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1. ORDENACION URBANISTICA VIGENTE.

El pleno de la corporacion municipal aprobd con fecha el Concierto Previo del Plan General.
Dado que la tramitacion del mismo se produjo cuando ain se encontraba en vigor la anterior Ley Reguladora

de la Actividad Urbanistica, no fue necesario someter el mismo a exposicion publica.

Tal Concierto Previo fue presentado ante la Conselleria de Territori i Habitatge mediante registro de
entrada del dia 1 de febrero de 2005. La evacuacion del trdmite de Concierto Previo fue resuelta por el
Director Territorial de Territori i Habitatge el 4 de enero de 2006, mediante informe con n° de registro de
salida 615, el 10 de enero de 2006.

En el cuerpo del mismo, cuyas consideraciones y aspectos a subsanar se detallan exhaustivamente
en la memoria justificativa (asi como su correcta resolucion en el presente Plan General), se estimaba que la
tramitacion del Concierto Previo habia sido correcta, que la documentacion se estima, en lineas generales,

completa y que, segun cita textual de dicho informe, procedia:

“Evacuar el tramite de concierto previo previsto en el Art® 38.1 de La Ley Reguladora de la Actividad

Urbanistica, significando al Ayuntamiento la necesidad de subsanar las deficiencias observadas”.

A partir de la ordenacion sugerida en el Concierto Previo y el informe emitido por la Conselleria de
Territori i Habitatge se ha terminado de desarrollar el presente Plan General, que ha tenido como base,

inevitablemente, el planeamiento anteriormente vigente.

El desarrollo urbanistico de Orxeta se ha producido, hasta la fecha, en base a lo previsto en las
Normas Subsidiarias del Planeamiento municipal que fueron aprobadas definitivamente por la Comision

Territorial de Urbanismo en sesion celebrada el 22 de Julio de 1.996.

El referido acuerdo fue publicado en el Diario Oficial de la Generalitat Valenciana el 1 de Diciembre
de 1.997.

Aunque durante el tiempo de vigencia de estas NNSS se han tramitado varias actuaciones
urbanisticas, solamente se ha completado la urbanizacién de las Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano, el
resto de actuaciones estan en diferentes procesos de tramitacion pero no han sido aprobadas definitivamente
en el momento de la redaccion de este documento, y por tanto estan a falta de realizar las obras de

urbanizacién correspondientes.

También esta en tramitacion la modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de Orxeta, sobre la

reubicacion del area de permisibilidad industrial en suelo no urbanizable.
Los sectores de suelo urbanizable actualmente en tramitacién son:

- Programa de Actuacion Integrada, Homologacion y Plan Parcial del Sector 1-A
- Programa de Actuacion Integrada, Homologacion y Plan Parcial del Sector 3, “El Collado”
- Programa de Actuacion Integrada, Homologacion y Plan Parcial del Sector 4, “Bella
Orxeta”
El planeamiento vigente tenia previstos en el art. 4.1 de sus normas urbanisticas los supuestos de
oportunidad de la revision del plan. Dado el interés municipal por el desarrollo urbanistico del municipio, con

un desarrollo territorial diferente al planteado en el planeamiento vigente, se hace necesario proceder a la
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revision de las Normas Subsidiarias, y por tanto, de acuerdo a la Ley Reguladora de Actividad Urbanistica,
actualmente sustituida por la Ley Urbanistica Valenciana, procedia la fase de Concierto Previo del Plan

General.

El documento presente tiene en cuenta el informe emitido por la Conselleria de Territori i Habitatge

en relacion con la documentacion presentada en la fase de Concierto Previo.

1.1. ESTADO DEL DESARROLLO Y DE LA GESTION DEL PLANEAMIENTO.

El Término Municipal de Orxeta tiene una extension de unos 24.157.974 m2 aproximadamente.

CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES DEL DOCUMENTO ANTERIORMENTE VIGENTE

(NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO).

Superficie Total del Término Municipal 24.157.974 m2

Suelo Urbano Residencial 85.134 m2

Casco Urbano 49.509 m2
U.E.l 29.200 m2
U.E.2 4.100 m2
U.E.3 2.325 m2
Suelo Apto para Urbanizar 365.700 m2

S-1 73.400 m2
S-2 51.000 m2
S-3 48.500 m2 .
S-4 192.800 m2
Suelo No Urbanizable 23.707.140 m2

1.1.1. Desarrollo del suelo urbanizable.

Las Normas Subsidiarias de Orxeta clasificaban como suelo urbanizable residencial, cuatro Sectores

de Suelo apto para Urbanizar.

S.1.- LAFOIA DE LA SENYORA

S.2.- EL OLIVAR

DOCUMENTO EN TRAMITACION

S.3.- EL COLLAO
S.4.- BELLA ORXETA

El estado y desarrollo de los distintos sectores y sus caracteristicas son las siguientes:
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Sector La Foia de la Senyora (S.1.)

Este sector comprende una superficie de 73.400 m2, se encuentra al oeste del nicleo urbano y
limitando con éste. El uso predominante es el residencial permitiéndose como usos compatibles los de
comercial, industrial, hotelero, garaje, administracion, reunién y espectéculos, educativo, sanitario, deportivo,
servicios urbanos e infraestructuras y espacios libres y zonas verdes. De este sector se ha desarrollado la

Unidad de Ejecucion n°l “Galiana”, de unos 22.000 m2 y situada al sur del casco urbano.

Esta Unidad se encuentra aprobada provisionalmente, pendiente de su aprobacion definitiva

por parte de la Conselleria de Territorio y Vivienda.

Sector El Olivar (S.2.)

Este sector comprende una superficie de 51.000 m2, estando situado al norte del nucleo urbano al
margen este de la carretera CV-770. El uso predominante es el residencial, permiti€ndose como compatibles
comercial, industrial, hotelero, garaje, administracion, reunién y espectéculos, educativo, sanitario, deportivo,

servicios urbanos e infraestructuras y espacios libres y zonas verdes.
Este sector no ha sido desarrollado ain en el momento de la redacciéon de este documento.

El desarrollo previsto para este sector se ha completado en la definicion del presente Plan

General, definiendo un ambito de 59.783 m2 e integrando el Sector SUR-2.

Sector El Collao (S.3.)

Este sector comprende una superficie de 48.500 m2, esti situado al suroeste del nacleo urbano
entre el rio Amadorio y la carretera CV-770. El uso predominante es residencial , permitiéndose como
compatibles comercial, industrial, hotelero, garaje, administracién, reunion y espectaculos, educativo,
sanitario, deportivo, servicios urbanos e infraestructuras y espacios libres y zonas verdes.

Este sector se encuentra aprobado provisionalmente, estd pendiente de su aprobacion

definitiva por parte de la Conselleria de Territorio y Vivienda.

El desarrollo previsto para este sector se ha completado en la definicién del presente Plan

General, definiendo un ambito de 53.745 m2 e integrando el Sector SUR-3.

Sector Bella Orxeta (S.4.)

Este sector comprende una superficie de 192.800 m2, esta situado al sur del nicleo urbano junto a
la carretera CV-770 y al embalse del Amadorio. El uso predominante es el residencial permitiéndose como
compatibles comercial, industrial, hotelero, garaje, administracién, reunion y espectaculos, educativo,

sanitario, deportivo, servicios urbanos e infraestructuras y espacios libres y zonas verdes.

Este sector se encuentra aprobado provisionalmente, estd pendiente de su aprobacion

definitiva por parte de la Conselleria de Territorio y Vivienda.

El desarrollo previsto para este sector se ha completado en la definicién del presente Plan

General, definiendo un ambito de 188.177 m2 e integrando el Sector SU-2.

El indice de edificabilidad bruta para este sector es de 0,30 m2t/m2s, diferenciandose del

resto de sectores, para los que se ha establecido un indice de 0,29 m2t/m2s.
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En cuanto al suelo urbano, el planeamiento vigente establecia dos categorias, en funcién de su
gestion: suelo urbano consolidado, cuyo desarrollo se asimilaba a las actuaciones aisladas, y el suelo urbano
no consolidado, y que era incluido en las unidades de ejecucion definidas para el suelo urbano, las Normas

Subsidiarias establecian 3 Unidades de Ejecucion.

El Estado de desarrollo de las distintas Unidades de Ejecucion es el siguiente:

Unidad de Ejecucion n®1

Tiene una superficie de 29.200 m2, su uso predominante es el residencial y tiene unas

preexistencias dotacionales que son el polideportivo municipal, la Ermita y la Caseta Municipal.

Esta unidad se ha desarrollado y ejecutado durante el periodo de vigencia de las Normas
Subsidiarias.

Unidad de Ejecucion n° 2

Tiene una superficie de 4.100 m2, su uso exclusivo es el residencial.

Esta unidad se ha desarrollado y ejecutado en el periodo de vigencia de las Normas

Subsidiarias.

Unidad de Ejecucion n° 3

Tiene una superficie de 2.325 m2, su uso predominante es el residencial.

Esta unidad se ha desarrollado y ejecutado durante el periodo de vigencia de las Normas

Subsidiarias.

Por tanto, podemos concluir que el suelo urbano clasificado se ha consolidado durante el periodo de
vigencia de las Normas Subsidiarias.

1.1.2. Estado y desarrollo del suelo no urbanizable.

El planeamiento vigente establece en el Suelo No Urbanizable, dos categorias principales de este

tipo de suelo: suelo no urbanizable comin y suelo no urbanizable de Proteccion Especial:

1.1.2.1. Suelo No Urbanizable Comun:

Comprende una gran zona al norte del municipio, y otras dos zonas a la sur y principalmente pegada

al barranco de la Mola, y esta dividido en dos tipos:
S. No Urbanizable Comun — Huerta.
Esta es una zona al sur del nucleo urbano y adyacente al mismo, que esta entre dos cauces, el rio

Amadorio y el Barranco de la Mola.

S. No Urbanizable Comun — Rustico.

El resto de suelo no urbanizable comun.
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1.1.2.2. Suelo No Urbanizable Protegido:

A continuacion se enumeran las distintas clases de Suelo no Urbanizable Protegido que tiene el

Municipio de Orxeta:

Proteccion Especial Cauces de Rios y Embalses:

Aunque sin clave especifica ni tratamiento diferenciado, dentro del suelo no urbanizable se
encuentran los terrenos situados a menos de cien metros del eje de cada cauce de rio o barranco, protegidos
segun la ley de Aguas y el Reglamento de Dominio Publico Hidradlico.. De igual forma quedan protegidos los

terrenos circundantes, en la franja correspondiente, al pantano del Amadorio.

A los cauces de los rios que discurren por el Término Municipal de Orxeta, se les ha asignado la
clave de Suelo No Urbanizable de Proteccion de Cauces.

Proteccion Especial Monte:

Comprende buena parte del municipio recorriéndolo en grandes bolsas de territorio de norte a sur y

en las partes de mayor altitud entre los diferentes cauces.

Proteccion Especial Arqueoldgica (SNUPA)

Se han definido asi dos pequefias zonas, situadas una al este del nicleo urbano a la orillas del rio
Sella, donde se sitlan los restos arqueoldgicos de un antiguo castillo islamico (castellet del Moro) y otro

situado en el limite Noroeste del término municipal, colindante con Finestrat (castellet de la Vella).

Ademas existen otros bienes de interés arqueoldgico o etnogréafico, en enclaves concretos. Su

posicién y descripcién pueden verse en el plano de informacion I-6, Afecciones.

En el catalogo de bienes y espacios protegidos, anexo a este Plan General puede encontrarse una

descripcién exhaustiva.

2. AFECCIONES.

Dentro del término municipal de Orxeta nos encontramos con una serie de insfraestructuras y bienes
de dominio publico no municipal, que producen limitaciones al desarrollo urbano y limites a la edificacion y
usos. Estos elementos asi como sus afecciones estan recogidos graficamente en el plano de informacion de

este concierto previo.

2.1. VIAS PECUARIAS.

Ya han sido enumeradas en las Condiciones Geogréficas de esta Memoria Informativa, donde

puede verse una descripcion mas exhaustiva, pero se repiten aqui sus caracteristicas principales.

La regulacién sobre la materia se contiene en la Ley de Vias Pecuarias de 27 de Junio de 1974 y el
Reglamento para su aplicacion, de 3 de Noviembre de 1978.
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El art. 1 de la Ley 22/74 entiende que constituyen via pecuaria los bienes de dominio publico
destinados principalmente al transito de ganados. En razén de su naturaleza de bienes de dominio publico

son, por tanto, inembargables, imprescriptibles e inalienables.

En aplicaciéon concreta de estas normas y de las competencias especificas de la Generalitat
Valenciana en la materia, por Orden de 22 de Septiembre de 1993 de la Conselleria de Medio Ambiente, se
aprueba la clasificacion de las vias pecuarias existentes en el término municipal de La Vila Joiosa. Conforme

a tal orden se clasifican como tales las que a continuacion se relacionan:

A lo largo del término municipal de Orxeta discurren cerca de 31.000 m. de vias pecuarias. La
sintésis de la descripcion del trazado y de las caracteristicas de cada una de ellas, clasificadas dentro del

término municipal de Orxeta se realiza a continuacion.

Cafiada real del Barranco Querenet, que posee una anchura legal de 75,22 m, un recorrido dentro
del término municipal de unos 10.000 m, y discurre en direccién oeste a este, de sur a norte y de oeste a
este.

Cafiada real de la Sierra de Relleu, que posee una anchura legal de 75,22 m, un recorrido dentro
del término municipal de unos 12.000 m, y discurre en direccién de sur a norte.

Cafiada real de la Sierra de Orxeta, que posee una anchura legal de 75,22 m, un recorrido dentro
del término municipal de unos 11.000 m, y discurre en direccion oeste a este, y de sur a norte. Inicia su
trazado por el término municipal de Orxeta, procedente de Aiglies. Hasta el final de su trazado por este
término municipal, llevara como eje el limite municipal con La Vila Joiosa.

Se considera como necesaria, en realidad, una anchura de 20 m.

Colada de la Corona, que posee una anchura legal de 8,00 m, un recorrido dentro del término
municipal de unos 2.000 m, y discurre en direccién oeste a este, y de sur a norte.

Colada de la Casa Alficho a Petillo, que posee una anchura legal de 8,00 m, un recorrido dentro
del término municipal de unos 1.000 m, y discurre en direccién oeste a este.

Colada del Morrete de Tirants, que posee una anchura legal de 8,00 m, un recorrido dentro del
término municipal de unos 1.000 m, y discurre en direccion oeste a este.

Colada de la Hoya de las Simas, que posee una anchura legal de 18,00 m, un recorrido dentro del
término municipal de unos 1.200 m, y discurre en direccion de sur a norte.

Colada de la Umbria, que posee una anchura legal de 30,00 m, un recorrido dentro del término
municipal de unos 600 m, y discurre en direccién de sur a norte.

2.2. CARRETERAS.
Atraviesan el término municipal de Orxeta las siguientes vias:

CV-770, de Villajoyosa a la CV-70 por Sellay Alcoleja, pertenece a la red local de carreteras de la
Comunidad Valenciana, el titular de la via es la Diputacidn de Alicante y tiene una zona de proteccion de 18
m. Desde la arista exterior de la calzada.

CV- 775 Campello — Relleu, que conecta con la CV-770.

CV-758, de Benidorm a Orxeta por Finestrat, pertenece a la red local de carreteras de la
Comunidad Valenciana, el titular de la via es la Diputacion de Alicante y tiene una zona de proteccion de 18

m. desde la arista exterior de la calzada.

Carretera a Aigles, perteneciente a la red local de carreteras de la Comunidad Valenciana. Por
tanto, tiene una zona de proteccion de 18 m. desde la arista exterior de la calzada.
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2.2.1. REGIMEN DE CARRETERAS.

El régimen juridico de las carreteras viene constituido basicamente por el siguiente cuadro

normativo.
. Ley 25/1988, de 29 de Julio, de carreteras. (B.O.E. n® 182 de 300780)
. Ley 8/1977, de 10 de Mayo sobre Construccion, conservacion y explotacion de autopistas

de peaje en régimen de concesion.

. Reglamento General de Carreteras, Real Decreto 1812/1994 de 2 de Septiembre, B.O.E. n°®
228 de 23 de Septiembre de 1994.

. Ley de Carreteras, 6/991 de la Generalitat Valenciana, de 27 de Marzo de Carreteras de la
Comunidad Valenciana. (D.0.G.V. n° 1516 de 5 de Abril).

La conexion del término municipal con el resto del territorio estd asegurada actualmente por la
carretera Villajoyosa-Alcoy (CV-770), principal via de comunicacién, que atraviesa el término municipal y lo
enlaza con Sella y Villajoyosa. Partiendo de esta carretera y al Norte del Término Municipal sale una
carretera hacia Finestrat (CV-758) y a Relleu (CV-775). Al sur, junto al embalse del Amadorio y desde la CV-
770 parte la carretera a Aguas de Busot.

Su enlace a nivel comarcal queda asegurado por la autopista A-7 y la carretera nacional N-332, con

salida directa desde la autopista A-7 a la carretera Villajoyosa-Alcoy (CV-770).

En definitiva, se trata de un municipio bien comunicado y muy accesible desde la costa. El trayecto
desde la autopista A-7 no alcanza una duracion media de 10 minutos, por lo que se encuentra conectado con
una via de comunicacion de primer orden. La carretera CV-770 cuenta con trazado mejorado y actualmente

se encuentra en un nivel de servicio adecuado (NS-2 NS-3).

Estas vias, asi como el resto que cumplan las caracteristicas de la Ley 6/1991, se integraran en la
red basica de la Comunidad Valenciana, Red Local de la Generalitat Valenciana, o Red de Comunas de
Dominio Publico de la Generalitat Valenciana, en funciéon de sus caracteristicas y de lo que disponga el
catalogo del sistema viario que reglamentariamente se apruebe.

Relaciones entre la planificacion urbanistica y territorial con la planificacion y régimen de las

carreteras.

La Ley 25/88 del Estado, de cara a garantizar la unidad del sistema de comunicacion y armonizar los
intereses publicos, impone la necesaria coordinacion entre los planes de carreteras de las distintas
Administraciones titulares de competencias en la materia. Asi mismo, el articulo 10.2 impone la necesidad de
informe vinculante previo a la aprobacién inicial de los instrumentos de ordenacion que afecte a carreteras

estatales.

Por su parte, la Ley 6/1991 es mas explicita en este aspecto, dedicando a ello el titulo VI, articulos
23 a 27; y en los que se impone el principio de coherencia en las actuaciones, la necesidad de justificacion
del cumplimiento de determinaciones y el informe preceptivo previo a la aprobacion definitiva. Ademas se
contienen en su articulo 26 y 27, y bajo los titulos de Previsiones del Planeamiento General y Previsiones del
Planeamiento Parcial, normas directivas de la ordenacion urbanistica con la finalidad de garantizar su

ejecutividad y la efectividad del régimen juridico de las carreteras.
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Defensa de las carreteras, englobando bajo este concepto genérico aquellas disposiciones
que se dirigen directa o individualmente a garantizar la funcionalidad del sistema viario, evitar los
conflictos en la ocupacion de los suelos destinados al mismo, impedir que en sus margenes se

desarrollen actividades nocivas y evitar el impacto de la propiared en los usos circundantes.
La Ley 25/88 del Estado determina, en su articulo 20, tres zonas basicas a los efectos antedichos:

1. Zona de Dominio Publico, que ademéas de los terrenos ocupados por la carretera en sf;
y sus elementos funcionales, se extiende a una franja de terreno a cada lado de la via, medidas en
horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion a

* 8 metros en Autopistas autonomas y vias rapidas.
» 3 metros en carreteras convencionales.

En esta zona solo podran realizarse las obras e instalaciones requeridos por el interés
general en la prestacion de un servicio publico y previa autorizacién del Ministerio de Obras

Publicas y Urbanismo. El terreno es de titularidad publica y pertenece al Dominio Publico Estatal.

2. Zona de Servidumbre, que se extienda a una franja a ambos lados de la via, desde la

arista exterior de la explanacion, de
» 25 metros en Autopistas, Autovias y Vias Rapidas.
* 8 metros en el resto.

Este suelo, que mantiene su titularidad privada, esta sujeto a la limitacion de no poder
realizar obras ni usos que no sean estrictamente compatibles con la seguridad vial, lo que, en todo

caso, requiere autorizacion previa del Ministerio de Obras Publicas y Transportes.

3. Zona de Afeccidn, que se extiende a ambos lados de la carretera de forma similar a las

anteriores, en sendas franjas de suelo de:
» 100 metros en Autopistas, Autovias y Vias Rapidas.
* 50 metros en el resto de carreteras.

Constituye una limitacion bésica para este suelo, que es de titularidad privada, la necesidad
de previa autorizacion del Ministerio de Obras Publicas y Transportes para cualquier tipo de obra e

instalacion, alteracion de usos y destinos de las mismas y plantacion o tala de arbolado.

También requiere previa autorizacion la reparacion o mejora de las construcciones e
instalaciones existentes y sin que el incremento de valor que comporten pueda ser tenido en
cuenta a efectos expropiatorios.

Ademas, la Ley 25/88, define una linea de edificacién, hasta la que queda prohibido cualquier tipo
de obra de nueva construccidn, o de reconstruccion o ampliacion de las edificaciones, salvo las estrictamente

necesarias para la conservacion de lo existente. Esta linea es de 50 metros en las vias rapidas y de 25 en el

resto de las carreteras, si bien se mide desde la arista exterior de la calzada.

No obstante, esta linea podra ser reducido en tramos urbanos, por resolucién del Ministerio de
Obras Publicas y Transportes, asi como en determinadas zonas por razones geograficas o socioecondémicas

(articulo 25.1, 2 y 3). Para el caso especifico de las variantes o carreteras de circunvalacion, siempre se

situara a 100 metros.
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Por su parte la Ley 6/1991 de la Generalitat Valenciana establece tres zonas diferenciadas:

1. Zona de Dominio Publico, cuya anchura vendra determinada por la planificacion
viaria, y, en todo caso, por la calzada y elementos funcionales que contenga y por una franja de
terreno a cada lado de la misma, determinada por sendas lineas situadas a las siguientes

distancias desde la arista exterior de la explanacion:
e 8 metros en Autopistas
* 5 metros en Autovias y Vias rapidas.
* 3 metros en las restantes carreteras.

En esta zona no podra realizarse otras obras e instalaciones que las directamente
relacionadas a la carretera o aquellas que exija la prestacion de un servicio publico de interés
general, previa autorizacion de la Administracion titular de la via. (Articulo 32 Ley 6/1991).

2. Zona de Proteccién. En defecto de Plan o Proyecto que sefiale la anchura, se
entenderd que abarca el espacio delimitado por dos lineas situadas a las siguientes distancias
medidas desde la arista exterior de la calzada més préximas.

* 50 metros en Autopistas y Autovias.
e 25 metros en vias rapidas y en las demas vias de la Red Basica.
« 18 metros en las restantes carreteras.

Manteniéndose la titularidad privada en la parte no coincidente con el Dominio Publico,
no se admitira nueva construccion alguna, y en las existentes solo podran realizarse obras de
reparacion o mejoras previa autorizacion de la Administracion titular y sin que el incremento de

valor pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios.

3. Zona de Reserva, integrada por los suelos que, en virtud de la aprobacion de un
proyecto que implique la ejecucién de una nueva carretera, puedan calificarse como de Dominio

Publico o de Proteccién estando sujetos a sus minimas limitaciones.

2.3. CAUCES.

Afecciones derivadas de la legislacion de Aguas.

El dominio publico hidraulico del Estado, se encuentra basicamente regulado en la Ley 29/1985 de 2

de Agosto, Ley de Aguas, (B.O.E. n° 189 de 8 de agosto de 1985) y en los reglamentos que lo desarrollan,

principalmente, en cuanto afecta a la materia objeto de analisis, en el Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico, (R.D. 849 de 11 de abril, B.O.E. n° 103, de 30 de abril de 1986).

Pese a que en el término municipal de Orxeta no se han realizado las operaciones de deslinde del

dominio publico hidraulico, en aplicacion del articulado anteriormente citado, pueden citarse como

pertenecientes al mismo, entre otros:
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- Elarroyo del Querenet.

- El embalse del Amadorio.

Todos ellos integrados en la esfera competencial de la Confederacion Hidrografica del Jicar,

organismo de cuenca competente.

Conforme al régimen general del dominio publico, los bienes en él integrados son por definicion
inalienables, inembargables e imprescriptibles, de forma que se garantice su total y absoluta proteccion vy,

sobre ellos acttan con plena eficacia todas y cada una de las potestadas administrativas.
El dominio publico hidraulico se cifie a:

a) En los cauces: al terreno cubierto por las aguas en las maximas crecidas ordinarias

(articulo 4 del Reglamento).

b) En los embalses, el techo o fondo, es decir el terreno cubierto por las aguas en su maximo
nivel. (art. 9 de la Ley, y 12 del Reglamento.

Son, sin embargo, de dominio privado los cauces por los que ocasionalmente discurran aguas
pluviales, aunque este dominio no autoriza a hacer en ellos labores o construcciones que puedan ocasionar
perjuicios al interés publico o a un tercero.

Los margenes de los cauces, esto es, los terrenos lindantes, estan sujetos en toda su extension

longitudinal a las siguientes limitaciones:

1. Zona de servidumbre, con una anchura de 5 (cinco) metros, esta afectada al uso

publico, aunque su dominio sea privado; y tiene entre otros los siguientes fines:
« Paso para servicio del personal de vigilancia del cauce.
« Paso para el gjercicio de actividades de pesca fluvial.
« Paso para el salvamento de personas o bienes.

En esta zona estd prohibida sin previa autorizacion expresa la plantacién de
especies arbéreas y las construcciones, las autorizacion pertinentes se otorgan por el organismo
de cuenca competente.

2. Zona de policia, que tiene 100 m. de anchura medidos horizontalmente a partir del
cauce, y con el fin de proteger el dominio publico hidraulico y el régimen de corrientes, sujeta toda
actividad que tienda a allanar el relieve natural del terreno, extraer aridos, realizar construcciones u
otros usos o actividades potencialmente peligrosas, a la previa autorizacién del organismo de
cuenca, salvo que el correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica vigente, hubiera sido
informado por tal organismo y hubiera recogido las oportunas previsiones al respecto.

De la misma forma, estas zonas son de plena aplicacién a los margenes de los embalses (art. 243.3

del Reglamento).

Por su parte la Ley de Ordenacion del Territorio de la Generalitat Valenciana, Ley 6/1989, de 7 de
Julio, (D.O.G.V., n° 1106, de 13 de Julio) determina dentro de su Capitulo 1V, «Régimen del Suelo», seccion
segunda, «Del medio ambiente rural»,y en sus articulos 68 y 69 una serie de prescripciones respecto a los
cauces publicos y privados, entre los que se fija una linea de edificacion de 20 metros desde la arista exterior.
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Los cauces que discurren por el término municipal de Orxeta, son los grafiados en el
correspondiente plano de informacion. En dicho plano se ponen de manifiesto las zonas de servidumbre y de

policia establecidas en la ley 29/1985 de Aguas.

Hidrolégicamente hablando, el rio mas importante es el Sella, puesto que el arroyo del Querenet
est4 practicamente seco, y el rio Amadorio esta cortado por el embalse de Relleu, en el Término Municipal de

Relleu y segun se ha podido observar durante mas de un afio, conduce poca agua.

En 1960 se construy6 el Embalse del Amadorio, fecha desde la cual el rio no penetra en la Vila,

guedando solamente del mismo el cauce que en su dia formé.

El Embalse de Amadorio se encuentra ubicado en los términos de Orcheta y la Vila aunque es en

este Ultimo municipio donde se materializa la mayor parte de su aprovechamiento.

El Embalse de Amadorio, su finalidad es la acumulacion y subida de nivel del agua mediante la
regularizacion del caudal del rio Amadorio y su afluente el Sella, para poder ampliar las tierras de regadio
hasta 1600 Ha. Su capacidad méaxima es de 15,2 Hm?® y la superficie de la cuenca de embalse es de 160

Kmz2,

2.4. LINEAS DE ALTA TENSION.

El Reglamento Técnico de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tension (R.D. 3151/68 de 28 de
Noviembre) establece en su art. 35.2 una afeccién sobre las edificaciones proximas a las conducciones de
alta tensién en virtud de la cual las distancias minimas que deberan existir, en las condiciones mas
favorables, entre las proyecciones verticales de los conductores de la linea eléctrica y los edificios y

construcciones que se encuentren bajo ella, seran los siguientes:
a) Sobre puntos accesibles a las personas:
d(m) = 3,3 + v/100, con un minimo de 5 m.
b) Sobre puntos no accesibles a las personas:
d(m) = 3,3 + v/150, con un minimo de 4 m.

En cualquier caso, de la normativa transcrita no deriva ningun tipo de afeccidon especifica que
merezca su reflejo en la informacién grafica. No obstante, implica un condicionamiento especial a la
edificacion bajo los tendidos de alta tensién que, debera, en todo caso, someterse a un previo dictamen
favorable por la entidad o compaifiia titular de la red.

A estos efectos se recomienda la fijacion de una banda de 15 m. de ancho a cada lado del eje de la
red, a los Unicos efectos de informar sobre el contenido del precepto legal y exigir en la solicitud de licencia el

previo informe citado.
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sitios que se proponen para formar parte de la “Red Natura 2000” que es la red comunitaria de espacios

naturales protegidos.

El Gobierno Valenciano aprobé el 10 de julio de 2001, la lista compuesta de 94 Lugares de Interés
Comunitario (LIC's).

En el término municipal de Orxeta se encuentra el LIC de Aitana, Serrella i Puigcampana. Las

caracteristicas son las siguientes:

Superficie: 17.606 Ha
Municipios: Finestrat, Orxeta, Sella, Alcoleja, Confrides, Benifato, Benimantell,
Polop, Benidorm, La Nucia, Benasau, Quatretondeta, Fageca, Famorca, Castell

de Castells, Beniarda, Guadalest, Tarbena, Bolulla y Callosa d’en Sarria.

Caracteristicas generales: el conjunto de sierras y valles incluido en la zona propuesta representa
probablemente el ndcleo de mayor interés natural del prebético valenciano. Su altitud (1.558 m), su
proximidad al mar y su situacién en un area de marcados gradientes térmicos y ombrocliméticos le confiere
una gran rigueza en especies raras y de interés, tanto endémica como procedente de irradiaciones
eurosiberianas y bético-magrebies. Ademas, contiene una representacion significativa de diversos habitats
prioritarios. En cuanto a la fauna, destacan las especies propias de medios forestales y, sobre todo,

rupicolas.

Habitats y especies destacables: a destacar por su excelente grado de representacion los pastizales
anuales (*6220), pendientes rocosas calcicolas (8210), encinares de Q. rotundifolia (9340), matorrales
arborescentes de Juniperus (5210), brezales oromediterraneos endémicos con aliaga (4090), fresendas
termofilas de Fraxinus rotundifolia (91B0), prados alpinos y subalpinos calcareos (6170). Vegetacion gipsicola
ibérica (1520) y bosques galeria de Salix y Populus alba (92A0). En cuanto a las especies, y como se ha
dicho anteriormente, cabe destacar la poblacion de rapaces asociadas a los roquedos, como Aquila
chrysaetos, Hieraetus fasciatus, Falco peregrinus o Bubo bubo. Otras especies de fauna interesantes son
Caprimulgus europaeus, Oenanthe leucura o Pyrrhocorax pyrrhocorax. Por lo que respecta a los vegetales, a
destacar una de las escasas poblaciones valencianas de Apium repens, asi como la presencia en el sur del
area de una poblacion de Teucrium lepicephalum complementaria a la incluida en el LIC “algepsars de
Finestrat”, muy préoximo a éste. Otras especies destacables son Centaurea mariolensis, Salvia blancoana
subsp. mariolensis, Leucanthemum gracilicaule, Leucanthemum arundanum, Biscultella montana, Scabiosa
saxatilis subsp. saxatilis, Teucrium buxifolium subsp. hifacense, Centaurea rouyi, Hippocrepis valentina,

Thymus serpylloides subsp. gadorensis, Vella spinosa, Genista longipes, Saxifraga longifolia, etc.

2.6. SUELO FORESTAL.

La Ley 3/1993, de 9 de diciembre de la Generalitat, Forestal de la Comunidad Valenciana, establece
un amplio abanico de objetivos dirigidos a la conservacion y aumento de la superficie forestal, asi como a la
mejora de las condiciones naturales y bioldgicas de los montes y terrenos forestales. En cumplimiento de
este mandato legal, la Generalitat aborda la ordenacién y planificacion de recursos forestales de la

Comunidad Valenciana mediante el Plan General de Ordenaciéon Forestal.
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Como paso previo a la redaccién del Plan, se ha elaborado un Inventario del Suelo Forestal que
define el suelo forestal a escala catastral, de manera que permita la integracion de la cartografia de la

ordenacion forestal con la ordenacién urbanistica del territorio valenciano.

En los planos de informacion, se incluye el plano correspondiente al término municipal de Orxeta del

plan general de ordenacion forestal. En él observamos:

El suelo forestal arbolado natural se localiza en la zona norte coincidiendo en parte con la
demarcacion del Lic antes descrito y en la zona sur. Existiendo pequefias zonas al oeste del término.

Las zonas oeste y este del término tiene una estructura no arbolada: forestal temporalmente
desarbolado, matorral, herbazal, monte sin vegetacion superior, cultivos abandonados de tendencia forestal y
otra superficie forestal.

El suelo no forestal se localiza principalmente en una banda central del término, coincidiendo en

parte con los nucleos urbanos.

3. CONDICIONANTES PARA EL DESARROLLO DERIVADOS DEL
PLANEAMIENTO ANTERIOR.

El planeamiento y programacion vigentes hasta la fecha, asi como las infraestructuras ya ejecutadas
0 actualmente existentes condicionan, necesariamente, a la hora de redactar un nuevo Plan General, el

futuro desarrollo del mismo.

3.1. CONDICIONANTES NATURALES.

3.2. ESTRUCTURALES Y DE CONEXION VIARIA.

La conexion del término municipal con el resto del territorio estd asegurada actualmente por la
carretera Villajoyosa-Alcoy (CV-770), principal via de comunicacién, que atraviesa el término municipal y lo
enlaza con Sella y Villajoyosa. Partiendo de esta carretera y al Norte del Término Municipal sale una
carretera hacia Finestrat (CV-758) y a Relleu (CV-775). Al sur, junto al embalse del Amadorio y desde la CV-

770 parte la carretera a Aguas de Busot.

Su enlace a nivel comarcal queda asegurado por la autopista A-7 y la carretera nacional N-332, con

salida directa desde la autopista A-7 a la carretera Villajoyosa-Alcoy (CV-770).

En definitiva, se trata de un municipio bien comunicado y muy accesible desde la costa. El trayecto
desde la autopista A-7 no alcanza una duracion media de 10 minutos, por lo que se encuentra conectado con
una via de comunicacién de primer orden. La carretera CV-770 cuenta con trazado mejorado y actualmente

se encuentra en un nivel de servicio adecuado (NS-2 NS-3).

3.3. AFECCIONES SUPRAMUNICIPALES.

El término municipal de Orxeta se encuentra afectado por las siguientes afecciones o servidumbres,

de caracter supramunicipal:
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- Carretera Villajoyosa-Alcoy CV-770: Atraviesa el municipio de Norte a Sur, bordeando el embalse

del Amadorio y atravesando el casco urbano. En la parte de la misma que no constituye travesia se reserva
una Zona de Proteccion de 18 metros medidos a partir de la linea exterior de la calzada. Es dominio publico
de la carretera la zona ocupada por ésta, incluida una franja de 3 metros medidos a partir de la arista exterior

de la explanacion.

- Carretera a Finestrat CV-758: Se reserva una zona de proteccion de 18 metros medidos a partir de

la linea exterior de la calzada. Es dominio publico de la carretera la zona ocupada por esta, incluida una

franja de 3 metros medidos a partir de la arista exterior de la explanacion.

- Carretera a Relleu CV-775: Se reserva una zona de proteccion de 18 metros medidos a partir de la

linea exterior de la calzada. Es dominio publico de la carretera la zona ocupada por esta, incluida una franja
de 3 metros medidos a partir de la arista exterior de la explanacién.

- Carretera de Aguas de Busot: Se reserva una zona de proteccion de 18 metros medidos a partir de

la linea exterior de la calzada. Es dominio publico de la carretera la zona ocupada por esta, incluida una

franja de 3 metros medidos a partir de la arista exterior de la explanacion.

- Proyecto de Mejora de la travesia de Orxeta (CV-770) promovido por la Excma. Diputaciéon de

Alicante: Se encuentra actualmente en tramitacion el proyecto “Mejora de la Travesia de Orxeta”, que
actua sobre el tramo de la carretera CV770 a su paso por el Municipio. Este proyecto es contemplado
y recogido en este documento, incluyendo las obras y el ambito de actuacién y las afecciones

producidas, con el caracter de Red Primaria.

- Proyecto de Ensanche y Mejora de la carretera CV-778 promovido por la Excmo. Diputacién

de Alicante. El proyecto denominado “Ensanche y Mejora de la carretera CV-778, Tramo Finestrat a la
CV-770, entre los PP.KK. 8,790 y 15,010” se encuentra en fase avanzada de tramitacion, por lo que se
ha recogido y contemplado en este documento. Se incluyen las obras definidas en dicho proyecto y

las afecciones producidas.

- Variante propuesta por la Oficina del Plan de Carreteras de la COPUT recogida ya en el
anterior planeamiento, reservando una zona de proteccion de 18 m medidos a partir de la arista

exterior de la calzada.

- Rio_ Amadorio, Rio Sella, Barranco de la Mola, Barranco del Xarquet, Barranco del Querenet y

barranco del Realet: Se destinan espacios publicos libres de edificacion junto al dominio publico hidraulico y a

lo largo de toda su extension, con las dimensiones adecuadas a su naturaleza, régimen hidraulico, y
condiciones paisajisticas, grafiados en los planos de ordenacién y de acuerdo con la Ley de Ordenacion del
Territorio y Proteccion del Paisaje (4/2004). Asi mismo, y de conformidad con el Capitulo Il del Real Decreto

849/86 Reglamento de Dominio Publico Hidraulico, se establece una zona de policia de 100 metros.

- Linea eléctrica _de alta tensién: Para la linea eléctrica de alta tension que atraviesa el

municipio se establece una zona de afeccién de 25 metros a cada lado del eje de la linea.

Existe un proyecto de una nueva linea de alta tensién practicamente paralela a la ya existente,
que ha sido recurrido por el Ayuntamiento de Orxeta. Se ha encargado un estudio de viabilidad al
estudio SOLBES INGENIEROS de Villajoyosas, de aumento de la tensién en la linea ya existente para

evitar el paso de una nueva linea.
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- Vias Pecuarias: En aplicacion de la Ley 3/95 de 23 de marzo, sobre vias pecuarias se describen a
continuacion la red de vias pecuarias existentes en el Término Municipal de Orxeta y que son condicionantes
en la Ordenacion del Territorio. Para més claridad de trazados se incluyen en el plano correspondiente, y
para mejor clarificacion y posible delimitacién en el campo se describen a continuacion los trazados, en orden
de importancia tal y como fueron descritos en su dia (17 mayo 1.960) por el Perito Agricola D. Francisco
Vazquez Gabaldon (Ver capitulo 1.12.2.). Los trazados de estas vias han sido corroborados por el Excmo.

Ayuntamiento de Orxeta y la Hermandad Sindical de Labradores y Ganaderos.
1- CANADA REAL DEL BARRANCO DEL QUERENET.
Anchura legal 75.22 metros.

Recorrido dentro del Término, 10 km. Direccion OaE, SaNy O aE.

2- CANADA REAL DE LA SIERRA DE RELLEU.
Anchura legal 75.22 metros.

Recorrido en el Término 12 km. Direccion S a N.
3- CANADA REAL DE LA SIERRA DE ORXETA.
Anchura legal 75.22 m.

Recorrido 11 km. Direccibn OaEy S a N.

4- COLADA DE LA CORONA.
Anchura legal 8 metros.

Recorrido en el término 2 km. Direccion OaEy S a N.

5- COLADA DE LA CASA DE FICHO A PETILLO.
Anchura legal 8 m.

Recorrido dentro del término 1.000 m. Direccién O a E.

6-COLADA DEL MORRETE DE TIRANS.
Anchura legal 8 m.

Recorrido dentro del término 1.000 m. Direccién O a E.

7- COLADA DE LA HOYA DE LAS SIMAS.

Anchura legal 18 m.

Recorrido dentro del Término 1.200 m. Direccién S a N.
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8- COLADA DE LA UMBRIA.
Anchura legal 30 m.

Recorrido dentro del término 600 m. Direccién S a N.

Yacimientos arqueolégicos: Se grafian y distinguen las zonas catalogadas como yacimientos

arqueologicos. Estas zonas seran objeto de regulacion especial de proteccion en el Plan General.

3.4. CONDICIONANTES SOCIOECONOMICOS.

La economia del municipio de Orxeta se caracteriza por el alto Grado de poblaciéon No Activa
(aproximadamente 66%). Este hecho se explica por el alto grado de envejecimiento de la poblacién. La
poblacion activa se concentra fundamentalmente en el sector secundario, con un gran peso de la

construccion.

-Sector Primario: La agricultura supone practicamente el total de la poblacién empleada en el sector.
Supone un peso relativo sobre la ocupacién del Municipio de aproximadamente el 22 %. Consiste en

explotaciones de regadio de escasa entidad, (naranjos y limoneros) y secano (almendro y algarrobo).

-Sector Secundario: Con un peso relativo aproximado del 52 %, esta dedicado fundamentalmente a

la construccién. El resto lo forman industrias de poco tamafio.

-Sector Terciario: Al margen de los empleados publicos, se compone principalmente de

establecimientos hosteleros, de comercio y servicios, asi como delegaciones de empresas de transportes.

La evolucién econémica del municipio muestra una clara tendencia al abandono del cultivo agricola.
La poca entidad de las explotaciones existentes asi como su baja productividad presagian una reduccion ain

mayor del sector.

Se estd produciendo, asi mismo, un fuerte incremento en poblacién de residentes extranjeros,

principalmente jubilados con alto poder adquisitivo.

La potencialidad del municipio reside, indudablemente, en el sector servicios, principalmente
derivado del turismo de segunda residencia. El entorno natural privilegiado y su enlace con vias de
comunicacién principales, asi como su cercania a nlcleos de poblacion con fuerte vocacion turistica

(Benidorm, Villajoyosa, Altea etc.) hacen pensar en una situacién muy favorable para este tipo de desarrollo.

La demanda de viviendas de segunda residencia, de caracter unifamiliar de alta calidad, es muy alta
en la zona. Promover la implantaciéon de este modelo en el municipio potenciaria asimismo el sector de la

construccion.

3.4.1. Demografia.

La evolucion demografica del municipio se resume en la siguiente tabla:

ANO POBLACION
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1.920 748
1.930 776
1.940 648
1.950 648
1.960 552
1.970 480
1.975 448
1.980 414
1.985 454
1.990 502
1.995 516
2.000 601
2.003 708

Se puede observar una clara tendencia de crecimiento, que comienza en la década de los ochenta.
El crecimiento mas importante se ha registrado en los ultimos afios, fruto de la orientacién turistica que se
esta dando a la politica de desarrollo.

Teniendo en cuenta las zonas del municipio que actualmente se encuentran en fase de desarrollo, la
poblacion se vera incrementada a muy corto plazo. Segin fuentes municipales se espera un incremento en
los proximos dos afios de al menos 300 habitantes, incremento considerando Unicamente aquellas personas
que se empadronen en el municipio. Esta tendencia al crecimiento se ve reforzada por los residentes

esporadicos, de temporada estival o no empadronada, y los residentes comunitarios.

3.5. DERIVADOS DEL PLANEAMIENTO ANTERIOR.

4. CONDICIONES DERIVADAS DEL PLANEAMIENTO DE ACCION
TERRITORIAL VIGENTE.

Las condiciones derivadas del Planeamiento de Accion Territorial Vigente no existen como tales. Las
Unicas condiciones que deben considerarse, en todo caso, son las derivadas de los condicionantes naturales
y fisicos reflejados en los planos de informacion donde se ha trasladado la cartografia tematica de la

Comunidad Valenciana que afecta al término municipal de Orxeta. Entre otros, son de especial importancia:
- Acuiferos, emplazamiento y vulnerabilidad.

- Zonas con riesgos de inundaciones, deslizamientos y otros riesgos geolégicos.
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5. OBRAS
PLAN.

1

2)

3)

PROGRAMADAS O PREVISTAS QUE AFECTEN AL

Encargo de sondeo en el paraje “Casa Antequera”, en la zona centrada en la
coordenada X=737.640, Y=4.269.960, segun las recomendaciones efectuadas por el
Area de Fomento y Agua de la Excma. Diputacion Provincial de Alicante, dada la

problemética planteada por el crecimiento del municipio y las futuras demandas hidricas.

Existe un proyecto de una nueva linea de alta tension practicamente paralela a la que ya
discurre por el Término Municipal de Orxeta, que ha sido recurrido por el Ayuntamiento
de Orxeta. Se ha encargado un estudio de viabilidad al estudio SOLBES INGENIEROS
de Villajoyosa, de aumento de la tension en la linea ya existente para evitar el paso de

una nueva linea.

Reserva de terrenos para centro educativo en el Sector 1B, segin el informe emitido por

la Conselleria de Educacién, en el tramite de Concierto Previo.

6. INFORMACION A OTRAS ADMINISTRACIONES y CONCIERTO
PREVIO con la CONSELLERIA DE TERRITORI | HABITATGE.

6.1. INFORMACION PREVIA A MUNICIPIOS COLINDANTES.

Se ha recabado informacion sobre el estado del planeamiento de caracter general de los municipios

colindantes, asi como los planos de clasificacion del suelo de cada uno de ellos:

Villajoyosa.

Planeamiento Vigente: Plan General de Ordenacion Urbana (1.999) adaptado a la LRAU.

Clasificacion de los suelos colindantes: Suelo no urbanizable de proteccién paisajistica. Suelo no

Urbanizable Dominio Hidraulico.

Campello

Planeamiento Vigente: Plan General de Ordenacién Urbana (1.986) anterior a la LRAU.

Clasificacion de los suelos colindantes: Suelo protegido de interés paisajistico.

Aguas de Busot

Planeamiento Vigente: Normas Subsidiarias de Planeamiento (1.992) no adaptadas a la LRAU. Se

esta redactando Plan General de Ordenacién Urbana.

Clasificacion de los suelos colindantes: Suelo no urbanizable de especial proteccion. Suelo no

urbanizable comun.

Relleu

Planeamiento Vigente: Normas Subsidiarias de Planeamiento. Se esta tramitando la redaccién de un

Plan General de Ordenacién Urbana.
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Clasificacion de los suelos colindantes: Suelo no protegido. Suelo no urbanizable comin. Suelo no

urbanizable de proteccion especial.

Se recibe con fecha 19 de julio de 2005, registro de entrada n°® 535, escrito del Ayuntamiento de
Relleu, informando del estudio de la documentacion referente al Concierto Previo de Plan General de Orxeta,
en la que se indica que deberia calificarse como S.N.U. de Proteccion el suelo colindante con Relleu, a los

efectos de mantener una coherencia con el futuro P.G.O.U. de Relleu.
Sella

Planeamiento Vigente: Normas Subsidiarias de Planeamiento. (1.993). Se esta redactando Plan

General de Ordenacién Urbana.

Clasificacién de los suelos colindantes: Suelo no urbanizable rustico. Suelo no urbanizable-huertas.

Suelo no urbanizable-parajes. Suelo no urbanizable-cauces.
Finestrat
Planeamiento Vigente: Normas Subsidiarias de Planeamiento (2.000).

Clasificacion de los suelos colindantes: Suelo no urbanizable general. Suelo no urbanizable de

proteccion especial grado 1.

Se puede observar en el Plano le de este documento la clasificacion del suelo de los términos
municipales colindantes junto a la clasificacion propuesta para el municipio de Orxeta. Existe una clara
adecuacion y continuidad en la clasificacién, de forma que se integra la nueva ordenacién en su entorno

territorial mas inmediato.

6.2. RESULTADOS DEL TRAMITE DE CONCIERTO PREVIO.

Principales conclusiones:
PRIMERO:
Distinciones entre usos comerciales

a) Resulta de interés que las Normas Urbanisticas del Plan incorporen, dentro de los usos
terciarios, una definicion especifica de “uso comercial”’, que comprenda el comercio
minorista en sentido estricto, es decir la venta al detall de todo tipo de articulos y
mercancias asi como los servicios personlaes que se ofertan en establecimientos

abiertos al publico (peluquerias, tintorerias, videoclubs, etc).

b) No se incluye en esta categoria el comercio al por mayor, puesto que es mas
recomendable, dadas sus caracteristicas, que aparezca de forma diferenciada como
uso de “almacén”.Tampoco se debe incorporar a esta categoria especifica de uso
comercial, las actividades de restauracion (hosteleria) ya que aunque en ambos casos
son actividades terciarias, éstas uUltimas tienen su propia regulacién diferenciada de la
normativa de ordenacion del comercio y se agrupan, como otras actividades turisticas
con las hoteleras. Por lo tanto, no deben incluirse en la categoria “comercio” los locales

de comidas y bebidas para consumir en el local.
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C) Igualmente, también quedan fuera del concepto de uso comercial las actividades

recreativas y de ocio.
SEGUNDO:
Clasificacion de las actividades comerciales.

a) Por las dimensiones de la sala de ventas: Pequefio comercio y grandes superficies ( a
partir de 600 m2).

No obstante, de modo optativo, dentro de la categoria de grandes superficies, se podria
distinguir entre grandes superficies tipo A (igual o superior a 600 m2 e inferior a 2500
m2) y grandes superficies tipo B (con una superficie de ventas igual o superior a 2500
m2)

b) Por su integracion: establecimientos individuales y establecimientos colectivos o centros
comerciales (cuando dos o mas firmas comerciales se integran en un mismo espacio

compartiendo elementos comunes).

En relacion con lo anterior, ya que en la normativa se introduce el concepto de superficie de venta,
éste se hace segun el articulo 2.3 del Decreto 256/1994. Para la concesion de las licencias
municipales, deberan obtener la autorizacion preceptiva de la Conselleria competente en materia de

comercio, de acuerdo con el art. 17 de la Ley 8/1986, de 29 de diciembre.
TERCERO:
Proporcionalidad entre usos terciarios y residenciales.

Los usos comerciales minoristas que se prevean deben acotarse de forma que el incremento de
usos terciarios debe resultar paralelo al crecimiento de la capacidad residencial prevista,
manteniendo una relacién equilibrada entre la demanda potencial del municipio y la oferta comercial
gue pueda instalarse.

A este respecto, se puede tomar como referencia que la media de superficie Util de sala de ventas
de comercio al por menor en la Comunidad Valenciana es de 1,4 m? por habitante, por lo que
superar en exceso dicho promedio podria generar desequilibrios si no se justifica adecuadamente la
habilitacién de suleo para actividades comerciales. No se computan en este ratio otros usos como

los de alojamiento temporal, hosteleria, espectaculos, recreativos y de ocio, oficinas o deportivos.
CUARTO:

Ubicacion de los usos comerciales.

La integracion del uso comercial detallista, en zonas residenciales consolidadas y futuras
QUINTO:

Dotaciones de aparcamiento.

Sin perjuicio de los promedios propuestos, para los usos terciarios en el suelo clasificado como

urbanizable, se debera incorporar lo dispuesto en los articulos 10 y 13.
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6.2.1. SUBSANACIONES REQUERIDAS POR EL TRAMITE DE CONCIERTO PREVIO:

1. Justificacion de la calificacién de la bolsa de suelo no urbanizable comun entre el SUR-6, el Suelo
no urbanizable de Proteccién de Montes y el limite con el Término Municipal de Relleu (cuyo suelo colindante

es Suelo no Urbanizable de Proteccion Especial y Suelo no Urbanizable de Proteccion de Cauces).

2. El Sector 4, “Bella Orxeta”, fue suspendida su aprobacion definitiva en fecha 10 de diciembre de

2001 por la Comisién Territorial de Urbanismo.

3. Los nuevos sectores propuestos se encuentran en suelo clasificado por las Normas Subsidiarias
como SNUP. También se recalifica SNUP a SNUC. Y el terreno calificado como SNUC-Huerta pasa a Suelo

Urbanizable.

4. Dentro de la Red primaria, deben justificarse adecuadamente el PQL previsto en el Concierto

Previo, asi como los PJL que aparecen en la memoria.

5. Las vias pecuarias deben computarse, dentro de la red primaria o estructural, como tales. Su

tratamiento debe ser acorde a su naturaleza de bienes de dominio publico.

6. La calificacion del suelo correspondiente a las Cafiadas y Coladas que atraviesen los sectores de

suelo urbanizable debe ser la de Suelo No Urbanizable Protegido, respetandose su trazado y anchura legal.

7. Debe justificarse la ubicacion del Suelo Urbanizable Industrial, que se habia ubicado dentro del

LIC en el tramite de Concierto Previo.

8. Debe disefiarse un modelo de ciudad compacta, evitando una implantacion urbanistica dispersa y

respetando la morfologia originaria del tejido urbano.

9. El Parque Urbano (PQL) previsto se inscribia en el tramite de Concierto Previo en el Sector S-5,

en lugar de dificil acceso y orografia.

Todos estos aspectos han sido tenidos en cuenta en las modificaciones introducidas en el Plan
General como quedara patente en la Memoria Justificativa del presente Plan General.
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