CAPITULO IX

REGULACION DEL SUELO NO
URBANIZABLE



185

DISPOSICIONES COMUNES

Art. 200

Art. 201

Definicidén y objetivos

El suelo no urbanizable comprende los sectores del
término municipal en los que no se permiten los proce-
s0s de urbanizacién de carécter urbano y se preservan
de edificaciones o de instalaciones que no tengan
caracteristicas totalmente compatibles con su destino
agricola o su funcién de espacio abierto, cuya protec-

cién es un objetivo del Plan.

En concreto, este Plan sefiala como finalidades de la

regulacién del suelo no urbanizable las siguientes:

a) Preservar la explotacién agraria, especialmente en
los suelos suceptibles de mejores rendimientos.

b) Proteccién de los elementos naturales mas destaca-
dos o que definen el aspecto global del territorio,

preservando sus valores ecoldgicos y paisajisticos.

¢) Prevenir los procesos patolégicos de urbanizacidn.

d) Acomodar ordenadamente los diversos usos o activi-
dades que puedan permitirse en las diversas Aareas
de suelo no urbanizable.

Desarrcllo del Plan General

Las determinaciones contenidas en este Plan, sin per-
juicio de su inmediata aplicacidén, podran ser desarro-—-
lladas a través de Planes Especiales que podréan con-

templar los siguientes objetivos:
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Art. 203
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a) La mejora del medio rural.

b) La proteccién del paisaje y de los bienes naturales
vy culturales.

Los Planes Especiales no podrén alterar las determina-
ciones del Plan General. No obstante, podréan reducir
el aprovechamiento previsto, restringir los usos per-
mitidos y aumentar la superficie establecida como
minima de las fincas.

Usos incompatibles

Son usos incompatibles de carécter general en la tota-
lidad del suelo no urbanizable:

a) Vivienda plurifamiliar.

b) Comercial.

¢) Industria, excepto industrias agrarias.
d) Oficinas.

Caminos Rurales

1. Se fijan para los distintos caminos rurales su
respectivo ancho segin la relacién que sigue:

Ancho en mts.

Camino Molines (Vereda) 20,89 m.
Camino Ulldecona (Vereda) 20,89 m.
Camino San Jorge 8 "
Camino San Mateo (Vereda) 20,89

Camino Fosa del pastor 8 b

Camino Margen o Co. dels Flares 8
Camino del Puig 8 H
Camino Viejo del Calig 8



187
Camino Mallols
a) Tramo primero: Hasta Ce Molinés 8 i
b) Tramo segundo: De Co Molinés a
final trayecto 6 5
Camino de Artola
a) Tramo primero: Hasta Colegio

Jaime I 8
b) Tramo segundo: Del Colegio Jai-

me I al final términio 6 g
Camino de Genaro 8

Camino de San Gregorio: respetar su
maxima anchura actual yv sin reducir

su anchura alcanzar como minimo 8
Camino Racholar 6
Camino Mas 6 &
Camino Don Julio 6 =
Camino Sebolles 6 3
Camino Ribes 6 "
Camino La Carrasca 6 '
Camino Les Alcores 6
Camino Mas den Rey 6
Camino E1 Puig o Camino Foyes 6 t
Camino Les Planes ' 6 "
Camino de Rito 6 i
Otros caminos vecinales que

intercomuniquen caminos 6 i

Los cruces de caminos deberédn ser con chaflanes,
definiéndose este chaflidn, retranquedando 2,5 m.

desde el vértice, por cada lado de &angulo.

Desde el eje del camino, no se permitirdn obras de
ninguna clase que no estén a una distancia mayor
del b0% de la anchura del camino.
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4., Las construcciones, tales como casetas, chalets,
naves, granjas, etc., deberan retranquearse como
minimo 5 m., del borde del camino y del resto de

lindes de la parcela.

5. 86lo podran abrirse nuevos caminos rurales, o cual-
quier otro tipo de vialidad, si esté previsto en
este Plan General, en los Planes Especiales que lo
desarrollan, o en los planes y proyectos relaciona-

dos con la agricultura.

Art. 204 Divisiones y segregaciones

1. Quedan prohibidas las divisiones o segregaciones de
terrenos con fines edificatorios gque incurran en

cualquiera de las siguientes situaciones:

a) Dar origen a superficies inferiores a las pre-
vistas en este Plan para cada A&rea o© en los
documentos urbanisticos que lo desarrollen.

b) No tengan acceso directo a la red de caminos

rurales o red viaria.

2. A los efectos de aplicacién de lo dispuesto en el
epigrafe anterior, se establece lo siguiente:

a) Se consideran incorporadas a la documentacidén de
este Plan los correspondientes planos catastra-
les y de caminos rurales existentes con aterio-

ridad a la aprobacién inicial de este plan.

b) Es preceptiva la solicitud de licencia municipal
para la realizacién de divisiones o segregacio-

nes.
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¢) De acuerdo con lo previsto en el articulo 221 de
la Ley del Suelo, el Ayuntamiento instara la
inscripcién en el Registro de 1la Propiedad de

las licencias sefialadas en el namero anterior.

Nacleo de poblacién

Se entiende por nticleo de poblacién a los efectos de
lo previsto en los articulos 85 y 86 de la Ley del
Suelo, la agrupacidén de edificaciones o construcciones
de carécter residencial emplazadas en fincas indepen-
dientes y distantes entre si menos de setenta y cinco
metros, siempre que superen la densidad de tres vi-
viendas por hectéarea. Para la medicidén de este coefi-
ciente de densidad se tendrd en cuenta la superficie
delimitada por circulos de c¢incuenta metros de radio
trazados con centro en las distintas edificaciones

agrupadas.

Uso agricola: Modalidades

Se comprende en el uso agricola las siguientes insta-
laciones: granjas, almacenes agricolas, viveros o in-
vernaderos, silos, cobertizos, depdsitos, balsas,

transformadores.

Determinacién particular sobre cobertizos

Los cobertizos, exclusivamente destinados a guardar
los aperos y utensilios de labranza, de superficie
maxima de 30 m2., y 3 m., de altura, como méximo,
podrén permitirse previa solicitud de licencia munici-
pal acompafiada de croquis plano detallado y acotado de
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la situacién de la finca en relacién a elementos del

territorio fadcilmente identificables.

Condiciones de procedimiento

1. E1 Ayuntamiento instard la inscripcidén como indivi-
sible, a los efectos edificatorios, de la finca
adscrita a la edificacién para la que se conceda
licencia o autorizacién condicionédndose su eficacia

a la acreditacién de dicho asiento registral.

2. En el procedimiento de otorgamiento de las autori-
zaciones se dara audiencia a los propietarios co-
lindantes. A estos efectos, las solicitudes deberan

acompafiarse de una relacidén de los mismos.

3. En todo caso, el otorgamiento de cualquier licencia
o autorizacién estari supeditado al cumplimiento de
las normas generales y especificas sobre condicio-
nes higiénicas, en especial, las referidas a eva-
cuacién de aguas residuales, y técnico-constructi-
vas dictadas por las diversas administraciones
competentes.

Clasificacidn

Este Plan General establece una regulacidén general del
suelo no urbanizable v un régimen especial para las
dreas de proteccidén de elementos urbanisticos y terri-
toriales, distinguiéndose dos tipos:

- Area comin

- Area de proteccién, por su interés natural y paisa-
jistico.
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Art. 210 Definicién

Art. 211

Art. 212

1. Comprende los sectores de suelo no urbanizable que
no son objeto de especial proteccidn.

2. Se establecen cuatro categorias:

Nivel 1.
Nivel 2.
Nivel 3.
Nivel 4.

Usos

En este Area se admiten los siguientes usos:

a) Residencial en la modalidad de viviendas unifami-
liares.

b) El uso agricola en cualquiera de sus modalidades.
No se admite en los niveles 1 y 2 la modalidad de
granjas.

¢) Docente, cultural, deportivo, sanitario, hotelero,

y recreativo (en la modalidad de edificaciones).

Instalaciones de utilidad pGblica o interés social

Con excepcidén del uso de vivienda, de los usos
agricolas y de las instalaciones de obras publicas,
las demés actividades y construcciones sélo pueden
autorizarse si reinen las caracteristicas de insta-
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laciones de utilidad publica o de interés social
que hayan de emplazarse en medio rural. En todo
caso, deberan estar adscritas a los usos permitidos
que se establecen en la regulacién de cada area de

suelo no urbanizable.

Para la autorizacién del uso hotelero seré necesa-
rio que exista promocién y propiedad publicas,
excepto cuando las edificaciones estén destinadas a

bares, restaurantes y campings.

En todos los supuestos deberan cumplirse las deter-
minaciones sobre prevencién de la formacién de
nicleos de poblacién, v las condiciones de edifica-

cidén.

En la tramitacién de las autorizaciones para insta-
laciones de utilidad publica deberd observarse lo
siguiente:

a) Debera seguirse el procedimiento previsto en el
articulo 44 del Reglamento de Gestidén Urbanisti-

R .

b) En el expediente debera acreditarse la existen-
cia de declaracidén de utilidad publica o interés
social. De efectuar dicha declaracién el propio
municipio, deberad tramitarse de manera indepen-
diente con la apertura de un periodo de informa-
cién pablica a estos solos efectos. Asimismo,
deberén, serialarse de forma expresa los motivos
en que se basa la necesidad de emplazar la ins-

talacidén en cuestidén en el medio rural.

¢c) En la Memoria del Proyecto se debera demostrar

expresamente la inexistencia de riesgos para las
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zonas colindantes en orden al eguilibrio ecolé-
gico o las condiciones naturales del sector o
valores paisajisticos.

5. Las condiciones de edificacién son las que requiera
el tipo de instalacién, debiendo ajustarse a las
condiciones del nivel de &area comin en que se si-

tue.

Art. 213 Instalaciones de obras pablicas

1. De acuerdo con lo previsto en el articulo 86 de la
Ley del Suelo, pueden autorizarse construcciones e
instalaciones vinculadas a la ejecucién, conserva-
cién y servicio de obras pablicas. En todo caso,
deberin observarse las determinaciones sobre empla-

zamiento v condiciones de edificacidn.

2. En relacidn con las carreteras sélo se admitiréan

las siguientes actividades y construcciones:

a) Areas para conservacién y explotacidén de la
carretera en las que quedan incluidas centros
operativos, parques viveros, garages, talleres y
viviendas correspondientes al personal encargado
de dicha conservacién y explotacidn.

b) Areas para el servicio de los usuarios de la
carretera, tales como estaciones de servicio y

restaurante.

c) Areas destinadas a aparcamientos y zonas de

descanso.
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d) Zonas destinadas a paradas de autobuses, béscu-

las de pesaje vy puestos de socorro.

3. Las condiciones de edificacién serén: coeficiente
de edificabilidad 0,4 m2t/m2s, ocupacién de parcela
40%, altura méxima 7 m. No se fija parcela minima.

Vivienda

La construccién de viviendas estard sujeta a las con-

diciones siguientes:

Autorizacién de acuerdo con el procedimiento pre-
visto en el articulo 44 del Reglamento de Gestidn
Urbanistica.

Sé6lo se permite la vivienda unifamiliar.

Adecuacién de la edificacién al entorno

1.

A fin de conseguir una perfecta integracidén de las
construcciones en el entorno y en el paisaje, los
materiales de acabados, cubiertas, incluyendo rema-
tes, tipo de chimeneas, aleros, etc., deberan res-
petar las caracteristicas de la zona en cuestidn; a
tal efecto se establecen las siguientes pautas
constructivas.

a) Se utilizarédn en los acabados de fachada y cu-
bierta cualquier material cuyas caracteristicas
cromdticas vy de textura no produzcan efectos
discordantes con el entorno natural y paisaje.
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b) Se evitardn los depdsitos de agua vistos, u

otros salientes con material de cubierta dis-
tinto al de la propia cubierta.

Cualquier solucién adoptada fuera de estas pautas
comporta la necesidad de justificar en una memoria
la incidencia de los materiales utilizados en el
entorno en que se insertan, incluyendo estudios
graficos y crométicos de la vivienda que se pro-
vecta y su entorno.

A fin de que la adecuacidén de la finca al nuevo uso
a que se destina no introduzca elementos extrafios y
contradictorios con el entorno en que se emplaza,
se establecen las siguientes medidas:

a) Se prohiben los cerramientos de vallas con ma-
teriales de obra, de altura superior a 0,40
metros, a excepcién de los lindes con vias de
circulacién rapida y con las lineas de ferroca-
rril.

b) En la zona que exista arbolado, las edificacio-
nes se realizardn de manera que subsista la
mayor parte posible de éste, para lo cual en los
planos y memoria del proyecto se especificaréd la
situacién del arbolado y las medidas tomadas
para su proteccidn.

¢) Se prohibe la pavimentacidén del suelo no edifi-
cado superior a 1/4 del total de la superficie
construida. A efectos de esta norma, quedarén
contabilizaas como zonas pavimentadas todo tipo

de porches, piscinas.
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d) La instalacién de tanques o depdstios debera

hacerse en forma que no sean visibles desde

cualquier punto exterior de 1la finca en cues-
tién. |

A fin de evitar que el vertido de las aguas resi-
duales y basuras de las viviendas, contaminen el
subsuelo, es necesario que cada vivienda cuente con
un sistema de tratamiento de dichos residuos. A tal
fin se incluird en la solicitud de licencia la
explicacién del sistema adoptado, su localizacién y

funcionamiento.

Art. 216 Nivel 1 (Clave 13.1a)

Se establecen las siguientes condiciones de edifi-

cacidn:

a) Finca minima edificable: 3.500 m2.

b) Coeficiente de edificabilidad 0,3 m3/m2s (0,1
met/m2s).

¢) Las edificaciones deberan separarse como minimo
5 m., de los limites de la finca.

d) La altura méxima se fija en 7 m., excepto ele-
mentos técnicos que requieran una mayor altura

(silos, depdésitos agua, chimeneas, etc.).

Art. 217 Nivel 2 (Clave 13.1Db)

1.

Se establecen las siguientes condiciones de edifi-
cacién:
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a) Finca minima edificable 7.000 m2.

b) Coeficiente de edificabilidad 0,2 m2/m2.

c) Seradn de aplicacién los apartados c) y d) del

nivel 1 del &rea comin.

Art. 218 Nivel 3 (Clave 13.1c)

1. Son de aplicacién las determinaciones fijadas para
los terrenos comprendidos en el Nivel 2 del &rea
comin excepto las prescripciones del nuamero si-
guiente.

2. Se establecen las siguientes condiciones particula-

res:

a) Finca minima 10.000 m2.

b) Se permite, ademids de otras modalidades de uso

agricola, la de granja.

Art. 219 Nivel 4 (Clave 13.1d)

1. Son de aplicacién las determinaciones fijadas para
los terrenos comprendidos en el Nivel 2 del Aarea
comin excepto las prescripciones del nimero siguie-

nte.

2. Se establecen las siguientes condiciones particula-

res:

a) Finca minima 30.000 m2.
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b) Se permite, ademas de otras modalidades de uso

agricola, la de granja.

Fincas menores que la minima exigida

También se consideraréan edificables las fincas menores
que la minima establecida para cada nivel, escritura-
das antes del 23-XII-80. También ser&n validos los
documentos privados otorgados antes de esta fecha y
que cumplan con los requisitos establecidos en el art.
V del Real Decreto-Ley 15/1.979 del 21 de Septiembre.

En el caso de que estas fincas hayan sufrido un cambio
de propiedad posterior a dicha fecha, también les seré
de aplicacién la condicién anterior siempre y cuando
la unidad fisica de la finca no haya sufrido ninguna
alteracidn.
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AREAS DE PROTECCION POR SU INTERES NATURAL Y PAISAJISTICO (Clave

13.2)
Art. 220
Art. 221

Definicibén

Comprende los suelos calificados como no urbanizables
con la finalidad de proteccidén de los terrenos que
retinen caracteristicas destacables desde las perspec-
tivas del paisaje o por estar relacionados con bienes

naturales o culturales.

Régimen general

Los suelos delimitados por el Plan podrén ser destina-
dos utilizaciones agropecuarias y forestales sin que
se permita edificar, salvo instalaciones provisionales
que no impliguen usos de vivienda, industria y deméas
usos declarados incompatibles con el suelo no urbani-
zable.



