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1. INTRODUCCION

El presente anejo tiene por objeto el estudio y analisis del planeamiento urbanistico vigente en el término
municipal de Cullera, asi como de la gestion urbanistica de los terrenos proximos a la zona de actuacion.

Para desarrollar tal estudio se describe en el primer apartado el tipo de suelo de las proximidades a la zona
de actuacion mediante la consulta del Plan General de Ordenacion Urbana (en adelante PGOU) y el visor
cartografico de la Generalitat Valenciana (en adelante visor de cartografia de la gva).

A continuacion, se estudia detalladamente la clasificacion del suelo del entorno de actuacion, asi como sus
caracteristicas.

Finalmente, se presentan las conclusiones extraidas del estudio del PGOU de Cullera.

2. TIPOLOGIA DEL SUELO AFECTADO

En la siguiente imagen se puede apreciar que a lo largo del transcurso del rio la mayoria del suelo es urbano
o urbanizable, a excepcion del tramo final en la desembocadura, margen derecha.

El suelo afectado en el tramo correspondiente a actuacion es suelo urbanizable y en el propio cauce y
margenes del rio suelo no urbanizable.

lasificacion
M suelourbano
Suelo urbanizable
‘Ill Suelo no urbanizable

Figura 2.1. Planeamiento urbanistico de Cullera. Clasificacion. (Fuente: Visor de cartografia de la gva, 2019)

Como se ha comentado en el anejo n°1 la zona de afeccidn, el tramo final del rio después de la puente de la
Vega, se clasifica, con la finalidad de construir un nuevo puerto, en suelo urbanizable no programado. Segin
lo recogido en el PGOU de Cullera estos suelos deben desarrollarse mediante un Programa de Actuacion
Urbanistica.
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Ademas, de la siguiente imagen se puede extraer que el terreno es, principalmente rural, industrial o
residencial, con ciertas dotaciones y de dominio publico en el cauce y margenes del rio.

E] Rural comun
W Rural protegido
r M Rural protegido afecciones / dominio publico 3
W potaciones
D Redwaria

Figura 2.2. Planeamiento urbanistico de Cullera. Zonificacion. (Fuente: Visor de cartografia de la gva, 2019)

El PGOU de Cullera recoge las zonas de calificacion urbanistica, en concreto en la zona de actuacion los usos
globales dominantes son el residencial (NPR) y area portuaria (GPR). La delimitacion grafica se muestra en
el siguiente recorte del plano general serie D de dicho plan.

CLASES DE SUELO

SU  Suelo Urbano
SUP  Suelo Urbanizable Programado

SUNP Suelo Urbanizable No Programaedo
SNU  Suelo No Urbanizable

t ZONAS DE CALIFICACION URBANISTICA

EN SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO

NPrR  No Q! de uso i
NPl No Programado de uso dominante industriol
L o oo

NPR-1  Mareny norte

" NPR-2  Mareny sur

NPR-3  Juluno

NPI-4  Industricl margen derecha
NPR-5  Vego-Puerto

SNU ofras zonas

Pl Proteccion de Infroestructuras
- oM Dominio publico meritimo terrestre
DH Dominio publico hidroulico
= En cuclguier clase do suelo:

LOS SISTEMAS GENERALES (1)
GRv Red viorie

[E GIR  Tronsporte ferroviario

FENTETY
GPR Areo portuaric
e

| e\
==‘ lé?“
k'™ KoE

Figura 2.3. Planeamiento urbanistico de Cullera. Clasificacion. (Fuente: PGOU)
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3. PLANEAMIENTO URBANISTICO

El municipio de Cullera, en materia urbanistica, se rige actualmente por el Plan General de Ordenacion
Urbana de 1995 con sus posteriores modificaciones. Este Plan General contiene las Normas Urbanisticas
contenidas en el texto refundido publicadas en el BOP de 17/07/1998.

A continuacion, se muestra en la Tabla 2.1, un resumen de las modificaciones del PGOU con relacion al
puerto hasta la actualidad.

m Denominacion

1995 Plan General de Ordenacion Urbanistica

Homologacion Sectorial Modificada y el Plan Parcial de Mejora del Sector NPR-5 “Vega —

2005 Puerto”

2007 Plan Parcial de Mejora del Sector NPR-5 “Vega — Puerto”
Tabla 2.1. Planeamiento Urbanistico de Cullera y sus modificaciones

3.1. MORFOLOGIA URBANA

Segun las normas urbanisticas del PGOU de Cullera, el territorio de la zona de afeccion viene caracterizado
en las siguientes zonas diferenciadas, atendiendo a los criterios de la capacidad para contener o no
determinados usos:

m Division y usos permitidos/prohibidos

Existen dos tipos de area segun el uso dominante fijado por el PGOU correspondientes
a las calificaciones:

e NPR: No Programado de uso dominante Residencial.

e NPI: No Programado de uso dominante Industrial.

El PGOU diferencia, en funcion del régimen de usos que le asigna, el
siguiente tipo y categoria de sistema general:
e GPR Sistema general del area portuaria.

Los usos globales de este sistema son uso de comunicaciones (Dcm) y
deportivo (Dep).

Suelo Se prohiben expresamente los siguiente usos:
Urbanizable No e Residencial, excepto viviendas destinadas al personal encargado
Programado de la vigilancia y conservacion, con un maximo de 1 vivienda por
(SUNP) Los instalacion.
sistemas e Terciarios
generales e Edificios y locales comerciales
e Hotelero
e Recreativos
e Edificios industriales
e Almacenes
o Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a:

abastecimiento, cementerio, infraestructuras excepto estaciones
depuradoras de aguas residuales, servicios centrales de
telecomunicaciones y estaciones de servicio de suministro de
carburantes.
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m Division y usos permitidos/prohibidos

El suelo no urbanizable debera utilizarse de la forma en que mejor corresponda a su

Suelo No naturaleza, con subordinacion a las necesidades de la comunidad.
Urbanizable _ ; _ ]
(SNU) Cualquiera que sea su categoria, el suelo no urbanizable carece de aprovechamiento

urbanistico y quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas en esta clase de suelo.

Comprende los terrenos de dominio publico maritimo — terrestre.

Dominio Le son de aplicacion la reglamentacion especifica contenida en la vigente Ley de
publico Costas y Reglamento de desarrollo, debiéndose estar a las limitaciones de uso que de
maritimo - ello se deriven.
terrestre (DM) EI régimen urbanistico de esta zona sera el definido en el Titulo III de la Ley de
ostas.

Comprende los terrenos de dominio publico de cauces, en particular el cauce del rio

. Jlcar.
Domlnlo V4 . .’ .7 e - .
plblico Le sera de aplicacion la reglamentacion especifica contenida en la vigente Ley de
hidraulico (DH) Aguasy normativa de desarrollo, debiéndose estar a las limitaciones de uso que de
ello se deriven, no admitiéndose mas que los usos y aprovechamientos en ella

contemplados.

Comprende las riberas del rio Jucar, en el tramo que no atraviesa suelo urbano o
urbanizable, a fin de proteger sus margenes de modo especifico.

: Uso dominante: Proteccion del medio natural.
I%lberas del Usos prohibidos: todos los restantes, salvo el de esparcimiento en el medio natural.
Jucar (PE-4)  Actuaciones autorizadas: todas aquellas instalaciones y obras que facilitan la mejor
conservacion de estas areas. Podran ejecutarse accesos que faciliten el uso publico de
ciertas zonas, como carriles bici, sendas peatonales, etc. y podran habilitarse areas de
esparcimiento sin edificacion cerrada.

Tabla 2.2. Normas urbanisticas del PGOU de Cullera
Esta caracterizacion detalla los principales usos a los que se destina el suelo del municipio, pudiendo
afirmarse que en Cullera existen cuatro franjas de uso del suelo, tal como se puede apreciar en la figura 2.2,

mostrando como tendencia de crecimiento y expansion del casco urbano entorno a las masas de agua que
rodean al término municipal.

Las franjas se caracterizan por las principales actividades relacionadas con la economia del municipio, zona
industrial, dotaciones del puerto, zona agricola y zona residencial.

Esta tendencia de crecimiento ha venido marcada por la existencia de los elementos hidroldgico, maritimo y
geomorfoldgico que histdricamente han venido ejerciendo factores limitantes en la expansion en las
siguientes direcciones:

e Hacia el norte: Montafia de Cullera o Sierra de los zorros

e Hacia el sur: la desembocadura del rio Jucar

e Hacia el este: mar mediterraneo

Por otra parte los condicionantes que suponen los terrenos del area portuaria y dominio publico son los
siguientes:
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e Autorizaciones: como dominio publico, el terreno delimitado en el deslinde realizado no puede ser
ocupado sin autorizacion. La ocupacion solo se permite para aquellos elementos de interés publico
gue por su nhaturaleza no puedan tener otra ocupacion, como es el caso de los puertos.

g MARGEN DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO _ MARGEN
__100 METROS ZONA DE POLICIA _ 100 METROS ZONA DE POLICIA_
ZONA DE SERVIDUMBRE ZONA DE SERVIDUMBRE
5 METROS 5 METROS
&Ea 3 3 PPN
i A RN
0L - L——-‘-—/
A a .
¥
\ )4 i

L MAXIMA CRECIOA RIS
ORDINARIA

Figura 2.4. Delimitacion de las zonas de aplicacion de la Ley de Aguas. (Fuente: Confederacion Hidrografica del
Jucar)

e Condiciones especificas: el art.6.52 del PGOU establece que las edificaciones e instalaciones se
ajustaran a la legislacion sectorial vigente y al régimen de usos establecido en el presente plan. El
proyecto de obras del recinto portuario se redactara previendo calidades y acabados homogéneos
con los del viario urbano colindante. La ordenacion de usos dentro del recinto portuario podra ser

realizada por un Plan Especial o por un Estudio de Detalle, en funcién del contenido y de las
determinaciones.

4. CONCLUSIONES

Una vez estudiadas las disposiciones del PGOU de Cullera de 1995, asi como las de sus posteriores

modificaciones, se concluye que el terreno de afeccion se clasifica como suelo no urbanizable y de dominio
publico maritimo-terrestre e hidraulico.

Para el que serd necesario, segin lo establecido en las distintas leyes de aplicacion, una solicitud de
autorizacion administrativa previa a las obras, por parte de la Confederacion Hidrogréfica del Jucar.
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