumpla por la edificacién existente.
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3. Las posibles ampliaciones de la edificacién actual sélo serén posibles en
parcelas de dimensién superior a 800 m2 y que no haya consumido la totalidad de la
edificabilidad correspondiente a la tipologia de vivienda unifamiliar en la zona A
4.2, correspondiente a un coeficiente de edificabilidad de 0,25 m2/m2. En todo
caso, estas ampliaciones no podran llevarse a cabo en parcelas donde el coeﬁmentei
de ocupacion de pa;c/ la sea superior al 25%.

Art.26.: Normas de proteccién v adaptacién al paisaje de la edificacién. . .

existente,

2. Cualquier actvacion de: reform ampﬁéicién requerird una propuesta de
ordenacién de parcela en la que: se.esp 1ﬁque la vegetacién existente y las
propuestas adicionales de arbolado'y vegetacién a introducir para reducir el impacto
visual de la edificacién, emplazando, preferentemente, ejemplares de pinus
halepensis y especies del listado del ado 1.6 de la Memoria Informativa del
presente Plan Especial.”

Dénia, a 14 de julio de 1995.

El Alcalde,

Fdo. Pedro R. Pastor Roselld.




