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Acuerdo de la ComisionTerritorial de Urbanismo de Castellon de aprobacion definitiva del Plan General de Benlloc.

ASUNTO: ACUERDO CTU
EXTE:  GVA-APLANPG-2109902. C20120237

La ComisidonTerritorial de Urbanismo de Castelldn, en sesidén de 28 de octubre de 2022, adopto el siguiente acuerdo:
«VISTO el expediente relativo al Plan General del municipio de Benlloc, y de conformidad con los siguientes,
ANTECEDENTES

PRIMERO.- El 17 de abril de 2008 el Ayuntamiento de Benlloc remitio al 6rgano ambiental el borrador del Plan General, ello para que
se emitiera el documento de referencia previsto en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacién de los efectos de determinados planes
y programas en el medio ambiente. El 11 de mayo de 2010 el 6rgano ambiental emitié el documento de referencia.

Tras ello, el Pleno del Ayuntamiento acordo la exposicion al publico del Plan General en sesién de 31 de marzo de 2011, lo que se
llevé a cabo mediante anuncios publicados en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana de 14 de abril de 2011 y en el periédico Levante
de 15 de abril de 2011. Durante la informacion al pubico se solicitaron los correspondientes informes sectoriales y se presentaron 6 alega-
ciones.

El Pleno del Ayuntamiento, en sesion de 25 de octubre de 2012, aprob6 una versidn corregida del plan y acordé solicitar del 6rgano
ambiental la aprobaciéon de la memoria ambiental.

La Comisién de Evaluacion Ambiental aprob6 la memoria ambiental del Plan en sesion de 21 de octubre de 2013.
El Pleno del Ayuntamiento aprobd provisionalmente el Plan General en sesion de 12 de junio de 2014.

SEGUNDO.- La solicitud del Ayuntamiento de Benlloc de aprobacién definitiva del Plan General tuvo entrada en el ServicioTerritorial
de Urbanismo de Castellon el 14 de abril de 2014.

Mediante escritos del ServicioTerritorial de Urbanismo de 7 de mayo de 2014 se solicitaron informes de los siguientes organismos:

-Confederacion Hidrografica del Jucar.

-Direccion General de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento.

-La Inspeccion de Patrimonio Historico Artistico de la Conselleria competente en cultura,

-El Servicio de Ordenacion del Territorio de la Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje.

-El Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje de a Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje.
-El Servicio de Planificacion de la Direccion General de Obras Publicas y Movilidad Urbana.

-La Diputacion Provincial de Castellon.

-La DireccionTerritorial de la Conselleria competente en sanidad.

-La Secretaria Autondmica de Educacion e Investigacion de la Conselleria competente en educacion.

Con posterioridad, y a la vista de la nueva version adaptada a los informes sectoriales emitidos aprobada por el Pleno el 30 de junio
de 2016, se solicitd también informe de la Direccion General de Ferrocarriles del Ministerio de Fomento, de la Conselleria competente en
agricultura, del ServicioTerritorial de Medio Ambiente, de la Unidad de Carreteras del Estado y de la Secretaria de Estado de Telecomuni-
caciones y para la Sociedad de la Informacion.

Mediante escrito de 15 de marzo de 2017 el Ayuntamiento remitié el CD con la version consolidada del Plan General.
TERCERO.- La Comisién Informativa de Urbanismo de Castelldn, en sesion de 29 de marzo de 2017, adopt6 el siguiente dictamen:

«Se da cuenta a la Comision Informativa del informe emitido por el Servicio Territorial de Urbanismo el 22 de marzo de 2017, asi
como también de los informes después emitidos por el Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje y por la Unidad de Carreteras del
Estado, todo ello en relacion con el Plan General del municipio de Benlloc. Puesto que las correcciones que exigen estos dos informes,
por su envergadura, no pueden ser corregidas por el Ayuntamiento antes de que se celebre la sesién de la ComisiénTerritorial de Urba-
nismo de 5 de abril de 2017, se acuerda no elevar propuesta a esta Comision, sino que se decide que por el Servicio Territorial de Urba-
nismo de Castellon se dé traslado de dichos informes al Ayuntamiento de Benlloc, para que éste incorpore sus observaciones en el Plan
General, tras lo que el expediente volvera a someterse con un nuevo informe del Servicio Territorial a dictamen de la Comision Informa-
tiva de Urbanismon.

El 30 de marzo de 2017 el ServicioTerritorial de Urbanismo dio traslado al Ayuntamiento del dictamen de la Comision Informativa de
Urbanismo y de los informes a los que se hacia referencia, ello para que el Ayuntamiento pudiera corregir las observaciones que se indi-
caban.

Esta solicitud fue luego reiterada mediante nuevos escritos de 29 de mayo de 2017 y 5 de septiembre de 2017. En este ultimo escrito,
en el que se otorgaba un plazo de alegaciones, se le indico al Ayuntamiento que «salvo que del escrito de alegaciones o de la informacion
que nos pueda facilitar el Ayuntamiento resultara otra cosa, transcurrido el plazo de audiencia, este Servicio Territorial podria elevar a la
Comision Territorial de Urbanismo una propuesta para que adoptara un acuerdo de suspension de la aprobacion definitiva del Plan
General, en el que se senalarian las deficiencias que han de corregirse, en particular en lo relativo a la necesidad de integrar el trazado de
la autovia y de obtener el informe previo favorable de la Unidad de Carreteras del Estado».

Por escrito de 25 de septiembre de 2017 el Ayuntamiento informd que habian transmitido en varias ocasiones las modificaciones
solicitadas al equipo redactor y se estaba estudiando la posibilidad de que fuesen otros técnicos los que formalizaran las modificaciones
necesarias para poder continuar con la tramitacion del Plan General.

El 31 de enero de 2018 el Servicio Territorial de Urbanismo informé de nuevo al Ayuntamiento que se iba a proseguir la tramitacion
del expediente y que se elevaria propuesta de suspension de la aprobacién definitiva. El Ayuntamiento contesto a este escrito senalando
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que se habian adoptado las medidas necesarias para contratar otro técnico que iba a subsanar las deficiencias, el cual necesitaba tiempo
para ello. Al no recibirse, pasados mas de dos meses, ninguna documentacion de subsanacion, el 16 de abril de 2018 se informé al Ayun-
tamiento que se iba a proseguir la tramitacion del expediente, elevando a la ComisidonTerritorial de Urbanismo una propuesta de suspen-
sion, en la que se indicarian las deficiencias que debian de subsanarse.

CUARTO.- El 1 de junio de 2018 el Ayuntamiento de Benlloc presenté la documentacién de subsanacion de las deficiencias senala-
das en los informes de paisaje y de carreteras del Estado. ElI 5 de junio de 2018 el Servicio Territorial de Urbanismo solicité informe de
estos de los departamentos competentes en paisaje y en carreteras estatales.

El 27 de julio de 2018 se recibio un nuevo informe de la Unidad de Carreteras del Estado en el que se indicaba que la documentacion
era insuficiente. Del informe se di6 traslado al Ayuntamiento por escrito de 30 de julio de 2018. El Plan General de Benlloc fue sometido a
la ComisionTerritorial de Urbanismo de Castellon.

QUINTO.- La ComisidnTerritorial de Urbanismo de Castellon, en sesién de 26 de septiembre de 2018, adopto el siguiente acuerdo:
«SUSPENDER LA APROBACION DEFINITIVA del Plan General de Benlloc con el objeto de que se efecttien las siguientes correcciones:

a.- Debera presentarse una ordenacion que incluya las previsiones relativas al proyecto de a Autovia A-7 del Mediterraneo. Tramo
Vilanova d’Alcolea- Les Coves de Vinroma, ello en términos que pueda ser informado favorablemente por el Ministerio de Fomento.

b.- Debera adaptarse el documento a la condicidn establecida en el ultimo parrafo del informe emitido por el Servicio de Infraestruc-
tura Verde y Paisaje el 11 de septiembre de 2018».

Este acuerdo implico que el expediente se devolviera al Ayuntamiento para que pudiera subsanar estas deficiencias.

SEXTO.- Finalmente, la documentacion corregida fue aprobada provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 25 de
noviembre de 2021 y remitida para su aprobacién definitiva el 26 de noviembre de 2021 a través de la Plataforma Urbanistica Digital.

En relacién con esa documentacion, y tras la solicitud de los correspondientes informes, la Comision Informativa de Urbanismo de
Castellon, en sesion de 1 de julio de 2022, emitio un dictamen en el que elevé a la ComisidnTerritorial de Urbanismo la siguiente propuesta:

«APROBAR DEFINITIVAMENTE el Plan General de Benlloc siempre que, antes de que se celebre la ComisionTerritorial de Urbanismo:

-Se confirme el caracter favorable del informe de la Unidad de Carreteras del Estado en relacion con el tratamiento dado a la Autovia A-7.

-El Ayuntamiento presente, aprobados por el Pleno, todos los planos de clasificacion del suelo en los que incluya la clasificacion que
figura en el plano “OE 1 CLASIFICACION, mayo 2022" informado favorablemente por el Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje».

Segun resulta de la correspondiente acta, en la sesion de la ComisionTerritorial de Urbanismo de Castelléon de 7 de julio de 2022 el
expediente quedo «sobre la mesa sin que se adopte ningun acuerdo, ya que no se ha presentado la documentacion de subsanacién a la
que se referia el dictamen emitido por la Comision Informativa de Urbanismon.

SEPTIMO.- El Ayuntamiento de Benlloc presentd el 16 de septiembre de 2022 en el Servicio Territorial de Urbanismo la documentacion de
subsanacion a la que referia el dictamen de la Comision Informativa de Urbanismo de 1 de julio de 2022. Esta documentacion grafica de subsana-
cion, en la que se efectdan las correcciones de los planos, fue aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Benlloc el 26 de septiembre de 2022.

OCTAVO.- El Plan General de Benlloc esta formado por los siguientes documentos: Memoria informativa, Planos de informacién,
Memoria justificativa, Directrices definitorias de la Estrategia de Evolucion Urbana y Ocupacién del Territorio, Normas urbanisticas,
Fichas de planeamiento y gestion, Fichas de zonas, Planos de ordenacion, Estudio de paisaje, Informe de sostenibilidad econémica, Estu-
dio de inundabilidad, Estudio de trafico y movilidad, Estudio de necesidades de vivienda, Estudio de recursos hidricos, Informe de soste-
nibilidad ambiental, Estudio acustico y Catalogo de bienes y espacios protegidos.

NOVENO.- El objeto del documento es dotar al municipio de Benlloc de un Plan General que sustituya a las actuales Normas Subsi-
diarias de Planeamiento de 28 de febrero de 1986.

El resumen de superficies de las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento es el siguiente:

Centro His trico - Cos co Anfiguo 134 869 40 0308 %
Ers onche 78.779.99 0180 %
Wriciades de Ejecudion 72.3469.65 0167 %
Inchus frid {Faorica Fiersos ) 4.512,15 0010 %
Terciario {Bodegs ) 269,93 000l %
Dofodondss 106.615,87 U244 %

Totd 371.751,19 00 %

smﬂnicoasidmid 51.663.1? o118 %

Totd 51.668.17 0na

Mo Urbariz oble Profegico Barroncos 84282576 1.927%
Mo Urbaniz able Protegico Vics Pecucrics 4583.106,50 1,104%
Mo Urbaniz oble Profegico Corelercs 161.243.07 0.36%
Mo Urbariz able Profegido Pds die 11.110.266,03 25.398%
N Urbariz oble Profeccion Agriccla 8.758.762.55 20.023%

Totd No Urbanizable Protegido 21.356.204,31 48'820 %
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El suelo urbano previsto en el nuevo Plan General es el que se resumen en los siguientes cuadros:

. SUPERFICIE EDIFICA
DENOMINACION
DEL IMITADA mét
CENTROHISTCRICD 19.539,79| 36.932,90
(CAS COANTIGUO 11532961 133.469.33
ENS ANCHE 78.779.99 41.562,82
UE. 1 5.695,64 1.442,63
UE. 2 291218 4.027,00
UE. 3 3.961,37 5.447,34
UE. 4 2.817.03 3.945,54
UE. S 231,12 425,69
UE. &4 1.268,85 1.988,35
UE. 6B 2.539.34 3.677.03
UE. 7 3.187.65 6.237.70
UE. 8 13.983,18) 23.048,74
UE.$ 4.076,23) 3.582,00
UE. 10 7.532.59| 11.572,44
UE T 7.050.10) 8.777.45
UE. 12 14.492,97| 14.434,31
UE. 13 18.005,54 18.513,72
URBANO RESIDENCIAL 304.523,58]  319.084,9%
|5. VALL DALBA 51.868,17 1281877
URBANIZABLE ~ RESIDENCIAL  CON
|APROBACION DEFINIT IVA sl.ee8.17| 1291877
[TOTAL URBANO RES IDENCIAL 356.191,75]  332.003,76
BCDEGAS CAUCE 268,93 268,53
[TOTAL URBANOT ERCIARIO 268,93 268,93
[TOLER ANCIA INDUS TRIAL 4.521,15 2712.69
TOTAL URBANO INDUST RIAL 4.512,15 2.712.69
[TOTAL URBANO 360.972.83]  334.985.38
El suelo urbanizable previsto en el Plan General es el siguiente:
SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
SECTOR
DEL IMITADA m=t RESIDENCIAL
SECTCOR R-1 47 889,69 28733,81 19.155,58
5ECTOR R-2 57.164,70 342%8,82 22.865,88
PRI 16.565,08 993%,05 6.626,03
TOTAL URBANIZABL E RESIDENCIAL 121.619,47 7297168 48.647.79
SECTCR T-1 958.539.54]  s7sa2aT2 0
[TOTAL URBANIZABLE T ERCIARIO 958.539.54|  575.123.72 0
SECTOR k1 129.564.47 P0.695,13 0
TOTAL URBAMNIZABL E INDUST RIAL 129.564,47 90.695,13 0
[TOTAL URBANIZABLE 1.209.72348|  738.790.53 48.647,79
TOTALES 1.570.696,31| 1.073.77591]  210.748,84]
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Por ultimo, el suelo no urbanizable previsto se resume en el siguiente cuadro:

S UELC MO URBAMIZ ABLE COMUN S MU 10.30%.5356.90
S UELC NG URBANIZ ABLE COMIN § NUG2 6.690.234,03
5 UELO NO URBAMIE ABLE COMUN S NUG3 1.052.248,17
COMUN 5 UELC NC URBANIZ ABLE COMIN 5 NUG 4 5025710
5 UELC NO URBANIZ ABLE COMIN 5 NUG S 313.104,01
S UELC NO URBANIZ ABLE COMIN S NUG 6 301.285.89
TOTAL SUELO NO URBANIZ ABL E COMUN 19.206.680.11
S MUP-CA CALUCES 3 NUP-RI [PATRICCWA) 84282576
S MUP-FT PATRINMCMIO 74.138,61
S MUP- RV CARRETERAS 1.151.70517
5SMNUP-VP WIAS PECUARIAS 483.106,70
S MUP-FV FERRCCARRIL 130.073.43
PROTEGIDO
S MUP-AE AERCPUERTO 1.120.110,06
S MUP-IN INFRAESTRUCTURAS (CCRREDCR) 1377926594
SMUP-FP SUELOFORESTAL PAIS AJSTICO 12.338.825,93
SNUP-AP S UELOANMBIENTAL PAS AJBTICD 531374298
TOTAL SUELONOURBANIZABLE PROT EGIDO 22.832.262,78

DECIMO.- Durante la tramitaciéon del expediente los informes mas relevantes emitidos ha sido los siguientes (en el caso de que se
hayan emitido varios informes por una misma Administracion, se hace referencia al ultimo informe emitido):

-El 21 de octubre de 2013 se aprobd por la Comision de Evaluacion Ambiental la memoria ambiental del Plan General.
-Informe favorable de la Confederacion Hidrografica del Jucar de 16 de julio de 2014.

-Informe favorable del Servicio de Ordenacion delTerritorio en relacién con el PATRICOVA de 6 de enero de 2016, que hace referencia
a la aprobacion del estudio de inundabilidad efectuada el 30 de julio de 2015.

-Informe favorable de la Conselleria competente en educacion de 15 de enero de 2016.

-Informe favorable de la Direccién General de Cultura y Patrimonio de 8 de julio de 2016

-Informe favorable del servicio de Carreteras de la Generalitat de 15 de octubre de 2014.

-Informe favorable de la Direccién General de Ferrocarriles del Ministerio de Fomento de 24 de agosto de 2011.
-Informe sin objeciones de la Conselleria competente en sanidad de 29 de septiembre de 2011.

-Informe de la Secciéon de Minas de la Conselleria de 21 de septiembre de 2011.

-Informe del Servicio de Energia de la Conselleria de 19 de septiembre de 2011.

-Informe del Servicio de Prevencion de Incendios de 28 de julio de 2011.

-Informe de la Conselleria competente en turismo de 27 de julio de 2011.

-Informe de la DirecciénTerritorial de la Conselleria de Agricultura, Medio Ambiente y Cambio Climatico de 28 de febrero de 2017, en
el que se senala que se han atendido todas las observaciones efectuadas en su momento.

-Informe favorable de la Direccién General de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento de 9 de febrero de 2017.
-Informe del Servicio de Carreteras de la Diputacién Provincial de 6 de febrero de 2017.
-Informe favorable de la Direccién General de Ferrocarriles del Ministerio de Fomento de 15 de noviembre de 2016.

-Informe favorable de la Direccién General deTelecomunicaciones yTecnologias de la Informacion del Ministerio de Energia, Turismo
y Agenda Digital de 21 de noviembre de 2016.

-Informe favorable del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje de 15 de junio de 2022, condicionado a que el Ayuntamiento corrija
en los planos de ordenacién que se precisen el desajuste producido por el cambio efectuado en el plano “OE 1 CLASIFICACION, Mayo
2022" exigido por ese servicio.

-Informe favorable de la Unidad de Carreteras del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana de 21 de octubre de 2022.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- El objeto de este procedimiento consiste en verificar si se han subsanado las objeciones que se senalaron en el acuerdo
de la ComisiénTerritorial de Urbanismo de 26 de septiembre de 2018, de suspension de la aprobacion definitiva del Plan General de Ben-
lloc.

Segun el acuerdo de suspension, la aprobacién definitiva quedoé pendiente de que se subsanaran las siguientes cuestiones:

-Debia presentarse una ordenacién que incluyera las previsiones ya proyectadas en relacion con la Autovia A-7 del Mediterraneo,
tramo Vilanova d'Alcolea- Les Coves de Vinroma, y ello en términos que pudiera ser informado favorablemente por el Ministerio de
Fomento.

-Debia adaptarse el documento a la condicidn establecida en el Ultimo parrafo del informe emitido por el Servicio de Infraestructura
Verde y Paisaje el 11 de septiembre de 2018.

En el acuerdo de la ComisionTerritorial de Urbanismo de 26 de septiembre de 2018 ya se habia verificado el cumplimiento del resto
de determinaciones legales exigibles.
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SEGUNDO.- La Disposicion transitoria primera delTexto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, apro-
bado por el Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio (en adelante TRLOTUP), que ha refundido en un tnico cuerpo legal la Ley 5/2014, de
25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje (en adelante LOTUP) y sus posteriores modificaciones, establece que los
instrumentos de planeamiento que hubiesen iniciado su informacién al publico con anterioridad a la entrada en vigor de la LOTUP «se
seguiran tramitando conforme a la legislacion anterior». El Plan General de Benlloc inicié su informacion al publico con la publicacion del
anuncio insertado en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana el 14 de abril de 2011. Por lo tanto, este procedimiento ha de resolverse
de conformidad con la legislacion anterior a la LOTUP.

De este modo, la aprobacion definitiva del Plan General de Benlloc ha de resolverse de conformidad con lo previsto en la Ley
16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana (en adelante LUV), asi como en la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacién delTerri-
torio y Proteccién del Paisaje (en adelante LOTPP), en la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, del Suelo no Urbanizable (en adelante LSNU), y
en el R?glamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, aprobado por el Decreto 67/2006, de 19 de mayo (en adelante
ROGTU).

La tramitacion del procedimiento, las determinaciones, los documentos a incluir en el Plan y los estandares urbanisticos exigibles
seran los establecidos en la legislacién que se acaba de citar. La regla que se establece en la Disposicion transitoria primera del TRLOTUP,
que asume la fecha de inicio de la informacién al publico del Plan para identificar la legislacién a tener en cuenta, resulta también aplica-
ble en relacién con las exigencias documentales o procedimentales que puedan haberse establecido en otras normas sectoriales auto-
ndémicas que no contengan su propio régimen transitorio.

Sin embargo, y desde el mismo momento en el que este Plan General entre en vigor, en su aplicacion ya no va a tenerse en cuenta
esa normativa urbanistica, que quedo derogada por la LOTUP. A los efectos de aplicar lo dispuesto en el TRLOTUP, conforme a lo sena-
lado en su Disposicidn transitoria cuarta, apartado primero, este Plan General se asimilard automaticamente al Plan General del texto
refundido. Ademas, y como no puede ser de otro modo, todas las referencias que se efectuan en las Normas urbanisticas del Plan a
concretas leyes y disposiciones urbanisticas o sectoriales se deberan entender automaticamente sustituidas por las que en cada
momento estén en vigor, cuyas determinaciones prevaleceran y seran aplicables en los términos que de ellas resulte.

TERCERO.- La tramitacion ha sido correcta, de conformidad con lo establecido en los articulos del 81 a 86 de la LUV y resto de nor-
mativa aplicable, y la documentacion esta completa, a los efectos del cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 64 de la LUV y en los
articulos del 142 al 154 del ROGTU.

Durante la informacion al publico del Plan General el Ayuntamiento solicité informe de todas las Administraciones sectoriales y enti-
dades afectadas, asi como de los Ayuntamientos colindantes. Recibido el documento para su aprobacion definitiva, el ServicioTerritorial
de Urbanismo ha dado igualmente oportunidad a las Administraciones sectoriales afectadas para que puedan examinar la ultima ver-
sion del Plan.

El Plan General de Benlloc ha sido sometido al procedimiento previsto en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efec-
tos de los planes y programas en el medio ambiente.

CUARTO.- La aprobacion definitiva de este Plan General, al contener la ordenacion estructural del municipio, es autonédmica.

El hecho de que la aprobacién definitiva corresponda a la Conselleria no supone que el control autonédmico en el momento de la
aprobacién definitiva no carezca de los limites derivados de la garantia constitucional de la autonomia local.

Segun ha senalado el Tribunal Constitucional en su sentencia 51/2004, de 13 de abril, «la decision sobre la configuracion del asenta-
miento urbano municipal en que consiste el Plan de urbanismo (marco regulador del espacio fisico de la convivencia de los vecinos) es
una tarea comprendida prioritariamente en el ambito de los intereses del municipio, y sobre aquella decisién se proyecta, por tanto, de
forma especialmente intensa las exigencias de la autonomia municipal». Si bien es posible también la intervencion de otras Administra-
ciones Publicas, por la imbricacion de intereses diversos que se proyectan sobre el mismo territorio municipal, esta intervencién «no ha
de oscurecer el principio de que la ordenacién urbanistica del territorio municipal es tarea que fundamentalmente corresponde al muni-
cipio, y que la intervencion de otras Administraciones se justifica s6lo en la medida en que concurran intereses de caracter supramunici-
pal o controles de legalidad que, de conformidad con el bloque de la constitucionalidad, se atribuyen a las Administraciones
supraordenadas sobre las inferiores».

ElTribunal Supremo (por ejemplo, en su sentencia de 27 de enero de 2015, recurso de casacion 98/2013, que hace amplio repaso de las
anteriores) ha precisado «la extension del control de la Comunidad Auténoma en el momento de la aprobacion definitiva del planeamiento,
en el sentido de que sélo podra denegar la aprobacién del Plan: por razones de legalidad, por resultar sus determinaciones arbitrarias o por
ser contrarias a intereses supramunicipales».Y en el mismo sentido, pueden citarse, entre las mas recientes, las sentencias del Tribunal
Supremo de 25 de abril de 2017 (recurso 3830/2015), 31 de octubre de 2017 (recurso 1237/2016) y 28 de junio de 2018 (recurso 1804/2017).

La LUV recoge estas ideas. Asi, el articulo 85 de esta Ley autondmica, tras explicitar los cometidos autondmicos que permiten for-
mular objeciones a la aprobacion definitiva del planeamiento municipal, establece que le estad vedado a la resolucion autonémica de
aprobacion cuestionar la interpretacion de tal interés formulada por el Municipio desde su propia representatividad. En definitiva, la Ley
atribuye a la politica municipal gestora del urbanismo un espacio de decision propio, en el que los 6rganos representativos de la colecti-
vidad local podran apreciar la oportunidad de las iniciativas urbanisticas que se le planteen.

QUINTO.- El Plan General de Benlloc que se examina contiene todas las determinaciones exigibles a esta figura de planeamiento,
ello conforme a lo previsto en el articulo 62 y concordantes de la LUV y 139 y concordantes del ROGTU.

SEXTO.- Las determinaciones del Plan General de Benlloc han tenido en cuenta las observaciones efectuadas por todas las Adminis-
traciones sectoriales cuyas competencias pueden tener incidencia sobre el territorio.

En relacién con la integracion en el Plan del contenido de los informes sectoriales emitidos en su tramitacion ha de recordarse que,
el papel de la ComisiénTerritorial de Urbanismo, como érgano competente para resolver la aprobacion definitiva de determinados Pla-
nes urbanisticos, no es el de un mero recopilador de los informes sectoriales emitidos durante la tramitacion, sino que comprende el
poder valorar si las objeciones formuladas en tales informes encajan en el @ambito competencial de la Administracién sectorial de que se
trate y respetan la autonomia municipal constitucionalmente garantizada. Todo ello teniendo en cuenta también, en cada caso, el carac-
ter del informe de que se trate: preceptivo o no preceptivo, vinculante o no vinculante.

Esta funcién de coordinacion en relacidon con los informes sectoriales emitidos en la tramitacién de un Plan se contempla ahora en
los articulos 55.2 y 61.1.b del TRLOTUP, asi como también en el articulo 8 del Reglamento de los érganos territoriales y urbanisticos de la
Generalitat, aprobado por el Decreto 8/2016, de 5 de febrero, en particular como funcion de las Comisiones Informativas de Urbanismo.

Es frecuente que, durante la tramitacion de un Plan, se emitan informes sectoriales que efectian observaciones ajenas al contenido
del instrumento de planeamiento de que se trata. En estos supuestos, y en palabras del dictamen 12/2017, de 11 de enero, del Consell
Juridic Consultiu, deberemos tener en cuenta que «como tradicionalmente ha sostenido el Tribunal Supremo, aquellos contenidos del
informe que rebasen el &mbito material del procedimiento administrativo en el que se emite son irrelevantes, deduciéndose esta irrele-
vancia de la naturaleza del informe, pues si los informes tienen su fundamento en que constituyen un medio para garantizar el acierto de
la resolucidn final que se dicte en el procedimiento administrativo en el que se emite, es evidente que no son materia de informe todas
aquellas cuestiones que no estan dirigidas a asegurar el acierto de la resolucion final (STS de 17 de junio de 1996)».

EI ROGTU pone limites a la documentacion y determinaciones exigibles a los Planes para evitar que se tengan que incorporar cues-
tiones ajenas a su objeto. Asi, el articulo 146 del ROGTU, en su apartado tercero, establece que la memoria justificativa «se redactara de
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modo sintético, evitando teorizaciones innecesarias al fin perseguido», a lo que se anade en el apartado 4 que «en ningun caso se condi-
cionara la redaccion del Plan General a la realizacion de estudios de interés social que no tengan relevancia para la fijacion de sus deter-
minaciones o puedan abordarse con independencia de él».Y, en el mismo sentido simplificador, el articulo 148.4 del ROGTU senala que
en las normas urbanisticas «no se contendran aspectos regulados por las legislaciones sectoriales especificas, bastando realizar una
remision a ellas».

Todo ello debera ser tenido en cuenta a la hora de valorar determinadas observaciones efectuadas en informes sectoriales relativas
a incorporar en el Plan documentos o cuestiones ajenas a su contenido, o a la necesidad de incorporar expresamente en las Normas
urbanisticas textos normativos que ya figuran en concretas leyes sectoriales.

Finalmente, hay que recordar que en el procedimiento de aprobacién de los Planes urbanisticos, que en la practica se presenta en
extremo complejo y se dilata en el tiempo de modo excesivo, actiian una serie de principios juridicos, ahora expresamente recogidos en
la vigente Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (en adelante LPAC),
como son «el principio de celeridad» (articulo 71.1), el «principio de simplificacion administrativa» (articulo 72.1) y los principios de «efi-
cacia» y de «eficiencia» (articulo 129.1), que obligan al 6rgano tramitador, como establece el articulo 20.1 de esa Ley, a «adoptar medidas
oportunas para remover los obstaculos que impiden, dificulten o retrasen» la tramitacion de los procedimientos. No se trata de enuncia-
dos sin eficacia juridica, sino de verdaderas reglas legales que han de inspirar la actuacién del instructor del procedimiento y que pueden
plasmarse en actuaciones concretas.

SEPTIMO.- El Plan General de Benlloc ha sido sometido al procedimiento previsto en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion
de los efectos de los planes y programas en el medio ambiente.

El 21 de octubre de 2013 se aprobdé por la Comisién de Evaluacién Ambiental la memoria ambiental del Plan General. La memoria
ambiental establece las siguientes condiciones que deben ser cumplimentadas:

«1) En la normativa especifica del SNUP-AP, Suelo No Urbanizable de Proteccion ambiental paisajistica ( articulo 65 de las NN. UU):

e Se incluird como uso dominante minoritario el uso forestal especificando a continuacion la prohibicidn de la intensificacion agri-
cola de las areas actualmente cultivadas y la roturacién de terrenos forestales

e | os usos compatibles propuestos, las construcciones necesarias para el desarrollo asi como las infraestructuras u obras auxiliares
necesarios para su instalacion o funcionamiento requerira, en tanto no se hayan aprobado las Normas de Gestién de la ZEPA Planiols-
Benasques un analisis de repercusiones sobre la Red Natura 2000 de acuerdo con lo establecido en el Decreto 60/2012, de 5 de abril del
Consell por el que se regula el régimen especial de evaluacion, aprobacioén, autorizacion o conformidad de planes, programas y proyec-
tos que puedan afectar a la red Natura 2000, y en su caso (de acuerdo o con la legislacion sectorial vigente) a evaluacion de impacto
ambiental

-Enrelacion con las infraestructuras basicas se consideraran usos compatibles siempre y cuando quede suficientemente justificado
que no existen alternativas en suelo no urbanizable comun

2) En la normativa especifica del Suelo no Urbanizable Protegido Forestal-Paisjistico (SNUP-FP) (articulo 66 de las NN.UU.):

- El apartado 1 se modificara y ampliara en los siguientes términos Se corresponden con los suelos incluidos en el Inventario Fores-
tal de las estribaciones de la Sierra de Engarceran con valor paisajistico alto o muy alto y en los relieves situados al este de la CV-10 que
forma parte del mosaico agroforestal como zona homogénea con valores ambientales y paisajisticos a preservar cuyo mantenimiento
resulta necesario para una desarrollo sostenible seguin el modelo territorial establecido.

-Se especificard que el uso dominante mayoritario el uso forestal y se incluird como uso dominante minoritario el uso agricola,
especificando a continuacién la prohibicion de la roturacion de los terrenos forestales y la intensificacion agricola de las areas actual-
mente cultivadas

- Se especificara que para los terrenos de esta categoria, situados al este de la CV -10, los usos compatibles propuestos, las construc-
ciones necesarias para el desarrollo asi como las infraestructuras u obras auxiliares necesarios para su instalacion o funcionamiento
requerira, en tanto no se hayan aprobado las Normas de Gestion de la ZEPA Planiols-Benasques un analisis de repercusiones sobre la
Red Natura 2000 de acuerdo con lo establecido en el Decreto 60/2012, de 5 de abril del Consell por el que se regula el régimen especial de
evaluacion, aprobacién, autorizacion o conformidad de planes, programas y proyectos que puedan afectar a la red Natura 2000, y en su
caso (de acuerdo con la legislacion sectorial vigente) a evaluacion de impacto ambiental

- En relacion con las infraestructuras basicas se consideraran usos compatibles siempre y cuando quede suficientemente justificado
que no existen alternativas en suelo no urbanizable comun

3) El Estudio de Inundabilidad y documento de subsanacion (elaborado posteriormente) requiere la aprobacion del Servicio de
Ordenacion del Territorio de la Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, y la incorporacion de las medidas que dicho
organismo establezca a la ordenacién presentada al 6rgano sustantivo para su aprobacién definitiva.

4) Se delimitara el area para la posible ampliacion de la EDAR y su zona de servidumbre teniendo en cuenta la existencia de un peri-
metro de proteccion de pozo al norte-

5)En relacion con la existencia y valoracion de los recursos minerales del término municipal:

e Se incorporara a las DEUTs la estrategia del modelo territorial respecto del aprovechamiento de los recursos mineros expresada en
el apartado 5.1 de la propuesta de memoria ambiental:” Se opta por incluir en la alternativa 4 la Gnica area de extraccién actualmente
vigente como se deriva del proceso de consultas a la poblacion local asi como de las propias intenciones de Ayuntamiento de Benlloc
que apuesta mas por la creacién de nuevas vias econémicas en el municipio mas sostenibles y medioambientalmente mas respetuosas,
especialmente encaminadas a la preservacion de los valores naturales el municipio.

¢ La delimitacion del Suelo No Urbanizable Comiun SNUC-4 se reducira y ajustara a la superficie sobre la que se formulo la Declara-
cion de Impacto Ambiental favorables de la cantera denominad Torreblanca (Expte 142/06-AlA) integrando el suelo excluido en las cate-
gorias de Suelo No Urbanizable Protegido Forestal paisajista ( SNUP-FP ) y de Dominio Publico Hidraulico cauces (SNUP-CA). (Se adjunta
plano con la delimitacion de superficie con DIA favorable )

6) En relacion con la problematica actual de las instalaciones ganaderas y con la regulacion para la instalacion futura de las granjas

¢ | a normativa especifica del Suelo No Urbanizable Comun General (SNUC-1) incluira :

a) El uso agropecuario (granjas) como uso compatible en el SNUC-1 excepto en: :

- La franja perimetral de 1.000 metros entorno al borde del suelo urbano, urbanizable de uso residencial, de la dotacion PQL o del
suelo no urbanizable de reserva (SNUC - 6)

- El perimetro de proteccion de los pozos

b) La consideracion de las instalaciones agropecuarias preexistentes situadas en el perimetro de 1000 metros del casco urbano ,(
identificadas en el estudio incluido en la memoria justificativa), como instalaciones fuera de ordenacion permitiendo el uso actual hasta
que precisen de ampliaciones, cambios de actividad o actuaciones, momento en el cual deberan reubicarse en SNUC fuera del &mbito de
los 1.000 metros cautelares entorno al casco urbano

e Disenara e incorporara a la normativa especifica del SNUC-1 los mecanismos y plazos para facilitar la reubicacion de las explota-
ciones afectadas por la reubicacion

e Se incorporaran a las correspondientes fichas de gestion de los sectores urbanizables de uso residencial que interaccionan con las
granjas colindantes como condicion previa al desarrollo la comprobacion de la reubicacion de las instalaciones incompatibles fuera del
ambito de 1000 metros de proteccion cautelar o el desmantelado y consiguiente integracion paisajistica en caso de instalaciones en des-
uso

7) Las NN UU: deberan incluir la normativa especifica para el tipo de Suelo No Urbanizable comun SNUC-3, estableciendo los usos
compatibles, y prohibidos considerando el objeto de la zonificacion: posibilitar la instalacién, mediante Declaracion de Interés Comunita-
rio de instalaciones deportivo-recreativas, asistenciales y de servicios .

8) Respecto del vial de ronda. El trazado propuesto no se considera evaluado ni justificado y por tanto aceptado desde el punto de
vista ambiental y se sugiere que, en la evaluacién de impacto ambiental de la variante, se estudie como alternativa preferente un trazado
ajustado al borde del SNUC-6 y a la zona verde de la red primaria PQL que, a falta de un analisis mas detallado, produciria a una menor
afeccion sobre el entorno en primer término porque tendria una menor longitud y en segundo lugar implicaria una menor compartimen-
tacion del territorio

9) En relacion con el titulo VI de las NN.UU. sobre expediente de minimizacién de impactos de viviendas en suelo no urbanizable :

El diseno y aplicacion de medidas correctoras individuales o conjuntas para las viviendas diseminadas del suelo no urbanizable
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comun, encaminadas a corregir impactos actuales, se consideran positivas desde el punto de vista ambiental siempre que no vayan en
detrimento del caracter rural del area (recogida de residuos, tratamiento de aguas residuales, integracion paisajistica de la parcela).

Por el contrario la posibilidad de reclasificacion a suelo urbanizables de estas zonas para desarrollarlas mediante actuaciones
integradas,en el caso particular del término de Benlloc no se considera una alternativa aceptable, desde el punto de vista ambiental,
teniendo ademads que este criterio es contrario a las directrices de crecimiento que se decantan por la ciudad compacta.

10) La interpretacion de los grados del uso industrial incluidos en el punto 3 ( usos incompatibles) y la tabla de indices prohibidos
como actividad calificada (punto 4) del apartado 3 (usos pormenorizados) de las diferentes zonas de ordenacién urbanistica (articulo 162)
de las NNUU ) resulta confusa considerando que, de acuerdo con el Decreto 54/1990 de 276 de marzo del Consell de la Generalitat por el
que se aprueba el Nomenclator de actividades molestas insalubres y peligrosas, el indice bajo se corresponde a los grados 1y 2 y el
indice medio con el grado 3.

11) La delimitacion del Suelo No urbanizable Comdn SNUC-5 ( dic bodega y explotacion agricola Mas de Rander ) se ajustara al suelo
trasformado en la actualidad

12) En la redaccion de las Ordenanzas municipales para la regulacién del vertido a la red municipal de alcantarillado se tendra en
cuenta el modelo de ordenanzas de la EPSAR para con el fin de preservar el proceso de depuracion

13) En las fichas de gestion los suelos urbanizables se establecera apuntara

- expresamente y en cada uno de ellos que el desarrollo requiere la previa ampliacion de las instalaciones de tratamiento de aguas
residuales, segun lo indicado por la EPSAR

- concretamente en el sector terciario se tendra en cuenta que es atravesada por la via n° 1 “vereda del Camino de la Fusta de 20
metros de anchura.

14) Se apuntan a continuacion algunos errores graficos detectados

e El plano de Ordenacion OE 1 de la alternativa 4 se mantienen algunos errores de nomenclatura ( SNUP-Ag en lugar de SNUP_AP) y
de falta de trama en el ambito del Suelo No urbanizable Protegido SNUP-AP .

e Existe discrepancia de nomenclatura ente la leyenda del los planos de ordenacion y de las normas urbanisticas en el suelo de
reserva para el trasvase. En el texto se denomina SNUP-IN y en el plano se SNUP-ID

15) En cuanto al Plan de Seguimiento y sin perjuicio de la aplicacion de las propuestas establecidas en el ISA y propuesta de Memo-
ria Ambiental

e Se estableceran los mecanismos para la rapida deteccion de:

b - la proliferacion de edificacion aislada en el medio rural y el peligro de formacion de nucleos de poblacién en el suelo no urbaniza-
le

- la trasformacion de terrenos (intensificacion agricola o roturacion de terrenos forestales ) en el &mbito del Suelo No Urbanizable
protegido SNUP-AP y SNUP-FP

¢ Se elaborara un inventario de las edificaciones existentes en el ambito de Suelo No urbanizable protegido (SNUP-AP) susceptibles
de albergar los usos compatibles propuestos en la normativa especifica».

El documento de Plan General aprobado por el Ayuntamiento el 30 de junio de 2016 ya justificaba que las condiciones senaladas en
la memoria ambiental habian sido incorporadas. En concreto, se hacia referencia a un informe municipal de 2 de noviembre de 2016 que
justificaba de modo detallado la forma en la que se habian cumplido estas condiciones y que ahora forma parte de la version aprobada
por el Pleno del Ayuntamiento de 25 de noviembre de 2021.

En este caso, la memoria ambiental estd plenamente en vigor, ello de conformidad con lo establecido en la Disposicion transitoria
quinta delTRLOTUP (redactada por el Decreto-ley 1/2022, de 22 de abril), puesto que la aprobacion definitiva de la modificaciéon va a efec-
tuarse antes del 23 de abril de 2024.

De este modo, se considera que se han cumplido las condiciones senaladas en el acuerdo de aprobacion de la memoria ambiental.
OCTAVO.- El Plan General de Benlloc cumple la reserva de suelo destinado a vivienda protegida que le resulta exigible.

En este caso, la reserva de vivienda protegida exigible es la que resulta de lo establecido en la Disposicion adicional sexta de la LUV.
Segun se senala en el primero de los apartados de esta Disposicidn, «en los suelos residenciales sujetos a actuaciones integradas los
instrumentos de planeamiento deberan establecer la reserva de viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica para atender la
demanda que se prevea en el SistemaTerritorial de Indicadores de Demanda de Vivienda aprobado por la Conselleria competente en esta
materian.

Los indicadores territoriales de demanda de vivienda con proteccion publica fueron fijados por la Orden de la Conselleria de Medio
Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda de 28 de julio de 2008 (DOCV de 1 de agosto de 2008).

El articulo 4 de la Orden concreta, para el caso de formulacion de Planes Generales, la forma de calcular la reserva:

«En los casos en que se proceda a la redaccion de un plan general de ordenacién urbana o bien a su revisién, la reserva de edificabi-
lidad residencial R se determina por la siguiente férmula:

R=ITDx[P+2Ppt]

Donde:

R : reserva de edificabilidad para vivienda de proteccion publica

ITD : indicador territorial de demanda para vivienda de proteccidén publica expresado en metros cuadrados de techo por habitante e
indicado en el anexo.

P : poblacidn del municipio referida al dltimo padrén actualizado.

Ppt : poblaciéon total del municipio que se prevé incluyendo las previsiones del planeamiento».

De la aplicacion de esta normativa resulta que es exigible una reserva de 11,287,53 m2t. El Plan General la cumple, al prever una
reserva de 11,717,29 m? de techo.

NOVENO.- Como ya se ha senalado, en el acuerdo de la ComisiénTerritorial de Urbanismo de 26 de septiembre de 2018 ya se com-
probo el cumplimiento de todas las determinaciones legales exigibles, a salvo de las relativas en materia paisaje y de las exigidas por el
estado en materia de carreteras. Por ello, el objeto del procedimiento consiste en verificar que la nueva ordenacion cuenta con los infor-
mes favorables de los departamentos competentes en las materias referidas. Asi, en los fundamentos de derecho siguientes Unicamente
se examinan con detalle los pronunciamientos efectuados por esas administraciones, que son las implicadas en la tramitacion del Plan
General reanudada tras la suspension de 26 de septiembre de 2018. Por otro lado, se considera que procede recordar alguna cuestion
acordada en la ComisionTerritorial de Urbanismo de 26 de septiembre de 2018 en relacion con los informes sectoriales emitidos al Plan
General en los que se planteaban objeciones. Por el contrario, no resulta necesario hacer referencia alguna a los informes sectoriales
favorables que fueron emitidos sin condiciones.

DECIMO.- En el tltimo informe emitido por el Servicio de Carreteras de la Diputacidn Provincial de Castellon el 6 de febrero de 2017,
se senalaba que las cuestiones por las cuales anteriormente habia emitido informe desfavorable habian sido resueltas. En ese informe se
indicaba lo siguiente:

«No obstante lo anterior, dado que en la nueva version del Plan General se contempla la nueva solucién prevista para la conexion
entre la CV-156 y la Autovia de la Plana (A-7) mediante un enlace tipo pesas en el que se permitiran todas las maniobras entre ambas
carreteras, el tramo de la CV-156 de acceso nordeste al casco urbano de Benlloc entre la glorieta prevista para la conexion con la futura
ronda interior y la glorieta prevista para el enlace de la Autovia de la plana debera pasar de nuevo a Red Primaria de Diputacién Provin-
cial con sus correspondientes zonas de proteccion.

Por este motivo, se considera ademas que el tramo Norte de la ronda interior que delimita los sectores SNUC-6.1 y SUZ-R2 debera
definirse como ronda principal adscrita a la Red Primaria de Diputacion de Castellon, con sus correspondientes zonas de proteccion,
dando continuidad a la ronda exterior que conecta las carreteras CV-156 y CV-155.
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Todos los tramos de las actuales carreteras CV-152, CV-155 y CV-156 que segun las previsiones del Plan General pasaran a red viaria
local a medida que se vayan construyéndose las rondas de circunvalacion o sus nuevos trazados, mantendran las caracteristicas de
carretera provincial con sus correspondientes zonas de dominio y proteccion definidas en la vigente legislacion de carreteras de la
Comunitat Valenciana (Ley 6/1991, de 27 de marzo) en tanto en cuanto no se proceda a la puesta en servicio de los mismos».

En la ComisionTerritorial de Urbanismo de 26 de septiembre de 2018 ya se acordo que el Plan General contiene las previsiones relati-
vas a la incidencia sobre el territorio del ejercicio de las competencias de las Administraciones sectoriales de carreteras. No es funcion del
Plan dilucidar cual vaya a ser la titularidad de las carreteras senaladas en el informe de la Diputacion. En tanto se ejecuten las conexiones a
las que se refiere el informe del Servicio de Carreteras de la Diputacion Provincial, ninguna duda ofrece que a las actuales carreteras provin-
ciales les sigue siendo de aplicacién todo lo que resulta de la vigente legislacién de carreteras en cuanto a titularidad y zonas de proteccion.
Del mismo modo, los cambios de titularidad de determinados tramos que puedan efectuarse como consecuencia de la ejecucion de esas
nuevas rondas y conexiones se tendran que tramitar a través del correspondiente procedimiento, que no es, desde luego, el de aprobacién
del Plan. Las observaciones efectuadas por el Servicio de Carreteras de la Diputacién Provincial deberan ser tenidas en cuenta en la fase de
ejecucion del Plan (en cuanto recuerdan que sera de aplicacion la legislacion de carreteras y que es posible que en el futuro se produzca el
cambio en la titularidad de determinados tramos), no impiden que pueda aprobarse definitivamente el Plan General de Benlloc.

De otro lado, remitido a este ServicioTerritorial de Urbanismo el Plan General de Benlloc con las subsanaciones acordadas por la Comi-
sionTerritorial de Urbanismo de 26 de septiembre de 2018 efectuadas y aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento el 25 de
noviembre de 2021, mediante escrito de 29 de noviembre de 2021, este servicio solicito la emision de los correspondientes informes.

UNDECIMO.- El 13 de enero de 2022 se emitié informe desfavorable por parte del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje. Segun
este informe, todavia no se habian resuelto las condiciones indicadas en el informe desfavorable emitido el 11 de septiembre de 2018. En
concreto, se trataba de lo siguiente, segun se indicaba literalmente en el informe:

«se observa que el plano de ordenacion estructural “OE 1 CLASIFICACION, Noviembre 2021” (OE1- ClasDef Noviem 2021.pdf) apor-
tado, mantiene la delimitacion de los suelos reclasificables “SNUC-6.2" y “SNUC-6.3" al sur del Barranc de la Font y la reserva viaria al
sur del nucleo urbano (SNUP-RV) incluidos en el plano “OE 1 CLASIFICACION, Octubre 2015” (OE1.CasDefOct2015.pdf)».

Segun el Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje, informar favorablemente los ambitos SNUC-6.2 y SNUC-6.3 y la reserva de
suelo dotacional SNUP-RV supondria la viabilidad paisajistica de todas las posibles actuaciones que se pudieran planificar amparadas en
esas calificaciones. Por ello, la delimitacidn y calificacion de esos &mbitos debe hacerse en otros instrumentos de planeamiento donde
se concreten las actuaciones y puedan valorarse de forma mas precisa las afecciones paisajisticas.

El plano “OE 1 CLASIFICACION” fue corregido por el Ayuntamiento y remitido a este servicio. Mediante escrito de 23 de mayo de
2022 se solicité de nuevo informe al Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje, obteniéndose finalmente el pronunciamiento favorable
de ese departamento el 15 de junio de 2022.

Segun el servicio competente en paisaje en el plano “OE 1 CLASIFICACION, Mayo 2022” presentado por el Ayuntamiento se elimina
«la delimitacion de los suelos reclasificables “SNUC-6.2” y “SNUC-6.3" al sur del Barranc de la Font y la reserva viaria al sur del nucleo
urbano (SNUP-RV), suelos que mantienen su clasificacion como no urbanizable, y pasan a ser calificados como SNUC-1», por lo que se
emite informe favorable con la condicion de que «la clasificacion y calificacién de los ambitos indicados en el parrafo anterior debera
constar en todos los planos de ordenacion estructural del Plan General en los que se incluyan los mismos».

La documentacion corregida, que incorpora lo solicitado por paisaje, ha sido aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de Benlloc el
26 de septiembre de 2022.

DECIMOSEGUNDO.- Resultana igualmente necesario verificar si la nueva ordenacién aprobada por el Ayuntamiento, en relacion
con la autovia de titularidad estatal, es correcta, para lo que es determinante el contenido del informe que ha de emitir la Unidad de
Carreteras del Estado.

El 21 de octubre de 2022 se ha emitido informe por la Unidad de Carreteras en Castellon de la Direccion General de Carreteras del
Ministerio deTransportes, Movilidad y Agenda Urbana. El informe concluye del siguiente modo:

«A la vista de lo informado por el Jefe de Servicio de Planeamiento, Proyectos y Obras dependiente del Area de Planeamiento, Proyec-
tos y Obras | de la Demarcacion de Carreteras del Estado en la Comunidad Valenciana, en lo relativo al cumplimiento de la Legislaciéon de
Carreteras y la compatibilidad con las obras proyectadas en el proyecto “Autovia A-7 del Mediterraneo.Tramo Vilanova d’Alcolea-Les Coves
de Vinroma/, clave 12-CS-5790, se INFORMA FAVORABLEMENTE EL Plan General de Benlloc, sujeto a que se incluya y sustituya en su caso
la documentacién anterior con la documentacion final remitida en fecha 1 de diciembre de 2021 por el ServicioTerritorial de Urbanismon».

Por lo tanto, también se ha subsanado el apartado relativo a la necesidad de obtener informe favorable de carreras del estado res-
pecto a la afeccion de la referia autovia.

DECIMOTERCERO.- En materia de educacion se ha detectado un error material en las fichas de planeamiento y gestion de los secto-
res de suelo urbanizable no pormenorizado SUZ-R1 y SUZ-R2. En ellas, no se ha reflejado la superficie de suelo educativo que en la
pagina 89 de la memoria justificativa se prevé y se adscribe a esos sectores. Ese suelo, calificado como PED, aparece correctamente
delimitado en los planos de ordenacién correspondientes.

DECIMOCUARTO.- Asi pues, subsanadas las deficiencias que condicionaban la aprobacion definitiva del Plan General de Benlloc sin
objeciones por parte de las administraciones afectadas, el Plan General de Benlloc cumple todas las determinaciones legales exigibles. De
otro lado, la version del Plan General que ahora se propone aprobar definitivamente fue aprobada provisionalmente por el Pleno del Ayun-
tamiento el 25 de noviembre de 2021. Las correcciones resultantes del informe de paisaje han sido aprobadas por el Pleno del Ayunta-
miento el 26 de septiembre de 2022.

Por todo ello, procede su aprobacion definitiva.

DECIMOQUINTO.- La Comision Territorial de Urbanismo de Castellon es el 6rgano competente para resolver este expediente, con-
forme a lo que resulta del articulo 7.1 del Reglamento de los 6rganos territoriales y urbanisticos de la Generalitat, aprobado por el
Decreto 8/2016, de 5 de febrero.

En virtud de todo lo que antecede, la ComisionTerritorial de Urbanismo de Castellén ACUERDA:
APROBAR DEFINITIVAMENTE el Plan General de Benlloc.

Contra este acuerdo podra interponerse recurso contencioso administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente de su publicacion, de conformidad con lo previsto en el articulo 46.1
de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso o accién que estime oportuno».

El nimero de inscripcion que le corresponde en el Registro autondmico de instrumentos de planeamiento es el 12029-1000.

Castellon, 8 de noviembre de 2022

EL SECRETARIO DE LA COMISIONTERRITORIAL DE URBANISMO
Fernando Renau Faubell
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TITULO I.- NORMAS GENERALES
CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES
ARTICULO 1. OBJETO.

1. Las Normas Urbanisticas tienen por objeto la regulacién de la ordenacion, gestién, ejecucion y desarrollo urbanistico del munici-
pio de Benlloch, incluyendo conjuntamente con el resto de documentos que integran el Plan General, las condiciones precisas para
alcanzar un elevado nivel de calidad de vida asi como la conservacién y el uso sostenible del territorio y sus recursos naturales.

ARTICULO 2. CONTENIDO.

1. Conforme determina el Articulo 148 del Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica [en adelante ROGTU], en
referencia al articulo 64 de la Ley Urbanistica Valenciana [en adelante LUV], las normas urbanisticas del Plan General diferencian el trata-
miento aplicable a los distintos tipos y categorias de suelo, distinguiendo qué disposiciones tienen caracter de ordenacion estructural y
cudles de ordenacién pormenorizada.

2. El contenido de las normas urbanisticas de caracter estructural se concreta en:

a) La clasificacion del suelo

b) La division del territorio en zonas de ordenacién urbanistica, determinando para cada una de ellas sus usos globales y tipos basi-
cos de edificacion.

c) La ordenacion del Suelo No Urbanizable.

d) La Red Primaria de reservas de suelo dotacional publico y equipamientos de titularidad privada cuya funcion o relevancia contri-
buyan a la articulacién de la ciudad.

e) El tratamiento de los bienes de dominio publico no municipal

f) La ordenacién de los centros civicos y de las actividades susceptibles de generar transito intenso

g) La expresion de los objetivos, directrices y criterios de redaccion de los instrumentos de desarrollo del Plan General, delimitaciéon
de los sectores definitorios de ambitos minimos de planeamiento parcial o de reforma interior, los usos o intensidades de cada sector, y
su aprovechamiento tipo.

h) Para sectores de suelo urbanizable de uso residencial, y, en su caso, urbanos: la fijacion del porcentaje minimo de edificacion con
destino a vivienda de proteccion publica.

i) La normativa de ejecucion y edificacion de las dotaciones de red primaria.

j) La definicidn de los elementos y reservas de suelo propios de la red primaria, con especificacion de los que se pueden contabilizar
a efectos de aplicacion de indices de edificabilidad como Superficie computable del Sector, de acuerdo con lo previsto en el ROGTU.

k) Las normas orientativas sobre la necesidad de implantar una determinada dotacién o equipamiento dentro de un sector, dejando
constancia de las circunstancias que asi lo aconsejan.

I) Las normas de obligada observancia respecto al ancho minimo del viario y exigencias minimas en materia de implantacion de
infraestructuras o servicios de urbanizacién.

3. Para el suelo que el Plan General ordene pormenorizadamente, las normas urbanisticas establecen:

a) El establecimiento de la red secundaria de reservas de suelo dotacional publico, y la regulacion de las condiciones de edificacion
de los mismos.

b) La parcelacion de terrenos o el régimen para parcelarlos en funcién de los tipos edificatorios previstos.

c) La asignacién de usos y tipos pormenorizados en desarrollo de las previstas por la ordenacion estructural.

d) La regulacién de las condiciones de la edificacion de cada zona de ordenacion, sobre y bajo rasante, como edificabilidad, altura,
numero de plantas, retranqueos, volumenes y otras analogas.

4. Dado que se procede a tramitar el Plan General, por el Procedimiento Simplificado, y se mantiene la ordenacion pormenorizada
del Suelo Urbano, en su integridad, las Normas Urbanisticas del Suelo Urbano, y Urbanizable desarrollado, se mantiene en su integri-
dad, siendo plenamente vigentes, sin mayor afeccion que las correspondientes a los elementos de la red Estructural que les afecte.

5. Las presentes Normas Urbanisticas, se complementardan mediante el desarrollo de Ordenanzas Municipales, al objeto de regular
con detalle aspectos como los contemplados en el articulo 42 de la LUV.

6. Constituyen parte de las Normas del Plan General, las de PROTECCION contenidas en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegi-
dos, y las de Integracion Paisajistica del Estudio de Paisaje

7. No contienen aspectos regulados por las legislaciones sectoriales especificas, siendo suficiente la remision a ellas.

8. Las normas urbanisticas contienen las disposiciones explicativas que facilitan la utilizacion y entendimiento de los documentos
que integran el Plan. Incorporando, en su caso, disposiciones aclaratorias del significado y efectos juridicos de las determinaciones esta-
blecidas en ellas de acuerdo con la legislacion aplicable.

9. Establecen las disposiciones transitorias en las que se precise el régimen juridico aplicable al planeamiento que estuviere vigente
con anterioridad y a la edificacion existente, con las consideraciones oportunas sobre la vigencia del planeamiento anterior, en atencion
al grado de incorporacion de sus determinaciones al propio Plan General.

ARTICULO 3.FINESY OBJETIVOS.

1. La finalidad del Plan General es la ordenacidon urbanistica del territorio del Municipio, estableciendo los regimenes juridicos
correspondientes a cada clase y categoria del suelo, delimitando las facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo
y especificando los deberes que condicionan la efectividad y ejercicio de dichas facultades.

2. El Plan General se redacta con el contenido y alcance previstos en LEY 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica
Valenciana. [LUV]

ARTICULO 4. AMBITO DE APLICACION.
1. El ambito de aplicacién del Plan General Municipal de Ordenacion abarca la totalidad del término municipal de Benlloch.

2. El Plan General se aplicara con preferencia a cualquier otra disposicion municipal que regule el uso y aprovechamiento de los
terrenos.

ARTICULO 5.NORMATIVA DE REFERENCIA y COMPLEMENTARIA

1. En todo lo regulado por el Plan General se aplicara la Normativa vigente, tanto de caracter basico y sectorial, como de caracter
exclusivo y de desarrollo, asi como la le- gislacion supletoria que resulte de aplicacion.

2. Se relaciona a continuacion la legislacion basica de caracter Estatal y la Autondmica, vigentes en la fecha de elaboracién del docu-
mento

- Legislacién basica:
- REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de suelo.
- Ley de Expropiacion Forzosa, de 16 de diciembre de 1954.
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- Legislacion Autondmica:

- Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de Ordenacién y GestionTerritorial y Urbanistica
[ROGTU]; modificado por Decreto 36/2007, de 13 de Abril del Consell

- LEY 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana [LUV]; Deroga LEY 6/1994, de 15 de noviembre, de la
Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica

- LEY 4/2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio y Proteccion del Paisaje [LOTPP]

- LEY 10/2004, de 9 de diciembre, de la Generalitat, del Suelo No Urbanizable [LSNU]

ARTICULO 6.VIGENCIA, REVISIONY MODIFICACIONES.

1. El planeamiento municipal podra ser modificado, revisado y suspendido en la forma prevenida en los articulas 38.d, 65, 72 a 74,
81.2, y 94y concordantes de la LUV.

VIGENCIA.

El Plan General Municipal de Ordenacion de Benlloch entrara en vigor conforme a lo dispuesto en la Ley 7/1985 de 2 de abril, Regula-
dora de las Bases del Régimen Local. Su vigencia sera indefinida en tanto no se apruebe definitivamente una revision del mismo, sin perjui-
cio de las modificaciones que pudieran introducirse conforme a la Legislacion Urbanistica vigente en el momento de su tramitacion.

La vigencia de los Programas para el desarrollo de las Actuaciones Integradas o Aisladas, sera la que en ellos se establezca, con-
forme lo dispuesto en la legislacion urbanistica que resulte de aplicacién en el momento de su tramitacion.

REVISION.

Procedera la revision del Plan General Municipal de Ordenacién cuando se hayan de adoptar nuevos criterios respecto al, modelo de
desarrollo urbano y territorial que den lugar a un nuevo Plan sustitutorio del anterior. Correspondera al Ayuntamiento acordar el inicio de
la revisién del Plan General Municipal de Ordenacion. Se entendera que esto ocurre en cualquiera de los siguientes casos:

a) Aparicién de circunstancias exdgenas sobrevenidas, de caracter demografico o econdmico, que incidan sustancialmente sobre la
ordenacién propuesta en el Plan General.

b) La modificacion sustancial o global de las directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana y ocupacion del territorio.
No se considerara modificacion de las directrices definitorias de la estrategia de evolucidon urbana y ocupacion del territorio aquellas
modificaciones de ordenacion estructural de escasa entidad que tengan por finalidad adaptar los sectores existentes a condiciones mas
idoneas para su desarrollo.

c) El previsible agotamiento de la capacidad de asentamiento prevista en el Plan General.

d) Cuando la suma o acumulacion de modificaciones puntuales del Plan General amenacen con desvirtuar el modelo territorial
adoptado.

e) Cuando una actuacion de urbanizacion conlleve, por si misma o en union de las aprobadas en los dos ultimos anos, un incre-
mento superior al 20 por ciento de la poblacion o de la superficie de suelo urbanizado del municipio, conforme lo dispuesto en la dispo-
sicidn transitoria cuarta del REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de
suelo.

MODIFICACIONES.

Se considera modificacion del Plan General Municipal de Ordenacion toda alteracién de sus determinaciones, tanto graficas como
normativas; siempre que no constituyan supuesto de revision conforme a lo previsto en el apartado anterior.

Las modificaciones que afecten a las determinaciones de la ordenacion Estructural deberan ser aprobadas por la Generalitat Valen-
ciana.

Siendo las decisiones sobre la ordenacion pormenorizada de competencia municipal, cualquier modificacion que las altere, si bien
han de ser coherentes con la ordenacion estructural, seran aprobadas por el Ayuntamiento.

No se considerara modificacidén del Plan las precisiones de limites en la forma sehalada de sectores, unidades de ejecucion o areas
de reparto. Los limites de las zonas, sectores y sistemas de los planos de ordenacién podran ser ajustados, merced a la mejor informa-
cion sobre la realidad fisica del territorio de la que pueda disponerse para la formacion del planeamiento de desarrollo, o de segundo
nivel, como Planes Parciales, Estudios de Detalle, Programas de Actuaciones Integradas o Aislada, pudiendo dar con ello lugar a peque-
nas variaciones de forma y dimensiones de las areas afectadas con respecto a las contenidas en el Plan General, de hasta el 5 por 100.
Tales alteraciones no se consideran modificaciones del planeamiento, de manera que, cualquier alteracion del contenido grafico del Plan
General que por necesidad de ajuste de limites determine variacion de magnitudes superior al referido del 5 por 100, con respecto a las
que se midan en los planos de ordenacion, requerirad la modificacion del mismo.

CONSULTA PREVIA.

La aprobacion, modificacidn o revision de los instrumentos de planeamiento para la ordenacion del territorio requeriran una con-
sulta a las Administraciones publicas afectadas.

ARTICULO 7. EFECTOS.

1. El Plan General es un documento publico, ejecutivo y de obligado cumplimiento, y, conforme a lo dispuesto en el articulo 107 de la
Ley Urbanistica Valenciana entrara en vigor, y sera inmediatamente ejecutivo a todos los efectos, a los quince dias de la publicacion de la
resolucion aprobatoria con trascripcion de sus normas urbanisticas y restantes documentos con eficacia normativa.

2. La ejecutoriedad lleva consigo la inmediata eficacia de las determinaciones del Plan, una vez aprobado definitivamente y entrado
en vigor. Ello se traduce en la facultad para acometer los proyectos y obras que el mismo prevé, entendidos éstos como de utilidad
publica a los fines de ocupacion de terrenos, de imposicién de servidumbres, promocion de acciones expropiatorias o cualquier tipo de
orden de ejecucidn que se considere necesaria.

3. La obligatoriedad significa el deber, juridicamente exigible por cualquier persona, fisica o juridica, del cumplimiento de sus deter-
minaciones, tanto por la Administracién Publica como por los particulares administrados. Por tanto, cualquier actuacion o intervencion
sobre el territorio, tenga caracter definitivo o provisional, sea de iniciativa privada o publica, debera ajustarse a las disposiciones citadas.

4. Los particulares, al igual que la administracién, quedan obligados al cumplimiento de las disposiciones contenidas en la ordena-
cién urbanistica aplicable, Normas y ordenanzas municipales aprobadas con arreglo a la misma.

5. Seran nulas de pleno derecho las reservas de dispensacion en la aplicacion del Plan General o que se contuvieren en los Planes de
Desarrollo u Ordenanzas, asi como las que, con independencia de ellos, se concedieren.

ARTICULO 8. PUBLICIDAD.

1. Conforme a lo dispuesto en el Art. 105 de la LUV, todos los Planes y Programas aprobados, en tramitacion o pendientes de aproba-
cion, con sus Normas y Catalogos, seran publicos, y cualquier persona podra, en todo momento, consultarlos e informarse de los mis-
mos y obtener copia de ellos en el Ayuntamiento.

2. La publicidad supone el derecho de cualquier ciudadano a consultar la totalidad de su documentacién, en ejemplar integro y debi-
damente diligenciado, y que a tal efecto estara a disposicion de los ciudadanos en las oficinas municipales y en la pagina web del Ayun-
tamiento para general conocimiento. El Plan General sera objeto de edicidon que incluira al menos la memoria, las Normas urbanisticas y
los planos de ordenacion

3. Las informaciones urbanisticas extendidas por el Ayuntamiento, se referiran al régimen urbanistico aplicable en el momento de
su expedicidn y, en ningun caso, dada su naturaleza meramente informativa, conferiran derecho alguno a favor del peticionario.
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ARTICULO 9. DOCUMENTACION.
1. El Plan General esta formado por los siguientes documentos bésicos:

a) Documentos sin eficacia normativa:
- Memoria informativa.
- Planos de informacion.
- Memoria justificativa.
b) Documentos con eficacia normativa:
- Directrices estratégicas de evoluciéon urbana y ocupacion del territorio.
- Normas Urbanisticas, que incluiran fichas de planeamiento y gestion de cada Sector, Unidad de Ejecucién o Area de Reparto.
- Planos de ordenacion.
- Catalogo de bienes y espacios protegidos.
- Evaluacion ambiental, conforme a lo exigido en la legislacién medio ambiental’.

2. Contiene a su vez los documentos complementarios siguientes:
a) Evaluacion Ambiental Estratégica

b) Estudio de Paisaje.

c) Estudio de Recursos Hidricos

d) Estudio deTrafico y Movilidad.

e) Estudio de Demanda de Vivienda Protegida.

ARTICULO 10. INTERPRETACIONY JERARQUIZACION DE LA DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL.

1. Las determinaciones del Plan General y concretamente de estas Normas se interpretaran segun el sentido propio de sus palabras,
en relaciéon con el contexto, los antecedentes histéricos y legislativos, asi como en el marco de la realidad social en que han de ser apli-
cadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidades expresados en la Memoria.

2. Lajerarquizacion de caracter general en caso de conflicto de interpretacion de lo expresado en las determinaciones comprendidas
en el Plan General, salvo en los casos que expresamente se indique lo contrario, sera la siguiente:
- Directrices estratégicas de evolucion urbana y ocupacion del territorio.
2° Normas Urbanisticas (incluyendo las fichas de planeamiento y gestion de cada Sector Unidad de Ejecucion o Area de Reparto).
3%- Planos de ordenacién.
4°.- Catalogo de bienes y espacios protegidos. 5°.- Memoria Justificativa

3. Si se dieran contradicciones graficas entre planos de diferente escala, se estarad a lo que indiquen los de mayor escala (menor
divisor). Si fuesen contradicciones entre mediciones sobre plano y sobre la realidad, prevaleceran estas ultimas, y si se diesen entre
determinaciones de superficies fijas y de coeficientes y porcentajes prevaleceran estos ultimos en su aplicacion a la realidad concreta.

4. Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas contenidas en los Planos de ordenacidén y Normas urbanisticas, y las
propuestas o sugerencias de los Planos de informacién y la Memoria se considera que prevalecen aquellas sobre éstas.

5. Con caréacter general en cualquiera de los supuestos de duda, contradiccion o imprecision de las determinaciones, prevalecera
aquella de la que resulte menor edificabilidad, mayores espacios publicos, mayor grado de proteccion y conservacion del patrimonio
cultural, menor impacto ambiental y paisajistico, menor contradiccidon con los usos y practicas tradicionales, y mayor beneficio social o
colectivo, salvo prueba de la funcién social de la propiedad y sometimiento de ésta a los intereses publicos.

6. En cualquier caso, la interpretacion del Plan General corresponde, sin perjuicio de las competencias de la Comision Territorial de
Urbanismo? y de otros 6rganos de la Generalidad Valenciana, al Ayuntamiento de Benlloch. Los acuerdos, resoluciones, dictdmenes o
informes que tengan el caracter de precedente a estos efectos interpretativos deberan sistematizarse y constituirdn un documento acce-
sible a cualquier administrado, sin perjuicio de la preceptiva publicacion en diarios oficiales de los actos interpretativos que por su natu-
raleza y ambito asi lo requieran o convenga.

1. Las definiciones estan referidas al Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunidad Valenciana, salvo lo que
expresamente se regule en las presentes Normas Urbanisticas.

ARTICULO 11. GRADO DE VINCULACION.

1.Todas y cada una de las normas tienen caracter vinculante, es decir, son de obligado cumplimiento y aplicacion, sin que el cumpli-
miento de unas implique la no aplicacion de cualquiera de las demas.

ARTICULO 12. NORMAS DE APLICACION DIRECTA.

1. Son articulos de rango superior, que se aplicaran en todo caso, las establecidas en los articulos 8 de la Ley 16/2005, (LUV); Capitulo
Il. Determinaciones en el suelo no urbanizable Seccidon 1° Normas de aplicacion directa, articulos 12 a 27, de la Ley 10/2004, del Suelo No
Urbanizable (LSNU); articulos 33, 34 y 35, de la Ley 4/2004, de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje (LOTPP); y articulos 2, 11,
25, 37,y 95 a 100 del Decreto 67/2006, modificado por Decreto 36/2007, Reglamento de Ordenacion y Gestién Territorial y Urbanistica
(ROGTU), asi como las normas de valoracion del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido
de la ley de suelo, salvo cuando su aplicacion exija concrecién en el planeamiento, en cuyo caso se atendera a las concreciones propias
del Plan General, y de sus Instrumentos de Desarrollo.

2. Asi mismo, son de aplicacion directa la normativa de desarrollo y aplicacion de actuaciones que afectan a normativas sectoriales
de Agua, Carreteras, Cauces, Patrimonio, etc.

3. En cualquier caso, las instalaciones, construcciones y edificaciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que estuvieran
situadas, y a tal efecto, en los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o formen parte de las perspectivas que ofrezcan los conjuntos
urbanos de caracteristicas historico-artisticas, tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto pinto-
resco o tradicional, no se permitird que la situacidon, masa, altura de los edificios, muros y cierres, o la instalacion de otros elementos, limite
el campo visual para contemplar las bellezas naturales, rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva propia del mismo.

1 Le sera de aplicacion lo previsto en la LEY 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente. Documentos a aportar:
1.- Documento de inicio, de acuerdo al art. 18 para la obtencion del Documento de Referencia a facilitar por el Organo Ambiental competente.
2.- Informe de Sostenibilidad Ambiental (ISA, que sustituye al Estudio de Impacto Ambiental), de acuerdo a los art. 8 y 20 de la Ley. Ademas de las exigencias anteriores cumplira lo
dispuesto en:
- Orden de 3 de enero de 2005, de contenido minimo de los estudios de impacto ambiental, (esto ya incluye lo de ruido y patrimonio)
- Decreto 32/2006, de modificacion del Decreto 162/1990, reglamento de impacto ambiental,
- Decreto 120/2006, reglamento de paisaje de la comunidad valenciana
- (el resto de variables estan incluidas dentro de estas cuatro normas)
3.- Memoria Ambiental cuando asi sea exigible por el Organo Ambiental competente.

2 U érgano que lo sustituya
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ARTICULO 13. NORMAS DE APLICACION EN LOS NUCLEQOS HISTORICOS O TRADICIONALES.

1. Conforme lo dispuesto en el Art. 98 del R.O.G.T.U. (en referencia al articulo 8 puntos 1, 2y

3 de la Ley Urbanistica Valenciana), seran de aplicacion las Normas de aplicacion directa en los nucleos historicos o tradicionales
siguientes:

a) Deberan respetarse los tipos edificatorios tradicionales, asi como sus colores de fachada, materiales y disposicion de huecos.

b) Las construcciones emplazadas en el entorno de bienes inmuebles de caracter histoérico, arqueoloégico o tradicional han de armo-
nizar con ellos, aun cuando en ese ambito solo haya uno con esas caracteristicas.

2. Ademas de las normas de aplicacion directa referenciadas en el apartado anterior, a las edificaciones, construcciones, jardines,
arboles y arbustos catalogados, seran de aplicacion las normas particulares de la zona donde esté enclavada, asi como las especificas de
proteccion contenidas en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

ARTICULO 14. REGULACION DE LOS NIVELES DE PROTECCION DE LOS BIENESY ESPACIOS CATALOGADOS.

1. En los mismos términos, y conforme lo dispuesto en el Art. 99 del R.0.G.T.U., (en referencia al articulo 77 de la Ley Urbanistica
Valenciana), seran de directa aplicacion respecto a los Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos, la regulacion de los niveles de protec-
cién de los bienes o espacios Catalogados contenida en el Reglamento y en las Normas particulares contenidas en el Catalogo para
todos los inmuebles, elementos y espacios catalogados.

ARTICULO 15. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE CARACTER PROVISIONAL.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion urbanistica y en la presente normativa para cada clase y categoria de suelo podran
admitirse en los supuestos senalados y en todo el término municipal, autorizaciones, con caracter excepcional, usos y obras de caracter
provisional en las situaciones siguientes:

a) En los terrenos incluidos en el ambito de una actuacién integrada, siempre que no estén expresamente prohibidos por la legisla-
cion territorial y urbanistica o la sectorial.

b) En suelo urbanizable sin programacion, en los términos fijados en las Legislacion Urbanistica,

2. La licencia tendra por finalidad comprobar que los usos y obras no estan expresamente prohibidos por la legislacion urbanistica o
sectorial, ni por el planeamiento general, y podra otorgarse siempre que no dificulten su ejecucion ni la desincentiven. El otorgamiento
requerira previo informe favorable de la Conselleria competente en urbanismo, en tanto que la poblacion sea inferior a 25.000 habitantes.

3. La provisionalidad de la obra o uso debe deducirse de las propias caracteristicas de la construccion o de circunstancias objetivas,
como la viabilidad econdmica de su implantacion provisional o el escaso impacto social de su futura erradicacion.

4. La autorizacion se otorgara sujeta al compromiso de demoler o erradicar la actuacion cuando venza el plazo o se cumpla la condi-
cién que se establezca al autorizarla, con renuncia a toda indemnizacién. La eficacia de las autorizaciones correspondientes, bajo las
indicadas condiciones expresamente aceptadas por sus destinatarios, quedara supeditada a su constancia en el Registro de la Propiedad
de conformidad con la legislacion hipotecaria antes de iniciar la obra o utilizar la instalacién

ARTICULO 16. EDIFICACIONES EXISTENTES CONSOLIDADAS

1. Se entiende por Edificaciones Consolidadas las que estén patrimonializadas por sus propietarios, por haber obtenido las licencias
urbanisticas no provisionales y demas autorizaciones sectoriales exigibles o, en su defecto, por haber prescrito las acciones para la res-
tauracion de la legalidad urbanistica o para la imposicion de sanciones.

ARTICULO 17. DEBERES DE USO, CONSERVACIONY REHABILITACION.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos a usos que no resulten incompatibles con el pla-
neamiento urbanistico y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos. Quedaran sujetos igualmente al cum-
plimiento de las normas sobre proteccion del medio ambiente y de los patrimonios arquitecténicos y arqueoldgicos y sobre
rehabilitacion urbana.

2. El coste de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el apartado anterior se sufragara por los propietarios o por la Admi-
nistracién, en los términos establecidos en la normativa aplicable.

ARTICULO 18. INCIDENCIA DEL PLAN GENERAL SOBRE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES.

1. Los efectos de la entrada en vigor del Plan General sobre los edificios e instalaciones erigidos antes de su aprobacion se regiran
por lo previsto en el articulo 111 de la ley Urbanistica Valenciana, sin perjuicio de las regularizaciones administrativas que resulten de
aplicacion.

EDIFICACIONES FUERA DE ORDENACION.

1. Se entendera que una edificacion queda fuera de ordenacion cuando se produzca alguna de las condiciones siguientes:

a) Que ocupen el viario publico, las servidumbres de paso, o el suelo destinado a Equipamientos previsto por el Plan.

b) Que ocupen los espacios libres previstos por el Plan, salvo que se trate de construcciones que puedan armonizar con un entorno
ajardinado y s6lo ocupen una porcion minoritaria de su superficie.

c¢) Que el uso resulte manifiestamente incompatible en relacion con los previstos por el Plan General para la zona concreta donde
esté situada la edificacion, sin perjuicio de la imposicion de las medidas correctoras que fueran procedentes.

2. Para las construcciones y edificaciones que por aplicacion de la regla anterior, se consideren en situacion de fuera de ordenacion,
tan solo se autorizaran obras de mera conservacion, con renuncia expresa de su valor a efectos indemnizatorios. No podran realizarse en
ellas obras de consolidacién, aumento de volumen, modernizacidén o que supongan un incremento de su valor de expropiacion, aunque
si las reparaciones requeridas para el mantenimiento de la actividad legitimamente establecida, con independencia de la obligacion
genérica que se impone por el deber de conservaciéon que resulte exigible.

3. Enrelacion con lo dispuesto en el articulo 471 del ROGTU, podran concederse excepcionalmente, “Licencia de usos y obras provi-
sionales’ en los términos fijados en las Legislacion urbanistica y sectorial que resulte de aplicacion. En este caso la licencia tendra por
finalidad comprobar que los usos y obras no estan expresamente prohibidos por la legislacion urbanistica o sectorial, ni por el planea-
miento general.

4. Las situaciones de fuera de ordenacién producidas por los cambios en la ordenacion territorial o urbanistica no seran indemniza-
bles, sin perjuicio de que pueda serlo la imposibilidad de usar y disfrutar licitamente de la construccion o edificacion incursa en dicha
situacion durante su vida util.

EDIFICIOS E INSTALACIONES QUE INCUMPLEN LA NUEVA NORMATIVA.

1. Son edificios e instalaciones erigidas con anterioridad a la aprobacién del Plan General y disconformes con las presentes normas,
que no estan en situacion de FUERA DE ORDENACION, conforme lo dispuesto en el apartado anterior.

2. Las edificaciones que incumplan las Normas Urbanisticas, o la normativa sectorial sobre retiros (carreteras, cauces, costas, ...),
podran ser objeto de obras de consolidacion, reparacion, reforma interior y rehabilitacion referidas a usos permitidos por el Plan Gene-
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ral, de mejora de sus condiciones estéticas, de comodidad e higiene, y de medidas correctoras de las correspondientes actividades, asi
como de cambios de uso a otros permitidos por el planeamiento y de cambios de titularidad, pero no de aumento de volumen que

supongan exceso con respecto a las limitaciones previstas en el mismo.

3. En las edificaciones fuera de Norma Urbanistica, afectadas tan solo por cambio de alineacion de chaflan, podran concederse licen-
cias de obras de caracter menor en todo el volumen de edificacién y obras mayores de consolidacion y aumento de volumen, siempre y
cuando, las referidas obras mayores no afecten al area de influencia del chaflan.

4. Su aplicacion sera transitoria, hasta la adaptacion de las parcelas a la Norma que les corresponda.

5. Las actuaciones posible en Edificios “Fuera de Norma Urbanistica (EN.U.) se adecuaran a lo establecido en el cuadro siguiente,
en funcion de la norma concreta que se incumpla:

NORMA DE ACTUACIONES AUTORIZADAS
IN|\%|EM‘FCI)'I Conservacion | Ampliacion en Ampliacién Cambio de Cambio de Cambio | Rehabilitacion
de la edifica- altura aumento de uso existente actividad de titulari-
cion ocupacion dad
Alineacién de Sl, Sl, Sl, Sl, Sl, Sl Sl
parcela salvo que, salvoenla salvo en la conforme ala | conforme ala
entre en causa | parte afectada | parte afectada NORMA NORMA
de fuera de por la causa de por la causa URBANIS- URBANIS-
ordenacioén. FUERA DE de FUERA DE TICA. TICA.
A excepcion | NORMA URBA- NORMA
de CHAFLA- NISTICA URBANIS-
NES. A excepcion de | TICA. A excep-
CHAFLANES cion de
CHAFLANES
Edificabilidad Sl, NO NO Sl, Sl, Sl Sl
salvo que, A excepcionde | A excepcion conforme ala | conformeala
entre en causa CHAFLANES de CHAFLA- NORMA NORMA
de fuera de NES URBANIS- URBANIS-
ordenacion TICA. TICA.
A excepcion
de CHAFLA-
NES
Ocupacion de Sl, NO, NO Sl, Sl, Sl Sl
edificacion salvo que, salvo que A excepcion conforme ala | conforme ala
entre en causa simultanea- de CHAFLA- NORMA NORMA
de fuera de mente se NES URBANIS- URBANIS-
ordenacién reduzca la ocu- TICA. TICA.
A excepcion pacion
de CHAFLA- A excepcion de
NES CHAFLANES
Altura de la edifi- Sl, NO Sl, Sl, Sl, Sl Sl
cacion salvo que, A excepcion de | conformeala | conformeala | conformeala
entre en causa CHAFLANES NORMA NORMA NORMA
de fuera de URBANISTICA URBANIS- URBANISTICA
ordenacion A excepcion TICA.
A excepcion de CHAFLA-
de CHAFLA- NES
NES
Retranqueo de la Sl, Slsalvo en la Slsalvoen la Sl, Sl, Sl Sl
edificacion salvo que, parte afectada | parte afectada | conforme ala | conforme ala
entre en causa | por la causa de por la causa NORMA NORMA
de fuera de FUERA DE de FUERA DE | URBANISTICA | URBANISTICA
ordenacién NORMA URBA- NORMA
A excepcion NISTICA URBANISTICA
de CHAFLA- A excepcion de A excepcion
NES CHAFLANES de CHAFLA-
NES
Uso caracteris- Sl, NO NO Sl, Sl, Sl Sl
tico salvo que, conforme ala | conformeala
entre en causa NORMA NORMA
de fuera de URBANISTICA | URBANISTICA
ordenacion.
A excepcion
de CHAFLA-
NES
Parcela minima Sl, salvo que, Sl Sl Sl, conforme a | Sl, conforme a Sl Sl
entre en causa la NORMA la NORMA
de fuera de URBANISTICA | URBANISTICA
ordenacién.
A excepcion
de CHAFLA-
NES

ARTICULO 19. REGULACION DE DERECHOSY CARGAS DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

1. Los derechos y obligaciones de los propietarios de los terrenos se regularan de modo diferenciado, de acuerdo con la situacion en
que dichos predios se encuentran respecto a cada una de las clases de suelo y la calificacion que resulte de la ordenacién establecida

por el Plan General.

2. Los derechos y obligaciones que se derivan del conjunto de determinaciones de las Normas respecto al predio de que se trate, se
corresponden con los enunciados de la LEY 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, y de la LEY 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat,
Urbanistica Valenciana (LUV).
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3. Sobre el suelo dotacional publico, el planeamiento, podréa establecer derecho real de superficie, atribuyendo al superficiario la
facultad de realizar construcciones o edificaciones en la rasante y en el vuelo y el subsuelo de una finca ajena, manteniendo la propiedad
temporal de las construcciones o edificaciones realizadas. También puede constituirse dicho derecho sobre construcciones o edificacio-
nes ya realizadas o sobre viviendas, locales o elementos privativos de construcciones o edificaciones, atribuyendo al superficiario la
propiedad temporal de las mismas, sin perjuicio de la propiedad separada del titular del suelo. El contenido, constituciéon y régimen del
derecho de superficie, se determinara para cada caso, conforme lo dispuesto en el Art. 40 del REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20
de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de suelo.

CAPITULO II: REGIMEN DE LA PROPIEDAD DEL SUELO. FACULTADES -OBLIGACIONES.
ARTICULO 20. FACULTADES DEL DERECHO DE PROPIEDAD.

1. Conforme al articulo 18 de la LUV, la propiedad del suelo confiere a su titular los derechos y deberes establecidos en la legislacion
estatal, asi como los derivados de la LUV, y en su virtud, de la ordenacion y programacion urbanistica en cuyos términos de ha de cum-
plir o ejercer.

2. Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejerceran siempre dentro de los limites y con el cumplimiento de los
deberes establecidos en las Leyes o, en virtud de ellas, por el planeamiento con arreglo a la clasificacion y calificacion urbanistica de los
predios (articulo 19 LUV).

3. La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones establecida en el planeamiento no conferira derecho a los propietarios a
exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente establecidos en las Leyes.

ARTICULO 21. DERECHOY DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DEL SUELO.

1. Los derechos y deberes de los propietarios de suelo urbano, vienen fijados por los articulos 20 y 21 de la LUV, y articulos 7 a 9 de
la Ley 8/2007 del Suelo.

2. Los derechos y deberes de los propietarios de suelo urbanizable, vienen fijados por los articulos 22 y 23 de la LUV y articulos 7a 9
de la Ley 8/2007 del Suelo.

3. Los derechos y deberes de los propietarios de suelo no urbanizable, vienen fijados en el articulo 24 de la LUV, articulos 7y 8 de la
Ley 10/2004 LSNU, y articulos 7 a 9 de la Ley 8/2007 del Suelo.

4. El derecho al aprovechamiento urbanistico se hace efectivo por el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucién y urba-
nizacion en los supuestos y condiciones fijadas en la Legislacion Urbanistica y en el Plan General.

5. El aprovechamiento de cada titular se determinara en el correspondiente Programa o Proyecto de Reparcelacion, cuando se actue
mediante Actuaciones Aisladas o Integradas.

6. En todo caso, el aprovechamiento lucrativo restante o excedente de aprovechamiento, no atribuido a los particulares, correspon-
dera siempre al Ayuntamiento.

7. Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejerceran siempre dentro de los limites y con el cumplimiento de los
deberes establecidos en las Leyes o, en virtud de ellas, por el planeamiento con arreglo a la clasificacion y calificacidon urbanistica de los
predios.

8. La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones establecida en el planeamiento no conferira derecho a los propietarios a
exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente establecidos en las Leyes.

CAPITULO Ill.- DESARROLLOY EJECUCION DEL PLAN GENERAL
ARTICULO 22. CONDICIONES GENERALES PARA SU DESARROLLO.

1. Segun establece el Art. 3 del Real Decreto Legislativo 2/2008, Texto refundido de la Ley de Suelo de caracter estatal y la legislacion
urbanistica valenciana, corresponde al Ayuntamiento el desarrollo de este Plan, sin perjuicio del concurso de los particulares, regulado
tanto por los textos legales y sus reglamentos como en la presente Normativa.

2. La aplicaciéon del Plan General se llevara a cabo segun las determinaciones que se establecen en las Normas particulares para
cada clase de suelo, cuya delimitacion se define en los planos de ordenacion.

3. En desarrollo de lo establecido por el Plan General y de los objetivos pretendidos, el Ayuntamiento de Benlloch o la Administra-
cidn actuante, en su caso, podra actuar segun las distintas clases de suelo mediante la aplicacion de los procedimientos de gestion y
ejecucion, asi como al desarrollo de los Planes y Proyectos que se detallan en estas Normas.

4. Los particulares, tal como prevé la legislacion estatal y autonémica, podran colaborar en la formulacion de los instrumentos de
planeamiento previstos para el desarrollo del contenido del Plan General asi como colaborar en la gestion urbanistica y en la ejecucién
de los planes.

5. Mediante las érdenes de ejecucidon y suspension el Ayuntamiento ejecutara su competencia en orden al control del desarrollo y
ejecucion de este Plan General, a fin de imponer o restablecer la ordenacion urbanistica infringida y a exigir el cumplimiento de los debe-
res urbanisticos pertinentes.

ARTICULO 23. INTERVENCION DE LA EDIFICACIONY USO DEL SUELO

1. Estaran sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las autorizaciones que fueren procedentes con arreglo a la legislacion especifica
aplicable, todos los actos de uso, transformacion y edificacién del suelo, subsuelo y vuelo, y en particular los siguientes:

a) Las obras de construccion de edificaciones e instalaciones de todas clases de nueva planta.

b) Las obras de ampliacion de edificios e instalaciones de todas clases existentes.

c) Las de modificacidon o reforma que afecten a la estructura o al aspecto exterior e interior de las construcciones, los edificios y las
instalaciones de todas clases, cualquiera que sea su uso.

d) Las obras que modifiquen la disposicion interior de los edificios, cualquiera que sea su uso.

e) La modificacion del uso de las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi como el uso del vuelo sobre los mismos.

f) Los actos de intervencion sobre edificios o elementos protegidos o catalogados, cualquiera que sea el alcance de la obra.

g) Las obras que hayan de realizarse con caracter provisional, salvo las prospecciones y sondeos requeridos para la elaboracion de
los estudios geotécnicos.

h) Los usos de caracter provisional.

i) La demolicion de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente.

j) Las obras de instalacion de servicios publicos.

k) Los desmontes, las explanaciones, los abancalamientos y aquellos movimientos de tierra que excedan lo imprescindible para la
practica ordinaria de labores agricolas.

1) El levantamiento de muros de fabrica y el vallado en los casos y bajo las condiciones estéticas que exijan las ordenanzas de los
planes reguladoras de su armonia con el entorno
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m) Los actos de division de terrenos o de parcelacion de fincas, salvo en los supuestos legales de innecesariedad de licencia.

n) Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanacion, excavacion y terraplenado, salvo que tales actos estén detallados
y programados como obras a ejecutar en un Proyecto de Urbanizacion o de Edificacion aprobado o autorizado.

o) La extraccién de aridos y la explotacion de canteras.

p) La apertura de caminos, asi como su modificacién o pavimentacion

q) La acumulacién de vertidos y el depdsito de materiales ajenos a las caracteristicas propias del paisaje natural, salvo el acopio de
materiales necesarios para la realizacién de obras ya autorizadas por otra licencia.

r) La ubicacion de casas prefabricadas, caravanas fijas e instalaciones similares, provisionales o permanentes.

s) La primera ocupacion de las edificaciones y las instalaciones, concluida su construccion, asi como la ocupacién en caso de segun-
das o posteriores trasmisiones de las mismas cuando sea exigible de acuerdo con la Ley 3/2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de
ordenacién y fomento de la calidad de la edificacion.

t) Las instalaciones subterraneas dedicadas a aparcamientos, actividades industriales, mercantiles o profesionales, servicios publi-
cos o cualquier otro uso a que se destine el subsuelo.

u) La instalacion de invernaderos.

v) La colocacion de carteles, letreros o luminosos de propaganda visibles desde la via publica.

w) La instalacion de tendidos eléctricos, telefonicos u otros similares y la colocacion de antenas o dispositivos de comunicacién de
cualquier clase, a excepcion de los supuestos excluidos en la normativa sectorial correspondiente.

x) La construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccion de cauces publicos, vias publicas o privadas y, en general, cual-
quier tipo de obras o usos que afecten a la configuracion del territorio.

y) Las talas y abatimiento de arboles que constituyan masa arbdrea, o incluidos en el catdlogo de arboles y arbustos protegidos,
arboledas 0 parques, a excepcion de las autorizadas en suelo no urbanlzable por los 6rganos competentes en materia agrarla o forestal.

z) La ejecucién de obras de urbanizacion, salvo que tales actos estén detallados y programados como obras a ejecutar en un Pro-
yecto de Urbanizacion o de Edificacion aprobado o autorizado.

aa)Todas las demas actuaciones en que lo exija el planeamiento o las ordenanzas municipales.

bb) En general, los demaés actos que senalen los Planes de caracter sectorial, asi como sus Normas y Ordenanzas de desarrollo.

2. No estan sujetos a licencia urbanistica los actos enunciados en el nimero 1 de este articulo cuando hayan sido previamente auto-
rizados como consecuencia de la aprobacion de un proyecto de urbanizacion o de obra publica de iguales efectos segun la legislacidon
urbanistica, ni las parcelaciones o la division de fincas incluidas en un proyecto de reparcelacion.

3. Cuando los actos de edificacion y uso del suelo, y aquellos otros previstos en la Ley, se realizaren por particulares en terrenos de
dominio publico, se exigira también licencia, sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que sea pertinente otorgar por parte del
ente titular del dominio publico. La falta de autorizacion o concesion impedira al solicitante obtener licencia y al rgano competente otor-
garla.

4. Se podran otorgar licencias para usos u obras provisionales no previstas en el Plan siempre que no dificulten su ejecucién ni la
desincentiven. El otorgamiento requerira previo informe favorable de la Conselleria competente en urbanismo, en tanto que la poblacion
sea inferior a 25.000 habitantes.

5. Cuando los actos de edificacién y uso del suelo y aquellos otros previstos en estas normas se realizaren por particulares en terre-
nos de dominio publico, se exigirad también licencia, sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que sea pertinente otorgar por
parte del ente titular del dominio publico.

6. La falta de autorizaciéon o concesion o su denegacion impedira al particular obtener la licencia y al érgano competente otorgarla.

7. Las licencias de cualquier actuacion, se otorgaran de acuerdo con las previsiones y determinaciones de la Legislacion aplicable a
esta materia, las contenidas en el Plan General, y en particular a estas Normas Urbanisticas tanto las Generales como las Particulares
que, por su emplazamiento concreto u otras particularidades, le sean de aplicacién, y a los planeamientos y Ordenanzas Urbanisticas
Municipales que como desarrollo o complemento de este Plan General se aprueben o se declaren vigentes, y ademas a la restante nor-
mativa comunitaria, estatal, autondmica y local aplicable; sin perjuicio de las excepciones legalmente previstas.

8. El procedimiento de otorgamiento de las licencias se ajustara a lo establecido en la regulacion del contenido, condiciones, requi-
sitos y tramitacion de las licencias urbanisticas se realizara por Ordenanza Municipal especifica.

ARTICULO 24. PLANESY PROYECTOS DE DESARROLLO.

1. La aplicacion de los planes y proyectos tiene por objeto el desarrollo de actuaciones urbanisticas concretas definidas para cada
clase de suelo en las Normas particulares o de actuaciones definidas posteriormente por los procedimientos correspondientes, siempre
que no contradigan los objetivos de planeamiento del Plan General, asi como la representacion formal de los derechos de los particula-
res, de acuerdo con lo definido por las mismas.

2. El Plan General Municipal de Ordenacién podra ser desarrollado por los siguientes tipos de planes y proyectos:
PLANES PARCIALES

1) Los Planes Parciales son los instrumentos de ordenacion que definen la ordenacién pormenorizada del suelo urbanizable,
siguiendo los criterios y directrices que al efecto establece el Plan General.

2) También pueden formularse Planes Parciales que introduzcan modificaciones en la ordenacion estructural establecida en el Plan
General. La ordenacion propuesta buscara las soluciones que mejoren la calidad ambiental de los futuros espacios urbanos de uso
colectivo, la capacidad de servicio de dotaciones publicas o un menor impacto territorial. En este caso, los Planes Parciales deberan fun-
dar sus determinaciones en las directrices estratégicas de evolucion urbana y ocupacion del territorio.

3) El &mbito minimo de los Planes Parciales es el sector definido en el Plan General, de manera que cada Plan Parcial abarcara uno o
varios sectores completos.

4) Las determinaciones minimas exigibles al planeamiento parcial, documentacién, tramitacién y efectos, seran los regulados por el
Plan General y la legislacion urbanistica aplicable en el momento de su formulacion.

PLANES DE REFORMA INTERIOR

1) Los Planes de Reforma Interior tendran por objeto, el establecimiento de la ordenacion pormenorizada en aquellas zonas del
suelo urbano en las que el Plan General no lo haya hecho.

2) El &mbito de ordenacion del Plan de Reforma Interior sera el sector delimitado por el Plan General, segun lo establecido en el Art.
54 de la LUV.

3) Las determinaciones, documentacion, tramitacion y efectos, seran los regulados por el Plan General y la legislacion urbanistica
aplicable en el momento de su formulacién.

4) Los Planes de Reforma Interior diferenciaran los terrenos que han de quedar sujetos al régimen de las actuaciones aisladas de los
que deban someterse al régimen de las actuaciones integradas.
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5) Cuando el &mbito del Plan incluya suelos semiconsolidados por la edificacion, sus determinaciones se ajustaran a lo determinado
en el articulo 67.3 y al Capitulo Ill de la LUV.

PLANES PARCIALESY DE REFORMA INTERIOR MODIFICATIVOS DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

1) Podran formularse Planes Parciales y Planes de Reforma Interior a fin de modificar la ordenacion establecida en el Plan General
para el suelo urbanizable y para el suelo urbano, proponiendo soluciones que mejoren la calidad ambiental de los futuros espacios urba-
nos de uso colectivo, o la capacidad de servicio de las dotaciones publicas, o actualizando ordenadamente la estructura territorial a nue-
vas demandas sociales. Sus determinaciones deberan ser coherentes con las directrices establecidas por el Plan General para su
desarrollo, incluso en el supuesto de que las modifiquen.

2) Este tipo de planes podran variar la delimitacion del sector o sectores afectados por la nueva ordenacién pormenorizada, e
incluso crear uno nuevo o suprimir alguno de los previstos en el Plan General, cumpliendo siempre lo establecido en la legislacion urba-
nistica respecto de los requisitos para la delimitacion de sectores.

3) La supresion de sectores como consecuencia de un Plan Parcial que abarque dos o mas de ellos no se considerara modificacion
de la ordenacion estructural, siempre que el limite del Plan Parcial coincida con el perimetro exterior de los sectores ordenados.

4) Los planes modificativos s6lo podran introducir cambios en la delimitacion sectorial que estén vinculados a las innovaciones
derivadas de la ordenacidon pormenorizada de los sectores afectados o de las modificaciones de la ordenacidn estructural prevista.

5) Cada nuevo sector delimitado o modificado y los suelos de red primaria adscritos al mismo constituiran una nueva area de
reparto. Su aprovechamiento tipo se calculard de acuerdo con lo establecido en la legislaciéon urbanistica. Si un sector modificado for-
maba parte de un area de reparto, junto a otro u otros sectores, la nueva delimitacion del area de reparto y el calculo del aprovecha-
miento tipo nc} modificara los de los sectores no afectados por la modificacidon, para lo que, si es preciso, se redelimitaran las areas de
reparto a este fin.

6) Las determinaciones, documentacion, tramitacion y efectos, seran los regulados por la legislacion urbanistica aplicable en el
momento de su formulacién.

PLANES ESPECIALES.

1) Los Planes Especiales tienen por objeto, el complemento, desarrollo, mejora o incluso modificacion del planeamiento general y
parcial, a fin de cumplir alguno o algunos de los siguientes cometidos:

- La reserva de suelo: cuando tenga por objeto crear o ampliar reservas de suelo para dotaciones, actuaciones de interés publico,
patrimonios publicos de suelo y actuaciones de gestion y explotacion del dominio publico.

- La proteccion, integracién y funcionalidad de las dotaciones e infraestructuras: cuando tengan por objeto definir y proteger las
infraestructuras o vias de comunicacion o concretar su funcionamiento.

- La conservacion y preservacion: cuando tengan por objeto definir y proteger el paisaje y el medio natural o adoptar medidas para
la mejor conservacion de los inmuebles de interés cultural o arquitectonico.

- La definicién de las condiciones de urbanizacién y edificaciéon de ambitos concretos, con caracter de sector, sujetos a actuaciones
urbanisticas singulares.

- La vinculacion a regimenes de proteccion publica: cuando tengan por objeto vincular areas o parcelas, urbanas o urbanizables, a la
construccion o rehabilitacién de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica cuando el Plan General se hubiera limitado a
prever su destino residencial.

- Asimismo podran tener por objeto complementar las medidas de proteccion adoptadas en el Catdlogos de Bienes y Espacios Pro-
tegidos, para lo que resultara de aplicacién lo dispuesto en el Art. 39 de la Ley del Patrimonio Cultural Valenciano.

2) A efecto del ejercicio de la potestad expropiatoria, la aprobacion de un Plan Especial de reserva o de urbanizacion y edificacién de
ambitos sujetos a actuaciones urbanisticas singulares comporta la declaraciéon de utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los
terrenos.

3) Cuando el uso a implantar fuese una infraestructura o una dotacién publica, la aprobacién de un Plan Especial de reserva de suelo
comporta la automatica adscripcién del suelo a la categoria de red primaria.

4) Las determinaciones, documentacion, tramitacion y efectos, seran para cada modalidad, los regulados por la legislacion urbanis-
tica aplicable en el momento de su redac0|on y tramitacion.
ESTUDIOS DE DETALLE.

1) Los Estudios de Detalle se formularan para las areas o previstas por el Plan General, Planes Parciales o de Reforma Interior,
debiendo comprender, como minimo, manzanas o unidades urbanas equivalentes completas. La ordenacion pormenorizada puede deli-
mitar areas que hayan o puedan ser objeto de ordenacidon pormenorizada mediante un Estudio de Detalle.

2) El Plan que de cobertura a un Estudio de Detalle debera fijar la Zona de Ordenacion y la edificabilidad maxima del &mbito afectado
por el Estudio de Detalle, estableciendo en su caso, minimos de edificabilidad por manzana para asegurar un tratamiento coherente res-
pecto de la ordenacidn prevista, asi como el régimen maximo de alturas. Podra establecer otras prescripciones de obligado cumpli-
miento en la redaccion de ese instrumento de planeamiento, incluso referidas a la composicion de volimenes y forma de la edificacion,
siendo preceptivo establecer estas normas para los Estudios de Detalle que incidan en areas consolidadas.

3) No se permite aprobar Estudios de Detalle fuera de los &mbitos o supuestos concretos en que el Plan General, Plan Parcial o de
Reforma Interior los haya previsto y regulado de modo expreso y pormenorizado.

4) Con la debida justificacion, de forma expresa y para supuestos concretos, podra habilitarse la aprobacion de un Estudio de Detalle
que establezca la ordenacién pormenorizada con algun proposito especifico, siempre ajustado al objeto que le asigna el articulo 79.3 de
la Ley Urbanistica Valenciana.

5) Los Estudios de Detalle tendran por objeto prever o reajustar, segun proceda:

- El senalamiento de alineaciones y rasantes, completando y adaptando las que ya estuvieren senaladas en el Plan General o en el
Parcial. A este fin, podra adaptar las alineaciones previstas en el Plan General, Parcial o de Reforma Interior a la realidad topografica o de
los edificios existentes. Esta adaptacion no se considerard modificacién de ordenacion pormenorizada cuando el reajuste de alineacio-
nes no supere el 5 por ciento del ancho del vial afectado ni origine un incremento de edificabilidad superior al 2 por ciento de la prevista
en el Plan. En todo caso, una adaptacion de alineaciones requiere su justificacion en circunstancias objetivas que la haga necesaria para
una mejor configuracion de los viales y espacios publicos, evitando retranqueos o trazados forzados o antiestéticos.

- La ordenacion de los volimenes se realizara de acuerdo con las especificaciones del Plan correspondiente. Los Estudios de Detalle
podran remodelar los volimenes previstos en la ordenacion pormenorizada dentro de los limites previstos en el plan. Cuando un Estu-
dio de Detalle regule y ordene una manzana completa destinada en su integridad a uso terciario, podra establecer alturas libres interio-
res adecuadas a los usos terciarios propuestos, distribuyendo libremente las alturas libres interiores del semisotano, planta baja,
entreplantas y plantas altas, sin que se pueda superar, en ningun caso, la altura maxima de cornisa total prevista por el plan ni se incre-
mente el techo edificable maximo autorizable anterior al Estudio de Detalle.

6) Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo, aumentar su aprovechamiento urbanistico, ni incumplir las normas
especificas que para su redaccion ha de prever el Plan en base al cual se redacta.
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7) Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales tanto publicos como privados que precise la remodelacion tipoldgica o mor-
folégica del volumen ordenado, pero no suprimir, trasladar, ni reducir los previstos por dicho Plan.

8) Los Estudios de Detalle no pueden trasvasar edificabilidades entre manzanas, pero si entre parcelas diferentes dentro de una
misma manzana, con acuerdo de sus propietarios y segun los limites que, a este fin, establezca el Plan General, Parcial o de Reforma
Interior. Este limite no podra superar el 25 por ciento de incremento de la edificabilidad neta de la parcela que recibe el trasvase, debién-
dose cumplir la totalidad de normas que afecten a ocupacion de parcela, retiros a lindes y demas normativa aplicable.

PROYECTOS DE URBANIZACION.

1) Los Proyectos de Urbanizacion tienen por objeto la ejecucion integrada de las obras de urbanizacion incluidas en sectores o Uni-
dades de Ejecucion en desarrollo de las previsiones fijadas en el planeamiento, definiendo los detalles técnicos de las obras publicas
previstas y para la supresién de barreras arquitectonicas, garantizando la ac- cesibilidad segun lo regulado por la legislacion sectorial
vigente a todas las personas con movilidad reducida o limitacion sensorial, tanto en lo que respecta a la obra de urbanizacién como a las
instalaciones a ejecutar.

2) Toda Alternativa Técnica que prevea la ejecucion de obra publica de urbanizacién, ya sea Integrada o Aislada, debera integrar un
Proyecto de Urbanizacion, no siendo suficiente un anteproyecto.

3) Los Proyectos de Urbanizacion para Actuaciones Integradas resolveran todas las condiciones que vengan impuestas por las con-
diciones de conexion e integracion en el Plan o las Bases Particulares y las demas exigencias establecidas en el correspondiente Pro-
grama, debiendo resolver el enlace de los servicios urbanisticos con los de la Red primaria y las areas urbanizadas del entorno y
acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.

4) Los proyectos de urbanizacion seran elaborados por los propietarios, por el urbanizador o de oficio por la Administracion
actuante, segun proceda. Se redactaran por técnico competente en cada materia, con precision suficiente para poder, eventualmente, ser
ejecutados bajo direccion de técnico distinto a su redactor.

5) Los proyectos de urbanizacion no podran modificar las previsiones del planeamiento que desarrollan, sin perjuicio de que puedan
efectuar las adaptaciones exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo, en el desarrollo de la ejecucién material de las obras. Si la
adaptacion supone alterar determinaciones sobre ordenacion o régimen del suelo o la edificacién, debe legitimarse tramitando una
modificacion de planeamiento, salvo en aquellos supuestos en que solamente se produzcan reducciones de superficie de las parcelas
privadas originadas por laimplantacion de un elemento propio de los servicios o infraestructuras de las obras, como centros de transfor-
macion, torres de tendidos eléctricos, instalaciones de energias renovables, torres de iluminacion, pasarelas peatonales y asimilables.

6) Para aquellos supuestos en que las modificaciones comporten reducciones de superficie de las parcelas privadas de caracter per-
manente y no de naturaleza provisional, propias de la ejecucion de las obras, deberan tenerse presente la disminucion del aprovecha-
miento privado que comporten dichas modificaciones en el proyecto de reparcelacion al objeto de que la reduccion sea asumida por el
conjunto de la actuacién, cumpliéndose la justa distribucion de beneficios y cargas.

7) En ningun caso los Proyectos de Urbanizacién pueden contener determinaciones sobre ordenacion, régimen del suelo o de la
edificacion.

8) La planta viaria de un Proyecto de Urbanizacion se ha de corresponder con la existente en la ordenacion pormenorizada, con los
siguientes criterios:

- Podran ejecutarse como peatonales viarios previstos como de transito rodado.

- Podran ejecutarse carriles-bici no previstos, ampliando las aceras o espacios ajardinados cuando fuese necesario.

- Podran prever soluciones para cruces de trafico intenso o singular que sean diferentes de los previstos en el plan, con la necesaria
justificacion en virtud de las intensidades de trafico previstas.

- No podran reducir las zonas verdes, transformandolas en viales de transito rodado, cuando hubiesen servido y computado como
parte de las zonas verdes de la ordenacién pormenorizada de un plan.

- Podran remodelar areas de aparcamiento o crearlas reduciendo anchuras de calzada.

- Excepcionalmente, y en los proyectos de urbanizacidén o reurbanizacion de sectores o unidades de ejecucion, que se encuentren
ampliamente consolidadas, con las valles y/o edificaciones, se permitiran variaciones del orden del ocho por ciento en las distintas
dimensiones viarias, a los efectos de evitar la demolicion innecesaria de las obras consolidadas, siguiendo el criterio establecido con
caracter genérico en el articulo 190.3.a del ROGTU.

9) Las obras de urbanizacion a incluir en el Proyecto de Urbanizacién seran, salvo prevision expresa del Plan o de las Bases Particu-
lares, seran las siguientes:

a) La pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal, carril bici y tratamiento de espacios libres.

b) Las redes de distribucion de agua potable.

c) Las redes de distribucién de agua de riego y de hidrantes contra incendios, independientes de la anterior.

d) La red de alcantarillado para aguas residuales, sistema de depuracion.

e) La red de evacuacidn de aguas pluviales, independiente de la anterior, sistema de recogida y contencion y almacenaje; pudién-
dose utilizar tanques de tormenta o solucién equivalente.

f) La red de distribucion de energia eléctrica.

g) La red de alumbrado publico.

h) La jardineria en el sistema de espacios libres.

10) Se incluiran en el Proyecto de Urbanizacion el mobiliario urbano o las obras de gasificacion, recogida de residuos sélidos urba-
nos y telefonia cuando asi lo imponga el correspondiente Plan, Programa o Bases Particulares.

11) Los proyectos de urbanizacién comprenderan todos los documentos necesarios para la completa definicion y ejecucion de las
obras comprendidas en su ambito, incluyendo como minimo los contenidos en el Art. 350 del ROGTU.

12) Para la tramitacion de los proyectos de urbanizacion, para cada clase o tipo, se estara a lo dispuesto en el Art. 351 del ROGTU.

13) En aquellas unidades de ejecucién donde la actuacion pueda afectar al Régimen de corrientes asociado a un cauce publico, se
debera elaborar un Estudio de Incidencia del Régimen de Corrientes, como complemento en los correspondientes Proyectos de Urbani-
zacion, que se tramitara a la Confederacién Hidrografica del Jucar, quien informara al respecto.

14) Para las situaciones previa y posterior a las obras, estudio de la capacidad hidraulica de los cauces en el entorno de la zona de
actuacion, indicando los parametros empleados en la modelizacion hidraulica, especialmente las condiciones de contorno consideradas,
y justificacion detallada del proceso de obtencion de las variables hidrologicas y demas parametros utilizados.

15) Justificacion de la no afeccion a terceros como consecuencia de la alteracion de las escorrentias que comportaria la actuacion,
indicando en su caso, las medidas correctoras adoptadas para mitigar el riesgo de inundacion.

16) Dicho estudio ira firmado por técnico competente, y debera contener los siguientes documentos:

a) Estudio Geomorfoldgico de la zona en el que se indiquen las lineas principales de flujo desbordado y escorrentias, asi como los
elementos entropicos en la zona de estudio que puedan tener influencia, especialmente las infraestructuras lineales.
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b) Estudio Hidrologico de las cuencas vertientes para la determinacion de los caudales de crecida para los distintos periodos de
retorno considerados (25, 100 y 500 anos correspondiente este ultimo a las zonas inundables segun R.D.PH.). Se emplearan modelos de
tipo hidrometereoldgico o bien métodos estadisticos, en caso de existir una estacion de aforos con datos suficientes. Debera incluir la
siguiente documentacion:

- Justificacion de la eleccion de los modelos utilizados.

- Caracterizacion del sistema hidrologico y valores de sus parametros.

17) En caso de ser significativos, se deberan incorporar al estudio los caudales generados por la evacuacién de las aguas pluviales
y residuales.

a) Estudio Hidraulico de la zona de incidencia para determinar las capacidades de desagtie de los cauces, las zonas de desborda-
miento y los calados maximos alcanzados. Se emplearan modelos de qulo no uniforme que seran acordes con la problematica a resol-
ver, seleccionando justificadamente entre un modelo transitorio o estacionario y entre uno unidimensional o bidimensional. Debera
incluir la siguiente documentacion:

- Descripcion del funcionamiento hidraulico global.

- Justificacion de los criterios seguidos en la elaboracion del modelo utilizado: modelo geométrico utilizado, caudales de diseno,
regimenes de flujo, condiciones de contorno adoptadas, rugosidades y velocidades.

- Analisis de la influencia de las actuaciones propuestas: variaciones de calado que provoca la actuacién con respecto a la situacion
inicial, asi como la justificacién de no producir una incidencia significativa en el régimen de corrientes.

b) Cartografia de evaluacion de la incidencia en el régimen de corrientes: planos a escala adecuada en soporte digital georreferen-
ciado y en papel, en los que se representen, para la situacion inicial y tras la actuacion, las areas afectadas por la avenida (para los dife-
rentes periodos de retorno considerados), la distribucién de velocidades y de los calados alcanzados.

18) La documentacion indicada se tramitara a la CHJ, quien informara al respecto.
PROYECTOS DE REPARCELACION.

1) El proyecto de Reparcelacion tiene por objeto normalizar la gestidon urbanistica mediante la integracion de todas las propiedades
comprendidas en el Area de Reparto para el desarrollo de una Unidad de Ejecumon determinando las parcelas resultantes con sus para-
metros urbanisticos y la concrecion de los derechos y deberes de los propietarios originarios y de la Administracion en cuanto al cumpli-
miento de la equidistribucion de beneficios y cargas.

2) Los Proyectos de Reparcelacion se formalizaran, tramitaran y desarrollaran conforme lo establecido en la legislacion urbanistica
vigente que resulte de aplicacion.

3) El Proyecto de Reparcelacion Forzosa podra ser formulado de oficio por la Administracion o a iniciativa del Urbanizador. No obs-
tante, en caso de que el Urbanizador incumpla de alguna forma esta obligacion y, en particular, o no se tramitara en plazo, la Administra-
cion podra formular ese Proyecto en los términos previstos en el R.0.G.T.

4) El Area Reparcelable, que podra ser discontinua, se definira en el propio Proyecto de Reparcelacion. El Area Reparcelable podra
no coincidir con la Unidad de Ejecucion en los siguientes supuestos:
- Cuando se delimiten varias Areas Reparcelables dentro de una misma Unidad de Ejecucion. Cada una de las Areas Reparcelables
podra ser objeto de un Proyecto de Reparcelacion Forzosa o Voluntaria, indistintamente.
- Cuando se excluyan del Area Reparcelable suelos ya cedidos a Ia Administracién, que no generen aprovechamiento en virtud del
articulo 171 de la Ley Urbanistica Valenciana, y que se encuentren pendientes Unicamente de urbanizacion.
- Cuando se incorporen suelos externos adscritos que no formen parte de la Unidad de Ejecucion.

PROYECTOS DE EXPROPIACION.

1) Los Proyectos de expropiacion se redactaran por la Administracion Publica para desarrollar actuaciones urbanisticas en cualquier
clase de suelo, con finalidades previstas por la ley

2) Constituira causa de interés social para la expropiacién por la Generalitat de los bienes incluidos en el Inventario General del
Patrimonio Cultural Valenciano el peligro de destruccién o deterioro del bien, o el destino del mismo a un uso incompatible con sus valo-
res. Podran expropiarse por igual causa los inmuebles que perturben o impidan la contemplacidon de un bien incluido en el Inventario
General o sean causa de riesgo o perjuicio para el mismo, respetandose la trama urbana de que forme parte el edificio.

3) El Ayuntamiento podra acordar la expropiacion en los mismos casos, cuando se trate de bienes inmuebles incluidos en el Inven-
tario General que se hallen en su término municipal, debiendo notificar su propodsito a la Generalitat, que podra ejercitar con caracter
preferente esta potestad iniciando el correspondiente expediente dentro de los dos meses siguientes a la notificacion.

TRASFERENCIAS DE APROVECHAMIENTOS

1) Los Expedientes de Ocupacién Directa con reserva de aprovechamiento, como consecuencia de las cesiones anticipadas de suelo
dotacional publico, corresponda a la red primaria o secundaria, (articulos 163.1y 187 LUV y 437 a 441 ROGTU), conllevaran las compensa-
ciones de los aprovechamientos a que dieran lugar conforme a la legislacion vigente, dentro de las Areas de Reparto establecidas al efecto.

2) Las compensaciones se materializaran con los excedentes de aprovechamiento correspondientes en cada Unidad de Ejecucion,
Sector o Area de reparto, asi como en las Actuaciones Aisladas, pudiéndose efectuar la compensacion en metalico en los casos previstos
en la legislacion vigente (Art. 34 LUV 253 y 400 ROGTU).

3) Las transferencias de aprovechamientos son instrumentos para el desarrollo de actuaciones urbanisticas en cualquier clase de
suelo, con las finalidades previstas por la ley.

ORDENANZAS MUNICIPALES

1) Las ordenanzas municipales de policia de la edificacion tienen por objeto, la regulacion de los aspectos morfoldgicos y ornamen-
tales de las construcciones y, en general, aquellas condiciones de las obras de edificacion que no sean definitorias de la edificabilidad o
el destino del suelo. Podran regular, en términos compatibles con el planeamiento, las actividades susceptibles de autorizacion en cada
inmueble. Las ordenanzas deberan ser conformes con las disposiciones estatales o autondmicas relativas a la seguridad, salubridad,
habitabilidad, accesibilidad y calidad de las construcciones y, en ningun caso, menoscabaran las medidas establecidas para la protec-
cién del medio ambiente y del paisaje urbano o de los bienes catalogados de interés cultural o histérico.

2) Mediante ordenanza municipal se regularan:

a) Las estrategias de inversion de los fondos provenientes de la participacion publica en las plusvalias generadas por la actuacién
urbanistica en la mejora de la calidad de los entornos urbanos.

b) Los criterios y objetivos para el desarrollo de Acciones para la Sostenibilidad y la Calidad de Vida de los Ciudadanos que puedan
financiarse, en su caso, por el Fondo de EquidadTerritorial.

c¢) La imposicion del canon de urbanizacion, para que los peticionarios de licencias o los propietarios de parcelas y adjudicatarios de
Programas que contribuyan a sufragar aquellas infraestructuras.

d) Los parametros que deben cumplir las aguas para ser vertidas a la red publica de alcantarillado, estableciendo la obligacion, para
el emisor, de una depuracion previa que permita alcanzarlos.
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e) Las bases Generales Municipales para la adjudicacion de Programas.

f) Las condiciones de desarrollo, procedimientos y detalles técnicos de los Proyectos de urbanizacién.

g) El contenido, condiciones, requisitos y tramitacion de las licencias urbanisticas.

h) Las condiciones minimas que han de cumplir las parcelas, edificaciones y locales en cuanto a instalaciones, disefo, iluminacion,
seguridad, etc., que se establezcan con caracter complementario o subsidiario de las normas urbanisticas de los planes o de las disposi-
ciones de rango superior.

i) La regulacién sobre el procedimiento y determinacion de la fijaciéon de alineaciones o “tira de cuerda”

j) La regulacion y determinaciones para la construccion de edificaciones auxiliares y que albergan usos complementarios al uso del
inmueble principal, tales como porterias, garajes, almacenes, trasteros, locales de instalaciones, invernaderos, lavaderos o similares.

k) La disposicion de las edificaciones en la parcela, tanto en alzado como en planta dentro de la parcela.

1) Las condiciones minimas de las infraestructuras para la consideracion de las parcelas como solares, conexionado a las redes exis-
tentes y canon.

3) Seran de aplicacion las Ordenanzas Urbanisticas Municipales que como desarrollo o complemento de este Plan General se aprue-
ben, asi como las que se declaran vigentes, cuya relacion se expresa a continuacion:

a) ORDENANZA MUNICIPAL DE ESTACIONAMIENTO PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA, Aprobada por el Pleno del Ayunta-
miento en sesién de 30 de junio de 2009. i

b) ORDENANZA MUNICIPAL SOBRE ADECUACION DE SOLARES, Aprobada por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 14 de octu-
bre de 2004.

c) ORDENANZA FISCAL DE LATASA POR PRESTACION DE SERVICIOS URBANISTICOS, Aprobada la modificacion por el Pleno del
Ayuntamiento. (BOP 26/01/2008)

ARTICULO 25. UNIDADES DE EJECUCION y SISTEMAS DE ACTUACION. UNIDADES DE EJECUCION.

1) Conforme se define en el Art. 122 del ROGTU (en referencia al articulo 58 de la Ley Urbanistica Valenciana), las unidades de ejecu-
cién son superficies acotadas de terrenos que delimitan el @ambito completo de una actuacion integrada o de una de sus fases. Se inclui-
ran en la unidad de ejecucion todas las superficies de destino dotacional publico precisas para ejecutar la actuacion y, necesariamente,
las parcelas edificables que, como consecuencia de ella se transformen en solares.

2) La delimitacién de unidades se contendra en los Planes y Programas.

3) La delimitacion de las unidades de ejecucidn discontinuas, se realizaran conforme lo dispuesto en el Art. 123 del ROGTU (en refe-
rencia al articulo 58 de la Ley Urbanistica Valenciana)

4) Los Programas podran dividir y redelimitar el ambito de las unidades de ejecucion previstas en los Planes adecuandolo a condi-
ciones mas idéneas para el desarrollo de la correspondiente actuacion integrada. A tal fin, podran extender el ambito a cuantos terrenos
sean necesarios para conectarla a las redes de servicios existentes en el momento de programar la actuacion, y a las correlativas parce-
las que proceda también abarcar para cumplir lo dispuesto en el apartado anterior, pudiendo incluir suelo urbano cuando sea preciso.
Las nuevas unidades deberan ser susceptibles de actuacidn integrada técnicamente autonoma. Las unidades de ejecuciéon podran abar-
car terrenos incluidos en distintas areas de reparto conservando los terrenos incorporados a una unidad de ejecucion los aprovecha-
mientos tipo definidos en el plan general.

5) En actuaciones integradas se pueden incluir terrenos consolidados por la edificacién cuando carezcan de la urbanizacion necesa-
ria, sin perjuicio de las especialidades que procedan en la reparcelacion. Las parcelas aisladas no se incluiran en actuacion integrada con
fines meramente equidistributivos, salvo que formen parte de operaciones integradas de rehabilitacién, renovacién urbana, o cambio de
uso.

6) En el interior de un Sector no seran validas las delimitaciones de unidades de ejecucién en las que existan diferencias de aprove-
chamiento superiores al 15% entre ellas, salvo que vinieran motivadas por la compensacion de los excedentes de aprovechamientos a
que diera lugar la cesion anticipada de suelo dotacional publico ya materializado, con reserva de aprovechamiento.

PROGRAMAS DE ACTUACION AISLADA.

1) La Actuacion Aislada es el proceso urbanistico por el que se establecen las condiciones juridicas, econdmicas, temporales, de
planeamiento y, en su caso, de edificacion o rehabilitacién, para desarrollar una parcela urbanay los suelos colindantes que no tengan la
consideracion, por si mismos, de parcela minima edificable, independientemente del nimero de fincas registrales afectadas.

2) Los programas de actuacion aislada, son los instrumentos de gestion urbanistica que tienen por objeto, la dinamizacién y la
puesta en valor de los activos inmobiliarios y de infraestructuras urbanisticas ya ejecutadas, asi como el fomento de la conservacion y
rehabilitacion del patrimonio arquitectdnico.

3) El &mbito espacial propio de los Programas de Actuaciones Aisladas sera, cuanto menos, una superficie igual a la de la parcela
minima fijada por el planeamiento, y los suelos dotacionales colindantes que le confieren la condicion de solar. Como consecuencia de
la Actuacién Aislada podran resultar una o mas parcelas edificables, conforme al planeamiento de aplicacion.

4) Procede la Actuacion Aislada en los supuestos recogidos en el Art. 249 del ROGTU (en referencia a los articulos 15y 146 de la Ley
Urbanistica Valenciana), siendo necesaria la acreditacion de la disponibilidad civil a efectos de su promocion conforme se regula en el
Art. 250 del ROGTU (en referencia al articulo 146.4 de la Ley Urbanistica Valenciana).

5) Los Programas de Actuacion aislada, se formalizaran, tramitaran y desarrollaran conforme lo establecido en la Legislacion Urba-
nistica vigente que resulte de aplicacion.

6) En los ambitos delimitados por el Plan General, en los que proceda efectuar la equidistribucion, o compensacion de aprovecha-
mientos consecuencia de cesion anticipada con reserva de aprovechamiento, y/o la ejecucion simultanea de obras de urbanizacion para
completar las condiciones del suelo como solar, podran tramitarse actuaciones aisladas, siempre que se proceda a la compensacion
fisica o econémica de los déficits de aprovechamiento, y simultaneamente la urbanizacién pendiente.

PROGRAMAS DE ACTUACION INTEGRADA.

1) Actuacion Integrada es el proceso urbanistico por el que se establecen las condiciones juridicas, econdmicas, temporales y de
planeamiento a los efectos de transformar el suelo urbanizable y el urbano sin urbanizacién consolidada en solares urbanizados y edifi-
cables. Las Actuaciones Integradas proceden en los supuestos que se detallan en el Art. 267 del ROGTU (en referencia al Art. 14 de la Ley
Urbanistica Valenciana) y tienen como ambito propio una o varias Unidades de Ejecucion completas.

2) Los Programas de Actuacion Integrada, se formalizaran, tramitaran y desarrollaran conforme lo establecido en la Legislacién
Urbanistica vigente que resulte de aplicacion.

EXPROPIACION FORZOSAY OCUPACION DIRECTA

1) La expropiacion por razon de la ordenacion territorial y urbanistica puede aplicarse para las finalidades previstas en la legislacion
reguladora de dicha ordenacion, de conformidad con lo dispuesto en Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el texto refundido de la ley de suelo, y en la Ley de Expropiacion Forzosa.

2) En particular, cuando se trate de actuaciones que tengan por objeto ejecutar las dotaciones publicas pertenecientes a la red prima-
ria o secundaria, que el planeamiento general o de desarrollo las defina asi y califique los terrenos necesarios con dicha finalidad.
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3) Entre los bienes citados en el apartado anterior deben entenderse incluidos tanto los que deban ser materialmente ocupados por
las obras previstas, como los que resulten necesarios para asegurar su pleno valor y rendimiento y para garantizar la proteccion del
entorno y del medio ambiente en general, asi como para definir los enlaces y conexiones con las obras publicas y otras infraestructuras
previstas en el planeamiento sectorial.

4) La aprobacion de los instrumentos de ordenacion producira los siguientes efectos:

a) La declaracion de utilidad publica e interés social de las obras previstas en los mismos.

b) La necesidad de ocupacion de los bienes y derechos necesarios para su ejecucion, cuando dichos instrumentos habiliten para su
ejecucion y ésta deba producirse por expropiacion.

5) Cuando en la superficie objeto de expropiacion existan bienes de dominio publico y el destino de los mismos, segun el instrumento
de ordenacion, sea distinto del que motivo su afectacion o adscripcion al uso general o a los servicios publicos, se seguira, en su caso, el
procedimiento previsto en la legislacion reguladora del bien correspondiente para la mutacion demanial o desafectacion, segun proceda.

6) Las vias rurales o caminos historicos que se encuentren comprendidas en la superficie objeto de expropiacion se entenderan de
propiedad municipal, salvo prueba en contrario. En cuanto a las vias urbanas que desaparezcan se entenderan transmitidas de pleno
derecho al Organismo expropiante y subrogadas por las nuevas que resulten de la ordenacion urbanistica.

7) Las Administraciones publicas desarrollardn actuaciones urbanisticas mediante expropiacion en cualquier clase de suelo, con
alguna de las siguientes finalidades:

a) Ejecutar las dotaciones publicas pertenecientes a la red primaria o secundaria.

b) Ampliar los Patrimonios Publicos de Suelo.

c) Sustituir a los propietarios del suelo que incumplan sus deberes urbanisticos, de conformidad con la LUV y el ROGTU.

d) Obtener los terrenos de aquellos propietarios afectados por un Programa de Actuacion que soliciten voluntariamente la aplica-
cién del sistema de expropiacion, de acuerdo con lo previsto en la LUV y el ROGTU.

e) Gestionar programas de actuacion urbanistica por gestion directa

8) Las actuaciones urbanisticas mediante expropiacion se desarrollaran por el procedimiento individual regulado en la legislacion
sobre expropiacion forzosa o por el procedimiento de tasacion conjunta regulado en la legislacién urbanistica vigente que resulte de
aplicacion.Todo ello, de conformidad con la legislacion estatal de suelo.

9) También podra ser objeto de expropiacion, el terreno (construido o no) que resulte estrictamente necesario para acometer accio-
nes encaminadas a la implantacién de mejoras en las edificaciones necesarias para posibilitar la accesibilidad de personas con capaci-
dad fisica disminuida.

10) La ejecucidn de las actuaciones mediante expropiacion requerira:

a) Que su ambito haya sido delimitado por el planeamiento general o de desarrollo, por tratarse de una determinacion propia de la
ordenacién pormenorizada.

b) Que el proyecto de expropiacion incluya la relacién de propietarios y demas titulares afectados por la expropiacion y la descrip-
cion de los bienes y derechos a expropiar.

c) Que durante la tramitacion del proyecto de expropiacion sean notificadas a los propietarios y demas titulares las correspondien-
tes hojas de aprecio.

11) Tendran la consideraciéon de beneficiarios de la expropiacion las personas naturales o juridicas subrogadas en las facultades del
Estado, de las Comunidades Autonomas o de las Entidades locales para la ejecucion de planes u obras determinadas.

12) Se estableceran las actuaciones urbanisticas mediante el procedimiento de ocupacion directa, con la finalidad de obtener terre-
nos reservados en el planeamiento urbanistico para la ejecucion de suelos dotacionales de la red primaria o secundaria, conforme al
articulo 187 de la LUV y articulos 437 a 441 del ROGTU, mediante el reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una unidad de
ejecucion, donde materializar sus derechos de aprovechamiento.

ARTICULO 26. PARTICIPACION PUBLICA.

1. Los ciudadanos particulares y las entidades representativas de los intereses afectados por los procesos urbanisticos, tienen dere-
cho a la participacién en la ordenacién y gestion urbanisticas.

2. Podran participar efectivamente en los procedimientos de elaboracién y aprobacién de cualesquiera instrumentos de ordenacién
del territorio o de ordenacion y ejecucion urbanisticas y de su evaluacion ambiental mediante la formulacion de alegaciones, observacio-
nes, propuestas, reclamaciones y quejas y a obtener de la Administracion una respuesta motivada, conforme a la legislacion reguladora
del réegimen juridico de dicha Administracién y del procedimiento de que se trate.

3.Todos los instrumentos de desarrollo de la ordenacion y ejecucion urbanisticas, incluidos los de distribucion de beneficios y car-
gas, asi como los convenios que con dicho objeto vayan a ser suscritos por el Ayuntamiento, seran sometidos al tramite de informacion
publica en los términos y por el plazo que establezca la legislacion en la materia, que nunca podra ser inferior al minimo exigido en la
legislacién sobre procedimiento administrativo comun, y deben publicarse en la forma y con el contenido que determinen las leyes.

4. Los acuerdos de aprobacion definitiva de todos los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica se publicaran en el «Bole-
tin Oficial» correspondiente. Respecto a las normas y ordenanzas contenidas en tales instrumentos, se estara a lo dispuesto en la legisla-
cion aplicable.

5. En los procedimientos de aprobacion o de alteracidén de instrumentos de ordenacion urbanistica, la documentacidén expuesta al
publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los &mbitos en los que la ordenacidn proyectada altera la vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha
alteracion.

b) En su caso, los &mbitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecucion o de intervencién urbanistica y
la duracion de dicha suspension.

ARTICULO 27. SITUACIONES BASICAS DEL SUELO.

1. Conforme lo dispuesto en el Art. 12 del REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refun-
dido de la ley de suelo, todo el suelo se encuentra, en una de las situaciones basicas que se definen a continuacioén:

a. Esta en la situacion de suelo rural, el suelo preservado por la ordenacidn territorial y urbanistica de su transformacién mediante la
urbanizacién, que debera incluir, como minimo, los terrenos excluidos de dicha transformacion por la legislaciéon de proteccion o policia del
dominio publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal proteccion conforme a la ordenacion territo-
rial y urbanistica por los valores en ellos concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi como
aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los de inundacion o de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legisla-
cion de ordenacion territorial o urbanistica.

El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado,
hasta que termine la correspondiente actuacién de urbanizacién, y cualquier otro que no reuna los requisitos a que se refiere el apartado siguiente.

b. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el integrado de forma legal y efectiva en la red de dotaciones y servicios propios
de los nucleos de poblacién. Se entendera que asi ocurre cuando las parcelas, estén o no edificadas, cuenten con las dotaciones y los
servicios requeridos por la legislacion urbanistica o puedan llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexién de las parcelas a
las instalaciones ya en funcionamiento.
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ARTICULO 28. CEDULAS INFORMATIVAS. CEDULA URBANISTICA.
1. La cédula urbanistica es el documento escrito que, expedido por el Ayuntamiento, en el que se informa sobre el régimen urbanis-
tico aplicable a una finca, unidad de ejecucion o sector.

2. Debera expedirse a solicitud de cualquier interesado en el plazo de un mes desde su solicitud, aportando a tal efecto el solicitante
los datos necesarios para la identificacion de la finca o sector de que se trate.

CEDULA DE EDIFICACION.

1. La cédula de edificacién es el documento escrito, expedido por el Ayuntamiento, en el que se informa sobre las condiciones técni-
cas de edificacion de un solar determinado, que sirva de base para la redaccion del proyecto correspondiente.

2. Debera expedirse a solicitud de cualquier interesado en el plazo de un mes desde su solicitud, aportando a tal efecto el solicitarte
los datos necesarios para la identificacion de la finca o sector de que se trate.

ALINEACIONESY RASANTES OFICIALES.

1. La alineacion y rasante oficial se podra solicitar a efectos de deslinde, parcelacion, reparcelacion o edificacion, y tendra por objeto
que el Ayuntamiento, a través de sus servicios técnicos, senale las alineaciones y rasantes oficiales de las parcelas.

2. La solicitud debera ir acompanada de un plano de situacién referido a los de ordenacidon pormenorizada de el Plan General y un
plano del solar a escala minima 1: 500, con todas las cotas necesarias para determinar su forma, superficie y situacion respecto a las vias
publicas y fincas colindantes acotando los anchos actuales de calle y las rasantes, debiéndose reflejar también cuantos antecedentes y
servidumbres concurran en la parcela, asi como los servicios urbanisticos con que cuentan.

ARTICULO 29. ORDENES DE EJECUCION.

1. Los propietarios de terrenos, edificaciones e instalaciones deben mantenerlos en condiciones adecuadas para el ornato publico y
el decoro, asi como para la seguridad y salubridad de las personas, la seguridad de las cosas y la conservacién del patrimonio inmobilia-
rio y el paisaje urbano o natural, tal y como senala el articulo 206 de la Ley Urbanistica Valenciana.

2. El mantenimiento de dichas condiciones, asi como la imposicion de la ejecucion de obras podra ser exigido a través de las 6rde-
nes de ejecucién emanadas del Ayun- tamiento o de los Organismos urbanisticos habilitados al efecto.

3. En caso de incumplimiento de la obligacion referida, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier interesado, puede dictar
las 6rdenes de ejecucion precisas para obligar a los propietarios de bienes inmuebles a cumplir los deberes urbanisticos, pudiendo exi-
girles la realizacién de las obras y trabajos necesarios para adaptar los bienes inmuebles a las condiciones establecidas en la normativa
urbanistica y en las demas normas aplicables, tales como:

a. La implantacion, conservacion, reparacion o ampliacion de servicios urbanos.

b. La conservacion, limpieza y reforma de fachadas o espacios visibles desde la via publica, asi como la limpieza y vallado de solares.

c. Lareforma o incluso eliminacion de construcciones, instalaciones y otros elementos:

1. Que produzcan un riesgo cierto para la seguridad de personas o bienes.
2. Que impliquen un riesgo cierto de deterioro del medio ambiente, del patrimonio natural y cultural o del paisaje.
3. Que resulten incompatibles con la prevencion de riesgos naturales o tecnolégicos.

4. Las ordenes de ejecucion detallaran con la mayor precision posible las obras y demas actuaciones necesarias para mantener o
reponer las condiciones citadas en el apartado anterior y subsanar las deficiencias advertidas, asi como su presupuesto estimado y el
plazo para cumplirlas, en atencién a su entidad y complejidad. No obstante, cuando se ordene la ejecucion de obras u otras medidas
recomendadas en los certificados de inspeccion técnica de construcciones o en sus informes anexos, las 6rdenes pueden remitirse a lo
dispuesto en esos informes.

5. El procedimiento y efectos de las drdenes de ejecucion se realizara conforme lo dispuesto en el Art. 501 del R.O.G.T.U. (en refe-
rencia a los articulos 206y 212 de la Ley Urbanistica Valenciana)

6. El incumplimiento de las 6rdenes de ejecucion faculta al Ayuntamiento para acordar su ejecucion subsidiaria o la imposicion de
multas coercitivas, en ambos casos hasta el limite del deber legal de conservacién y previo apercibimiento al interesado. Si existe riesgo
inmediato para la seguridad de personas o bienes, o de deterioro del medio ambiente o del patrimonio natural y cultural, el Ayunta-
miento debe optar por la ejecucion subsidiaria.

7. Las multas coercitivas pueden imponerse hasta lograr la total ejecucidn de lo dispuesto en las érdenes de ejecucion, con un
maximo de diez multas sucesivas impuestas con periodicidad minima mensual, por un importe maximo equivalente, para cada multa, al
10% del valor de las obras ordenadas.

8. El importe acumulado de las multas no rebasara el limite del deber de conservacion definido en el articulo 208 Ley Urbanistica
Valenciana.

9. Las multas coercitivas serdn independientes de las sanciones que se impongan por las infracciones urbanisticas derivadas del
incumplimiento de las 6rdenes de ejecucion, y compatibles con las mismas.

10. Los costes de la ejecucion subsidiaria de las érdenes de ejecucion y el importe de las multas coercitivas que se impongan, en
su caso, pueden exigirse mediante el procedimiento administrativo de apremio.

ARTICULO 30. DECLARACION DE RUINA

1. Se entiende por ruina inminente de un inmueble una situacion de deterioro fisico del mismo tal que suponga un riesgo actual y
real para las personas o las cosas, o que ponga en peligro la integridad de un Bien de Interés Cultural declarado o en proceso de declara-
cion. En tal caso, el 6rgano municipal competente puede, previo informe técnico:

a. Ordenar el inmediato desalojo de los ocupantes del inmueble.

b. Adoptar las demas medidas provisionales necesarias para impedir danos a las personas o las cosas, o la pérdida del Bien de Interés
Cultural, tales como el apeo y apuntalamiento del inmueble, el cerco de fachadas o el desvio del transito de personas y del trafico rodado.

2. Entre las medidas previstas en el apartado anterior sélo puede incluirse la demolicién de aquellas partes del inmueble que sea
imprescindible eliminar, y en ningun caso si se trata de Bienes de Interés Cultural declarados o en proceso de declaracion.

3. El Ayuntamiento debe realizar inspecciones periddicas de los inmuebles afectados por las medidas previstas en este articulo, para
comprobar si se mantienen las circunstancias que las motivaron o si en caso contrario se aprecian otras nuevas que aconsejen adoptar
una decision diferente.

4. El procedimiento, contenido de la solicitud, resolucion y efectos de la declaracion de ruina, se realizard conforme lo dispuesto en
los Art. 504 al 509 del R.O.G.T.U. (en referencia al articulo 210 de la Ley Urbanistica Valenciana)

ARTICULO 31. PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA
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1. La proteccion de la legalidad urbanistica en el término municipal de Benlloch se regird por lo dispuesto en los Capitulos IV del
titulo VIl del R.O.G.T.U. en referencia a los articulos 190, 219, 221, 222, 223, 224, 225, 226, 228, 231 256 y 257 de la Ley Urbanistica Valen-
ciana, por resultar materia de reserva legal.

TITULO II.- CLASIFICACION DEL SUELO
CAPITULO I.REGIMEN DEL SUELO. DISPOSICIONES GENERALES.
ARTICULO 32. CLASIFICACION DEL SUELO CONTENIDA EN EL PLAN GENERAL.

1. Al amparo de lo dispuesto en los articulos 9 a 16 de la Ley 16/2005 (LUV), y atendiendo a la realidad fisica del suelo y al destino
previsto por el Plan General, la totalidad del suelo del término municipal de Benlloch, se clasifica en alguna de las siguientes clases:
urbano, urbanizable y no urbanizable, identificandose en los Planos de Ordenacién dicha clasificacion, siendo los criterios aplicados para
cada tipo de suelo, los contenidos en la Memoria Justificativa.

CAPITULO II. EL SUELO URBANO.
ARTICULO 33. SUELOS CLASIFICADOS COMO URBANOS EN EL PLAN GENERAL.

1. El Plan General clasifica como suelo urbano (SU), los siguientes suelos:

a. El nacleo tradicional, delimitado y calificado como Nucleo Histérico. (CH), con una tipologia de manzana densa, y ordenacion via-
ria de seccion irregular, clasificada como casco antiguo en el planeamiento anterior.

b. Las zonas de Casco Antiguo (CA), correspondiente al primer ensanche del nucleo histérico, que mantiene la tipologia caracteris-
tica de manzana cerrada, con una ordenacién viaria mas regular, y mayores profundidades de manzana entre viarios.

c. La zona de Ensanche (EN), periféricas al casco antiguo, con una tipologia caracteristica de manzana cerrada, y mayor amplitud y
rectitud del viario.

d. El suelo clasificado como urbano, de baja densidad (BD), correspondiente a los nuevos crecimientos desarrollados con tipologia
de caracter extensivo caracteristico de las viviendas aisladas (UA) o adosadas (UF).

e. El suelo clasificado como urbano de tolerancia industrial, en el que se permite la instalacion de edificios e instalaciones industriales.

f. Los suelos urbanizables desarrollados, que disponen de planeamientos de desarrollo, programacién y estan totalmente urbaniza-
dos (SECTOR VALL D'ALBA). Corresponde a un suelo de baja densidad, en el que la normativa urbanistica del Plan Parcial de desarrollo
autoriza la vivienda unifamiliar tanto aislada (UA),como adosada o en fila (UF)

g. Las parcelas adyacentes al suelo urbano, sin urbanizacién consolidadas, sin entidad suficiente para configurar un sector de pla-
neamiento parcial, y que el plan ordena pormenorizadamente o remite al desarrollo de un Plan de Reforma Interior, delimitando las
Unidades de Ejecucion independientes que se requieren para su desarrollo mediante actuaciones integradas.

h. Las viviendas unifamiliares aisladas en uso o en condiciones de ser habitadas, que conforme a lo establecido en el Art. 29 de la
L.U.V., estan incluidas en sectores de suelo urbanizable o unidades de ejecucion, y sean compatibles con la ejecucion de la urbanizacion.
En tal caso, los planes de desarrollo podran prever, para las parcelas vinculadas urbanisticamente a cada una de ellas, el régimen de
actuaciones aisladas y su clasificaciéon como suelo urbano.

ARTICULO 34. REGIMEN DEL SUELO URBANO.

1. La ejecucion del suelo urbano, se realizara preferentemente mediante actuaciones aisladas, excepto en las Unidades de Ejecucion
delimitadas para la mas adecuada programacion de las obras de urbanizacion; sin embargo, se podran realizar por actuaciones aisladas
si se justifica la viabilidad y coherencia de la urbanizacién.

2. Los propietarios de suelo urbano tienen el derecho a completar la urbanizacién de los terrenos para que adquieran la condicion de
solares y a edificar éstos en las condiciones que para cada caso establece esta Ley, el planeamiento aplicable y las normas sobre protec-
cion del patrimonio cultural valenciano.

3. Los propietarios de suelo urbano tendran los deberes impuestos por la legislacion estatal que, conforme a la legislacion urbanis-
tica vigente y las previsiones especificas de la ordenacion urbanistica, se cumpliran, segun proceda, en régimen de Actuacién Aislada o
Integrada y mediante la programacion cuando ésta sea precisa.

4. En las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los propietarios deberan ceder, libres de cargas de urbaniza-
cion, a la administracion actuante las parcelas edificables correspondientes al 5 por 100 del aprovechamiento tipo. Quedan comprendi-
das en este supuesto:

a) Las que se desarrollen en régimen de actuacién integrada, para lo que se han incluido en Unidades de Ejecucidn, salvo el
supuesto previsto en el apartado 7c) del presente articulo.

b) Las que se desarrollen en régimen de actuacion aislada mediante transferencias de aprovechamiento urbanistico. En este caso, la
cesion podra sustituirse por una compensacion econémica de valor equivalente cuantificada sobre la base de un estudio de mercado
actualizado.

5. Cuando se trate de areas de reforma interior o del supuesto referido en el apartado b) anterior, la cesion se aplicara al incremento
de aprovechamiento que se produzca, en los términos siguientes:

a) En caso de incremento como consecuencia de una modificacion del planeamiento verificada al margen de la revision del Plan
General, el incremento se calculara respecto al establecido por el planeamiento urbanistico y territorial anteriormente vigente o del pre-
existente, licitamente realizado, en el caso de que fuera superior. En este supuesto se incluye el ambito del interior de manzana que las
anteriores Normas Subsidiarias clasificaban como Suelo No Urbanizable Comun, y que el presente Plan clasifica como dmbito de desa-
rrollo de un Plan de Reforma Interior (PRI), como consecuencia de la condicion de solar de todas las parcelas que configuran el contorno,
al disponer de urbanizacion consolidada. En este supuesto el incremento de edificabilidad corresponde a la totalidad de la edificabilidad
que la ficha de Planeamiento y Gestion atribuye al PRI.

b) En caso de actuacién de desarrollo sin innovacion de planeamiento, el incremento se calculara respecto al preexistente, licita-
mente realizado, y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad urbana
equivalente en que se desarrolle la actuacion.

c) En el caso de edificaciones consolidadas reguladas en la legislacion urbanistica, la cesion se verificara igualmente respecto al
incremento de aprovechamiento que les atribuya el planeamiento, caso de existir, y podra sustituirse por su equivalente econémico en
los términos del apartado b) anterior.

6. Excepcionalmente, por Resolucion del Conseller competente en urbanismo, dictada previa audiencia del Ayuntamiento, se podra
minorar dicho porcentaje si el objeto de la transformacion se declara de especial relevancia territorial o social, o cuando las cargas que
deba soportar el desarrollo de la actuacion sean desproporcionadamente elevadas en relacion con el aprovechamiento urbanistico atri-
buido por el planeamiento y no sea posible proceder a su equidistribucién con otras actuaciones.

7.Tanto las parcelas como la sustitucién econdmica que reciba la administracidén actuante por este concepto quedaran integradas en
el patrimonio publico de suelo”
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8. En suelo urbano con urbanizacion consolidada, el cumplimiento de los deberes de la propiedad se sujetara a Programa de Actua-
cién Aislada en los supuestos especificos previstos por la Ley.

9. Excepcionalmente, en suelo urbano con urbanizacién consolidada, la programacién de Actuaciones Integradas podra acordarse:

a) Mediante Plan de Reforma Interior cuando decaiga la utilidad de la urbanizacion existente para los nuevos usos, tipos edificato-
rios, aprovechamientos o la remodelacion de la estructura urbana que imponga el nuevo planeamiento.

b) Del mismo modo que el previsto en el apartado anterior cuando se ponga de manifiesto la insuficiencia de las previsiones del
Plan por no poderse realizar la urbanizacién mediante Actuaciones Aisladas sin detrimento de su calidad y homogeneidad.

c¢) Con motivo de una apertura de calle u otra obra publica similar impulsada por la administracion o por los particulares y que venga
a convertir en solares las parcelas colindantes vacantes o con edificacion ruinosa o manifiestamente inadecuada. No sera requisito para
esta modalidad de Actuacién Integrada la aprobacién de un Plan de Reforma Interior ni la delimitacion de una Unidad de Ejecucién. En
este caso se cumpliran por cuenta de la propiedad del suelo beneficiada por las nuevas posibilidades de edificacion, los mismos deberes
urbanisticos que le serian exigibles para el otorgamiento de la correspondiente licencia, como la cesién y equidistribucion del suelo via-
rio que proporcionadamente le corresponda y su parte estrictamente alicuota del coste total que soporte la administracion al urbanizarlo,
sin que proceda la alteracion del aprovechamiento objetivo que corresponda a cada propietario.

CAPITULO Ill. EL SUELO URBANIZABLE.
ARTICULO 35. SUELOS CLASIFICADOS COMO URBANIZABLES EN EL PLAN GENERAL.

1. La clasificacion del suelo urbanizable comprende los terrenos de naturaleza rural (definidos en el articulo 12 del R.D. Legislativo
2/2008, Texto Refundido de la Ley de Suelo), que habran de urbanizarse en desarrollo de las previsiones del Plan, asi como aquellos que
estando ya clasificados por el planeamiento anterior, se encuentran en tramitacion o pendientes de desarrollo.

2. Se incluyen en este tipo de suelo, los sectores destinados especificamente a usos residenciales y terciarios, que se desarrollaran
mediante planes parciales de desarrollo, y los suelos dotacionales e infraestructuras de la red primaria que se integran en los diferentes
sectores o que no estando integrados en ellos el plan les otorga esta clasificacion a fin de su integracién en las diferentes areas de
reparto a efectos de su obtencion.

3. Conforman los diferentes sectores clasificados como suelo urbanizable, los siguientes.-
A. SECTORES CON PLANEAMIENTO APROBADO:

Estos sectores, con planeamiento aprobado, disponen de la consideracién de Suelo Urbano, como consecuencia de la aprobacion
del Planeamiento de desarrollo, encontrandose en diferentes situaciones de desarrollo por completar.

e Sector a desarrollar clasificado como Suelo Apto para Urbanizar por las Normas Subsidiarias de 1.996, con Homologacion Declara-
tiva y complementaria, asi como Plan Parcial del Sector “Carretera Vall d’Alba’} que dispone de aprobacion definitiva por la Comision
Territorial de Urbanismo en sesion de 5 de abril de 2001. (DOGV 14 de agosto de 2001). Posteriormente se produce una modificacién
mediante Plan Parcial de Mejora del Sector, con aprobacion definitiva por la Corporacién Municipal al disponer de Cédula de Urbaniza-
ciéon de fecha 10 de octubre de 2005. En dicho Plan Parcial de Mejora se divide el ambito en 5 unidades de ejecucién, procediéndose al
desarrollo posterior de la Unidad de Ejecucion n°5. Los problemas de gestion de las otras unidades de ejecucion, producen que se desa-
rrolle por Gestion Directa, un nuevo plan Parcial de Mejora, en el que se desarrolla conjuntamente las 4 unidades de ejecucion restantes,
resolviendo el problema existente de las edificaciones semiconsolidadas con derechos patrimonializados, en los que se aplican las con-
diciones del capitulo Ill de la Ley 16/2005 Urbanistica Valenciana (LUV).

e Programa de Actuacion Integrada de la UNIDAD DE EJECUCION N°9. Aprobado por la Comisién Territorial de Urbanismo el 22 de
Marzo de 2001. Modificacién de la delimitacion de la Unidad de Ejecucion N°9, aprobada por la ComisiénTerritorial de Urbanismo el 25
de Mayo de 2002.

e Programa de Actuacion Integrada de UNIDAD DE EJECUCION N°5, del Sector “Carretera Vall d’Alba” Aprobado por la Comision
Territorial de Urbanismo el 10 de Octubre de 2002. Programa dividido en cinco unidades, desarrollandose de forma parcial la unidad 5.

¢ Plan de Reforma Interior y Reparcelacion en el ambito de parte de las CALLES c-13 y C-114. Aprobado por la ComisionTerritorial de
Urbanismo el 24 de Mayo de 2003.

¢ Plan de Reforma Interior de la CALLE SENIA, con aprobacién definitiva de 29 de abril de 2010.

® Programa de Actuacién Integrada de la UNIDAD DE EJECUCION N°10. Aprobado por la Comision Territorial de Urbanismo el 6 de
Noviembre de 2003. (BOP 06/11/2003).

® Programa de Actuacion Aislada de la manzana sita en la calle Santos Martires nimeros 38-50, aprobado por el Ayuntamiento en
sesion pleno de 10 de octubre de 2007

B. SECTORES NOTRAMITADOS, PROCEDENTES DEL PLANEAMIENTO ANTERIOR:
¢ No existe Suelo Apto para Urbanizar no desarrolladas procedentes de las Normas Subsidiarias de 1996.

C. SECTORES O UNIDADES DE EJECUCION DE SUELO URBANO EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE CON AUSENCIA DE CONSOLIDA-
CION NI URBANIZACION:

e Corresponde a las UNIDADES DE EJECUCION no desarrolladas procedentes de las Normas Subsidiarias de 1996.

eTodas las Unidades de Ejecucién existentes en las Normas Subsidiarias vigentes, disponen de edificacion y/o urbanizacion consoli-
dada, lo que ha motivado incluso la existencia de modificaciones puntuales de las Normas Subsidiarias para la eliminacion de las Unida-
des de Ejecucion, remitiendo la ejecucion de las obras de urbanizacion pendiente a la realizacion de Actuaciones Aisladas.

e Se procede a su mantenimiento, procediendo en caso necesario, para la equidistribucién de beneficios y cargas y la conexiéon con
las redes existentes, a la redelimitacion, o a su eliminacion, en el supuesto de que hayan obtenido la condicion de solar, o puedan desa-
rrollarse de manera coherente por actuaciones aisladas.

D. SECTORES NUEVOS PLAN GENERAL

e SECTOR RESIDENCIAL PRI R1.- Corresponde a un espacio residual situado en el interior de las traseras de las viviendas reca-
yentes a las calles del Calvari, Adjutori, Remuro y del Cementeri, con excesiva profundidad, y que de manera sorprendente las
anteriores normas subsidiarias clasificaban como suelo no urbanizable. Se plante la conexién mediante viarios, para generar un
interior de plaza urbana con dotaciones. Se clasifica como Suelo Urbano, sin definir la ordenacidon pormenorizada, por cuanto, esta
totalmente rodeado de suelo urbano, configurado por los fondos de parcela y patios traseros de las casas existentes. Como corres-
ponde a un suelo de nueva dotacion, estan obligados a la cesion del 5% a favor del la administracion, del incremento de edificabili-
dad permitida, que es este caso supone la totalidad de la asignada por el Plan. Su destino es de Uso Residencial, en manzana
cerrada, tipo ensanche.

e SECTOR SUZ R-1.- Situado al este del Casco urbano, corresponde al espacio de complemento del suelo urbano hasta la zona de
afeccion por riesgos de inundabilidad del Barranco de Les Danses. Supone el crecimiento necesario, para la ampliacién de los principa-
les servicios y dotaciones de la red primaria, formada por la zona deportiva y la necesidad de ubicar la dotacién escolar de Infantil y Pri-
maria proxima a la existente. Viene delimitado por entre las carreteras CV-152 y CV-156. Su destino es de Uso Residencial, en manzana
cerrada, tipo ensanche.

e SECTOR SUZ R-2.- Situado al norte del Casco urbano, corresponde al espacio de crecimiento normal, compensando el crecimiento
hacia el sur (inicial) y este (previsto en el sector SUZ-R1). Se configura como un crecimiento a futuro, en una segunda Fase, una vez se
haya desarrollado el sector de Suelo Urbanizable SUZ R1. Dispuesto entre la carretera a Villanova de Alcolea CV-156 y el Camino a Serra
d’Engarceran, viene limitado por el norte con un viario de ronda urbana de nueva creacion, cuya finalidad es producir un cerramiento al
crecimiento del municipio, distribuyendo un viario de borde que evite la situacidén actual con traseras de viviendas. Su destino es de Uso
Residencial, en manzana cerrada, tipo ensanche.
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e Sector SUZ I-1, Situado al este del casco urbano, corresponde a un espacio de oportunidad para la ubicacion de un uso industrial.
almacenes, donde tengan cabida los usos de talleres almacenes e industriales incompatibles con el uso residencial, y que actualmente
se encuentran distribuidas entre las viviendas del casco urbano. Dando frente a la CV-156, como via de acceso principal, se situa entre la
via pecuario “Vereda del Camino de la Fusta’] y la zona de riesgo de inundabilidad del Barranco de Fontaneres. Dispone de una zona de
reserva para futuras ampliaciones en el momento en que se produzca la colmatacion de la primera fase. Su destino es de Uso Industrial.
Almacenes, en bloque abierto, en configuracion de volumen contenedor.

e Sector SUZT-1.- Situado al sur de la CV-13 de acceso al Aeropuerto de Castellon, que configura su limite norte, y acceso principal
desde el viario auxiliar paralelo a la CV-13. Dispone de acceso principal desde Aeropuerto y rotonda hacia el municipio de Benlloch, su
destino es UsoTerciario, solamente se admiten usos logistica, almacen, comercial, hotelero etc. existen 3 zonas desde eje autovia hasta
275 m, SUZT-ruido1,

actividades sin intervencion de personas, aparcamientos etc. Hasta los 450 m, SUZR-ruido2 solo para actividades diurnas, y a partir
de 450 m suelo terciario en su sentido mas amplio

4. Conforman los diferentes SISTEMAS PRIMARIOS clasificados como suelo urbanizable, los siguientes.-
a. Equipamientos:

Nuevos del Plan General, y que se configuran dentro de los elementos de red primaria para su obtencion por adscripcion a los sue-
los urbanizables:

e Ampliacion del Cementerio, en el entorno del existente en el Camino del Cementeri, y con capacidad suficiente para las previsiones
del Plan General.(PID1).

e Parcela para la ampliacion del Suelo Deportivo alrededor del Campo de futbol. (PRD).

¢ Parcela de reserva de uso docente, para la ubicacion del Centro de Educacién Infantil y Primaria.(PED1).
¢ Parcela de reserva de uso docente, para la ubicacion del Instituto de Educacion Secundaria.(PED2).

¢ Parcela de reserva para ampliacion de la EDAR, (PID2).

b. Red viaria:

e Espacio de reserva viaria necesaria para la conexion y enlace entre las carreteras CV-152 y CV-156, desde el acceso de la CV-10 a la
CV-156 a Vall d’Alba y CV-152 a Serra d’Engarceran, por el oeste del casco urbano, y con suficiente separacién de los crecimientos urba-
nos, para que queden libres las zonas de servidumbre y proteccion de la carretera.

e Espacio de reserva viaria necesaria para la generacion de un viario de ronda urbana que evite las travesias, uniendo por el este del
casco urbano desde el acceso desde la CV-10 a la CV-156 a Villanova d'Alcolea, y ronda norte futura hasta completar la conexién con la
CV-152 a Serra d’Engarceran. Corresponde a espacio de reserva viaria de los distintos viarios de borde, no incluidos en los sectores de
suelo urbanizable colindantes, y que conforman corredores del sistema de espacios libres, con complementos de viabilidad sostenible.

c. Suelo destinado a Parque Publico de Naturaleza Urbana (QL) y Sistema de Espacios Libres (SEA).

¢ Corresponde a la obtencién de todos los suelos clasificados como Parque de Naturaleza Urbana (PQL), para el cumplimiento de los
estandares del articulo 52.2.a, de la LUV. .

e Espacios clasificados como Parque Natural, Areas Naturales, Mlcroresservas, LICs, ZEPA, denominada Planols-Calaf y Valenti-
Donvals-Benasques, (aprobadas mediante Acuerdo del Consell de 5 de junio de 2009, DOGV 9.06.2009, y correccidon de errores de
acuerdo de 27.11.2009, DOGV 30.11.2009), en el entorno del “Cuartico” y “Tossal de Subarra’] a obtener dentro del Area Reparcelable de
los nuevos Sectores reclasificados por el Plan General, y cuya finalidad es obtener el suelo de alto valor natural y cultural, consecuencia
del proceso de participacién publica, correspondiente a las cesiones exigidas en el articulo 13.6 de la LOTPP.

5. Conforme lo dispuesto Articulo 107 del R.G.T.U., en las vias interurbanas contiguas al suelo urbano y a los suelos urbanizables, las
areas intersticiales entre estos suelos y aquellas, afectas por las servidumbres legales y las exigencias funcionales de la vialidad, se cla-
sifican, respectivamente, como suelo urbano y urbanizable y se acondicionaran como zona ajardinada de facil conservacion quedando
sujetas a las exigencias funcionales de la carretera.

6. Las zonas intersticiales clasificadas como suelo urbanizable en virtud de lo dispuesto en el apartado anterior se deberan obtenery
urbanizar con cargo al mismo. No computaran a efectos de dotaciones publicas, excepto en el caso previsto en el articulo 33.4 de la ley
de Carreteras de la Comunitat Valenciana.

ARTICULO 36. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.

1. La ejecucion del suelo urbanizable, se realizard mediante actuaciones integradas, excepto las parcelas vinculadas urbanistica-
mente a las edificaciones previamente consolidadas que por su tipo, ubicacidon y uso sean compatibles con la ejecucién de la urbaniza-
cién, y donde a las parcelas vinculadas urbanisticamente a cada una de ellas se aplicara el régimen de actuaciones aisladas, siendo su
clasificacion como suelo urbano.

2. El presente Plan General prevé la ejecucion de Actuaciones Integradas en aquellos terrenos que pretende urbanizar y cuya cone-
Xién a las redes de servicio existentes:

a) Exige producir dos o mas solares simultaneamente transformando suelo que tenga pendiente la implantacion de servicios; o

b) Requiere ocupar un terreno de dimensiones iguales o mayores a 40.000 metros cuadrados con el fin de transformarlo produ-
ciendo uno o varios solares; o

c) Se estima necesaria su ejecucion mediante Actuaciones Integradas para asegurar una mayor calidad y homogeneidad en las
obras de urbanizacion.

3. La clasificacion como suelo urbanizable por el presente Plan General, tan solo supone la mera aptitud de los terrenos para su
urbanizacién, previa programacion de los mismos, por lo que hasta que se apruebe el Programa para el desarrollo de la correspondiente
Actuacion Integrada quedaran sujetos al régimen propio del suelo urbanizable sin programacion. Dicha clasificacion implica la sujecion
de los terrenos al régimen de las Actuaciones Integradas para poder desarrollar su urbanizacion.

4. Los particulares que sean designados como Urbanizador del correspondiente Programa, en seleccion sujeta a publicidad y libre
concurrencia, son titulares de la facultad de promover la transformacién urbanistica del suelo urbanizable. Dicha facultad se ejerce
mediante la formulacién y ejecucién de Programas de Actuacion Integrada.

5. La aprobacion y vigencia de un Programa de Actuacion Integrada, asi como la consiguiente designacién de un Urbanizador que
garantice su gestiéon en las condiciones y plazos establecidas por aquél, es condicidén necesaria para la transformacion urbanistica del
suelo urbanizable y para el ejercicio de los derechos dimanantes de la misma.

6. La transformacién del suelo clasificado como urbanizable comporta los deberes de cesion, de equidistribucién, asi como de costear
la urbanizacién que prescribe la legislacion estatal, que, con caracter previo o simultaneo a la edificacion, se concretaran en los siguientes:
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a) Cesion gratuita y libres de cargas a la administracion los terrenos para dotaciones publicas, de la Red Primaria y Secundaria, nece-
sarios para el desarrollo de la actuacion integrada y los precisos para compensar su excedente de aprovechamiento, asi como los corres-
pondientes a la cesién exigida por el articulo 13.6LOTPP, en su caso.

Cuando necesidades objetivas de la urbanizacion exijan cesiones dotacionales que superen las precisas, para compensar dicho
excedente, los interesados tendran derecho a la reserva de aprovechamiento por la parte constitutiva del exceso.

b) Cesion gratuita de las parcelas edificables correspondientes a la cesidon del 10% o porcentaje que legalmente corresponda de
aprovechamiento tipo libre de cargas de urbanizacion. Las parcelas que por este concepto reciba la administracion actuante, asi como
los ingresos que reciba por indemnizacion sustitutiva de dicha cesion, quedaran integradas en el patrimonio publico de suelo.

c) Costear las cargas de urbanizacion reguladas en el Programa para el cumplimiento de los objetivos imprescindibles que le son
propios; sufragar, en su caso y justa proporcion, el coste de las obras de utilidad comun a diversas actuaciones que excedan a dicho Pro-
grama, con distribucion de los costes, cuando proceda, mediante canon de urbanizacién. Las cargas y costes de urbanizacién se asumi-
ran en proporcion al aprovechamiento que, correlativamente, beneficie a quien las soporte y teniendo en cuenta el apartado anterior.

d) Edificar los solares en el plazo que establezca el Programa.
ARTICULO 37. REGIMEN URBANISTICOTRANSITORIO DEL SUELO URBANIZABLE.

1. Los terrenos clasificados por el Plan General como suelo urbanizable que no tengan Programa aprobado y vigente estaran sujetos
a las siguientes limitaciones, ademas de las aplicables en virtud de otras Leyes:

a) Deberan respetar las determinaciones que sobre usos establece el presente Plan.

b) No se podran realizar otras construcciones que las definidas por el plan como obras menores complementarias o ampliaciones
de las edificaciones existentes hasta un maximo del 10 % de su superficie, con renuncia expresa al incremento de su valor de expropia-
cién hasta un plazo maximo de cinco anos desde el otorgamiento de la correspondiente licencia de edificacién. Asimismo, podran reali-
zarse las obras vinculadas funcionalmente a la ejecucién y entretenimiento de los servicios publicos.

c) El tipo de construccion habra de ser adecuado a su emplazamiento y condicion aislada, conforme a las normas que el planea-
miento aplicable establece.

d) En las divisiones y segregaciones de terrenos no podran efectuarse fraccionamientos en contra de las determinaciones del pla-
neamiento vigente y la legislacion agraria.

e) Seran de aplicacion para cada situacion y emplazamiento, las Normas de Integracion Paisajistica contenidas en el Estudio de Paisaje

2. Los terrenos clasificados por el Plan General como suelo urbanizable con Planeamiento aprobado o con Programa aprobado y
vigente, se desarrollaran conforme a la normativa especifica que resulte de aplicacion contenida en el presente Plan General, siendo las
edificabilidades concretas las establecidas por el Plan Parcial aprobado para cada parcela estaran.

CAPITULO IV. EL SUELO NO URBANIZABLE.

ARTICULO 38. SUELOS CLASIFICADOS COMO NO URBANIZABLES EN EL PLAN GENERAL.

1. El Plan General clasifica y ordena como suelo no urbanizable protegido, los siguientes terrenos:

a) Los que tienen la condicién de bienes del dominio publico hidraulico (Cauces), de conformidad con su legislacion reguladora.
c) Los que albergan bienes incluidos en el Inventario General del Patrimonio Cultural Valenciano.

e) Aquellos que estan sometidos a algun régimen de proteccion incompatible con su transformacion de acuerdo con la legislaciéon
sectorial aplicable o con los planes de ordenacion territorial. En este apartado se incluyen tanto los correspondientes a la legislacion de
carreteras, ferrocarriles, forestal, vias pecuarias, aeropuerto, lineas eléctricas de media y alta tension, etc.

2. El plan general clasifica como suelo no urbanizable comun los terrenos que presentando valores, riesgos o riquezas naturales no
se han incluido en la categoria de protegido, por o encontrarse en los supuestos previstos en el articulo 4 de la Ley de suelo no urbaniza-
ble y aquellos inadecuados para su desarrollo urbano de conformidad con los objetivos y criterios establecidos en la legislacion sobre
ordenacidn del territorio o en los instrumentos de ordenacion del territorio previstos en aquélla.

3. El Plan General delimita el que debe ser objeto de proteccién de acuerdo con su legislacion especifica y con lo dispuesto en la
legislacién urbanistica vigente, conforme a las siguientes categorias:

a) Suelo no Urbanizable Comun (SNUC)
b) Suelo no Urbanizable Protegido (SNUP)
4. EI SNUC, estéa integrado por los siguientes tipos:

e Suelo no urbanizable comun SNUC-1, Suelo No Urbanizable Comun del régimen general aplicable por la Ley 10/2004 del Suelo No
Urbanizable.

e Suelo no urbanizable comun SNUC-2, Suelo No Urbanizable Comun, con valores Agricola-Paisajisticos. Areas agricolas ubicadas
en la zona oeste del término municipal, que configuran el fondo de paisaje agricola del casco urbano. Configura una zona de reserva de
uso agricola con el mantenimiento del paisaje tradicional.

e Suelo no urbanizable comun SNUC-3, Suelo No Urbanizable Comun, compatible con la tramitacién de Instalaciones Deportivo-
Recreativas, Asistenciales y se Servicios cuya ubicacién es interesante la proximidad al casco urbano, a través de las correspondientes
Declaraciones de Interés Comunitario.

e Suelo no urbanizable comun SNUC-4, Suelo No Urbanizable Comun, en el que se ha tramitado la correspondientes Declaracion de
Interés Comunitario (DIC) para Actividades extractivas, situada al este del término municipal, lindante con el municipio de Torreblanca.
Cuenta con el correspondiente expediente de evaluacion ambiental de la explotacion (Expte 142/2006-AlA)

e Suelo no urbanizable comun SNUC-5, Suelo No Urbanizable Comun, en el que se ha tramitado la correspondientes Declaracion de
Interés Comunitario (DIC) para Actividad Agricola de transformacién a regadio y la construccion de una bodega. Corresponde a la zona
que dispone de la correspondiente Declaracion de Interés Comunitario, para la explotacién agricola y de una bodega, situada al este del
término municipal, lindante con el municipio deTorreblanca.

e Suelo no urbanizable comun SNUC-6, Suelo No Urbanizable Comun, con preservacién de edificacién, para su futura y posible
reclasificacion de suelo a suelo urbanizable, cuando se colmate el suelo urbanizable, al ser compatible con el modelo territorial pro-
puesto.
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e Suelo no urbanizable comun VIARIOS, Carreteras locales.
e Suelo no urbanizable comun de Infraestructuras y servicios necesarios en suelo no urbanizable.
5. EI SNUP, estéa integrado por los siguientes tipos:

¢ Suelo no Urbanizable protegido SNUP-CA de DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO CAUCES, que incluye ademas los ambitos de pro-
teccion de los pozos de suministro del abastecimiento de agua potable.

® Suelo no urbanizable protegido por la legislacion sectorial de carreteras, y que configura las areas de reserva viaria estructural
supramunicipal. SNUP-RV de RESERVA VIARIA CARRETERAS.

e Suelo no Urbanizable protegido SNUP-VP de VIAS PECUARIAS

e Suelo No urbanizable protegido SNUP-RI de RIESGO DE INUNDACION - PATRICOVA, que conforma los espacios con riesgo de
inundacion definidos por el Estudio de Inundabilidad, como concrecion a mayor escala del Plan de AccionTerritorial de Riesgos de Inun-
dacion de la Comunidad Valenciana (PATRICOVA).

e Suelo no urbanizable protegido por la legislacion sectorial de ferrocarriles, y que configura las areas de reserva para la implanta-
cién de la infraestructura estructural supramunicipal. SNUP-FC de RESERVA FERROCARRIL.

e Suelo no urbanizable protegido por la legislacion sectorial Aeronautica, y que configura las areas de ocupacion del Aeropuerto de
Castellon, con sus zonas de proteccion y aproximacion de caracter estructural supramunicipal. SNUP-AE de RESERVA AEROPUERTO.

® Suelo no urbanizable protegido por el Plan de Accion Territorial del Corredor de Infraestructuras, y que configura las areas de
reserva para el trasvase. SNUP-IN, de RESERVA INFRAESTRUCTURAS.

* Suelo no Urbanizable protegido SNUP-FP SUELO FORESTAL PAISAJISTICO. Corresponde a la zona de suelo forestal, incluido o no
dentro del Inventario Forestal de la Comunidad Valenciana, y que ademas configura un espacio de gran valor paisajistico ampliamente
valorado en el proceso de participacion publica.

e Suelo no Urbanizable protegido SNUP-AP- AMBIENTAL PAISAJISTICO, que configura los espacios que combinan los valores
ambientales (LICs, ZEPA, Microrreservas, etc), con suelo forestal y con valores paisajisticos ampliamente valorados por el proceso de
participacion publica.

¢ Suelo no Urbanizable protegido SNUP-PT CATALOGO.

e Suelo no Urbanizable protegido SNUP-LE, por Afeccion de Lineas Aéreas de Alta y MediaTensién.

6. La delimitacion de cada uno de los tipos, situaciones y categorias de suelo se contiene en los planos de Ordenacion Estructural.
ARTICULO 39. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE.

1. La clasificacién de los terrenos como suelo no urbanizable incluido en alguna de las dos categorias previstas, y su adscripcion a
las distintas zonas que delimita el planeamiento, define la funcidn social de aquéllos y delimita el contenido urbanistico del derecho de
propiedad.

2. Los propietarios de suelo clasificado como no urbanizable tendran derecho a usar, disfrutar y disponer de su propiedad de confor-
midad con la naturaleza de los terrenos. Podran destinarla a fines agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos u otros vinculados a la
utilizacién racional de los recursos naturales, y dentro de los limites que, en su caso, establezcan las leyes o el planeamiento territorial y
urbanistico.

3. Atal fin, podran emplear instalaciones y medios técnicos adecuados y ordinarios que no supongan ni tengan como consecuencia
la transformacion de los terrenos de su destino propio del medio rural, estado natural o caracteristicas esenciales.

4. En todo caso, los trabajos, obras y usos estrictamente agrarios o forestales estaran sujetos a las limitaciones impuestas por la
legislacion civil o administrativa aplicable por razon de la materia.

5. Excepcionalmente, mediante los procedimientos y en los términos previstos en la ley, podran realizar obras y construcciones, asi
como otros actos sobre el suelo y subsuelo, instalaciones y edificaciones, que excedan de las previstas en el punto anterior y que se
legitimen o atribuyan expresamente por la ordenacion territorial y urbanistica.

6. El suelo no urbanizable comun debera destinarse a aquellos usos que sean conformes a su naturaleza rustica o a actuaciones de
interés comunitario en los términos establecidos en la ley.

7. Los propietarios de suelo no urbanizable tienen los siguientes deberes:

a) Conservar el suelo manteniendo su masa vegetal conforme al equilibrio medioambiental en su uso y en las condiciones precisas
para que no se incremente el riesgo de erosion, incendio, inundacién y contaminacién, ni se produzca peligro para la seguridad o salud
publica, evitando cualquier otra perturbacion medioambiental o danos o perjuicios a terceros o al interés general.

b) Permitir o, en su caso, realizar las labores de replantacion o reforestacion precisas para la restauracion de la vegetacion en toda la
superficie de los terrenos que la hayan perdido como consecuencia de un incendio, desastre natural o accion humana no debidamente
autorizada, dentro de los plazos y condiciones senaladas por la Autoridad competente en materia forestal.

c¢) Cumplir los planes o normas establecidas por las Consellerias competentes en materia de agricultura, medio ambiente y cultura
asi como por las administraciones sectoriales conforme a su legislacion especifica para el buen funcionamiento de las obras y servicios
publicos. A este respecto, facilitaran en los terrenos de su propiedad la ejecucion de los trabajos necesarios a tal fin publico, sin perjuicio
de las compensaciones que les correspondan.

d) Mantener las construcciones o edificios en condiciones de seguridad, salubridad, y decoro, realizando los trabajos y obras preci-
sas para conservar o rehabilitar en ellos las condiciones imprescindibles de habitabilidad o uso efectivo que les sea propio, en los térmi-
nos previstos en la legislaciéon urbanistica, de ordenacion de la edificacion y de patrimonio cultural.

e) Destinar el suelo a los usos previstos por la ordenacidn territorial o urbanistica y autorizada por el planeamiento aplicable, levan-
tando las cargas impuestas para el licito ejercicio de las actividades que pudieran autorizarse.

f) Abstenerse de efectuar actos o actividades que puedan contaminar la tierra, el agua o el aire, de conformidad con lo previsto en la
legislacién aplicable.

g) Abstenerse de realizar actos de segregacion o divisidon de terrenos y actos juridicos de parcelacion de fincas en contra de lo esta-
blecido en la ley, y en la legislacion agraria o forestal o de similar naturaleza que le sea de aplicacién.
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h) No tolerar los vertederos ilegales e incontrolados que existan en los terrenos de su propiedad, colaborando con los poderes publi-
cos en su deteccion y posterior restauracion del medio ambiente perturbado.

TITULO IIL.- DIVISION DELTERRITORIO EN ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA
CAPITULOI.  CRITERIOS DE DEFINICION DE LAS ZONAS.

ARTICULO 40. DIVISION DELTERRITORIO EN ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA.

1.Tal como se expone en la “memoria justificativa’ el Plan General divide el territorio municipal en zonas diferenciadas por su uso
global o dominante, diferenciada los Nucleos Histéricos Tradicionales, conforme a la establecida en el Catalogo de Bienes e Espacios
Protegidos.

2. Las zonas primarias, en funcion de su uso o del tipo edificatorio dominante, se ajustan a las siguientes categorias basicas:
a. Uso residencial, que podra tener alta, media o baja densidad.

b. Uso terciario, que podra destinarse a uso comercial, logistico, de ocio, de servicios o mixto.

c. Uso industrial-almacenes, que podréa destinarse a industria media o ligera.

d. Uso Dotacional, que podra destinarse a las actividades de servicios a la sociedad.

3. La zona residencial se subdivide, en razon a la intensidad edificatoria en:
e ALTA DENSIDAD = ZONA RESIDENCIAL INTENSIVA

e MEDIA DENSIDAD = ZONA RESIDENCIAL SEMIEXTENSIVA

e BAJA DENSIDAD = ZONA RESIDENCIAL EXTENSIVA.

4. Para cada una de las zonas primarias se establecen las de ordenacién pormenorizada conforme al Reglamento de Zonas de Orde-
nacién Urbanistica, siendo los Usos asignados los establecidos en el citado Reglamento y en la Ley del Suelo No Urbanizable (LSNU).

ARTICULO 41. USOS GLOBALES.

1. De conformidad con los articulos 74 a 77 del Capitulo Ill, del Titulo lll. Configuracién de las Zonas de Ordenacion Urbanistica, del
Reglamento de Zonas, se considera como uso global al predominante de las edificaciones de un area determinada, diferencidandose en
las categorias residencial, industrial, terciario y dotacional.

- Uso residencial.- Se incluyen en el uso residencial las actividades de residencia de personas, tanto permanentes como temporales,
excepto las residencias de caracter colectivo. Dentro del uso global residencial se establece una subdivision en funcién del nimero de
viviendas que se disponen en cada parcela:

- Residencial unitario (Ru): es el uso que designa aquellas zonas en las que existe una sola vivienda por parcela.
- Residencial multiple (Rm): es el uso que designa aquellas zonas en las que existe mas de una vivienda por parcela.

- Uso terciario (T).- Se incluyen en el uso terciario todas las actividades relacionadas con servicios de tipo comercial, hotelero, ofici-
nas, recreativo, residencias colectivas, aparcamientos y similares.

- Uso industrial — almacén (l).- Se incluyen en el uso industrial todas las actividades destinadas a la obtencidn, elaboracién, transfor-
macién, reparacion, almacenamiento y distribucién de productos, incluso los talleres artesanales.

- Uso dotacional (D).- Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos y servicios, necesarios para
su esparcimiento, educacion, enriquecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar y mejora de la calidad de vida. Se distinguen los
siguientes usos dotacionales: de comunicaciones, de espacios libres, educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario,
asistencial, administrativo, de abastecimiento, religioso, de servicio urbano, de cementerio, de
infraestructuras, y de defensa y fuerzas de seguridad.

2. Usos incompatibles.- Se consideran incompatibles con el modelo territorial propuesto, las actividades e instalaciones siguientes:

- Las industrias pesadas o contaminantes, indice alto, grados 4y 5

ARTICULO 42. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA.

1. De conformidad con los articulos 78 a 81 del Capitulo IV, del Titulo Ill. Configuracién de las Zonas de Ordenacion Urbanistica, del
Reglamento de Zonas, se considera una zona de ordenacion urbanistica al area que presenta un tejido urbanistico caracteristico y dife-
renciado, y que constituye el &ambito de aplicacién de una determinada normativa urbanistica.

2. A partir de las zonas obtenidas por aplicacion de los criterios contenidos en el Reglamento de Zonas, se determinan para el pre-
sente Plan las ZONAS GENERICAS de ordenacion urbanistica siguientes:

ZONA USO DOMINANTE TIPOLOGIA SISTEMA DE ORDENACION
NUCLEO HISTORICO CH Residencial Manzana compacta- Alineacidn a vial
cerrada

CASCO ANTIGUO CA Residencial Manzana cerrada Alineacién a vial
ENSANCHE EN Residencial Manzana cerrada Alineacién a vial

BAJA DENSIDAD BD Residencial Bloque exento Edificacién aislada
TERCIARIO AISLADO TER Terciario Blogue exento Edificacién aislada
INDUSTRIAL AISLADA IBE Compatibilidad Industrial Bloque exento Edificacién aislada
DOTACIONAL AISLADA | DOT Dotacional Bloque exento Edificacién aislada

3. Para cada zona se establecen diversas subzonas, cuya diferencia radica en el nivel de intensidad u otras condiciones especificas
que le otorgan un caracter diferenciado, que no alteran el contenido basico que identifica la zona basica, estando sus determinaciones
contenidas en la ordenacién pormenorizada.

CAPITULO Il. ZONAS EN SUELO URBANO.

ARTICULO 43. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA EN SUELO URBANO.

1. Para el suelo Urbano, se establecen las siguientes zonas de ordenacion urbanistica, estructuradas en funcion de los usos basicos
establecidos:
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- Uso Residencial:
- Ndcleos Historicos Tradicional (SUCH).
- Casco Antiguo (SUCA).
- Ensanche periférico del casco urbano (SUEN)
- Residencial de Baja Densidad (SUBD) que corresponde a las tipologias de vivienda unifamiliar tanto aislada como en fila, (UA-
UF), se corresponde con la zona del plan parcial Carretera Vall d’Alba”
- UsoTerciario:
- Edificaciones para usosTerciarios exclusivos (SUT)
- Uso Industrial:
- Edificaciones para usos Industriales y Terciarios (SUI)
- Uso Dotacional:
- Uso de Comunicaciones (Dcm)
- Uso de Espacios Libres (Del)
- Uso de Equipamiento comunitario:
i. Uso Educativo (Ded)
ii. Uso Recreativo-Deportivo (Der)
iii. Uso Socio-Cultural (Dsc)
iv. Uso Administrativo (Dad)
v. Uso Abastecimiento (Dab)
vi. Uso Religioso (Dre)
vii. Uso Servicio Urbano (Dsu)
viii. Uso Cementerio (Dce)
- Uso de Infraestructuras (Din)

ARTICULO 44. NUCLEO HISTORICOTRADICIONAL. (SUCH)

1. El &mbito definido para los nucleos histéricos tradicionales (SUCH), delimitados en el Catalogo de Bienes y Espacios protegidos,
se corresponde con las zonas de Alta Densidad de caracter INTENSIVO, esta constituido por el area grafiada con esa identificacion en los
Planos de Zonas del Plan General, y se encuentra configurado por el sistema de ordenacién por la alineacion de calle, la tipologia edifica-
toria de manzana compacta-cerrada, y el uso global residencial.

2. Los Usos que se establecen para esta zona son los contenidos en el cuadro siguiente:

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL A miltiple RESIDENCIAL A Miltiple Comercial al por mayor
RESIDENCIAL Unitario TERCIARIO Excepto los incompatibles Almacenamiento como uso

exclusivo
DOTACIONAL Publico o privado TERCIARIO Tanatorios
APARCAMIENTO Publico o privado Crematorios
Suministro de carburante
INDUSTRIAL Excepto indice bajo, grados
1y2
DOTACIONAL Cementerios

3. A los Nucleos Historicos les sera de aplicaciéon la normativa especifica de proteccion contenida en el Catadlogo de Bienes y Espa-
cios Protegidos.

4. Los Parametros Urbanisticos relativos a la parcela, posicion de la edificacién, intensidades, volumen y forma, se determinan en la
Ordenacion Pormenorizada.

ARTICULO 45. RESIDENCIAL CASCO ANTIGUO. (SUCA)

1. El ambito definido como Casco Antiguo (SUCA), por el Plan General, corresponde a las zonas de Alta densidad de caracter INTEN-
SIVO, esta constituido por el area grafiada con esa identificacion en los Planos de Zonas del Plan General, y se encuentra configurado por
el sistema de ordenacién por la alineacion de calle, la tipologia edificatoria de manzana cerrada, y el uso global residencial.

2. Los Usos que se establecen para esta zona son los contenidos en el cuadro siguiente:

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL multiple RESIDENCIAL © Unitario Comercial al por mayor

TERCIARIO Excepto los incompatibles Almacenamiento como uso exclusivo

DOTACIONAL Piblico o privado TERCIARIO Tanatorios

APARCAMIENTO Piblico o privado Crematorios

Suministro de carburante

INDUSTRIAL Excepto indice bajo, grados 1y 2
DOTACIONAL Cementerios

(1) Se admite como compatible, el uso residencial unitario, cuando por las dimensiones del solar solo resulte posible la implanta-
cion de una vivienda.

3. Se establecen diversos niveles de intensidad, en funcidn de las alturas reguladoras, que conjuntamente con los Parametros Urba-
nisticos relativos a la parcela, posicion de la edificacion, intensidades, volumen y forma, se determinan en la Ordenacion Pormenorizada.

ARTICULO 46. RESIDENCIAL ENSANCHE DEL CASCO. (SUEN)
4. El ambito definido como Ensanche del Casco Urbano, por el Plan General, corresponde a las zonas de Alta densidad de caracter

INTENSIVO, estéa constituido por el area grafiada con esa identificacion en los Planos de Zonas del Plan General, y se encuentra configu-
rado por el sistema de ordenacion por la alineacidn de calle, la tipologia edificatoria de manzana cerrada, y el uso global residencial.
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5. Los Usos que se establecen para esta zona son los contenidos en el cuadro siguiente:

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL | mdltiple RESIDENCIAL © Unitario Comercial al por mayor

TERCIARIO Excepto los incompatibles i Almacenamiento como uso exclusivo

DOTACIONAL Piblico o privado TERCIARIO Tanatorios

APARCAMIENTO Pdblico o privado Crematorios

Suministro de carburante

INDUSTRIAL Excepto indice bajo, grados 1y 2
DOTACIONAL Cementerios

(2) Se admite como compatible, el uso residencial unitario, cuando por las dimensiones del solar solo resulte posible la implanta-
cion de una vivienda.

6. Se establecen diversos niveles de intensidad, en funcion de las alturas reguladoras, que conjuntamente con los Parametros Urba-
nisticos relativos a la parcela, posicion de la edificacion, intensidades, volumen y forma, se determinan en la Ordenacion Pormenorizada.

ARTICULO 47. EDIFICACION AISLADA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD (SUBD) VIVIENDAS UNIFAMILIARES (RuBa)(UA-UF).

1. El &mbito definido como Residencial Unifamiliares Aislada o Adosadas en Fila o hilera, se corresponde con las zonas de Baja Den-
sidad (SUBD), de caracter EXTENSIVO, ocupando el Suelo Apto para Urbanizar del Plan Parcial “carretera Vall d’Alba’; en su tipologia de
Residencial Unifamiliar en Bloque Abierto (RuBa) correspondiente a unifamiliar aislada (UA) y unifamiliar adosada o en fila (UF), situadas
en las urbanizaciones situadas en “extrarradio’; del Casco Urbano. Esta constituido por el area grafiada con esa identificacién en los Pla-
nos de Zonas del Plan General, y se encuentra configurado por el sistema de ordenacion por edificacion aislada con retranqueos totales
a los linderos de parcela, tipologia edificatoria de bloque en hilera, y uso global residencial.

2. Los Usos que se establecen para esta zona son los contenidos en el cuadro siguiente:

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL Unitario RESIDENCIAL Multiple : excepto los compatibles
: Comercial (pequefio y Tanatorios

mediano) TERCIARIO

TERCIARIO Restauracion Crematorios
Asistencial Suministro de carburantes
Recreativo INDUSTRIAL
Oficinas-administrativo DOTACIONAL Cementerios

DOTACIONAL Pdblico o privado

APARCAMIENTO Pablico o privado

3. Los Parametros Urbanisticos relativos a la parcela, posicion de la edificacidn, intensidades, volumen y forma, se determinan en la
Ordenacion Pormenorizada.

ARTICULO 48.TERCIARIO AISLADA (SUT).

1. El &mbito definido comoTerciario de caracter aislado (SUT), se corresponde con las zonas periféricas destinadas a usos especifica-
mente de caracter terciario. Estad constituido por el area grafiada con esa identificacion en los Planos de Zonas del Plan General, y se
encuentra configurado por el sistema de ordenacion por edificacion aislada con retranqueos totales o parciales a los linderos de parcela,
tipologia edificatoria de bloque exento, y uso global terciario.

2. Los Usos que se establecen para esta zona son los contenidos en el cuadro siguiente:

Usos COMPATIBLES

indices bajo, y medio
Grados 1,2y 3

Uso DOMINANTE Usos INCOMPATIBLES

i Se permite una vivienda por cada edificio terciario
RESIDENCIAL i para
i guarda o similar

TERCIARIO INDUSTRIAL

INDUSTRIAL Excepto indices bajo y medio
TERCIARIO Crematorios
DOTACIONAL Cementerios

3. Se establecen diversos niveles de intensidad en funcién de edificabilidades maximas permitidas para cada uno de ellos, y que
conjuntamente con los Parametros Urbanisticos relativos a la parcela, posicion de la edificacién, intensidades, volumen y forma, se
determinan en la Ordenacion Pormenorizada.

ARTICULO 49. INDUSTRIAL —~TERCIARIO BLOQUE EXENTO (SUI).

1. El ambito definido como Industrial o de tolerancia industrial de caracter aislado, admitidas en los sectores clasificados como suelo
urbano, y se encuentra configurado por el sistema de ordenacion por edificacion aislada con retranqueos totales o parciales a los linde-
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ros de parcela, tipologia edificatoria de bloque exento, y uso global industrial, y se pretende la compatibilidad de usos, excluyendo los
grados de industrial de mayor afeccién al entorno.

2. Los Usos que se establecen para esta zona se expresan en el cuadro siguiente:

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
Todos los tipos (salvo los Se permite una vivienda por cada edificio industrial para guar-
INDUSTRIAL TERCIARIO ¢ especificados en RESIDENCIAL ¢ da o similar
: i incompatibles) :
INDUSTRIAL indice alto, Grados 4 y 5
¢ Docente
DOTACIONAL 2191050
Cementerio

3. Los Parametros Urbanisticos relativos a la parcela, posicién de la edificacion, intensidades, volumen y forma, se determinan en la
Ordenacion Pormenorizada.

ARTICULO 50. DOTACIONAL (DOT).

1. El uso Dotacional es el referido al conjunto de actividades publicas, que tienen por objeto satisfacer las demandas basicas perso-
nales y sociales propias de la vida urbana y necesarias para el desarrollo individual y colectivo.

2. Se consideran cuatro grandes grupos dotacionales en razon de la naturaleza de su funcion global: Viario, Jardines y Zonas Verdes,
Equipamientos e Infraestructuras.

3. Las dotaciones publicas, atendiendo al uso al que se destinen, son calificadas por el Plan como:

a. ZONAS VERDES O ESPACIOS LIBRES:

- AREAS DE JUEGO (AL)
- JARDINES (JL)
- PARQUES (aL)
b. RED VIARIA:
-VIARIO (RV)
- APARCAMIENTO (AV)
c. EQUIPAMIENTOS:
- EDUCATIVO-CULTURAL (ED)
- DEPORTIVO-RECREATIVO (RD)
- ASISTENCIAL (TD)
- ADMINISTRATIVO-INSTITUCIONAL (AD)
- INFRAESTRUCTURA-SERVICIO URBANO (ID)

4. Las reservas de suelo con destino dotacional publico, tanto en la Red Primaria como en la Secundaria, se delimitan diferen-
ciando cada uno de los usos antes especificados. Este Plan y los instrumentos de desarrollo del mismo identificaran cada dotacion
con las siglas expresadas en el nUmero anterior, precedidas de la letra P si es dotacidon de la Red Primaria, y precedidas de la letra S
si es de la Secundaria. La red viaria no senalizada y no incluida en los planos de red primaria como tal, se entendera incluida en la
secundaria.

CAPITULO IIl. ZONAS EN SUELO URBANIZABLE.
ARTICULO 51. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA EN SUELO URBANIZABLE.

1. Para el suelo Urbanizable (SUZ), se definen las siguientes zonas de ordenacion urbanistica, estructuradas en funcion de los usos
basicos establecidos:

- Uso Residencial (SUZR):
- Ensanche del Casco (SUZEN)

- Uso Industrial (SUZI):

- Edificaciones para usos Industriales y Almacenes exclusivos (IND)
- UsoTerciario (SUZT):

- Edificaciones para usosTerciarios exclusivos (TER)
- Uso Dotacional. .
- Edificaciones para usos Dotacionales publicos o privados. (DOT) ARTICULO 52. RESIDENCIAL ENSANCHE DEL CASCO. (SUZR)

1. El &mbito definido como Urbanizable Residencial corresponde a zonas de Ensanche del Casco urbano definido por el Plan Gene-
ral, corresponde a las zonas de Alta densidad de caracter INTENSIVO; esta constituido por el area grafiada con esa identificacion en los
Planos de Zonas del Plan General, y se encuentra configurado por el sistema de ordenacién por la alineacion de calle, la tipologia edifica-
toria de manzana cerrada, y el uso global residencial.

2. Los Usos que se establecen para esta zona son los contenidos en el cuadro siguiente:
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Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL | mdltiple RESIDENCIAL © Unitario Comercial al por mayor
TERCIARIO Excepto los incompatibles Almacenamiento como uso exclusivo
DOTACIONAL Pablico o privado TERCIARIO Tanatorios
APARCAMIENTO Publico o privado Crematorios
: Suministro de carburante
INDUSTRIAL Excepto indice bajo, grados 1y 2
DOTACIONAL Cementerios

(3) Se admite como compatible, el uso residencial unitario, cuando por las dimensiones del solar solo resulte posible la implanta-
cién de una vivienda, o se plantee la edificacion de la tipica “casa de pueblo” unifamiliar en alineacion de vial.

3. Se establecen diversos niveles de intensidad, en funcidn de las alturas reguladoras, que conjuntamente con los Parametros Urba-
nisticos relativos a la parcela, posicion de la edificacion, intensidades, volumen y forma, se determinan en la Ordenacion Pormenorizada.

ARTICULO 53.VIVIENDAS UNIFAMILIARES ADOSADAS O EN FILA (SUZR-UF).

1. El dmbito definido como Suelo Urbanizable Residencial, dispone como compatibles las tipologias de viviendas Unifamiliares Ado-
sadas. Se corresponde con las zonas de Densidad Baja de caracter EXTENSIVO, admitidas en los sectores clasificados como suelo urba-
nizable. Esta constituido por el area grafiada con esa identificacién en los Planos de Zonas del Plan General, y se encuentra configurado
por el sistema de ordenacion por edificacion aislada con retranqueos totales a los linderos de parcela, tlpologla edificatoria de bloque
exento, y uso global residencial.

2. Los Usos que se establecen para esta zona son analogos a los establecidos para la misma zona en suelo urbano, y se expresan en
el cuadro siguiente:

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL Unitario RESIDENCIAL Miltiple excepto los compatibles
i © Comercial (pequefio y mediano) Tanatorios

Restauracion TERCIARID Crematorios

TERCIARIO Asistencial Suministro de carburantes
Recreativo INDUSTRIAL

¢ Oficinas-administrativo DOTACIONAL Cementerios
DOTACIONAL © Publico o privado
APARCAMIENTQ Pdblico o privado

3. Los Parametros Urbanisticos relativos a la parcela, posicion de la edificacion, intensidades, volumen y forma, se determinan en la
Ordenacion Pormenorizada.

ARTICULO 54. VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS (SUZR-UA).

1. El ambito definido como Suelo Urbanizable Residencial, dispone como compatibles las tipologias de viviendas Unifamiliares ais-
ladas. Se corresponde con las zonas de Densidad Baja de caracter EXTENSIVO, admitidas en los sectores clasificados como suelo urba-
nizable. Esta constituido por el area grafiada con esa identificacion en los Planos de Zonas del Plan General, y se encuentra configurado
por el sistema de ordenacién por edificacion aislada con retranqueos totales a los linderos de parcela, tipologia edificatoria de bloque
exento, y uso global residencial.

2. Los Usos que se establecen para esta zona son analogos a los establecidos para la misma zona en suelo urbano, y se expresan en
el cuadro siguiente:

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL unitario Comercial (pequefio y mediano) excepto los compatibles

Restauracion TERCIARIO . Tanatorios - Crematorios
TERCIARIO

Asistencial i Suministro de carbu-

i rantes
: Oficinas-administrativo INDUSTRIAL

DOTACIONAL Pblico o privado DOTACIONAL | Cementerios
APARCAMIENTO Piblico o privado RESIDENCIAL Miltiple

3. Los Parametros Urbanisticos relativos a la parcela, posicién de la edificacion, intensidades, volumen y forma, se determinan en la
Ordenacion Pormenorizada, pudiendo establecerse diversos niveles de intensidad en funcién de edificabilidades maximas permitidas
para cada uno de ellos.
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ARTICULO 55.TERCIARIO AISLADA (TER).

1. El &mbito definido comoTerciario de caracter aislado, admitidas en los sectores clasificados como suelo urbanizable. Esta consti-
tuido por el area grafiada con esa identificacion en los Planos de Zonas del Plan General,, y se encuentra configurado por el sistema de
ordenacidn por edificacion aislada con retranqueos totales o parciales a los linderos de parcela, tipologia edificatoria de bloque exento,
y uso global terciario.

2. Los Usos que se establecen para esta zona son analogos a los establecidos para la misma zona en suelo urbano, y se expresan en
el cuadro siguiente:

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
) Se permite una vivienda por cada edificio terciario
TERCIARIO ¢ INDUSTRIAL ~ { Indices bajo y mediol RESIDENCIAL i para guarda o similar
' ' INDUSTRIAL ¢ Excepto indices bajo y medio,
i grados 1,2y 3.
TERCIARIO Crematorios
DOTACIONAL i Cementerios

3. Se establecen dos niveles de intensidad en funcién de edificabilidades maximas permitidas para cada uno de ellos, y que conjun-
tamente con los Parametros Urbanisticos relativos a la parcela, posicion de la edificacion, intensidades, volumen y forma, se determinan
en la Ordenacion Pormenorizada.

ARTICULO 56. DOTACIONAL AISLADA (DOT).

1. El ambito definido como dotacional de caracter aislado, admitidas en los sectores clasificados como suelo urbanizable, tiene un
caracter complementario del terciario; estando tan solo previsto en el sector correspondiente al “universitario y asistencial’; y se encuen-
tra configurado por el sistema de ordenacién por edificacidon aislada con retranqueos totales o parciales a los linderos de parcela, tipolo-
gia edificatoria de bloque exento, y uso global dotacional.

2. Los Usos que se establecen para esta zona son analogos a los establecidos para la misma zona en suelo urbano, y se expresan en
el cuadro siguiente:

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
DOTACIONAL  : EDUCATIVO DOTACIONAL : DEPORTIVO TERCIARIO . Comercial, Hotelero
ASISTENCIAL SOCIO CULTURAL DOTACIONAL Cementerios
SANITARIO RELIGIOSO INDUSTRIAL
Se permite el uso residencial Se permite s6lo una vivienda por cada edificio terciario
RESIDEN- colectivo de residencia RESIDENCIAL para guarda o similar
CIAL universitaria o religiosa
CAPITULO IV. ZONAS EN SUELO NO URBANIZABLE.

ARTICULO 57. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA DEL SUELO NO URBANIZABLE.

1. El Plan General establece como zonas basicas de ordenacién urbanistica las correspondientes a las categorias establecidas para el
Suelo No Urbanizable:

a) Suelo no Urbanizable Comun (SNUC)
b) Suelo no Urbanizable Protegido (SNUP)

2. El suelo no urbanizable se regula por la legislacion sectorial aplicable en cada caso y por la Ley 10/2004, del Suelo No Urbanizable
(LSNU). El Suelo No Urbanizable, carece de aprovechamiento lucrativo, salvo los supuestos de aprovechamientos permitidos en dicho
suelo por la LSNU.

ARTICULO 58. SUELO NO URBANIZABLE COMUN (SNUC).
1. EI SNUC, esta integrado por los siguientes tipos:

- Suelo no urbanizable comun SNUC-1, Suelo No Urbanizable Comun del régimen general aplicable por la Ley 10/2004 del Suelo No
Urbanizable, en la que se establecen las condiciones para la ubicacion de vivienda unifamiliar aislada, construcciones e instalaciones
agricolas, terciarias o de servicios en suelo no urbanizable.

- Suelo no urbanizable comun SNUC-2, Suelo No Urbanizable Comun, con valores Agricola-Paisajisticos. Se incluyen en esta catego-
ria de suelo no urbanizable las zonas de uso agricola con valor paisajistico, como configurador del paisaje, y de los valores a conservar,
por lo que se regulara en funcion de garantizar el mantenimiento y explotacion racional y econdmica de sus usos agricolas, para ejercer
la funcion de un paisaje escénico de calidad con amplia cuenca visual. Su finalidad es el mantenimiento del uso agricola evitando la pro-
liferacion de viviendas dispersas o la ocupacion urbanistica innecesaria de los cultivos, con la posibilidad de incrementar los usos vincu-
lados a una agricultura ecoldgica, turismo agropecuario, casa rural, con actividades culturales, recreativas terciarias y de ocio, para la
rehabilitacion y puesta en valor de las edificaciones rurales preexistentes.

- Suelo no urbanizable comun SNUC-3, Suelo No Urbanizable Comun de reserva para la ubicacién de instalaciones Recreativas
Deportivas, Asistenciales y de Servicios a la comunidad, cuya desarrollo y autorizacion requiere de la aprobacion de una Declaracion de
Interés Comunitario (DIC), y cuya ubicacion se considera debe ser proxima al casco urbano y con facilidad de accesos.

- Suelo no urbanizable comun SNUC-4, Suelo No Urbanizable Comun, en el que se ha tramitado la correspondientes Declaracién de
Interés Comunitario (DIC) para Actividades extractivas, situada al este del término municipal, lindante con el municipio de Torreblanca.
Cuenta con el correspondiente expediente de evaluacion ambiental de la explotacion (Expte 142/2006-AlA)
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- Suelo no urbanizable comun SNUC-5, Suelo No Urbanizable Comun, en el que se ha tramitado la correspondientes Declaracién de
Interés Comunitario (DIC) para Actividad Agricola de transformacién a regadio y la construccion de una bodega. Corresponde a la zona
que dispone de la correspondiente Declaracion de Interés Comunitario, para la explotacion agricola y de una bodega, situada al este del
término municipal, lindante con el municipio deTorreblanca.

- Suelo no urbanizable comin SNUC-6, Suelo No Urbanizable Comun, con usos incompatibles con cualquier tipo de edificacion,
siendo espacios de reserva para evitar la colmatacion y continuidad de la edificacion, de acuerdo con la estrategia de ocupacion del terri-
torio definida en el planeamiento (articulo 18.1.e de la Ley 10/2004 LSNU), para su futura y posible reclasificacion de suelo a suelo urba-
nizable, cuando se colmate el suelo urbanizable, al ser compatible con el modelo territorial propuesto.

- Equipamientos e Infraestructuras en Suelo No Urbanizable. Zona para la implantacién de INFRAESTRUCTURAS, DOTACIONES,
OBRAS PUBLICASY ACTUACIONES ESTRATEGICAS, UTILIDAD PUBLICA, que precisan emplazarse en Suelo No Urbanizable (E.D.A.R.
DESALADORA, DEPOSITOS y SUBESTACION ELECTRICA).

- Suelo no urbanizable comun VIARIOS, Carreteras locales. Zona ocupada por las INFRAESTRUCTURAS VIARIAS existentes, que se
mantienen en la mayoria de los casos.

ARTICULO 59. SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO (SNUP).
1. EI SNUP, esta integrado por los siguientes tipos:

- Suelo no Urbanizable con proteccion AMBIENTAL PAISAJISTICO SNUP-AP (con la existencia de ZEPA, LICs, Microrreservas) Zonas
declaradas como RECURSO AMBIENTAL, que conforman zonas homogéneas con valores ambientales a preservar (Zepas, Montes de
Utilidad Publica, ...) combinados con la existencia de un mosaico agro-forestal de alta valoracién paisajistica y cuyo mantenimiento
resultan necesarios para un desarrollo sostenible segun el modelo territorial establecido.

- Suelo no Urbanizable protegido SNUP-FP SUELO FORESTAL PAISAJISTICO, corresponde a los suelos incluidos dentro del Inventa-
rio Forestal de la Comunidad Valenciana, que no disponen de otro tipo de proteccion superior, y que se regulan a las condiciones estable-
cidas en la Ley 3/1993, de 9 de diciembre, Forestal de la Comunidad Valenciana (DOGV 2168, de 21-12-93), el Decreto 98/1995, de 16 de
mayo, del Gobierno Valenciano REGLAMENTO DE LA LEY FORESTAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA (DOGV, nium. 2520, de 1 de junio
de 1995), y el Decreto 150/2010, de 24 de septiembre, del Consell, por el que se modifica el Reglamento de la Ley 3/1993, de 9 de diciem-
bre, de la Generalitat, Forestal de la Comunitat Valenciana, y se aprueba la InstrucciénTécnica ITMVLAT para el tratamiento de la vegeta-
cion en la zona de proteccion de las lineas eléctricas aéreas de alta tension con conductores desnudos a su paso por terrenos forestales.
(DOCV n° 6365, de 29.09.2010).

- Suelo no Urbanizable protegido SNUP-PT CATALOGO, corresponde a las zonas correspondientes a los Bienes Incluidos dentro del
Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, asi como su zona de Entorno de Proteccion.

- Suelo no Urbanizable protegido SNUP-CA de DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO CAUCES, corresponde al Dominio Publico Hidrau-
lico correspondiente a los cauces de rios y los barrancos; a los que se aplicara lo preceptuado por el Real Decreto legislativo 172001, de
20 de julio, por el que se aprueba el TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE AGUA, asi como los ambitos de proteccion correspondientes a los
pozos de extraccion para el abastecimiento de agua potable de la poblacién.

e Suelo no Urbanizable protegido SNUP-VP de VIAS PECUARIAS, Corresponde a las identificadas y descritas en la memoria del Plan
General, y sobre las que sera de aplicacion lo preceptuado en La Ley 3/ 1995, de 23 de marzo, Ley de Vias Pecuarias,(BOE, nim. 71, de 24
de marzo de 1995), y en la Ley 11/1994, de 27 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, Ley de Espacios Naturales Protegidos de la
Comunidad Valenciana, (DOGV, num. 2423, de 9 de enero de 1995).

® Suelo no urbanizable protegido por la legislacion sectorial de carreteras, y que configura las areas de reserva viaria estructural
supramunicipal. SNUP-RV de RESERVA VIARIA CARRETERAS de la Red Basica, tanto estatal como autondmica. Son de aplicacion las
afecciones sectoriales de las Leyes de Carreteras de ambito estatal y de la Comunidad Valenciana. Ademas se establecen bajo esta consi-
deracion, las reservas viarias para la red estructural de comunicaciones de la Red Primaria propuesta por el Plan General, para su obten-
cién a través de la adscripcion a los suelos urbanizables.

e Suelo No urbanizable protegido SNUP-RI de RIESGO DE INUNDACION — PATRICOVA, que conforma los espacios con riesgo de
inundacion definidos por el Estudio de Inundabilidad, como concrecion a mayor escala del Plan de AccionTerritorial de Riesgos de Inun-
dacion de la Comunidad Valenciana (PATRICOVA).

e Suelo no urbanizable protegido por la legislacion sectorial de ferrocarriles, y que configura las areas de reserva para la implanta-
cion de la infraestructura estructural supramunicipal. SNUP-FC de RESERVA FERROCARRIL.

e Suelo no urbanizable protegido por la legislacion sectorial Aerondutica, y que configura las areas de ocupacion del Aeropuerto de
Castellon, con sus zonas de proteccion y aproximacion de caracter estructural supramunicipal. SNUP-AE del SISTEMA GENERAL AERO-
PORTUARIO.

e Suelo no urbanizable protegido por el Plan de Accion Territorial del Corredor de Infraestructuras, y que configura las areas de
reserva para el trasvase. SNUP-IN, de RESERVA INFRAESTRUCTURAS.

e Suelo no Urbanizable protegido SNUP-LE, por Afeccidn de Lineas Aéreas de Alta y MediaTension.

3. La delimitacién de cada uno de los tipos, situaciones y categorias de suelo se contiene en los planos de Ordenacion Estructural.
CAPITULO IV. SISTEMA DE ESPACIOS ABIERTOS. (INFRAESTRUCTURA VERDE)

ARTICULO 60. SISTEMA DE ESPACIOS ABIERTOS - INFRAESTRUCTURA VERDE, COMO ZONA DE ORDENACION URBANISTICA.

1. El Sistema de Espacios Abiertos o Infraestructura Verde, definido en el Estudio del Paisaje del Plan General, configura, conforme lo
dispuesto en el articulo 41 del Reglamento del Paisaje, una Zona de Ordenacion Urbanistica, teniendo caracter estructural del contenido
de las Normas Urbanisticas de la Ordenacion Estructural.

2. A los efectos de conseguir los Objetivos de Calidad Paisajistica definidos en el Estudio del Paisaje, se delimita el Sistema de Espa-
cios Abiertos o conjunto integrado y continuo de espacios en general libres de edificacion, de interés medioambiental, cultural, visual,
recreativo y las conexiones ecolégicas y funcionales que los relacionan entre si.

3. El Sistema de Espacios Abiertos - Infraestructura Verde, constituira una zona de Ordenacion Urbanistica a los efectos de los articu-
los 36.1.c) y 45.1.e) de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana, y tiene por objeto proveer de areas
recreativas al aire libre, proteger areas y habitats naturales asi como el patron ecoldgico del lugar y los valores ecolégicos, culturales y
paisajisticos del lugar, mejorar el paisaje visual y preservar zonas de transicion fisicas y visuales entre distintos usos y actividades.

4. Lainclusién de un terreno en el Sistema de Espacios Abiertos — Infraestructura Verde, es independiente de su clasificacion o califi-
cacion urbanistica, la ordenacidén que se establece garantiza el caracter de espacio abierto. Las Normas de Integracion establecen las
condiciones de uso de tales suelos.



Boletin Oficial

PROVINCIA DE CASTELLON BOP 136 - 12 de novi enbre de 2022 -34 -

5. Forman parte del Sistema de Espacios Abiertos — Infraestructura Verde, de conformidad con lo establecido en el articulo 20.7 de la
Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje, los siguientes paisajes:

- Los elementos incluidos en el Catalogo de Paisaje.

- Las conexiones ecoldgicas y funcionales o franjas de terreno que conectan los espacios del apartado anterior y que aun no
teniendo elementos de singularidad manifiesta paisajistica o incluso se encuentren degradados, se consideran necesarios como areas
de conexion entre los espacios de interés para lograr una continuidad fisica, ecolégica y funcional. En cualquier caso incluiran:

- la red hidrica,

- los senderos historicos,

- las vias pecuarias,

- las infraestructuras y similares, y

- los corredores verdes a los que se refiere la Ley de Ordenacion delTerritorio y Proteccion del Paisaje, que desempenan funciones
de conexion bioldgica y territorial.

6. Las Normas de Integracion urbanisticas del Estudio del Paisaje del Plan General, definen el grado de protecciéon y el régimen de
usos y ordenacion en el Sistema de Espacios Abiertos - Infraestructura Verde. De conformidad con los articulos 42 y 44 del Decreto
120/2006 Reglamento del Paisaje (RPJE).

7. El Sistema de Espacios Abiertos — Infraestructura Verde, dispone de una Normativa de caracter General, que es de aplicacién a
todos los suelos incluidos en dicha zona de ordenacién urbanistica, y una Normativa de caracter Especifico, que se aplica, conforme a la
clasificacion urbanistica de Suelo Urbano, Urbanizable y No Urbanizable del Paisaje incluido en el Sistema de Espacios Abiertos —
Infraestructura Verde.

ARTICULO 61. NORMATIVA DE CARACTER GENERAL.

1. Sobre todos los Paisajes que configuran el Sistema de Espacios Abiertos (SEA), son de aplicacion las Normas de aplicacion directa
sobre cada tipo de suelo, establecida en la Ley 4/2004 de Ordenacion del Territorio y Proteccidén del Paisaje, Ley 10/2004 del Suelo No
Urbanizable, Ley 16/2005 Urbanistica Valenciana, Reglamento del Paisaje, y Reglamento de Ordenacion y Gestion territorial y Urbanis-
tica.

2. Con caracter general se establece la siguiente normativa:

a. Queda prohibida la edificacidon sobre rasante en todas las zonas incluidas en el Sistema de Espacios Abiertos, excepto las propias
para el Interés Publico y Social, con las limitaciones especificas de cada una de las normativas de la clasificacion urbanistica de cada
zona.

b. Se mantendra el arbolado existente, y se potenciaran las actuaciones de recuperacién paisajistica mediante la repoblacion con
arbolado autéctono y especifico del ambito en que se encuentre: Fluvial, Forestal, Cultivos, etc., generando un continuo de arbolado que
actue como corredores verdes ecoldgicos en todo el &mbito del Sistema de Espacios Abiertos — Infraestructura Verde.

c. En el entorno de las Vias de Comunicacion, y aprovechando el espacio de la zona de servidumbre, establecida en el Plan General
como de Reserva Viaria, (SNUP-RV), se procedera a la realizacion de una pantalla vegetal, formando un gradiente o cadena de material
arbustivo — arbéreo de funcién multiple:

- Mejora paisajistica del entorno, asi como de los accesos.

- Recuperacion de especies autoctonas.

- Corredor biolégico.

- Dispondra de la suficiente permeabilidad para favorecer el transito de la fauna terrestre.

- Atenuacion de la contaminacion acustica.

- Mejora por la reducciéon de la contaminacion atmosférica, por la retencion de particulas en suspension producidas por el trafico
de vehiculos, y emision del CO2.

- Mejora del confort térmico, por la reduccidn de los efectos climaticos del viento.

TiTULO IV.- ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

CAPITULO .NORMAS GENERALES PARA EL SUELO NO URBANIZABLE

ARTICULO 62. NORMAS DE APLICACION DIRECTA EN EL SUELO NO URBANIZABLE.

1. Son normas de aplicacion directa en el Suelo No Urbanizable, las descritas en los articulos 8 de la LUV, articulos 33, 34y 35 de la
LOTPP, articulos 12 a 27 de la LSNU, y articulo 100 del ROGTU.

ARTICULO 63. ZONIFICACION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

1. Conforme a las categorias establecidas para el suelo no urbanizable y las zonas definidas se establece la normativa correspon-
diente para cada una de ellas.

CAPITULO II.LNORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO.

ARTICULO 64. CLASES DE SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO.

1. El suelo No Urbanizable Protegidos se estructura en las zonas siguientes:

a. Suelo no Urbanizable con proteccion AMBIENTAL PAISAJISTICO SNUP-AP (ZEPA, junto al mosaico agicola paisajistico)
b. Suelo no Urbanizable protegido SNUP-FP SUELO FORESTAL PAISAJISTICO.

c¢. Suelo no Urbanizable protegido SNUP-PT CATALOGO

d. Suelo no Urbanizable protegido SNUP-CA de DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO CAUCES, y ambitos de proteccion de pozos.
e. Suelo no Urbanizable protegido SNUP-RI de RIESGO DE INUNDACION - PATRICOVA.

f. Suelo no Urbanizable protegido SNUP-VP de ViAS PECUARIAS.

g. Suelo no Urbanizable protegido SNUP-RV, de CARRETERAS.

h. Suelo no Urbanizable protegido SNUP-FC, de FERROCARRILES.

i. Suelo no Urbanizable protegido SNUP-AE, de SISTEMA GENERAL AEROPORTUARIO.

j- Suelo no Urbanizable protegido SNUP-IN, de INFRAESTRUCTURAS.
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k. Suelo no Urbanizable protegido SNUP-LE, de LINEAS AEREAS ELECTRICAS DE ALTA MEDIATENSION.
2. Se desarrollan a continuacion la normativa concreta para cada zona definida.
ARTICULO 65. ZONAS DECLARADAS COMO RECURSO DE INTERES AMBIENTAL PAISAJISTICO (SNUP-AP)

1. Comprende los suelos de uso predominantemente agricola y uso minoritario el uso forestal, que forman parte del mosaico agro-
forestal como zona homogénea con valores ambientales y paisajisticos a preservar y cuyo mantenimiento resulta necesario para un
desarrollo sostenible segun el modelo territorial establecido.

2. Cualquier actuacion en las areas incluidas dentro de la delimitacion de la ZEPA Planiols- Benasques, requerira informe favorable
previo del organismo autonémico competente en materia de Espacios Naturales, de acuerdo a la Directiva 92/43/CEE del Consejo de 21
de mayo de 1992 relativa a la conservacion de los héabitats naturales y de la fauna y flora silvestres.

Los usos compatibles propuestos, las construcciones necesarias para el desarrollo asi como las infraestructuras u obras auxiliares
necesarios para su instalacion o funcionamiento requerira, en tanto no se hayan aprobado las Normas de Gestion de la ZEPA Planiols-
Benasques un analisis de repercusiones sobre la Red Natura 2000 de acuerdo con lo establecido en el Decreto 60/2012, de 5 de abril del
Consell por el que se regula el régimen especial de evaluacion, aprobacién, autorizacion o conformidad de planes, programas y proyec-
tosbque puedan afectar a la red Natura 2000, y en su caso (de acuerdo o con la legislacion sectorial vigente) a evaluacion de impacto
ambiental.

3. Uso dominante: Se permiten en este ambito los usos agricolas aquellos otros directa o indirectamente relacionados con la explo-
tacion de cultivos, a excepcion de la implantacidn de naves o invernaderos, la intensificacion agricola de las areas actualmente cultiva-
das vy la roturacion de terrenos forestales..

4. Usos compatibles: Se admiten como usos tolerados y compatibles con el dominante, las actividades que a continuacion se rela-
cionan. Dichos actos de uso y aprovechamiento del suelo no urbanizable protegido previstos, seran autorizados por el ayuntamiento
mediante el otorgamiento de las correspondientes licencias municipales previo informe favorable de la Conselleria competente en mate-
ria de territorio, de acuerdo a la Ley 10/2004 del Suelo No Urbanizable, o normativa que la sustituya, en el caso de las construcciones
agrarias, se tramitaran de acuerdo con el articulo 20 y 22 de la Ley 10/2004, es decir con previo informe de la Conselleria competente en
materia de agricultura.

1. Construcciones e instalaciones agricolas. Se permiten en este epigrafe, casas de aperos de labranza, depdsitos y casetas para
riego con una ocupacién maxima de 30 m3s.

2.Viviendas rurales aisladas, vinculadas a explotaciones agricolas.

a. Sélo se permiten en edificaciones preexistentes y en su condicidon de elemento perteneciente al paisaje agroforestal objeto de
proteccion y puesta en valor.

b. La edificabilidad maxima se establece en 0,010 m2/m2.
c. La altura maxima se limita a seis metros (6 m.).
d. Las separaciones minimas a caminos y linderos se establecen en cinco metros (5 m.).

e. Las construcciones y las rehabilitaciones o reformas integrales que se realicen en las mismas, se adecuaran al ambiente en que
se ubiquen y a la funcion que les es propia. De conformidad con lo dispuesto en el art. 48 del Decreto 120/2006 de 11 de agosto del Con-
sell de la Generalitat, por el que se aprueba el Reglamento del Paisaje de la Generalitat Valenciana, deberan adjuntar Estudio de Integra-
cién paisajistica.

f. Las citadas instalaciones precisaran de la emision de Informe previo por parte de la DireccionTerritorial de Agricultura de la Con-
selleria de Agricultura, Pesca y Alimentacion, segun lo dispuesto en la Orden de de 17 de octubre de 2005, por la que se regula la emision
de los informes de caracter territorial y urbanistico.

g. Quedan excluidas de la aplicacién de las anteriores reglas los elementos integrantes del catadlogo de arquitectura rural, remi-
tiéndose el régimen juridico referente a los usos compatibles, tolerados y prohibidos a la elaboracion de un Plan Especial que se apruebe
al efecto.

3. Actividades culturales, recreativas, terciarias y de ocio en Masias y otras edificaciones rurales preexistentes. En las edificaciones e
instalaciones preexistentes a la entrada en vigor del PG, se permitira el ejercicio de actividades compatibles con la naturaleza agrofores-
tal del suelo, previa concesion de la correspondiente comunicacion o licencia ambiental segun la Ley 2/2006 de 5 de mayo de Prevencion
y Contaminacion Ambiental y el Decreto 127/2006 que aprueba su Reglamento de desarrollo o normativa que la sustituye, tales como las
actividades que a continuacion se relacionan u otras similares:

a. Establecimientos de restauracion que supongan una puesta en valor de los productos agricolas.

b. Hoteles, albergues y casas rurales, de acuerdo a la normativa sectorial en materia deTurismo y con el previo informe favorable
del 6rgano competente en materia de turismo.

c.Tiendas de artesania y productos agricolas que se produzcan en la propia parcela vinculada a la actividad, y que cumplan las
medidas administrativas reguladoras de la actividad correspondiente.

Las citadas actividades seran unicamente compatibles en edificaciones preexistentes, admitiéndose en ellas, obras de ampliacion o
modificacion que no supongan una ocupacién de superficie en planta superior a un 20 % de la existentes ni un aumento de plantas,
reforma o rehabilitacion que alteren la configuracién arquitectonica de los edificios, siempre y cuando no produzcan una variacién esen-
cial de la composicién general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural. Cualquier otra ampliacién que resultara
necesaria para los fines descritos, requeriria una tramitacion de Declaraciéon de Interés Comunitario (DIC), y su correspondiente Estudio
de Integracion Paisajistica (EIP).

4. Infraestructuras basicas. Se incluyen en este apartado las instalaciones de telefonia movil, redes de fibra optica, redes de gas,
lineas eléctricas, redes de saneamiento y agua potable y otros servicios que sea necesario o conveniente ubicar en suelo no urbanizable.

La autorizacion de la construccion estara condicionada a que quede suficientemente justificado que no existen alternativas en suelo
no urbanizable comun, y a la valoracion positiva que analice la conveniencia, oportunidad y necesaria implantacion de la obra declarada
en suelo no urbanizable o considerada de utilidad publica o interés social en el medio rural.

Los corredores que en el territorio conforman las infraestructuras viarias y ferroviarias se consideran los lugares mas apropiados
para la implantacion de estos servicios siempre que se resuelva de forma satisfactoria el impacto visual y ambiental. En todo caso, las
instalaciones de nueva creacién se ejecutaran necesariamente soterradas.

Con el fin de minimizar el impacto ambiental y visual de estas instalaciones/, a iniciativa de la administracion o de las companias
concesionarias u operadoras de los servicios, se procedera, de conformidad con el art. 38.d) y 75 LUV en relacion con el art. 1777 ROGTU
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a la redaccién y tramitacion de planes especiales de ordenacion, sectorial o global, en su condicion de corredores de infraestructuras,
que tiendan a agrupar las instalaciones de los diferentes operadores de cada servicio y definan la ubicacién y caracteristicas de las insta-
laciones de cada uno.

Seré necesario tramitar, de forma paralela, el correspondiente estudio de impacto ambiental que evalle las consecuencias de la
implantacion de las instalaciones.

5. Movimientos de tierra, terraplenados y nivelados. Se permiten los movimientos de tierra, terraplenados y nivelados propios de la
actividad agricola, quedando prohibidos los movimientos de tierras que conlleven cambios en la topografia actual del terreno, salvo si
éstos constituyen parte de un proyecto de recuperacion de las condiciones naturales de los ecosistemas del ambito afectado.

6. Usos dotacionales publicos. Se podran llevar a cabo obras e instalaciones necesarias para la gestion de bienes de dominio o ser-
vicio publico asi como actividades de utilidad publica o interés social.

ARTICULO 66. ZONAS DECLARADAS COMO SUELO FORESTAL PAISAJISTICO (SNUP-FP)

1. Se corresponden con los suelos incluidos en el Inventario Forestal de las estribaciones de la Sierra de Engarceran con valor pai-
sajistico alto o muy alto y en los relieves situados al este de la CV-10 que forma parte del mosaico agroforestal como zona homogénea
con valores ambientales y paisajisticos a preservar cuyo mantenimiento resulta necesario para una desarrollo sostenible segun el
modelo territorial establecido.

2. El uso dominante mayoritario es el uso forestal y el uso dominante minoritario es el uso agricola, quedando prohibida la rotura-
cién de los terrenos forestales y la intensificacidon agricola de las areas actualmente cultivadas.

3. Se regulan conforme a las condiciones establecidas en la Ley 3/1993, de 9 de diciembre, Forestal de la Comunidad Valenciana
(DOGV 2168, de 21-12-93), el Decreto 98/1995, de 16 de mayo, del Gobierno Valenciano REGLAMENTO DE LA LEY FORESTAL DE LA
COMUNIDAD VALENCIANA (DOGV, num. 2520, de 1 de junio de 1995), y el Decreto 150/2010, de 24 de septiembre, del Consell, por el que
se modifica el Reglamento de la Ley 3/1993, de 9 de diciembre, de la Generalitat, Forestal de la Comunitat Valenciana, y se aprueba la
InstruccionTécnica IT-MVLAT para el tratamiento de la vegetacion en la zona de proteccion de las lineas eléctricas aéreas de alta tensidn
con conductores desnudos a su paso por terrenos forestales. (DOCV n° 6365, de 29.09.2010).

4. Cualquier actuacion, en las zonas calificadas como Suelo No Urbanizable Protegido de Uso Forestal, requerira la autorizaciéon
correspondiente, conforme a su legislacion sectorial especifica.

5. Cualquier actuacion en las areas incluidas dentro de la delimitacion de la ZEPA Planiols- Benasques, requerira informe favorable
previo del organismo autondmico competente en materia de Espacios Naturales, de acuerdo a la Directiva 92/43/CEE del Consejo de 21
de mayo de 1992 relativa a la conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres.

Para los terrenos de esta categoria, situados al este de la CV -10, los usos compatibles propuestos, las construcciones necesarias
para el desarrollo asi como las infraestructuras u obras auxiliares necesarios para su instalacion o funcionamiento requerira, en tanto no
se hayan aprobado las Normas de Gestion de la ZEPA Planiols-Benasques un andlisis de repercusiones sobre la Red Natura 2000 de
acuerdo con lo establecido en el Decreto 60/2012, de 5 de abril del Consell por el que se regula el régimen especial de evaluacién, apro-
bacién, autorizacién o conformidad de planes, programas y proyectos que puedan afectar a la red Natura 2000, y en su caso (de acuerdo
con la legislacion sectorial vigente) a evaluacion de impacto ambiental.

6. Las pistas y caminos forestales y rurales, e instalacion de infraestructuras de cualquier tipo que sean autorizadas, se realizaran
atendiendo a su maxima integracion en el paisaje y su minimo impacto ambiental. Las infraestructuras béasicas se consideraran usos
compatibles siempre y cuando quede suficientemente justificado que no existen alternativas en suelo no urbanizable comun.

7. Al objeto de preservar o mejorar y salvaguardar los recursos del suelo forestal del municipio, se limitan los usos previstos a los
propios de la condicion de dicho suelo, admitiendo tan solo usos complementarios que potencien y mejoren el caracter de uso y disfrute
publico, con las restricciones que imponen las condiciones de los valores tradicionales a preservar.

8. Las zonas incluidas dentro de dicha calificacion que se hayan deteriorado como consecuencia de la explotacion minera, cual-
quiera otras actividades autorizadas en dicho tipo de suelo como consecuencia de las autorizaciones y concesiones legalmente estable-
cidas, catastrofes o acciones fortuitas, estaran sujetos a su restauracion y recuperacion.

9. Su recuperacién se formalizard mediante Programas de Restauracion o Mejora Paisajistica, que conforme a los dispuesto en el
apartado 3 del articulo 27 de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje, son instrumentos que
tienen por objeto la restauracién o rehabilitacion de aquellos espacios cuyo paisaje ha sufrido un elevado grado de deterioro como con-
secuencia de las actividades humanas o de la falta de actuaciones para su mantenimiento.

ARTICULO 67. ZONAS DECLARADAS COMO BIENES DEL CATALOGO DE BIENESY ESPACIOS PROTEGIDOS (SNUP-PT)

1. Al objeto de preservar o mejorar y salvaguardar los recursos historicos, se limitan los usos previstos a los propios de uno de los
elementos incluidos dentro del Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, admitiendo tan solo los usos propios del Bien, y los usos com-
plementarios que potencien y mejoren el caracter del mismo, con las restricciones que imponen las condiciones de los valores patrimo-
niales a preservar.

2. La ordenacion pormenorizada se formalizara mediante Planes Especiales de Proteccion, que se plantean de dos tipos: del Con-
junto HistéricoTradicional, y de los Bienes de Interés Cultural y/o Relevancia Local.

3. Plan Especial de Proteccion del Conjunto HistéricoTradicional cuyas funciones concretas, conforme al articulo 39 de la Ley 5/2007
del Patrimonio Cultural Valenciano, seran:

a. Mantener la estructura urbana y arquitectonica del conjunto y las caracteristicas generales del ambiente y de la silueta paisajis-
tica.

b. Evitar las modificaciones de alineaciones, alteraciones de la edificabilidad, parcelaciones ni agregaciones de inmuebles, salvo
que contribuyan a la mejor conservacion general del conjunto.

c. Establecer un perimetro continuo o discontinuo de mayor alcance que el reconocido en la declaracién. El perimetro asi declarado
pasara integrarse en el Conjunto Histérico a todos los efectos.

d. Articular y regular las actuaciones que supongan remocion o alteracion del subsuelo, estén sujetas o no a licencia municipal, res-
pecto del patrimonio arqueoldgico de su ambito, bajo las cautelas establecidas en los articulos 59 a 65 de la Ley 5/2007 de Patrimonio
Cultural Valenciano.

e. Incentivar operaciones de rehabilitacion urbana que faciliten la recuperacion residencial del area y de las actividades economicas
tradicionales junto con otras compatibles con los valores del conjunto. Propiciando la implantacion, en los edificios y espacios que sean
aptos para ello, de las dotaciones y usos publicos que contribuyan a la rehabilitacion inmueble y a la puesta en valor y disfrute social del
conjunto.

f. El objeto principal es la conservacién de los inmuebles y su rehabilitacion, exceptuando aquellos otros que no se ajusten a los
parametros basicos de las edificaciones tradicionales de la zona y que, por tal razén, se califiquen expresa y justificadamente por el Plan
como impropios, distorsionantes o inarmonicos.

g. Facilitar la evaluacién patrimonial y asegurar la continuidad de los procesos de renovacién urbana, garantizando que la edifica-
cion sustitutoria en los derribos de inmuebles, condicionando la concesion de la licencia de derribo a la valoracién del correspondiente
proyecto de edificacion. Idéntico criterio se practicara en el desarrollo de remodelaciones urbanas previstas o permitidas por el planea-
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miento. Los inmuebles que sean sustituidos consecuencia de su destruccion por cualquier circunstancia tomaran como referencia las
tipologias arquitectdnicas de la zona o area en que se encuentran ubicados.

h. El Plan Especial puede recoger o ampliar el Catadlogo de Bienes y Espacios Protegidos del Plan General, que define los diversos
grados de proteccion y tipos de intervencion posibles.

i. Cuando por cualquier circunstancia resulte destruido un bien catalogado el terreno subyacente permanecera sujeto al régimen
propio de la edificacion precedente. En este supuesto se procedera a la restitucion, en lo posible, de los valores del inmueble conforme a
su caracterizacion original, y de no serlo, conforme a los parametros tipolégicos establecidos para el ambito en que se ubica.

j. Declararéa fuera de ordenacion aquellas construcciones e instalaciones erigidas con anterioridad a su aprobacion que resulten dis-
conformes con el régimen de proteccion exigido por esta ley, estableciendo el régimen especifico de intervencion admisible en las mis-
mas.

k. Procurara la adaptacion morfoldgica de aquellos inmuebles que resulten disonantes respecto de la caracterizacidon propia del con-
junto, y proveeran las medidas de ornato que deban regir en la conservacion de fachadas y cubiertas de inmuebles no expresamente
catalogados.

I. Con el fin de asegurar la armonizacién de nuevas edificaciones con el ambiente en el que inserten, el planeamiento especial dis-
pondra de normativa reguladora de los parametros tipologicos, morfolégicos y materiales a ellas exigibles, diferenciada en funcion de
las caracteristicas propias de cada zona homogénea, asi delimitada mediante estudios historico-arquitectdnicos, urbanisticos y paisajis-
ticos, cuyo nivel de detalle puede llegar a pormenorizar frentes urbanos, ejes o tramos viarios, manzanas e incluso lienzos de fachadas
de las mismas. Para ello se regularan, como minimo, los siguientes parametros: escala y parcelacién, relacion orogréafica, relacion entre
plano de fachada y alineacion, seccién general, perfil y cubiertas, vuelos y su disposicion, relacion macizo-vano, tipologia de huecos,
composicion, materiales, acabados, ornamento, color e iluminacion.

m. El Plan definira los criterios relativos al ornato de edificios, espacios libres y viales en su relacion con la escena o paisaje urbano,
de modo que garantice y acreciente sus valores y la percepcion de los mismos.

n. Regulard, con caracter limitativo, el establecimiento o la instalacion de accesorios tales como toldos, marquesinas, dispositivos
luminosos o cualesquiera otros prominentes o sobrepuestos a su envolvente arquitectonica.

0. Asegurara la recuperacion del aspecto, ornamento y cromatismo caracteristicos de las edificaciones, implantando, para aquellas
que carezcan de referentes propios, que sean remodelables o de nueva construccidn, la correspondiente carta de color y repertorio de
acabados a los que atenerse, y para todas, en general, las prescripciones técnicas que condicionen la iluminacion de exteriores.

p. En cuanto a los espacios publicos y/o viales, regulara la reposicion o renovacién de pavimentos, el ajardinamiento y arbolado, el
mobiliario urbano, las senalizaciones, la eliminacion de barreras arquitecténicas, el alumbrado y demas elementos ambientales.

g. Analizara la estructuracion viaria para articular normativamente la jerarquizacién y funcionalidad del espacio publico en relaciéon
con el uso, la accesibilidad, y el estacionamiento de vehiculos. Priorizara el uso peatonal, el transporte publico y la dotacion de estaciona-
mientos para residentes, con el fin de evitar al maximo las afecciones del trafico rodado.

r. Dispondra de instrumentos para el seguimiento y gestién integrada del Conjunto Histérico.

4. Plan Especial de Protecciéon a entornos de Monumentos, Jardines Histdricos y, en su caso, de Espacios Etnolégicos, conforme al
articulo 39.3 de la Ley 5/2007 del Patrimonio Cultural Valenciano, seran:

a. Delimitara con precision el ambito con el fin de proveer la adecuada proteccion y valoracion de estos bienes, el entorno de protec-
cion proponiendo, con motivos justificados en la mejora tutelar, los reajustes necesarios del ambito de proteccidn previamente recono-
cido. La delimitacion asi tramitada adquirira vigencia a todos los efectos a partir de la entrada en vigor del correspondiente planeamiento.

b. Establecera con precision, en desarrollo de lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 35 de la Ley 5/2007 del Patrimonio Cultural
Valenciano, aquellas intervenciones que por su ambito de incidencia o por su trascendencia patrimonial requeriran de la previa autoriza-
cién de la Conselleria competente en materia de cultura.

c. La regulacién urbanistica regulara la recuperacion de aquellos valores arquitecténicos y paisajisticos acreditados, que se hubie-
sen visto afectados con anterioridad a la declaracion.

d. Arbitraran las medidas necesarias para la eliminacién de elementos, construcciones e instalaciones que no cumplan una funcién
directamente relacionada con el destino o caracteristicas del bien y supongan un deterioro visual o ambiental de este espacio.

e. En d&mbitos rurales, el Plan establecera el tratamiento de la geomorfologia y orografia del terreno acorde con la contextualizacion
historico-paisajistica del bien, prohibiendo cualquier movimiento de tierras que pueda afectar a la caracterizacidén propia del lugar, asi
como cualquier clase de vertido.

ARTICULO 68. ZONAS AFECTADAS POR RIESGO DE INUNDACION (SNUP-IN)

1. Al corresponder a un municipio en el que existen riesgos de inundacién, reflejados en el Plan de Accién Territorial de Riesgos de
Inundacién de la Comunidad Valenciana, (PATRICOVA), se ha procedido a efectuar el correspondiente Estudio de Inundabilidad, en las
zonas que afectan a areas clasificadas como urbano, urbanizable, asi como las zonas de suelo no urbanizable, en las que cabe la posibili-
dad de establecer diferentes usos y actividades, sobre los que se establece la correspondiente normativa.

2. En Suelo No Urbanizable Protegido afectado por RIESGO DE INUNDACION DE NIVEL 2, 3 6 4, se prohiben los siguientes usos y
actividades: viviendas; establos, granjas y criaderos de animales; estaciones de suministro de carburantes; industrias calificadas o con
riesgo quimico; establecimientos hoteleros y campamentos de turismo; centros hipicos y parques zooldgicos; servicios funerarios y
cementerios; depdsitos de almacenamiento de residuos y vertederos; equipamientos estratégicos como centros de emergencia, parques
de bomberos, cuarteles, centros escolares, sanitarios o deportivos; infraestructuras puntuales estratégicas como estaciones depurado-
ras, plantas potabilizadoras y centros de produccion, transformacion y almacenamiento de energia.

3. En Suelo No Urbanizable Protegido afectado por RIESGO DE INUNDACION DE NIVEL 5 6 6, se prohiben los mismos usos y activi-
dades senalados en el apartado anterior excepto las viviendas y los establecimientos hoteleros, que si son autorizables, previa adopcion
de las medidas de adecuacién de la edificacion que se impongan.

ARTICULO 69. ZONA CORRESPONDIENTE A LAS ViAS PECUARIAS (SNUP-VP),Y CAMINOSTRADICIONALES.

1. Se entiende por via pecuaria las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido discurriendo tradicionalmente el transito ganadero.

2. Las vias pecuarias son bienes de dominio publico de las Comunidades Autbnomas y, en consecuencia, inalienables, imprescripti-
bles e inembargables.

3. Las vias pecuarias son bienes de dominio publico, que no son susceptibles de prescripcién o enajenacion, ni podran alegarse para
su expropiacion el tiempo transcurrido desde su ocupacion, ni legitimarse usurpaciones de que hayan sido objeto.

4. Asimismo, las vias pecuarias podran ser destinadas a otros usos compatibles y complementarios en términos acordes con su
naturaleza y sus fines, dando prioridad al transito ganadero y otros usos rurales, e inspirandose en el desarrollo sostenible y el respeto al
medio ambiente, el paisaje y el patrimonio natural y cultural.

5. Se consideran compatibles con la actividad pecuaria los usos siguientes:

- Los tradicionales que, siendo de caracter agricola y no teniendo la naturaleza juridica de ocupacion, puedan ejercitarse en armonia
con el transito ganadero.

- Las comunicaciones rurales y, en particular, el desplazamiento de vehiculos y maquinaria agricola, que deberan respetar la priori-
dad de paso de los ganados, evitando el desvio de éstos o la interrupcion prolongada de su marcha.

- Seran también compatibles las plantaciones lineales, cortavientos u ornamentales, cuando permitan el transito normal de los
ganados.
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6. Se consideran usos complementarios de las vias pecuarias el paseo, la practica de senderismo, la cabalgada y otras formas de
desplazamiento deportivo sobre vehiculos no motorizados, siempre que respeten las prioridades del transito ganadero.

7. Podran establecerse sobre terrenos de vias pecuarias instalaciones desmontables que sean necesarias, por razones de interés
publico y, excepcionalmente y de forma motivada, por razones de interés particular, en el caso en que se autoricen ocupaciones tempo-
rales que no alteren el transito ganadero, ni impidan los demas usos compatibles y complementarios con aquél.

8. Cuando algunos usos en terrenos de vias pecuarias puedan suponer incompatibilidad con la proteccion de ecosistemas sensibles,
masas forestales con alto riesgo de incendio, especies protegidas y practicas deportivas tradicionales, las Administraciones competen-
tes podran establecer restricciones temporales a los usos complementarios.

9.Tienen la clasificacion de Suelo No Urbanizable de Proteccidon en toda su anchura y trazado, por lo que cuando discurran atrave-
sando un suelo urbano o urbanizable, se integrara dentro de la ordenacion sin que contabilice su superficie, tratdndose como senda
ajardinada, no siendo aceptables pavimento asfaltico o similar.

10. La creacion, clasificacion, deslinde y amojonamiento, asi como la reivindicacion de las mismas y cuantas variaciones, desviacio-
nes, permutas, modificaciones por obras de interés general, ocupaciones temporales y enajenamientos que hayan de realizarse seran
competencia de la Conselleria que ostente la competencia en materia de medio ambiente y territorio, ajustandose en todo caso a la Ley
3/95 deb23 de marzo sobre Vias Pecuarias, y el reglamento de aplicacion de la Ley de Vias Pecuarias, Real Decreto 2876/1978 de 3 de
noviembre.

11. Dentro del término municipal de Benlloch, existen las siguientes vias pecuarias:

- Colada del Mas del Consell, esta via pecuaria tiene dos tramos en cuanto a su anchura, el primero desde el comienzo hasta pasado
el Pou de la Mosca y camino del Consell que tiene 8 m. de ancho y el segundo desde ese punto hasta el casco urbano con 3 m. de ancho.

- Colada del Pas de les Roses, Ancho que se le asigna, en 1° tramo del Pas del Consell hasta el ultimo angulo a la izquierda antes de
la carretera 3 m. y de aqui al final 8 m.

- Colada Camino de los Romanos, dispone de un ancho legal de 4 m.

-Vereda del Ventorrillo, con un ancho legal de 21 m.

- Colada del Camino Viejo de Cabanes, con un ancho legal de 8 m.

-Vereda del Camino de la Fusta, con un ancho de 21 m.

12. A las vias pecuarias se les aplicara el grado de proteccidén que requieran por su propia naturaleza. Se respetara el mayor entre el
ancho actual existente y el ancho legal, en su trazado para, ademas y con el objetivo de poder conseguir el acceso a vehiculos de protec-
cioén civil: bomberos o ambulancias, se establecen a los vallados de las parcelas colindantes, los siguientes condicionados:

a) Se establecen dos franjas de proteccion de la circulacion por las vias pecuarias y via verde, con un ancho de 5’00 metros desde el
borde del ancho legal del camino de manera que posibiliten radios de giro superiores a 10 metros de radio en el eje del camino.

b) En las franjas de proteccion se prohiben las construcciones y cerramientos permanentes, permitiéndose la utilizacion agricola y
los cierres mediante vegetacion con arbustos de porte menor. Los cerramientos permanentes, retirados la distancia minima expuesta de
5’00 metros, (mas el espacio ocupado en cambios de direccion del camino que permitan los radios de giro minimos), se practicaran con
vallas o cercos cuya altura maxima no sobrepasara en ningun caso los 3'00 m. medidos desde la rasante del terreno.

13. A los caminos “tradicionales” publicos se les aplicara el grado de proteccion similar a las vias pecuarias que requieran por su
propia naturaleza. Se respetara el ancho actual existente en su trazado y no podra ser menor de 5 metros de anchura para, ademas y con
el objetivo de poder conseguir el acceso a vehiculos de proteccion civil: bomberos o ambulancias, se establecen a los vallados de las
parcelas colindantes, los siguientes condicionados:

a) Se establecen dos franjas de proteccion de la circulacion por los caminos tradicionales y vias pecuarias, con un ancho de 3'00
metros desde el borde del ancho legal del camino (o de 5 metros desde el eje, cuando no exista un ancho legal minimo), de manera que
posibiliten radios de giro superiores a 10 metros de radio en el eje del camino.

b) En las franjas de proteccion se prohiben las construcciones y cerramientos permanentes, permitiéndose la utilizacion agricola y
los cierres mediante vegetacion con arbustos de porte menor. Los cerramientos permanentes, retirados la distancia minima expuesta de
3’00 metros, (mas el espacio ocupado en cambios de direccion del camino que permitan los radios de giro minimos), se practicaran con
vallas o cercos cuya altura maxima no sobrepasara en ningun caso los 3’00 m. medidos desde la rasante del terreno.

c) La valla se adecuara en todo caso, al entorno en que se situe, disponiendo de un maximo de 1’5 m. de cerramiento ciego, y de 1’50
m, de cerramiento calado con un porcentaje superior al 50 % de huecos, pudiéndose establecer barreras verdes con setos o similares con
plantas trepadoras.

CAPITULO II.NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO NO URBANIZABLE COMUN.
ARTICULO 70. CLASES DE SUELO NO URBANIZABLE COMUN.

1. El suelo no urbanizable comun, identificado en la cartografia del Plan General, bajo la clave SNUC, comprende el conjunto de
terrenos que aunque puedan presentar algunos valores, riesgos o riquezas naturales, no se incluyen en la categoria de protegidos por no
encontrarse en ninguno de los supuestos previstos en el articulo 4 de la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de la Generalitat Valenciana,
sobre Suelo No Urbanizable y conforme al Informe de Sostenibilidad Ambiental (ISA), de la Evaluacion Ambiental Estratégica, que se
acompana a este Instrumento de Planeamiento Urbanistico.

2. El suelo No Urbanizable Comun se estructura en las zonas siguientes:

- Suelo no urbanizable comidn SNUC-1, Suelo No Urbanizable Comun del régimen general aplicable por la Ley 10/2004 del Suelo No
Urbanizable.

- Suelo no urbanizable comin SNUC-2, Suelo No Urbanizable Comdn, con valores Agricola-Paisajisticos. Areas agricolas ubicadas
en la zona oeste del término municipal, que configuran el fondo de paisaje agricola del casco urbano. Configura una zona de reserva de
uso agricola con el mantenimiento del paisaje tradicional.

- Suelo no urbanizable comun SNUC-3, Suelo No Urbanizable Comun, compatible con la tramitacion de Instalaciones Deportivo-
Recreativas, Asistenciales y se Servicios cuya ubicacién es interesante la proximidad al casco urbano, a través de las correspondientes
Declaraciones de Interés Comunitario.

- Suelo no urbanizable comun SNUC-4, Suelo No Urbanizable Comun, en el que se ha tramitado la correspondientes Declaracién de
Interés Comunitario (DIC) para Actividades extractivas, situada al este del término municipal, lindante con el municipio de Torreblanca.
Cuenta con el correspondiente expediente de evaluacion ambiental de la explotacion (Expte 142/2006-AlA)

- Suelo no urbanizable comun SNUC-5, Suelo No Urbanizable Comun, en el que se ha tramitado la correspondientes Declaracién de
Interés Comunitario (DIC) para Actividad Agricola de transformacién a regadio y la construccion de una bodega. Corresponde a la zona
que dispone de la correspondiente Declaracion de Interés Comunitario, para la explotacién agricola y de una bodega, situada al este del
término municipal, lindante con el municipio deTorreblanca.

e Suelo no urbanizable comun SNUC-6, Suelo No Urbanizable Comun, con preservacién de edificacion, para su futura y posible reclasi-
ficacion de suelo a suelo urbanizable, cuando se colmate el suelo urbanizable, al ser compatible con el modelo territorial propuesto.
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e Suelo no urbanizable comun VIARIOS, Carreteras locales.
e Suelo no urbanizable comun de Infraestructuras y servicios necesarios en suelo no urbanizable.
ARTICULO 71. NORMAS GENERALES PARA EL SUELO NO URBANIZABLE COMUN. (SNUC- 1)

1. En suelo no urbanizable comun, identificado en la cartografia del Plan General, bajo la clave SNUC-1, comprende el conjunto de
terrenos que aunque puedan presentar algunos valores, riesgos o riquezas naturales, no se incluyen en la categoria de protegidos por no
encontrarse en ninguno de los supuestos previstos en el articulo 4 de la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de la Generalitat Valenciana,
sobre Suelo No Urbanizable y conforme al Informe de Sostenibilidad Ambiental (ISA), de la Evaluacion Ambiental Estratégica, que se
acompana a este Instrumento de Planeamiento Urbanistico.

2. Con caracter general, seran de aplicacion las normas de aplicacion directa a las construcciones y edificaciones en el suelo no
urbanizable contenidas en el articulo 100 del ROGTU:

a. No suponer un dano o un riesgo para la conservacion de las areas y recursos naturales protegidos.

b. Ser adecuados al uso y la explotacion a los que se vinculen y guardar estricta proporcion con las necesidades de los mismos.

c. En los lugares de paisaje abierto, el uso o aprovechamiento no podra limitar el campo visual, ni romper el paisaje, asi como tam-
poco desfigurarlo, en particular, las perspectivas de los nucleos e inmediaciones de las carreteras y los caminos.

d. No podra realizarse ningun tipo de construcciones en terrenos de riesgo natural.

e. Los anuncios, carteles, vallas publicitarias o instalaciones de caracteristicas similares, deberan ajustarse a lo que resulta de la
legislacién de carreteras.

3. En relacidn a las edificaciones y construcciones seran de aplicacion las siguientes reglas:

a. Las edificaciones y construcciones en suelo no urbanizable deberan ser acordes con su caracter aislado armonizando con el
ambiente rural y su entorno natural, por lo que no podran tener las caracteristicas tipolodgicas de vivienda colectiva. A este efecto y con
independencia de las reglas y limitaciones volumétricas de los planes, los tipos edificatorios se corresponderan con los tradicionales de
la comarca en que se enclavan, tanto en el tratamiento de cubiertas como en la disposicién de huecos, materiales de fachada y composi-
cion general. Para justificar el cumplimiento de esa exigencia, los proyectos de estas edificaciones aportaran las referencias graficas
necesarias de viviendas tradicionales existentes.

b. Las edificaciones no podran tener medianeras o sin acabar, debiendo estar totalmente terminadas en todos sus paramentos exte-
riores y cubiertas, con empleo de las formas y los materiales que menor impacto visual negativo produzcan, asi como de los colores
habituales en la zona.

c. No podra edificarse o construirse con una altura superior a dos plantas incluida la baja, medidas en todas y cada una de las rasan-
tes del terreno en contacto con la edificacion, ni una pendiente de cubierta superior al 35%.

d. En edificaciones o construcciones aisladas en medio rural, sera obligatorio prever arbolado que permita su mejor integracion
paisajistica. En estas edificaciones no podran realizarse semisétanos y la altura del suelo de la planta baja sobre el terreno natural no
podra superar un metro de altura.

e. Con independencia de las mayores exigencias que pudiesen resultar de la legislacion sectorial aplicable, en suelo no urbanizable
no podran realizarse cerramientos recayentes a caminos publicos, caminos rurales o caminos privados utilizados por mas de una par-
cela, a distancias inferiores a 4 metros medidas desde el eje de dichos caminos.

4. En suelo NO URBANIZABLE COMUN (SNUC), y conforme a la ordenacion por zonas establecida, se podran realizar los usos, acti-
vidades y aprovechamientos correspondientes a cada zona siguientes:

a. Las obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los servicios publicos estatales, autondmicos o locales que preci-
sen localizarse o discurran por este suelo.

b. Con las limitaciones que se sefalan, previa la obtencidn de la preceptiva licencia municipal para la edificacion en suelo no urba-
nizable comun se podran ejecutar las construcciones destinadas a los usos o0 aprovechamientos siguientes:

- Construcciones e instalaciones agricolas, cinegéticas o forestales. Tales como almacenes vinculados a la actividad agricola, o
forestal, invernaderos, viveros, y otras instalaciones similares que sean precisas para la explotacion agricola, o forestal o cinegética o
para la conservaciéon del medio natural. Estas construcciones e instalaciones y sin perjuicio del procedimiento establecido al efecto
deberan de ser las estrictamente indispensables para la actividad propia de la parcela para la que se solicita autorizacion y cumpliran en
todo caso las medidas administrativas reguladoras de la actividad correspondiente.

-Vivienda rural vinculada a explotacion agricola.
- Uso agropecuario (granjas) como uso compatible en el SNUC-1 excepto en: :

e | a franja perimetral de 1.000 metros entorno al borde del suelo urbano, urbanizable de uso residencial, de la dotacién PQL o del
suelo no urbanizable de reserva (SNUC- 6)
e El perimetro de proteccion de los pozos

e Las instalaciones agropecuarias preexistentes situadas en el perimetro de 1000 metros del casco urbano, (identificadas en el
estudio incluido en la memoria justificativa), tendran la consideraciéon de instalaciones fuera de ordenacién permitiendo el uso actual
hasta que precisen de ampliaciones, cambios de actividad o actuaciones, momento en el cual deberan reubicarse en SNUC fuera del
ambito de los 1.000 metros cautelares entorno al casco urbano.

c. Mediante su Declaracion de Interés Comunitario y previa licencia urbanistica, las construcciones y los usos o aprovechamientos
siguientes:

- Actividades productivas y terciarias o de servicios.

d. Los usos, actividades y aprovechamientos no previstos en cada una de la zonas o subzonas en las que se subdivide el Suelo No
Urbanizable Comun no podran tener cabida en el mismo en el término municipal, salvo las agropecuarias, forestales o cinegéticas o
aquellos sometidos al régimen de las obras publicas, asi como las que la Generalitat Valenciana, conforme a las estrategias sectoriales
autorice sujetas a la previa Declaracion Interés Comunitario y en los términos establecidos en la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de la
Generalitat Valenciana, sobre Suelo No Urbanizable.

5. Configuracion del Nucleo de Poblacion en el suelo NO URBANIZABLE COMUN (SNUC): Se entendera por nucleo de poblacién o
nucleo urbano dentro del suelo no urbanizable, todo asentamiento humano que genere objetivamente demandas o necesidades de ser-
vicios urbanisticos comunes, tales como red de suministro de agua, red de saneamiento, red de alumbrado publico, sistema de accesos
viarios, etc., que son caracteristicas de las areas con destino urbano.

6. Posibilidad de formacion de ndcleo de poblacion: Se considerara que existe posibilidad de formaciéon de nucleo cuando en una
hectarea de suelo, configurada en cualquiera orientacion y tomando como centro de ella la edificacion para la que se solicita licencia,
existan dos edificaciones con licencia o sobre las que la Administracion haya perdido la facultad de dictar medidas de restablecimiento
de la legalidad, o que en todo caso, las existentes superen el 2% de ocupacién de dicha hectarea.

7. Las instalaciones agropecuarias fuera de ordenacion, deberan proceder a su reubicacién en los espacios reservados al efecto que
cumplen con las distancias de seguridad de las instalaciones entre siy con los nucleos de poblacion conforme al estudio incluido en la
Memoria Justificativa), en el momento de necesidades de renovacion y/o ampliacion, estableciéndose el plazo maximo de 15 anos desde
la aprobacién del Plan General, como plazo de obsolescencia de las instalaciones existentes.

8. En todo caso, el desarrollo y programacion de los sectores urbanizables de uso residencial que interaccionen con las granjas
colindantes, queda condicionado a la comprobacion de la reubicacion o cierre de las instalaciones incompatibles fuera del &mbito de
1000 metros de proteccion cautelar o el desmantelado y consiguiente integracion paisajistica en caso de instalaciones en desuso.
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ARTICULO 72. SUELO NO URBANIZABLE COMUN CON VALORES AGRICOLAS- PAISAJISTICOS (SNUC-2)

1. Se incluye en esta categoria de suelo no urbanizable, los sectores de Suelo agricola tradicional de elevado valor paisajistico y
etnografico correspondiente al ambito de la Unidad de Paisaje, situados al oeste del término municipal en la Serra d’Engarceran.

2. Corresponde a una zona que ha sufrido un proceso de transformacion significativa a cultivos arbolados que conforme a la estrate-
gia territorial adoptada, se excluyen del proceso de urbanizacién, al objeto de preservar o mejorar el paisaje y salvaguardar los recursos
agricolas, naturales o historicos. Se limitan los usos previstos a los propios de zona, admitiendo tan solo usos complementarios que
potencien y mejoren el caracter propio de la zona.

1. Las actuaciones sobre dichas zonas y la ordenacion pormenorizada, en su caso, se formalizarda mediante Programas de Paisaje
cuyas funciones concretas seran:

a. La preservacién de los paisajes que, por su caracter natural, visual o cultural, requieren intervenciones especificas e integradas.

b. La puesta en valor del paisaje singular de cada lugar como recurso turistico.

c. El mantenimiento, mejora y restauracion de los paisajes agropecuarios y rurales.

d. La articulacion armonica de los paisajes, con una atencion particular hacia los espacios de contacto entre los ambitos urbano y
rural.

e. La elaboracion de proyectos de mejora paisajistica de areas degradadas, con una atencion particular a las infraestructuras de
transporte y tendidos aéreos.

f. El fomento de las actuaciones de las administraciones locales y de las entidades privadas en la proteccién, ordenacién y gestion
del paisaje.

g. La adquisicion de suelo para incrementar el patrimonio publico de suelo en las areas que se consideren de interés para la gestion
paisajistica.

h. La mejora paisajistica de entornos histéricos y arqueologicos

i. La mejora paisajistica de los entornos rurales y de las explotaciones agropecuarias

2. En cualquier caso la atribucién de usos privados comportara el establecimiento de las condiciones de adjudicacidon por “conce-
sién administrativa’; de la posible explotaciéon de los usos complementarios definidos en cada area, estableciendo las condiciones con-
cretas para su instalacion, el plazo de la concesion y el canon correspondiente.

3. En la normativa urbanistica de desarrollo, se establecera para estos parques las condiciones de compatibilidad de su uso con la
proteccion de los valores existentes.

4. Este suelo comprende aquellas areas en las que el valor del suelo o la actividad agricola aconsejan mantener las citadas areas,
vinculadas a explotaciones agricolas, con la vocacion de preservar el tipo de terreno y de cultivo incluso manteniendo cultivos intensi-
vos. Se plantea la compatibilidad de usos vinculados o complementarios a la explotacion agricola mantenedora del paisaje, para garan-
tizar una explotacion racional que garantice la rentabilidad econdémica.

5. La finalidad del régimen de proteccion es el mantenimiento del uso agricola evitando la proliferacion de viviendas dispersas o la
ocupacion urbanistica innecesaria de estos cultivos.

6. Usos dominantes: Se permiten en este ambito los usos agricola y aquellos otros directa o indirectamente relacionados con el
proceso de cultivo de plantaciones de citricos, frutales y hortalizas.

7. Usos compatibles: Se admiten como usos tolerados y compatibles con el dominante, las actividades que a continuacion se rela-
cionan:

1. Construcciones e instalaciones agricolas. Se permiten en este epigrafe, casas de aperos de labranza, depdsitos y casitas para
riego por goteo o localidad con una ocupacion maxima de 30 m3s.

2. Almacenes vinculados a una explotacion agricola.

a. Solo se permiten en fincas de superficie mayor de quince mil metros cuadrados (15.000 m2) independientes o integradas por
diferentes fincas cuya vinculacion (agrupacion) se hara constar en el registro de la propiedad.

b. La superficie maxima ocupable se establece en el 1 % de la finca.

c. La edificabilidad maxima se establece en 0,020 m%/m?2.

d. La altura maxima se limita a seis metros y cincuenta centimetros (6,5 m.).

e. Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en cinco metros (5 m.).

f. Las construcciones se adecuaran al ambiente en que se ubiquen y a la funcion que les es propia. De conformidad con lo dis-
puesto en el Decreto 120/2006 de 11 de agosto del Consell de la Generalitat, por el que se aprueba el Reglamento del Paisaje de la Gene-
ralitat Valenciana, deberan adjuntar Estudio de Integracion paisajistica.

g. Las citadas instalaciones precisaran de la emision de Informe previo por parte de la Direccion Territorial de Agricultura de la
Conselleria de Agricultura, Pesca y Alimentacion, segun lo dispuesto en la Orden de de 17 de octubre de 2005, por la que se regula la
emisién de los informes de caracter territorial y urbanistico.

h. Quedan prohibidas las actividades que precisen de la utilizacion de maquinaria o que supongan la manipulacién y transforma-
cion o envasado de productos.

3.Viviendas rurales aisladas, vinculadas a explotaciones agricolas.

h. Solo se permiten en edificaciones preexistentes y en su condicion de elemento perteneciente al paisaje de la huerta objeto de
proteccion y puesta en valor, o en parcelas superiores a 15.000 m2.

i. La edificabilidad maxima se establece en 0,010 m?/m2.

j. La altura maxima se limita a seis metros y cincuenta centimetros (6,5 m.).

k. Las separaciones minimas a caminos y linderos se establecen en cinco metros (5 m.).

I. Las construcciones y las rehabilitaciones o reformas integrales que se realicen en las mismas, se adecuaran al ambiente en que se ubi-
queny a la funcion que les es propia. De conformidad con lo dispuesto en el art. 48 del Decreto 120/2006 de 11 de agosto del Consell de la
Generalitat, por el que se aprueba el Reglamento del Paisaje de la Generalitat Valenciana, deberan adjuntar Estudio de Integracién paisajistica.

m. Las citadas instalaciones precisaran de la emision de Informe previo por parte de la DireccionTerritorial de Agricultura de la Con-

selleria de Agricultura, Pesca y Alimentacion, segun lo dispuesto en la Orden de de 17 de octubre de 2005, por la que se regula la emision
de los informes de caracter territorial y urbanistico.
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n. Quedan excluidas de la aplicacion de las anteriores reglas los elementos integrantes del catadlogo de arquitectura rural, remitién-
dose el régimen juridico referente a los usos compatibles, tolerados y prohibidos a la elaboracion de un Plan Especial que se apruebe al
efecto.

4. Actividades culturales, recreativas, terciarias y de ocio en Alquerias, Caserios y otras edificaciones rurales preexistentes. En las
edificaciones e instalaciones preexistentes a la entrada en vigor del PG, se permitira el ejercicio de actividades compatibles con la natu-
raleza agricola del suelo, previa concesion de la correspondiente comunicacion o licencia ambiental segun la Ley 2/2006 de 5 de mayo de
Prevencién y Contaminacion Ambiental y el Decreto 127/2006 que aprueba su Reglamento de desarrollo o normativa que la sustituye,
tales como las actividades que a continuacion se relacionan u otras similares:

a. Salones de fiesta.
b. Salones de banquetes.

c. Establecimientos de restauracion que supongan una puesta en valor de los productos agricolas en su condicion de “Puntos de
degustacion”

d. Hoteles rurales.

e. Albergues turisticos.

f.Tiendas de artesania y productos agricolas.
g- Mercadillos, al aire libre o similares.

Las citadas actividades seran unicamente compatibles en edificaciones preexistentes, admitiéndose en ellas, obras de ampliacion o
modificacion que no supongan una ocupacién de superficie en planta superior a un 10 % de la existentes ni un aumento de plantas,
reforma o rehabilitacion que alteren la configuracién arquitectonica de los edificios, siempre y cuando no produzcan una variacion esen-
cial de la composicion general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural.

5. Infraestructuras bésicas. Se incluyen en este apartado las instalaciones de telefonia movil, redes de fibra dptica, redes de gas,
lineas eléctricas, redes de saneamiento y agua potable y otros servicios que sea necesario o conveniente ubicar en suelo no urbanizable.

La autorizacidn de la construccion estara condicionada a la valoracion positiva que analice la conveniencia, oportunidad y necesaria
implantacion de la obra declarada en suelo no urbanizable o considerada de utilidad publica o interés social en el medio rural.

Los corredores que en el territorio conforman las infraestructuras viarias y ferroviarias se consideran los lugares mas apropiados
para la implantacion de estos servicios siempre que se resuelva de forma satisfactoria el impacto visual y ambiental. En todo caso, las
instalaciones de nueva creacién se ejecutaran necesariamente soterradas.

Con el fin de minimizar el impacto ambiental y visual de estas instalaciones/, a iniciativa de la administracion o de las companias
concesionarias u operadoras de los servicios, se procedera, de conformidad con el art. 38.d) y 75 LUV en relacion con el art. 1777 ROGTU
a la redaccién y tramitacion de planes especiales de ordenacion, sectorial o global, en su condicion de corredores de infraestructuras,
que tiendan a agrupar las instalaciones de los diferentes operadores de cada servicio y definan la ubicacién y caracteristicas de las insta-
laciones de cada uno.

Sera necesario tramitar, de forma paralela, el correspondiente estudio de impacto ambiental que evalle las consecuencias de la
implantacion de las instalaciones.

6. Movimientos de tierra, terraplenados y nivelados. Se permiten los movimientos de tierra, terraplenados y nivelados propios de la
actividad agricola, quedando prohibidos los movimientos de tierras que conlleven cambios en la topografia actual del terreno, salvo si
éstos constituyen parte de un proyecto de recuperacion de las condiciones naturales de los ecosistemas del ambito afectado.

7. Usos dotacionales publicos. Se podran llevar a cabo obras e instalaciones necesarias para la gestion de bienes de dominio o servi-
cio publico asi como actividades de utilidad publica o interés social

8. Usos incompatibles: Se prohiben los invernaderos y las instalaciones ganaderas, asi como cualquier otra que pueda generar
impactos paisajisticos.

ARTICULO 73. SUELO NO URBANIZABLE COMUN ZONA DIC INSTALACIONES DEPORTIVO RECREATIVAS, ASISTENCIALESY DE
SERVICIOS (SNUC-3)

1. Se incluye en esta categoria de suelo no urbanizable, el suelo compatible con la tramitacion de Instalaciones Deportivo-Recreati-
vas, Asistenciales y se Servicios cuya ubicacidn es interesante la proximidad al casco urbano, a través de las correspondientes Declara-
ciones de Interés Comunitario, de acuerdo con la estrategia de ocupacion del territorio definida en el planeamiento (articulo 27 de la Ley
10/2004 LSNU).

2. El suelo no urbanizable comun SNUC-3, dispone de la oportunidad de su situacién para el disfrute del medio natural y el paisaje,
siendo usos compatibles los siguientes:

a. Actividades deportivas: campos de cualquier tipo de deporte. La edificacion permitida, correspondera a la necesaria para la activi-
dad deportiva a practicar.

b. Actividades de restauracion, hoteleros, campings y asimilados, de alta calidad, que dispongan de servicios de innovacion y cuali-
ficacion, como spa, tratamientos de belleza, relax, con limitaciones de edificacion inferior a 0’15 m2t/m?3s,

c. Actividades culturales y docentes, asistenciales, religiosas y benéficas, centros sanitarios, asistenciales y cientificos de ocio y ser-
vicio cualquier tipo. La edificabilidad se debera justificar como necesaria para la actividad y uso propuesto, en el proyecto que se pre-
sente para la obtencién de la Declaracién de Interés Comunitario.

d. Cualquier Servicio o Equipamiento Publico de Interés Social, que requiera su instalacion por la proximidad del uso residencial.

3. Se consideran usos incompatibles, las actividades de almacenes, industriales, agropecuarias: granjas, invernaderos, silos, etc...,
campas de automoviles, o cualquier almacenaje o depdsito de enseres al aire libre.

4. Se debera realizar un Estudio de Integracién Paisajistica que justifique la integracion de las edificaciones e instalaciones propues-
tas, tanto en el entorno urbanizado como en el agricola colindante.

5. Obligatoriamente la actuacion deberd incluir Programas de Paisaje, de manera que se integre con el contorno mediante reforesta-
cion con especies autdctonas, y la puesta en valor de las condiciones agricolas, forestales y paisajisticas del entorno.

ARTICULO 74. ZONA D.I.C. DE ACTIVIDAD EXTRACTIVA. (SNUC-4)
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1. Se corresponde con la zona delimitada que dispone de los derechos de explotacién minera, tanto desde la Concesion efectuada
por el Ayuntamiento de Benlloch, asi como por el organismo competente en Minas, que se ubican en suelo No Urbanizable.

2. Su uso y finalidad es la explotacién de los recursos mineros conforme a las concesiones administrativas correspondientes, dispo-
niendo el especial compromiso de la restauracion paisajistica de la zona, bajo los siguientes criterios:

a) Recuperacion de la zona como zona forestal, a través de la reforestacion con especies autéctonas integrando con el arbolado
colindante fuera de la zona de explotacion.

b) Dado que el suelo de la concesion es de titularidad municipal, quedara condicionados en sus accesos y servicios para el uso y
disfrute de los ciudadanos como un area recreativa de tipo natural.

c¢) Su restauracion exigira la aprobacion previa de un Programa de restauracion Paisajistica de la zona degradada por la explotacion
minera, cuya tramitacion y contenido se adecuara al contenido y tramitacion vigente exigible en la Legislacion de Minas y de Paisaje.

ARTICULO 75. ZONA D.I.C. DE ACTIVIDAD AGROPECUARIA. (SNUC-5)

1. Se corresponde con la zona delimitada que dispone de los derechos de transformacion agricola intensiva, y anexos como bodega,
tanto desde la Concesion efectuada por el Ayuntamiento de Benlloch, asi como por el organismo competente de la Conselleria de Agri-
culturas, que se ubican en suelo No Urbanizable.

2. Su uso y finalidad es la explotacion de la actividad agricola y terciaria (bodega) conforme a las concesiones administrativas
correspondientes, disponiendo el especial compromiso de la conservacion y proteccion de la zona arqueolégica incluida dentro del cata-
logo y del Inventario de la Direccion General de Patrimonio de Conselleria de Cultura.

ARTICULO 76. SUELO NO URBANIZABLE COMUN CON PRESERVACION DE EDIFICACION (SNUC-6)

1. Suelo no urbanizable comun SNUC-6, con usos incompatibles con cualquier tipo de edificacién, siendo espacios de reserva para
evitar la colmatacion y continuidad de la edificacion, de acuerdo con la estrategia de ocupacién del territorio definida en el planeamiento
(articulo 18.1.e de la Ley 10/2004 LSNU).

2. Dentro de este grupo se encuentran los Suelo No Urbanizable Comun con posibilidad de reclasificacion futura, puesto que corres-
ponden a suelos que careciendo de valores especificos a proteger, y que de conformidad con la dindmica de crecimiento y con las Direc-
trices Definitorias de la Estrategia de Evolucion Urbana y Ocupacién delTerritorio (DEUT), por lo que se plantean como sitios compatibles
para su desarrollo, una vez queden colmatados los suelos vacantes urbanos y los urbanizables propuestos del presente plan general. Se
definen con tal fin los suelos incluidos dentro del perimetro del viario de ronda perimetral delimitado para resolver la movilidad sosteni-
ble del municipio, y como limite fisico concreto de sus posibilidades de crecimiento.

3. Ademas, como criterio complementario, en el &mbito de una franja de 200 metros desde dicha ronda viaria perimetral (excepto la
zona calificada como SNUC-3, se prohibe la implantacion de actividades e instalaciones permanentes que limiten la funcionalidad de los
viarios de ronda, y la viabilidad de futuros planeamientos.

ARTICULO 77. ZONA DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS. (SNUC-RV)
1. Se corresponde con el trazado existente de los viarios de caracter primario que discurren por suelo No Urbanizable.

2. El trazado de la Red viaria estara delimitado por las franjas paralelas a las margenes de las principales vias de comunicacién, en
las que solamente se permitiran los usos fijados por las vigentes Ley de Carreteras Estatal y de la Comunidad Valenciana para las zonas
de dominio, servidumbre, afeccion y limite a la edificacidn, fijadas en las mismas.

_ ARTICULO 78. ZONA DE INFRAESTRUCTURAS, DOTACIONES, OBRAS PUBLICAS Y ACTUACIONES ESTRATEGICAS DE UTILIDAD
PUBLICA.

1. Para este tipo de suelo tan solo se autorizaran los usos genéricos relacionados en el epigrafe, cuya regulacion se establece a con-
tinuacién, en funcion del caracter publico o privado.

ACTUACIONES PROMOVIDAS POR LAS ADMINISTRACIONES PUBLICASTERRITORIALES

1. Conforma se dispone en el Art. 29 de la Ley 10/2004 del SUELO NO URBANIZABLE, en las actuaciones promovidas por las distintas
administraciones publicas territoriales, directamente o bajo su control, mediante sus concesionarios o agentes, para la ejecucion de
obras publicas o construcciones e instalaciones de servicio publico esencial o actividades de interés general, que precisen ubicarse en el
suelo no urbanizable, se observara lo previsto en la legislacion urbanistica, en la legislacién reguladora del servicio o actividad a implan-
tary en la legislacién de régimen local.

2. No estaran sujetas a licencia municipal aquellas obras, servicios e instalaciones que conforme a su legislacién sectorial estén
exentas de la misma.

3. Cuando las construcciones, obras e instalaciones sean promovidas por los concesionarios o agentes de la administracion, se
requerira que el solicitante acredite ante el Ayuntamiento la calidad y legitimacion por la que promueve la actuacion en el desarrollo y
explotacion de la actividad normal de servicio publico.

4. La licencia municipal urbanistica que se otorgue podra imponer, en su caso, la exigencia de compartir por diferentes empresas
publicas o privadas las instalaciones autorizadas de acuerdo con la normativa sectorial especifica correspondiente. También podra impo-
ner la exigencia de adoptar las medidas que se consideren necesarias para evitar o reducir su impacto paisajistico en el medio rural.

5. Cuando para poder ejercer sus respectivas competencias sectoriales, dichas administraciones precisen establecer nuevas deter-
minaciones en la ordenacion urbanistica vigente, podran promover planes especiales y catdlogos de bienes y espacios protegidos en los
términos previstos en la legislacion urbanistica.

6. Las actuaciones para la ejecucion de obras e infraestructuras o servicios publicos de especial importancia por su impacto territo-
rial supramunicipal requeriran la aprobacion de planes especiales de proteccion, integracion y funcionalidad de las dotaciones e infraes-
tructuras publicas que se pretendan implantar en los términos previstos en la legislacion urbanistica o, en su caso, en los planes de
accion territorial, sin perjuicio de lo previsto en la legislacion especifica reguladora de las infraestructuras de caracter energético.

ACTUACIONES PROMOVIDAS POR LOS PARTICULARES

1. En términos analogos al apartado anterior, y conforme se dispone en el Art. 30 de la Ley de la Ley 10/2004 del SUELO NO URBANI-
ZABLE, estaran sujetos a licencia urbanistica municipal y, en su caso, a previa declaracién de interés comunitario, en los términos previs-
tos en la ley, los actos de uso y aprovechamiento que promuevan los particulares en el suelo no urbanizable, en el ejercicio de sus
derechos y en los supuestos contemplados en el articulo 7.2 de esta ley.

2.Todos los actos de uso y aprovechamiento en este suelo requeriran, ademas, de informe favorable de la Conselleria competente
en materia de territorio, y de las autorizaciones preceptivas determinadas en la legislacion sectorial correspondiente.

3. No se podran otorgar licencias municipales, ni de obras ni de actividad, que legitimen usos y aprovechamientos en suelo no urba-
nizable que, en los casos y mediante las técnicas reguladas en la ley, estén sujetos a previo informe o autorizacién correspondiente,
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hasta que conste en el expediente la emisién del informe o del acto de autorizacion y, en su caso, se acredite el cumplimiento de las
condiciones impuestas por ellos.

4. Las licencias que autoricen actos de edificacion en este suelo se otorgaran siempre sometidas a la condicion de hacer constar en
el Registro de la Propiedad, la vinculacién de la finca o parcela a la construccion autorizada y la consecuente indivisibilidad de la misma,
asi como a las demas condiciones impuestas en la licencia y, en su caso, en la declaracion de interés comunitario.

1. No podran iniciarse obras o instalaciones en el suelo no urbanizable, sin que previamente se obtengan las licencias municipales
para su licito funcionamiento.

ARTICULO 79. REGULACION DEL USO, DESTINO, CONSERVACION O REFORMA DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES CON ANTE-
RIORIDAD DEL PLANEAMIENTO.

SUELO NO URBANIZABLE COMUN:

1. Las edificaciones y construcciones incluidas en SUELO DE RESERVA PARA LA IMPLANTACION DE INFRAESTRUCTURAS, DOTA-
CIONES, OBRAS PUBLICASY ACTUACIONES ESTRATEGICAS, DE UTILIDAD PUBLICA O INTERES SOCIAL, quedaran en situacion de
“fuera de ordenacion”; en ellas tan solo se autorizaran las obras de reparacién o reforma que exija su conservacion o disfrute.

2. Las edificaciones, construcciones e instalaciones emplazadas en zonas contiguas a carreteras o VIARIOS DE CARACTER PRIMA-
RIO emplazados en suelo No urbanizable, seran de aplicacion las condiciones que conforme la legislacion especifica se establecen para
cada tipo de carretera. Como norma general, para las situadas en la zona de proteccion tan solo podra realizarse obras de reparaciéon y
mejora, previa la autorizacion correspondiente, una vez constatados su finalidad y contenido, siempre que no conlleven aumento de
volumen de la construccion y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiato-
rios.

3. En las edificaciones y construcciones emplazadas en suelo de uso prioritario AGRICOLA, con anterioridad a la aprobacion del pla-
neamiento se aplicaran las siguientes reglas:

a) Las construcciones e instalaciones “autorizadas’, mantendran sus caracteristicas y condiciones existentes, admitiéndose su modi-
ficacion o ampliacion en los términos establecidos en la Ley del Suelo No Urbanizable.

b) En las Viviendas aisladas de caracter familiar no relacionadas con la produccién concreta de la finca donde se ubica, tan solo se
autorizaran las reformas o rehabilitaciones de edificaciones existentes que no supongan un aumento de la superficie construida, tanto
en ocupacién, altura o volumen, asi como las obras de reparacion o reforma que exija su conservacioén o disfrute.

SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO:

1. Las edificaciones y construcciones existentes emplazadas en suelo que prohiba expresamente su compatibilidad, quedaran en
situacion de “fuera de ordenacion’ por lo que en tanto se redacte el correspondiente Proyecto Medioambiental, o Programa de Paisaje
tan solo se autorizaran las obras de reparaciéon o reforma que exija su conservacion o disfrute, siempre que no conlleven aumento de
volumen de la construccion y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiato-
rios.

2. En el ambito del SUELO DESTINADO A CAUCES, no existen edificaciones ni construcciones, por lo que no resulta necesario esta-
blecer condiciones sobre estas. En los &mbitos de las zonas de servidumbre quedaran en situacion de “fuera de ordenacién’, por lo en
ellas tan solo se autorizaran las obras de reparacion o reforma que exija su conservacién o disfrute, siempre que no conlleven aumento
de volumen de la construccion y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropia-
torios.

3. Las edificaciones y construcciones existentes emplazadas en el ambito de las VIAS PECUARIAS, quedaran en situacion de “fuera
de ordenacion’ por lo en ellas tan solo se autorizaran las obras de reparacion o reforma que exija su conservacion o disfrute, siempre
que no conlleven aumento de volumen de la construccion y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en
cuenta a efectos expropiatorios. No obstante, si en el proceso en los Planes de desarrollo que afecten a los sectores donde se integran, se
dispusiera su modificacion o desvio de estas, la edificacion o construccién quedara desafectada, siendo de aplicacién lo dispuesto para
cada caso en el planeamiento correspondiente.

TITULO V.- RED PRIMARIA DE RESERVAS DE SUELO DOTACIONAL PUBLICOY EQUIPAMIENTOS.

CAPITULO I.RESERVAS DE SUELO DOTACIONAL PUBLICOY EQUIPAMIENTOS DETITULARIDAD
PUBLICA.

ARTICULO 80. CLASIFICACION DE LA RED PRIMARIA DE RESERVAS DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO DEL PLAN GENERAL.

1. Se clasifican como Red Estructural, conforme al articulo 52 de la LUV, los elementos de la Red Primaria de reserva de suelo dota-
cional de titularidad y uso publico, y por aquellos otros equipamientos de titularidad privada cuya funcion o relevancia contribuyen a la
articulacion del municipio.

a) Las Redes de transporte (PRV), correspondientes a las infraestructuras de caracter interurbano existente en el término municipal,
cuya descripcion se contiene en la memoria justificativa:

b) Las Infraestructuras (PID), entre las que cabe distinguir entre:

- Los depdsitos y arterias principales de las Red de abastecimiento de agua potable.
-La E.D.A.R. y colectores generales de la Red de saneamiento

- La Subestacion eléctrica, las redes de media tension y centros de transformacion.
- El actual Cementerio, y los terrenos previstos para su ampliacion

- El espacio de reserva para Ecoparque.

- Suelo de Reserva de Infraestructuras de transporte

c) Equipamientos Generales (PEQ), diferenciados en cuanto al uso concreto a que se destinan en:

- Educativo - Cultural (PED).- Se integran en este tipo las dotaciones educativas correspondientes a los Centros de Ensenanza Infantil
y Primaria y a los Institutos de Bachillerato, asi como las de caracter cultural como la Casa de Cultura, y la Reserva de suelo para tal fin.

- Deportivo - Recreativo (PRD).- Integran estos equipamientos los destinados a usos deportivos como el Polideportivo y la Reserva
de suelo para tal fin.

- Asistencial (PTD).- se integran en este suelo las dotaciones correspondientes a los Centros de Salud.

- Administrativo - Institucional (PAD), corresponde a los edificios del Ayuntamiento y anejos.

d) Se consideran como elementos de titularidad privada que dispongan de la condicion de Red Primaria o Estructural de dotaciones,
la iglesia Parroquial, y las Ermitas, de caracter religioso, y los edificios y espacios de titularidad privada incluidos dentro del Catalogo de
Bienes y Espacios Protegidos.

e) Los parques publicos de naturaleza urbana (PQL), formado por terrenos existentes o cuya reserva conviene configurar, que cum-
plen las condiciones de disefno exigidas en el Art. 127 del R.0.G.T.U., teniendo una superficie minima de 2,5 Ha, en la que se puede inscri-
bir un circulo de 150 metros de didametro, y que por su cometido especifico, sus dimensiones o su posicién estratégica, integran la
estructura del desarrollo urbanistico del territorio ordenado.

f) Los espacios naturales, formados por las zonas donde se requiere preservar el suelo de los desarrollos urbanisticos, en virtud de
su calidad ambiental reconocida, y que por tanto se deben integrar en el conjunto del Sistema de Espacios Abiertos, formando parte de
la Red Primaria o Estructural. Se considera con esta clasificacion las zonas en el entorno delTossal de Subarra.
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2. Los terrenos que se resenan en el apartado anterior, se justifican en la Memoria Justificativa, y se identifican graficamente en los
Planos de Ordenacion del Plan General.

ARTICULO 81. NORMATIVA DE APLICACION AL PARQUE PUBLICO DE NATURALEZA URBANA (PQL).

1. Ademas de las condiciones establecidas en la normativa urbanistica vigente en cuanto a forma y dimensiones, sera de aplicacion
las reglas siguientes :

a) Cualquier modificacion puntual de Plan de ambito superior a una manzana completa y todo plan modificativo, que incrementen la
capacidad poblacional respecto del planeamiento vigente, debera suplementar la dotacion de parque publico de red primaria por aplica-
cion del estandar minimo indicado en el parrafo anterior.

b) Cuando el suplemento de parque publico exigido no tenga unas dimensiones suficientes para cumplir las condiciones dimensio-
nales exigidas por el Reglamento, se procurard, en primer lugar, ampliar las dotaciones de parque publico ya calificadas y, si esto no
fuera posible, se admitira que el suplemento de zona verde se consiga con jardines.

c) El suelo reservado para configurar el Parque publico de naturaleza urbana, se integra en el ambito de centralidad ubicado al oeste
del casco urbano, y su proyecto de ejecucién sera quien determinara la normativa especifica que resulte de aplicacion.

d) Como norma general se permitira la construccion de edificaciones cuyos usos seran los relacionados con las actividades directas
que se prevean en su desarrollo, admitiéndose los de hosteleria y restauracion en concesién administrativa, cuyas condiciones se regu-
laran en el desarrollo del proyecto, estableciendo un plazo minimo de 30 anos.

e) Las edificaciones y construcciones, seran de caracter aislado, de dos plantas de altura maxima, siendo la ocupaciéon maxima de
suelo del 5% de su superficie (considerando en dicho valor las edificaciones existentes que se integran en el mismo).

2. Seran de aplicacion asimismo, las Normas de integracion paisajistica contenidas en el Estudio de Paisaje
ARTICULO 82. NORMATIVA APLICABLE A LAS INFRAESTRUCTURAS VIARIAS GENERALES (PRV),

1. A los terrenos correspondientes al suelo de dominio publico y afecciones, de las carreteras de caracter estatal o metropolitano
dependientes de la Generalitat Valenciana, se aplicaran las normas correspondientes de caracter sectorial que resulten de aplicacion.

TITULO VI.-TRATAMIENTO DE LOS BIENES DE DOMINIO PUBLICO NO MUNICIPAL.
CAPITULO I. DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO.
ARTICULO 83. DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO. (SNUP-CA)

1. El uso previsto para este tipo de suelo es el que dimana de su propia condicion, estando regulado por la normativa vigente de
caracter sectorial que resulta de aplicacion.

2. De conformidad con lo establecido por el articulo 4.1 a) de la Ley 10/2004, entendiendo por tal el definido en el articulo 2 del Real
Decreto Legislativo 2/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas, asi como en la Ley de Aguas
29/1985, de 2 de agosto y sus reglamentos de desarrollo aprobados por Reales Decretos 849/1986 y al Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril. BOE 16-1-08, modificado por Real Decreto 9/2008, de 11 de enero, se
determinan los cauces, las zonas de dominio publico hidraulico y las zonas de policia.

3. Se subdivide esta zona en tres subzonas, en funcion de la proteccion correspondiente en:

a. Proteccion Cauces y Barrancos.

b. Proteccion Zonas Inundables.

c. Proteccion de pozos.

4. Se establecen a continuacion las condiciones de proteccion de cauces y barrancos, y las de proteccién de pozos, remitiendo la
proteccion de zonas inundables a la normativa definida en dichas zonas en la zonificacidon procedente de la delimitacion de zonas del
plan general.

ARTICULO 84. PROTECCION CAUCES.

1. De conformidad con la normativa descrita en el apartado 2 del articulo anterior, se procede a la definicion del dominio publico
hidraulico formado por los cauces de rios y barrancos.

2. A partir de la delimitacion del dominio publico hidraulico, se determinan las zonas de servidumbre de 5 metros de anchura para el
uso publico y una zona de 100 metros de anchura, en la que los usos publicos y actividades posibles estan condicionadas dominio
publico hidraulico y las zonas de policia, que se grafian en los Planos de Ordenacion del Plan General.

3. Las citadas zonas, quedan sujetas a las normas especificas de la legislacién sectorial, con independencia de la clasificacién y cali-
ficacion que el Plan General determina para las zonas de policia, para las que se podran desarrollar los usos previstos en la normativa
urbanistica del Plan General, siguiendo el procedimiento de autorizacién fijado en la citada normativa sectorial.

4. No se permite construccion alguna. Se permitirdn las estabilizaciones de taludes, obras de reorganizacion de la red de adveni-
miento y de encauzamiento. No se permite la extraccion de aridos.

5. Cualquier actuaciéon u obra en la zona de afeccion de una rambla o cauce (100 m.), requiere solicitar autorizacion a la Confedera-
cién Hidrografica del Jucar. Debera respetarse igualmente la zona de servidumbre de 5 m. Cualquier obra o construcciéon en suelo no
urbanizable se retranqueara 50 metros de la linea de maxima avenida o desde la cornisa natural en el caso de cauces escarpados.

6. Se prohiben los desmontes y movimientos de tierras que afecten a los cauces existentes en el término municipal y que no estén
promovidos o autorizados por los organismos competentes en la materia.

7. El vallado de parcelas o cualquier construccion no evitara el discurrir de las aguas. Los cursos de ramblas, barrancos y embalses
naturales, no grafiados en este planeamiento, estaran sujetos a las condiciones de este articulo.

8. Las areas de proteccion inundables y de cauces, dadas sus caracteristicas especiales, no podran ser edificadas siendo tan solo
utilizables, en su caso, en funcién de los usos agricolas. Se prohibe expresamente su utilizacion como vertederos incontrolados.

9. Los terrenos incluidos en areas de proteccion de cauces publicos colindantes con areas clasificadas como suelo urbanizable, que-
daran incluidos en los respectivos sectores delimitados, zonificandose en los Planes Parciales correspondientes como Zonas Verdes o
Espacios Libres compatibles con el destino de proteccién de cauces que les otorgan las normas.

10. De acuerdo con el 14y 20.6 y 7 de la Ley 4/2004 de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje, se establece, colindantes a
los cauces, en los suelos urbanizable terrenos destinados a espacios publicos libres de edificacion junto al dominio publico hidraulico y
a lo largo de toda su extensién como corredores verdes que desempenen funciones de conexién bioldgica y territorial.

11.Todas las actuaciones en este tipo de suelo quedan sujetas al cumplimiento de la legislacidn vigente en materia de aguas.

12. Se prohiben los desmontes y movimientos de tierras que afecten a los cauces existentes en el término municipal y que no estén
promovidos o autorizados por los organismos competentes en la materia.

13. Se permitiran las estabilizaciones de taludes, obras de reorganizacion de la red de advenimiento y de encauzamiento. No se per-
mite la extraccion de aridos.

14. Con independencia de las medidas establecidas, cualquier actuacion u obra en la zona de afeccion de una rambla o cauce,
debera pedir autorizacién a la Confederacién Hidrografica del Jucar.

15. Los cauces, riberas y margenes publicas de los rios, ramblas y barranqueras se dedicaran prioritariamente a la conservacién de
las especies existentes y, en todo caso, a usos forestales, mediante la repoblacidon con especies apropiadas. En ningun caso las repobla-
ciones dificultaran el discurrir normal de las aguas.
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16. El vallado de parcelas o cualquier construccidn no evitara el discurrir de las aguas. Los cursos de ramblas, barrancos y embalses
naturales, no grafiados en este planeamiento, estaran sujetos a las condiciones de este articulo.

ARTICULO 85. PROTECCION POZOS.

1. Se definen las zonas de proteccion de cada pozo existente, se establece una zonificacion especifica de 25 m para la zona 0 de Pro-
teccion Sanitaria, 100 m para la zona | de Proteccién microbiol6gica, 200 m para la zona de dilucion y control y 300 m del perimetro de la
captacioén, resenadas en los planos de ordenacion.

2. Los perimetros de proteccion configuran zonas con el siguiente significado y su consiguiente traduccion urbanistica:

a. Zona 0, de Proteccion Sanitaria. Tiene por finalidad la proteccion de las captaciones y su entorno méas inmediato de cualquier
fuente potencial de contaminacion. Para ello es necesario dotar a las captaciones de un cierre sanitario efectivo mediante la cementacion
de la boca del sondeo y garantizar mediante vallado de la parcela la limitacién de acceso a toda persona ajena al servicio de abasteci-
miento. En ella se observaran restricciones de uso absolutas. Correspondiente con las parcelas en el entorno de la captacion, se vallara
ésta con valla metélica y se dotara al sondeo de cierre sanitario con lechada de cemento entre el entubado y la pared exterior del sondeo.
En ella se prohibe cualquier uso y actividad, excepto las relacionadas con el mantenimiento y uso de la captacion.

El titular y, en su caso, el concesionario de la explotacion velaran por el mantenimiento del vallado y observara las normas de con-
trol sanitario establecidas en la vigente RTS.

b. Zona I, de Proteccion contra la Contaminacién Microbioldgica. Es la zona de méaximas restricciones de uso para prevenir la conta-
minacién derivada de bacterias y virus patéogenos. El Plan General debe recoger como prohibidas en ella todas las actividades y usos,
salvo obras relacionadas con mejoras, ampliacion o sustitucion de la fuente de abastecimiento o con su control hidrogeoldgico. Los usos
y actividades que se relacionan a continuacion podran ser autorizados, siempre que se demuestre que no producen efectos nocivos para
el Dominio Publico Hidraulico y con el informe favorable de la Administracién Hidraulica:

- Almacenamiento, transporte y tratamiento de aguas residuales.

- Pozos y Sondeos
- Excavaciones
- Sondeos Geotécnicos

c. Zona ll, de Dilucion y Control, cuyo objetivo es la proteccidn frente a contaminantes quimicos de larga persistencia, principal-
mente no degradables. Con el fin de lograr una proteccion eficaz, en esta zona es conveniente que queden recogidas como prohibidas en
la normativa urbanistica del Plan General las siguientes actividades:

-Vertido o inyeccidn de residuos liquidos.

-Vertido de residuos sélidos de cualquier naturaleza

- Aplicacion de efluentes, fangos y purines

- Obras subterraneas, minas, canteras y extraccion de aridos
- Actividades insalubres, nocivas y peligrosas

- Infraestructuras, equipamientos y dotaciones.

- Actividades agricolas y ganaderas.

Asimismo, los siguientes usos y actividades requeriran para ser autorizados el informe favorable de la Administracion Hidraulica,
previa aportacion de estudio suscrito por técnico competente que avale la no afeccién a la integridad de las captaciones:

® Obras de infraestructuras: minas, canteras, extraccion de aridos.

e Actividades urbanas: fosas sépticas, cementerios, almacenamiento, transporte y tratamiento de residuos solidos o aguas residuales

¢ Actividades agricolas y ganaderas: deposito y distribucion de fertilizantes, plaguicidas, riego con aguas residuales y granjas.

e Actividades industriales: Almacenamiento, transporte y tratamiento de hidrocarburos liquidos, farmacéuticos y radiactivos, indus-
trias alimentarias y mataderos.

e Actividades recreativas: acampada, zonas de banos.

Desde el punto de vista urbanistico es recomendable clasificar esta zona como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion (protec-
cion de recursos hidricos) limitando al maximo en la normativa urbanistica las actividades y usos posibles que no contribuyan a la pre-
servacion de las aguas subterraneas.

d. Zona lll, de captacién: Distingue la porcidn de acuifero interceptada por la captacion de abastecimiento. En ella es necesario limi-
tar ciertas actividades de elevado potencial contaminante. Si la extension de esta zona es menor que la de la de la zona |l se aplicara el
régimen de proteccién de ésta.

Se consideran como actividades prohibidas, a recoger en la Normativa Urbanistica del Plan General las siguientes:

- Los vertidos liquidos sin depurar

- Los vertederos de residuos solidos y semisolidos de cualquier naturaleza salvo los solidos inertes
- Aplicacion agricola de efluentes, fangos y purines sin tratar y estabilizar

- Obras subterraneas

- Actividades insalubres, nocivas y peligrosas sin medidas correctoras especificas para prevenir el riesgo de contaminacion.

Los usos y actividades que se soliciten requeriran para ser autorizados el informe favorable de la Confederacién Hidrografica del
Jucar, previa aportacion de estudio suscrito por técnico competente que avale la no afeccion a la integridad de la captacion. Desde el
punto de vista urbanistico es recomendable clasificar esta zona, en la medida de lo posible, como Suelo No Urbanizable de Especial Pro-
teccion (proteccidn de recursos hidricos) limitando al maximo la presencia de actividades.

3. En SNU Comun o fuera de la trama urbana, se establecen la adopcion de una serie de medidas de correccion de forma progresiva
para aquellos usos y actividades ya implantados, como la impermeabilizacién de areas de proceso y almacenamiento, la separacion de
corrientes de aguas residuales de distinta carga contaminante, el tratamiento y depuracion de las aguas residuales y el alejamiento de
los puntos de vertido fuera del area de captacion.

CAPITULO II.COMUNICACIONES: CARRETERAS, FERROCARRILES.

ARTICULO 86. CARRETERAS. (SNUP-RV)

1. Para los viarios identificados como redes primarias viarios, seran de aplicacion la normativa especifica de caracter sectorial, apli-
cable en funcién del titular del viario.

2. Los sectores que se delimiten lindantes con las zonas de proteccion referidas podran incluir las areas de servidumbre y afeccion
definidas en la Ley de Carreteras con les siguientes limitaciones en su calificacion:
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a. la zona de servidumbre se destinara obligatoriamente a zona de reserva de carreteras.

b. la zona de afeccion — proteccidon, comprendida entre la zona de servidumbre y la linea de edificacion se podra calificar como espa-
cios libres o parcelas privadas que no implique edificacidn, ni computan en los estandares de los sectores colindantes.

c. lazona de afeccion comprendida entre la linea de edificacion y el limite de la zona de afeccion — proteccion, se podra calificar libre-
mente con sujecidn a este Plan General.

3. Las edificaciones, instalaciones y talas o, plantaciones arbdreas, que se pretendan ejecutar a lo largo de las carreteras sobre terre-
nos lindantes a ellas o dentro de la zona de influencia de las mismas no podran situarse a distancias menores de las determinadas mas
delante de conformidad con la Ley de Carreteras y su Reglamento.

4. Precisaran previa a la obtencion de la Licencia Municipal, la autorizacién o informe de la Jefatura Regional de Carreteras u Orga-
nismo competente.

REGULACION ESTATAL EN MATERIA DE CARRETERAS

e Conforme lo dispuesto en la Ley 25/ 1988, de 29 de julio, LEY DE CARRETERAS (B.O.E. n° 182, de 30 de julio de 1988) y el Real
decreto 1812/1.994, de septiembre, por el que se aprueba el REGLAMENTO DE CARRETERAS (B.O.E. N° 228, DE 23 DE SEPTIEMBRE DE
1994), se establecen para las carreteras de titularidad estatal las siguientes zonas y limitaciones:

¢ ZONA DE DOMINIO PUBLICO.

- Son de dominio publico los terrenos ocupados por las carreteras estatales y sus elementos funcionales y una franja de terreno de
ocho metros de anchura en autopistas, autovias y vias rapidas, y de tres metros en el resto de las carreteras, a cada lado de la via, medi-
das en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion.

¢ | a arista exterior de la explanacién es la interseccion del talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de los muros de sosteni-
miento colindantes con el terreno natural.

¢ En los casos especiales de puentes, viaductos, tuneles, estructuras u obras similares, se podra fijar como arista exterior de la expla-
nacion la linea de proyeccion ortogonal del borde de las obras sobre el terreno.

e Sera en todo caso de dominio publico el terreno ocupado por los soportes de la estructura.

¢ LIMITACIONES:

- Sélo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico de la carretera, previa autorizacién del Ministerio de
Fomento, cuando la prestacion de un servicio publico de interés general asi lo exija.

¢ ZONA DE SERVIDUMBRE.

- La zona de servidumbre de las carreteras estatales consistira en dos franjas de terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas
interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una
distancia de 25 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y de ocho metros en el resto de las carreteras, medidas desde las citadas
aristas.

¢ LIMITACIONES:

- En la zona de servidumbre no podran realizarse obras ni se permitirdn mas usos que aquellos que sean compatibles con la seguri-
dad vial, previa autorizacion, en cualquier caso, del Ministerio de Fomento.

¢ ZONA DE AFECCION.

- La zona de afeccion de una carretera estatal consistird en dos franjas de terreno a ambos lados de la misma, delimitadas interior-
mente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una distancia de
100 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y de 50 metros en el resto de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.

¢ LIMITACIONES:

- Para ejecutar en la zona de afeccidn cualquier tipo de obras e instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o destino de las
mismas y plantar o talar arboles se requerira la previa autorizacion del Ministerio de Fomento, sin perjuicio de otras competencias con-
currentes.

REGULACION EN LA COMUNIDAD VALENCIANA EN MATERIA DE CARRETERAS

1. La legislacién sectorial de aplicacion para las carreteras de la Comunidad valenciana, esta integrada por la Ley 6/ 1991, de 27 de
marzo, LEY DE CARRETERAS DE LA COMUNIDAD VALENCIANA(D.O.G.V. n° 1016, de 5 de abril de 1991)

2. La Ley de Carreteras de la Comunidad Valenciana, a fin de garantizar la funcionalidad del sistema viario Estado establece (art. 31
L6/1991) las siguientes zonas y limitaciones:

e ZONA DE DOMINIO PUBLICO.

- La zona de dominio publico esta destinada a la construccion, utilizacion y mantenimiento de vias.

- La anchura de esta zona vendra determinada en la planlflcamon viaria y abarcara, como minimo, la superflme necesaria para la
calzada arcenes, y elementos de proteccion medioambiental o funcional, incluidos los estacionamientos, asi como prevision de amplia-
ciones.

- En defecto de planificacion viaria o proyecto que senale la anchura de la zona o cuando las determinaciones de ésta no la prevean,
se entendera que la misma vendra delimitada por sendas lineas situadas a las siguientes distancias, medidas desde la arista exterior de
la explanacién: ocho metros en autopistas, cinco en autovias y vias rapidas, tres en las restantes carreteras.

- La arista exterior de la explanacion es la interseccion del talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de los muros de sosteni-
miento colindantes con el terreno natural.

- En los casos especiales de puentes, viaductos, tuneles, estructuras u otros similares se podra fijar como arista exterior de la expla-
nacion la linea de proyeccion ortogonal del borde de las obras sobre el terreno.

- Sera en todo caso de dominio publico el terreno ocupado por los soportes de la estructura.

¢ LIMITACIONES:

¢ En la zona de dominio publico no se permite al realizacién de otras actividades que las directamente relacionadas con la construc-
cion, conservacion o explotacion de la via.

e S6lo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico previa autorizacion de la Administracion titular de la
via, cuando la prestacidn de un servicio publico de interés general asi lo exija.

e ZONA DE PROTECCION.

- Con el fin de garantizar la seguridad vial impidiendo que tengan lugar actuaciones que puedan ponerla en peligro, asegurar la dis-
ponibilidad de terrenos para la realizacién de actividades de mantenimiento de las vias o la instalacién de servicios anexos a las mismas,
y proteger los usos circundantes del impacto negativo de las vias, se fijara mediante la planificacion viaria una zona de proteccion a
ambos margenes de las vias publicas con la amplitud que se considere necesaria en cada caso.

¢ En los terrenos clasificados como urbanos las zonas de proteccién podran venir determinadas en el planeamiento urbanistico, pre-
vio informe vinculante de la Administracion titular de la via.

¢ En defecto de plan o proyecto que senale la anchura de esta zona o cuando determinaciones del mismo no la recoja, se entendera
que la misma abarca un espacio delimitado por dos lineas situadas a las siguientes distancias, medidas desde la arista exterior de la
calzada mas proxima: Cien metros en autopistas, autovias y vias rapidas, cincuenta metros en carreteras convencionales de cuatro o
mas carriles y resto de carreteras de la Red Bésica y veinticinco metros en las restantes carreteras.

e En las zonas de proteccion no podran realizar obras ni se permiten mas usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad
vial, previa autorizacion, en cualquier caso, de la Administracion titular de la via. No se admite en esta zona la nueva construccion de
edificacion alguna.

e Los terrenos incluidos en las zonas de proteccion de la carretera no computaran a efectos de las reservas dotacionales minimas
exigidas por la legislacién urbanistica.

e E| planeamiento urbanistico podra establecer excepciones al régimen previsto en el apartado anterior, siempre que razones de
interés publico lo aconsejen y previo informe vinculante de la Conselleria competente en materia de carreteras.

® En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de proteccion podra realizarse obras de reparacion y mejora, previa
la autorizacion correspondiente, una vez constatados su finalidad y contenido, siempre que no conlleven aumento de volumen de la
construccion ygin qsue el incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios.

¢ LIMITACIONES:
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- En las zonas de proteccion podran realizarse sin autorizacidon previa usos y aprovechamientos estrictamente agricolas, como culti-
vos ordinarios y plantaciones de arbustos o arboles de porte medio, siempre que se garanticen las condiciones funcionales y de seguri-
dad de la via. En caso contrario, la administracion titular de la via podra establecer a posteriori las limitaciones que estime oportunas.

e Los propietarios de los terrenos situados en zonas de proteccidén vendran obligados a soportar las servidumbres que, en su caso,
puedan establecerse sobre sus terrenos para el emplazamiento de instalaciones o la realizacion de actividades publicas directamente
relacionadas con la construccién o el mantenimiento de las vias. La imposicion de dichas servidumbres sera objeto de compensacion
con arreglo a lo establecido en la Ley de Expropiacién Forzosa.

e | os propietarios de los terrenos comprendidos en las zonas de proteccion vendran obligados a conservar las mismas en condicio-
nes de seguridad y salubridad, realizando las obras de adecuacion necesarias para ello, o, en su caso, en las condiciones que quedaron
al finalizar las obras.

¢ La realizacién de actuaciones de cualquier clase, salvo lo dispuesto en el articulo 33.4, en las zonas de proteccion de vias del sis-
tema viario debera ser objeto de autorizacion expresa por parte de la Administracion titular de la via.

* En ningun caso podran autorizarse obras o actuaciones que disminuyan la seguridad de la via, dificulten el funcionamiento de la
misma o resulten en detrimento de las condiciones de drenaje preexistentes.

e L as licencias urbanisticas que se concedan para la realizacion de actuaciones en las zonas de proteccidon deberan quedar siempre
expresamente condicionadas a la obtencion de las autorizaciones a que hace referencia esta Ley.

e RESERVA.

e La aprobacion de un proyecto que implique la ejecucion de una nueva carretera o la ampliacion o mejora de una carretera existente
conllevara la aplicacion de las determinaciones establecidas para las zonas de dominio y de proteccion establecidas en este titulo. Se
definen ambitos de reserva de caracter provisional, donde se puedan realizar los correspondientes proyectos, lo cuales definiran con la
debida concrecidn las distintas zonas de ocupacion o afecciones de la ampliacion o mejora.

¢ LIMITACIONES:

e Se prohiben todas las obras en estas zonas que puedan encarecer su expropiacion, excepto las de cultivo agricola y las de mera
conservacion de las edificaciones e instalaciones existentes.

ARTICULO 87. FERROCARRILES. (SNUP-FC)

1. Los Planes Generales y demas instrumentos generales de ordenacion urbanistica calificaran los terrenos que se ocupen por las
infraestructuras ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General como sistema general ferroviario o equivalente y
no incluirdn determinaciones que impidan o perturben el ejercicio de las competencias atribuidas al administrador de infraestructuras
ferroviarias. (articulo 7 de la Ley 39/2003 del Sector Ferroviario)

REGULACION ESTATAL EN MATERIA DE FERROCARRILES

¢ Conforme lo dispuesto en la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, LEY DEL SECTOR FERROVIARIO (B.O.E. n° 276, de 18 de noviembre
de 2003) y el Real decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el REGLAMENTO DEL SECTOR FERROVIARIO (B.O.E. N°
315, DE 31 de diciembre de 2004), y modificado por la Orden FOM/2230/2005, de 6 de julio, por el que se reduce la linea de edificacion en
los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general que discurran por zonas urbanas (B.O.E. N° 165 de 12 de julio de 2005), y
el Real Decreto 810/2007, de 22 de junio, por el que se aprueba el REGLAMENTO SOBRE SEGURIDAD EN LA CIRCULACION DE LA RED
FERROVIARIA DE INTERES GENERAL, (B.O.E. N° 162 de 7 de julio de 2007), se establecen para los ferrocarriles de titularidad estatal las
siguientes zonas y limitaciones:

- ZONA DE SERVICIO FERROVIARIO.

- El Ministerio de Fomento podra delimitar, especialmente en ambitos vinculados a estaciones o terminales de carga, zonas de
servicio ferroviario que incluiran los terrenos necesarios para la ejecucion de infraestructuras ferroviarias y para la realizacién de las acti-
vidades propias del administrador de infraestructuras ferroviarias, los destinados a tareas complementarias de aquéllas y los espacios
de reserva que garanticen el desarrollo del servicio ferroviario. Los Planes Generales y demas instrumentos generales de ordenacion
urbanistica calificaran los terrenos destinados a zonas de servicio ferroviario como sistema general ferroviario o equivalente y no inclui-
ran determinaciones que impidan o perturben el ejercicio de las competencias atribuidas al administrador de infraestructuras ferrovia-
rias. (articulo 9 Ley 39/2003)

- El sistema general ferroviario referido a las zonas de servicio establecido en el oportuno Proyecto de Delimitacion y Utilizacion de
Espacios Ferroviarios se desarrollara a través de un Plan Especial de ordenacion de la zona de servicio ferroviario o instrumento equiva-
lente. (articulo 10 Ley 39/2003)

2. se establecen en las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General, una zona de dominio publico,
otra de proteccion y un limite de edificacion. Tanto las referidas zonas como el limite de edificacidn se regiran por lo establecido en esta
ley y en sus disposiciones de desarrollo (articulo 12 y siguientes de la Ley 39/2003):

- ZONA DE DOMINIO PUBLICO.

e Comprenden la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de
Interés General y una franja de terreno de ocho metros a cada lado de la plataforma, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de
la misma, desde la arista exterior de la explanacion.

e La arista exterior de la explanacién es la interseccion del talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de los muros de sosteni-
miento colindantes con el terreno natural.

* En los casos especiales de puentes, viaductos, estructuras u obras similares, se podran fijar como aristas exteriores de la explana-
cion las lineas de proyeccion vertical del borde de las obras sobre el terreno, siendo, en todo caso, de dominio publico el terreno com-
prendido entre las referidas lineas.

* En los tuneles, la determinacién de la zona de dominio publico se extendera a la superficie de los terrenos necesarios para asegu-
rar la conservacion y el mantenimiento de la obra, de acuerdo con las caracteristicas geotécnicas del terreno, su altura sobre aquéllos y
la disposicion de sus elementos, tomando en cuenta circunstancias tales como su ventilacion y sus accesos

e Comprenden la zona de dominio publico, los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria
de la Red General y una franja de terreno de 8 metros a cada lado de plataforma, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la
misma, desde la arista exterior de la explanacién.

e La disposicién adicional séptima del RD 810/2007, modifica el Reglamento del Sector Ferroviario, aprobado por RD 2387/2004, con
la siguiente redaccion del apartado 2 del articulo 27:

“2. En suelo contiguo al ocupado por las lineas o infraestructuras ferroviarias y clasificado como urbano consolidado por el corres-
pondiente planeamiento urbanistico, las distancias para la proteccion de la infraestructura ferroviaria seran de cinco metros para la zona
de dominio publico y de ocho metros para la de proteccidon, contados en todos los casos desde las aristas exteriores de la explanacion.

Dichas distancias podran ser reducidas por el Ministerio de Fomento siempre que se acredite la necesidad de la reduccion y no se
ocasione perjuicio a la infraestructura ferroviaria y a la seguridad y regularidad de la circulacién, sin que, en ningun caso, la correspon-
diente a la zona de dominio publico pueda ser inferior a dos metros”

e ZONA DE PROTECCION.

- La zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste en una franja de terreno a cada lado de las mismas delimitada, interior-
mente, por la zona de dominio publico definida en el articulo anterior y, exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a 70 metros de
las aristas exteriores de la explanacion.

¢ LIMITACIONES:

Vienen definidas por el articulo 15 Ley 39/2003:

- Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de proteccion de la infraestructura ferroviaria, cualquier tipo de obras o instalacio-
nes fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se puede realizar en ellas y plantar o talar arboles se
requerira la previa autorizacion del administrador de infraestructuras ferroviarias. Lo dispuesto en este apartado se entiende sin perjuicio
de las competencias de otras Administraciones publicas.

- Cualesquiera obras que se lleven a cabo en la zona de dominio publico y en la zona de proteccion y que tengan por finalidad salva-
guardar paisajes o construcciones o limitar el ruido que provoca el transito por las lineas ferroviarias, seran costeadas por los promoto-
res de las mismas.
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- No obstante lo anterior, sélo podréan realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico, previa autorizacion del admi-
nistrador de infraestructuras ferroviarias, cuando sean necesarias para la prestacion del servicio ferroviario o bien cuando la prestacién
de un servicio de interés general asi lo requiera.

- Excepcionalmente y por causas debidamente justificadas, podré autorizarse el cruce de la zona de dominio publico, tanto aéreo
como subterraneo, por obras e instalaciones de interés privado.

- En los supuestos de ocupacion de la zona de dominio publico ferroviario, el que la realizare estara obligado a la limpieza y recogida
del material situado en los terrenos ocupados hasta el limite de la citada zona de dominio publico, previo requerimiento de la Adminis-
tracion publica o del administrador de infraestructuras ferroviarias titular de la linea. Si no se atendiere el requerimiento dentro del plazo
conferido, actuara de forma subsidiaria la citada Administracion publica o el administrador de infraestructuras ferroviarias titular de la
linea, mediante la realizacion de las necesarias labores de limpieza y recogida del material, quedando el ocupante de los terrenos obli-
gado a resarcir los gastos en los que se hubiere incurrido por dicha actuacion.

- En la zona de proteccidon no podran realizarse obras ni se permitirdn mas usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad
del tréfico ferroviario previa autorizacién, en cualquier caso, del administrador de infraestructuras ferroviarias. Este podra utilizar o auto-
rizar la utilizaciéon de la zona de proteccidn por razones de interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de la linea ferroviaria.

e Seran indemnizables la ocupacion de la zona de proteccién y los danos y perjuicios que se causen por su utilizacion, con arreglo a
lo establecido en la Ley de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion Forzosa.

e | a denegacion de la autorizacion debera fundarse en las previsiones de los planes o proyectos de ampliacidon o variacion de la linea
ferroviaria en los diez anos posteriores al acuerdo.

e Podran realizarse cultivos agricolas en la zona de proteccién, sin necesidad de autorizacidn previa, siempre que se garantice la
correcta evacuacion de las aguas de riego y no se causen perjuicios a la explanacion, quedando prohibida la quema de rastrojos.

® En las construcciones e instalaciones ya existentes podran realizarse, exclusivamente, obras de reparacion y mejora, siempre que
no supongan aumento de volumen de la construccion y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten puedan ser tenidas en
cuenta a efectos expropiatorios. En todo caso, tales obras requerirdn la previa autorizacion del administrador de infraestructuras ferro-
viarias, sin perjuicio de los demas permisos o autorizaciones que pudieran resultar necesarios en funcion de la normativa aplicable.

¢ LIMITE DE EDIFICACION.

- A ambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General se establece la linea limite de
edificacion, desde la cual hasta la linea ferroviaria queda prohibido cualquier tipo de obra de construccién, reconstruccion o ampliacion,
a excepcion de las que resultaren imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las edificaciones existentes en el momento
de la entrada en vigor de esta ley. Igualmente, queda prohibido el establecimiento de nuevas lineas eléctricas de alta tensién dentro de la
superficie afectada por la linea limite de edificacion.

- La linea limite de edificacidn se sitia a 50 metros de la arista exterior mas préxima de la plataforma, medidos horizontalmente a
partir de la mencionada arista.

- Reglamentariamente, podra determinarse una distancia inferior a la prevista en el parrafo anterior para la linea limite de edifica-
cion, en funcion de las caracteristicas de las lineas.

REGULACION EN LA COMUNIDAD VALENCIANA EN MATERIA DE FERROCARRILES

1. A pesar de que la competencia en materia de ferrocarriles es compartida por el Estado y las Comunidades Autonomas en funcion
de que transcurran por el territorio de mas de una Comunidad o bien se desarrolle integramente en el territorio de alguna de etas (articu-
los 149.1, 21° y 145-5% CE), la Generalitat Valenciana no ha promulgado hasta el momento, legislacion especifica que regule con caracter
general Ias afecciones en esta materia.

2. Por ello, de acuerdo con la Disposicion Adicional Tercera del Reglamento de la Ley de Ordenacion de los Transportes Terrestres,
son de aplicacion a FEVE y, en su caso a las empresas publicas a las que se atribuya la gestion de transportes publicos ferroviarios (en la
Comunidad Valenciana a FGV), las disposiciones que se refieren a la relacion de esta ultima empresa con la Red Nacional Integrado del
Transporte Ferroviario.

CAPITULO IIl.INFRAESTRUCTURAS: CORREDOR DE INFRAESTRUCTURAS, SISTEMA GENERAL
AEROPORTUARIO.

ARTICULO 88. AEROPUERTO DE CASTELLON. (SNUP-AE)

1. Corresponde en este ambito, los terrenos ocupados por la infraestructura del Aeropuerto de Castellén, que dispone de la corres-
pondiente autorizacion mediante la Orden FOM/2613/2006, de 13 de julio, por la que se aprueba el Plan Director del Aeropuerto de Caste-
116n. (BOE n° 189 de 9.08.2006), y la Orden FOM/509/2002, que lo califica como aeropuerto de interés general del Estado, y determina el
modo de gestion de sus servicios.

2. El citado Plan Director, establece las condiciones de la localizacion del aeropuerto, como de las zonas de servicio, y de las servi-
dumbres aeronauticas.

En el ambito del Sistema General Aeroportuario del Aeropuerto de Castellon, el uso admisible sera exclusivamente el uso publico
aeroportuario.

3. El presente Plan General, en cumplimiento del articulo 166.2 de la Ley 13/1996, se remite en cuanto al Sistema General Aeropor-
tuario, al Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre ordenacién de los aeropuertos de interés general y su zona de servicio, o la
normativa especifica de caracter sectorial que le sea de aplicacion en cada momento. En este sentido, el Real Decreto 259/198, dispone
en su articulo 8 que “a los efectos de asegurar la necesaria coordinacion entre las Administraciones publicas con competencias concu-
rrentes sobre el espacio aeroportuario, los planes generales y demas instrumentos de ordenacion urbana ... no podran incluir determi-
naciones que supongan interferencia o perturbacion en el ejercicio de las competencias de explotacion aeroportuaria.

4. Los terrenos, construcciones e instalaciones que circundan el aeropuerto y las ayudas a la navegacion, estan sujetos a las servidumbres
ya establecidas de acuerdo con la Ley 48/1960, de 21 de julio, de Navegacion Aérea, recogido en el Plano n° 8 del Plan Director del Aeropuerto
de Castellon, y Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas, o normativa que lo sustituya, con el objeto de garantizar la
seguridad de las aeronaves. El Plan General, recoge dentro de los planos de ordenacion estructural, los Planos de Servidumbres Aeronauticas
del Aeropuerto de Castelldn, que afectan al término municipal de Benlloch principalmente por la Superficie Conica, Superficie Horizontal
Interna, Superficie de Subida de Despegue, Superficie de Aproximacion, Superficie de Transicion, Superficie de Limitacion de Alturas del
Equipo deTrayectoria de Planeo del Sistema de Aterrizaje Instrumental (GP/ILS), Superficie de Limitacion de Alturas del Equipo Medidor de
Distancias (DME), y Zona de Seguridad del equipo de trayectoria de planeo del sistema de aterrizaje instrumental (GP/ILS).

5. En dichas zonas, se remite a lo establecido en el punto 1.5 “Compatibilidad del Aeropuerto con su Entorno” del Plan Directos, en
el que se incluyen los “Criterios en relacion a las condiciones de uso de los predios”

6. El Plan General no establece reclasificaciones ni recalificaciones de suelo que aumenten las alturas en que el terreno vulnere o se
encuentre proximo a las cotas de las superficies de limitacion de alturas de las instalaciones radioeléctricas, ni por la autorizacién de
construcciones, postes, antenas, carteles, etc.

7. Las zonas del término municipal de Benlloch que se encuentran afectadas por las Servidumbres Aeronauticas, son:

a. Respecto a la Superficie Horizontal Interna:

i. Suelo No Urbanizable Protegido Ambiental Paisajistico (SNUP-AP), varias zonas al este de la CV-13 y oeste del Barranc de Pas-

cualet, (en el entorno de “Don Valls” y de “piedrafita’; y varias zonas al sur del CamiVell deTorreblanca (en el entorno delTossal de Suba-
rra, entorno de Subarra y oeste de Saldona.
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ii. Suelo no Urbanizable Protegido — Proteccion Patrimonio (SNUP-PT), en el entorno de Subarra.

iii. Suelo no Urbanizable Protegido - Vias Pecuarias (SNUP-VP), un tramo de la Verde del Camino de la Fusta, desde el entorno de
la Casa Pelechana hasta el entorno de Subarra.

iv. Suelo no Urbanizable Protegido-Cauces-Pozos, (SNUP-CA), una pequena zona en el entorno del Barranc de Pascualet.
b. Respecto a la Superficie Horizontal Interna o Superficie Cdnica:
i. Suelo no Urbanizable Comun (SNUC) dos pequenas zonas al noroeste en el entorno de Les Barrisges.

ii. Suelo no Urbanizable Protegido —Ambiental Paisajistico (SNUP-AP), una zona junto al limite norte del término municipal desde
el entorno de Planxadells hasta el entorno de Les barrisques, una pequefa zona al noroeste de Els Barrancs, proxima al limite oeste
municipal, y otra zona en el extremo oeste del municipio en el entorno de la CV-155 y al noroeste de Les Comes.

iii. Suelo no Urbanizable Protegido — Afecciones Carreteras (SNUP-RV) un tramo de la CV-155 al norte y noroeste de Les Comes.

iv. Suelo no Urbanizable Protegido —Vias Pecuarias (SNUP-VP), un tramo de la Colada del Mas del Consell, y un tramo de la Colada
del Pas de les Roses, al noroeste de Les Comes.

v. Suelo no Urbanizable Protegido — Cauces-Pozos (SNUP-CA), dos pozos junto al limite norte del término municipal en el entorno
de Planxadells y al noroeste de Les barrisques.

c. Respecto a la Superficie de Limitacion de Alturas del Equipo de Trayectoria de Planeo del Sistema de Aterrizaje Instrumental (GP/
ILS):

i. Suelo no Urbanizable Protegido — Afecciones Carreteras (SNUP-RV), carreteras CV-10, CV-152, y la circunvalacién al sur de Ben-
lloch.

ii. Suelo no Urbanizable Protegido — Afecciones Ferrocarril (SNUP-FC)
iii. Suelo no Urbanizable Protegido — Afeccién Linea Eléctrica (SNUP-LE)
iv. Suelo Plan AcciénTerritorial — Corredor de Infraestructuras (PAT)
d. Respecto de la Superficie de Limitacion de Alturas del Equipo Medidor de Distancias (DME):
i. Suelo no Urbanizable Comun (SNUC), una pequena zona al este de la Colada de Don Valls, en el entorno de Botiguer.
ii. Suelo no Urbanizable Protegido — Afecciones Carreteras (SNUP-RV) un tramo de la CV-13 al noeste del nudo de Mas del Botiguer.

Todas estas zonas clasificadas como Suelo No Urbanizable Protegido lo son en base a su correspondiente legislacién sectorial de
carreteras, ferrocarril, infraestructuras, Lineas Eléctricas, Dominio Publico Hidraulico (Cauces y Pozos), Vias Pecuarias, Patrimonio, o por
el conjunto de varias de ellas como Ambiental-Paisajistico. En dichas zonas, su condicién de protegidas les imposibilita cualquier actua-
cion de transformacion de la situacion actual, salvo por procedimientos reglados de los 6rganos competentes de la administracion
supramunicipal competente en la materia objeto de la proteccién.

El Plan General, establece normativa de edificacion y objetos fijos (postes, antenas, etc), limitando alturas de las edificaciones, insta-
laciones y construcciones muy por debajo de los limites establecidos en el plano n° 8 del Plan Director, y plano adjuntado como Anexo lll,
al Informe de febrero de 2010, del Subdirector General de Aeropuertos y Navegacion Aérea.

8. Segun el articulo 10 del Decreto 584/12 de servidumbres aeronauticas modificado por Real Decreto 297/2013, la superficie com-
prendida dentro de la proyeccion ortogonal sobre el terreno del drea de Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Castellén queda
sujeta a una servidumbre de limitacion de actividades, en cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podra limitar o con-
dicionar actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas o para el correcto
funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para la implantacion
o ejercicio de dichas actividades, y abarcara, entre otras:

a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccion de obstaculos de tal indole que puedan inducir turbulencias.

b) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear peligros o inducir a confusion o error.
c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que puedan dar lugar a deslumbramiento.
d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la zona de movimientos del aerédromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de fuentes de radiacion no visible o la presencia de objetos fijos
o moéviles que puedan interferir el funcionamiento de los sistemas de comunicacion, navegacion y vigilancia aeronauticas o afectarlos
negativamente.

f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacion o funcionamiento de instalaciones que produzcan humo, nieblas o
cualquier otro fenédmeno que suponga un riesgo para las aeronaves.

g) El uso de medios de propulsion o sustentacion aéreos

9. Cualquier emisor radioeléctrico u otro dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del nor-
mal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de obstaculos,
requerira de la correspondiente autorizacion conforme lo previsto en el articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronauticas.

10. Las Servidumbres Aeronauticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en razén de la funcion social de esta,
por lo que la resolucion que a tales efectos se evacuase no generara ningun tipo de derecho a indemnizacion

11. Conforme al articulo 8 del Decreto 584/72, en su actual redaccion, la ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes,
antenas, aerogeneradores - incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las graas de construccion y similares)
o plantacion, que se eleve a una altura superior a los 100 metros sobre el terreno o sobre el nivel del mar dentro de aguas jurisdiccionales
requerird pronunciamiento previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) en relacidon con su incidencia en la seguridad de las
operaciones aéreas.

12. Los ambitos afectados por la huella sonora no son compatibles las nuevas construcciones para usos residenciales ni dotaciona-
les educativos o sanitarios, ni las modificaciones urbanisticas, que supongan un incremento del nimero de personas afectadas para
dichos usos.

13. Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacion que se contemple en el término municipal, incluidos todos
sus elementos (como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorati-
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vos, asi como cualquier otro anadido sobre tales construcciones), asi como los medios mecanicos necesarios para su construccion
(gruas, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el
galibo de viario o via férrea no pueden vulnerar las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Castellon, que vienen representadas
en el plano OE-5. Zonas de servidumbres aeronauticas y radioeléctricas. Aeropuerto de Castellon de servidumbres aeronauticas del Plan
General, salvo que quede acreditado, a juicio de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), que no se compromete la seguridad ni
queda afectada de modo significativo la regularidad de las operaciones de las aeronaves, de acuerdo con las excepciones contempladas
en Decreto 584/72, en su actual redaccion.

14. Los ambitos de Suelo No Urbanizable en los que el propio terreno vulnera las servidumbres aeronauticas o el terreno se encuen-
tra proximo a las superficies limitadoras de las servidumbres aeronauticas no se permiten nuevas construcciones, instalaciones, modifi-
cacion del terreno u objetos fijos (postes, antenas, carteles, aerogeneradores, etc.) ni aumentar en altura las ya existentes si se puede
producir vulneracion de las servidumbres aeronauticas.

15. En los ambitos clasificados como Suelo no Urbanizable afectados por la huella sonora, no son compatibles las nuevas construc-
ciones para usos residenciales ni dotacionales educativos o sanitarios, ni las modificaciones urbanisticas, que supongan un incremento
del nUmero de personas afectadas para dichos usos, indicaAndose dichos requisitos en las fichas urbanisticas correspondientes.

16. En caso de plantearse la legalizacion de edificaciones previamente existentes no amparadas por licencia, destinadas a usos resi-
denciales o dotacionales educativos o sanitarios, que se encuentren en terrenos afectados por la huellas sonoras, se recoge la exigencia
de su insonorizacion conforme al documento basico DB-HR Proteccién frente al ruido del C.T.E. no corriendo el gestor aeroportuario ni el
Ministerio de Fomento con los costes de dicha insonorizacion, indicandose dichos requisitos en las fichas urbanisticas correspondientes.

17. El aprovechamiento susceptible de materializacion sera el definido por el planeamiento general de acuerdo con la legislaciéon
urbanistica, una vez que se apliquen al mismo las condiciones que, en su caso, establezca el informe del Ministerio de Fomento, no gene-
rando, en el caso de su disminucion, ningun tipo de derecho a indemnizacion por parte del Ministerio de Fomento, ni del gestor aeropor-
tuario ni del prestador de los Servicios de Navegacion Aérea.

18. Las propuestas de nuevos planeamientos urbanisticos o planes de desarrollo, de su revision o modificacién, en aquellos &ambitos
del término municipal de Benlloch que se encuentren afectados por las Servidumbres Aeronauticas del Aeropueno de Castellon, debe-
ran ser informados por la Direccion General de Aviacion Civil antes de su Aprobacion Inicial, segun lo estipulado en la DISpOSICIOh Adi-
cional 2a del Real Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 297/2013.

19. Las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la Navegacion Aérea se prohibe cualquier construccién o modi-
ficacion temporal o permanente de la constitucion del terreno, de su superficie o de los elementos que sobre ella se encuentren, sin pre-
vio consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) de acuerdo con el Articulo 15, apartado b), del Decreto 584/1972 de
servidumbres aeronauticas en su actual redaccion.

20. En caso de contradiccion en la propia normativa urbanistica del Plan General de Benlloch, o entre la normativa urbanistica y los
planos recogidos en el Plan General, prevaleceran las limitaciones o condiciones impuestas por las servidumbres aeronauticas sobre
cualquier otra disposicion recogida en el planeamiento urbanistico.

21. Ademas existen dos instrumentos urbanisticos de caracter especial, promovidos por la Diputacion Provincial de Castellon, que
afecta al ambito de la Zona de Servicio Aeroportuario:

- el Plan Especial de abastecimiento de aguas al Consorcio de Aguas Pla de I'’Arc y al Aeropuerto de Castellon (aprobado definitiva-
mente por Resolucion del Conseller de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda, de fecha 30 de julio de 2009)

- el Plan Especial la calificacion de terrenos de reserva dotacional para la construccion de unas instalaciones aeroportuarias (apro-
bado definitivamente por Resolucién, de 27 de julio de 2001, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo yTransportes),

ARTICULO 89. CORREDOR DE INFRAESTRUCTURAS. (SNUP-IN)

1. Corresponde en este ambito, los terrenos ocupados por el Corredor de Infraestructuras, definido en el Decreto 78/2005, de 15 de
abril, del Consell de la Generalitat, por el que se aprueba definitivamente el Plan de AccidénTerritorial de Caracter Sectorial de Corredores
de Infraestructuras de la Comunidad Valenciana. (DOGV n° 4988 de 19.04.2005).

2. De conformidad con el articulo 15. Afecciones al planeamiento urbanistico, el Plan General clasifica dicha zona como Suelo No
Urbanizable de Proteccion de Infraestructuras todo el ambito del corredor que afecta al término municipal.

3. A dicha zona le es de aplicacién la Normativa del Anexo del Plan de Accion Territorial de Caracter Sectorial de Corredores de
Infraestructuras de la Comunidad Valenciana, por la que se limitan los usos y aprovechamiento de acuerdo con lo establecido en dicha
normativa y en la reguladora de la materia que le otorga la proteccion. (Articulo 15.2 PAT).

4. De conformidad con el articulo 16. Limitaciones en Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion del PAT, se establece: “sin perjuicio de
las limitaciones derivadas de la legislacion protectora del medio ambiente, no podran realizarse instalaciones o construcciones. Tampoco se
podran autorizar obras que supongan transformacion del estado o caracteristicas esenciales de las fincas afectadas por el corredor.”

5. De conformidad con el articulo 20. Regulacién de usos y edificaciones existentes, del PAT, se establece: “Dentro del ambito del
corredor no se podran conceder licencias para ampliar las edificaciones existentes, si bien se pueden autorizar obras de conservacion,
mantenimiento o reparacion.”

6. De conformidad con el articulo 21. Obras y usos provisionales, del PAT, se establece: “Por razones de interés publico podran auto-
rizarse obras y usos provisionales en el ambito del corredor, previa autorizacion de la Conselleria de Territorio y Vivienda y en las condi-
ciones que se establezcan”

ARTICULO 90. ZONAS DE PROTECCION DE LAS REDES ELECTRICAS. (SNOUP-LE)

1. Las afeccnones en materia de transporte de energia eléctrica, se regulan en la Ley 54/ 1997, de 27 de noviembre, LEY DEL SECTOR
ELECTRICO (B.O.E. n° 285, de 28 de noviembre de 1997), y al Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las activi-
dades de transporte, distribucion, comercializacion, suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica o
normativa legal que le sustituya o desarrolle.

2. Conforme se establece en el Art. 56 y Disposicion Adicional decimocuarta de la L/54/1997, la servidumbre de paso de energia eléc-
trica tendra la consideracion de servidumbre legal, gravara los bienes ajenos en la forma y con el alcance que se determinan en la Ley y
se regira por lo dispuesto en la misma.

3. Las servidumbres seran del tipo:

- AEREA.- comprende, ademas del vuelo sobre el predio sirviente, el establecimiento de postes, torres o apoyos fijos para la susten-
tacion de cables conductores de energia existentes.

- SUBTERRANEA.- comprende la ocupacion del subsuelo por los cables conductores, a la profundidad y con las demas caracteristi-
cas que senale la legislacion urbanistica aplicable.
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4. Una y otra forma de servidumbre comprenderan igualmente el derecho de paso o acceso y la ocupacién temporal de terrenos u
otros bienes necesarios para construccion, vigilancia, conservacion y reparacion de las correspondientes instalaciones.

5. Ocupa las servidumbres que los vigentes reglamentos de alta y media tension fijan para las redes de transporte y distribucién,
siendo los usos admitidos en este suelo los que fija dicho reglamento.

6. De acuerdo con lo dispuesto en el por Real Decreto 223/2008 de 15 de febrero del Ministerio de Industria, y sus instrucciones ITC-
LAT 01 a 09, con objeto de reducir la probabilidad de accidentes, la distancia minima que debera existir en las condiciones mas desfavo-
rables entre la proyeccion horizontal de los conductores de la linea eléctrica y los edificios que se pretendan construir, sera: Dadd + Del =
3,3 + Del, con un minimo de 5 m. (siendo los valores de Del los obtenidos segun laTabla 15 del apartado 5.2 Distancia de aislamiento
eléctrico para evitar descargas ITC-LAT 07).

Tabla 156. Distancias de aislamiento electrico para evitar descargas

Tension mas elevada D, D,
BT (m) (m]
3,6 0,08 0,10
72 0,09 0,10
12 0,12 0,15
175 0,16 0,20
24 0,22 0,25
30 0,27 0,33
36 0,35 0,40
52 0,60 0,70
72,5 0,70 0,80
123 1,00 1,15
145 1,20 1,40
170 1,30 1,50
245 1,70 2,00
420 2,80 3,20

7. La distancia minima entre arboles o masa de arbolado y la proyeccion horizontal de lineas eléctricas sera: Dadd + Del = 1,5 + Del,
con un minimo de 2 m. (siendo los valores de Del los obtenidos segun laTabla 15 del apartado 5.2 Distancia de aislamiento eléctrico para
evitar descargas ITC-LAT 07).

8. En las bandas definidas a cada lado de la linea por la anchura que resulte de aplicar las formulas anteriores no podran construirse
edificios, instalaciones industriales ni plantacion de arboles.

9. La servidumbre de paso de energia eléctrica, tanto aéreo como subterraneo, estara constituida a favor de la red de transporte,
distribucion y suministro, incluye aquellas lineas y equipos de telecomunicacién que por ellas puedan transcurrir, tanto si lo son para el
servicio propio de la explotacién eléctrica, como para el servicio de telecomunicaciones publicas y, sin perjuicio del justiprecio que, en su
caso, pudiera corresponder, de agravarse esta servidumbre.

10. La planificacion de las instalaciones de transporte y distribucion de energia eléctrica cuando éstas se ubiquen o discurran en
suelo no urbanizable, debera tenerse en cuenta en el correspondiente instrumento de ordenacion del territorio. Asimismo, y en la
medida en que dichas instalaciones se ubiquen en cualesquiera de las categorias de suelo calificado como urbano o urbanizable, dicha
planificacion debera ser contemplada en el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica, precisando las posibles instalacio-
nes, calificando adecuadamente los terrenos y estableciendo, en ambos casos, las reservas de suelo necesarias para la ubicacion de las
nuevas instalaciones y la proteccion de las existentes.

TITULO VIl.- ORDENACION DE CENTROS CIVICOSY ACTIVIDADES SUSCEPTIBLES DE GENERARTRAFICO INTENSO.

1. En la memoria justificativa se identifican como “centro civico” al conjunto articulado de edificios, instalaciones, espacios publicos
y la red viaria de apoyo que sirven para dotar a la ciudad de areas para el desarrollo de distintas clases de actividades o donde se prevea
gran afluencia de publico, estableciendo a continuacién la normativa de referencia para cada uno de ellos.

CAPITULO I. CENTRO ADMINISTRATIVOY CULTURAL.

ARTICULO 91. DELIMITACIONY ACTUACIONES.

1. Formado por el conjunto de espacios conformados por el encadenado de zonas publicas existentes y previstas en la zona central
del casco urbano, cuya ordenacion pormenorizada se ha desarrollado en el Plan General, donde mediante el tratamiento adecuado se
han integrado el conjunto de jardines y zonas peatonales que entrelazan los equipamientos de mayor rango (lglesia parroquial, Depdsi-
tos y entorno protegido), dotando al conjunto de una identidad propia caracteristica del “ntcleo principal de la poblacion” .

ARTICULO 92. OBJETIVOS.

1. Se potenciara el caracter peatonal continuo del conjunto, y un plan de recuperacion de la estética tradicional, senalizacién, etc.

CAPITULO II.SUELOTERCIARIO SUZ-T.1 (AEROPUERTO DE CASTELLON).

ARTICULO 93. DELIMITACIONY ACTUACIONES.

1. Con vocacion comarcal de caracter logistico, se desarrolla preferentemente dando frente al Aeropuerto de Castelldon, donde se
pretende se consoliden almacenes de logistica, centros comerciales y de servicios, y establecimientos hoteleros, de diverso rango de
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caracter supramunicipal, como consecuencia de la implantacién del Aeropuerto de Castellon. Corresponde a una actuacion definida den-
tro de los proyectos emblematicos de la EstrategiaTerritorial de la Comunidad Valenciana: “Zona Logistica del entorno aeroportuario de
Castellon”

2. Corresponde a una implantacion de caracter estratégico dentro del Area de nueva centralidad del entorno aeroportuario de Caste-
116n, definido en la Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana, que dispone de capacidad suficiente para revitalizar econédmica-
mente el municipio de Benlloch y la Comarca.

3. El plan parcial de desarrollo del sector, SUZTER.1, cuyo ambito se delimita en los planos de ordenacién, tendra por objeto la defi-
nicion de las condiciones de urbanizacion y edificacion del ambito concreto delimitado, atendiendo a las caracteristicas del sector y su
entorno considerando la actuacion sujeta a condiciones urbanisticas singulares.

ARTICULO 94. OBJETIVOS.

1. Las condiciones concretas de aplicaciéon en esta zona, devienen de su aptitud para generar un area comercial, hotelera y de servi-
cios logisticos de caracter supramunicipal, lo que igualmente produce una mayor intensidad de trafico. El diseno del trazado del con-
junto del viario a través del proyecto de la CV-10 y CV-13, y la propuesta de parada del AVE, de acceso al Aeropuerto de Castelldn,
potencian el caracter comercial y terciario del conjunto, y resuelven los problemas de movilidad sostenible.

2. En todo su trazado de los ejes principales de la red viaria de la ordenacion pormenorizada del sector, se establecera reserva especi-
fica para la plataforma destinada a transporte de caracter publico. En su trazado se prevera igualmente reserva especifica para “carril bici”

TITULO VIIL.- DELIMITACION DE SECTORES DEFINITORIOS DE AMBITOS MiNIMOS DE PLANEAMIENTO PARCIAL.
CAPITULO I. SECTORIZACION.

ARTICULO 95. DELIMITACION DE SECTORES DEFINITORIOS DE AMBITOS MiNIMOS DE PLANEAMIENTO PARCIAL O DE REFORMA
INTERIOR.

1. Sector es el ambito de ordenacién propio de un Plan Parcial o de un Plan de Reforma Interior. Cada uno de estos Planes abarcara
uno o varios sectores completos.

2. Los suelos urbanizables pendiente de ordenacion pormenorizada y los ya ordenados pormenorizadamente por estar el planea-
miento de desarrollo en tramitacién, se dividen en sectores en el Plan General; la sectorizacién permite un desarrollo adecuado en Pla-
nes Parciales, o la modificacion de la ordenacion mediante Planes Parciales de Mejora.

3. Los suelos urbanos que requieran establecer condiciones de reforma interior como consecuencia de la obsolescencia de la urba-
nizacion existente se divide en Unidades de Ejecucion (propios de la ordenacién pormenorizada), y cuando el objetivo es mejorar la
ordenacion existente, se divide en sectores en el Plan General. La Sectorizacion permite la ordenacion mediante Planes Parciales de
Reforma Interior.

4. Cada Plan podra ser ejecutado mediante una o varias Unidades de Ejecucion.

5. Cuando el perimetro del sector se configure con ejes viarios de la Red Primaria, éstos se deberan urbanizar en toda su anchuray
nunca por mitad o por franjas parciales de la seccion transversal de la via, salvo que cuenten con una mediana. Ello no impide que la
superficie del viario si pueda distribuirse entre distintas areas de reparto, ni obsta para que las condiciones de conexion e integracion de
la urbanizacion puedan exigir la ejecucién del eje viario previa o simultanea al sector contiguo que se desarrolle primero.

TITULO IX.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL RELATIVAS A LA REDACCION DE PLANES DE DESARROLLO.
CAPITULO I. PLANES PARCIALES.
ARTICULO 96. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL RELATIVAS A LA REDACCION DE PLANES PARCIALES.

1. Son determinaciones de la Ordenacidn Estructural fijadas por el Plan General y que, en todo caso, debe respetar el Plan Parcial o
el Plan Parcial de Mejora, la funcion territorial que ha de cumplir el desarrollo del sector respecto al conjunto de la ciudad, asi como las
condiciones establecidas en las fichas de planeamiento que hacen referencia a las cuestiones siguientes:

a. Senalamiento de los usos globales principales e incompatibles dentro de cada area o sector con la estructura general de la orde-
nacion urbanistica y con el modelo territorial propuesto por el propio Plan.

b. Expresion de las distintas tipologias posibles dentro del sector.

c. Cuantificacién de las magnitudes maxima y minima del indice de edificabilidad bruta del sector, en total y para cada uso.

d. Normas orientativas sobre la necesidad de implantar alguna determinada dotacion o equipamiento dentro del sector.

e. Consignacion de los objetivos sociales o medioambientales mas importantes que hayan de ponderarse al concretar la ordenacién
pormenorizada, incluyendo las obligaciones derivadas de la Ley 4/2004 de Ordenacién delTerritorio y Proteccion del Paisaje.

f. Indicacion de qué elementos de la Red Primaria se pueden contabilizar en la superficie Computable del Sector.

ARTICULO 97. DESCRIPCION DE LA FUNCION TERRITORIAL QUE HA DE CUMPLIR EL DESARROLLO DE LOS SECTORES A DESA-
RROLLAR POR PLAN PARCIAL RESPECTO AL CONJUNTO DE LA CIUDAD.

A. SECTORES CON PLAN PARCIAL CON APROBACION MUNICIPAL, PROGRAMA ADJUDICADO, PENDIENTE DE APROBACION DEFI-
NITIVA O EN PROCESO DE MODIFICACION.- para todos ellos se contemplan las condiciones concretas de su situacion, respetando su
ordenacién y aprovechamientos.

AREA SECTOR SUPERFICI E OBJETIVOS QUE SE PRETENDENY FUNCION TERRITORIAL
URBANISTICA SECTOR

Delimitado por el plan anterior correspondiente a un Sector de Suelo

SECTOR Apto para Urbanizar, ya aprobado y ejecutado en parte, pendiente de
suz CTRA. 51.668'1 Urbanizacion.
VALL 7 m2

Se desarrolla y aprueba un Plan de Reforma Interior de modificacién de la
Ordenacién pormenorizada en Suelo Urbano, por Gestion Directa excepto
en la Unidad de Ejecucion n° 5, que fue adjudicada la condicion de Urba-
nizador, y se encuentra ejecutada, por lo que se mantienen las condiciones
del Programa y ordenacion pormenorizada aprobada.

S’/ALBA
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B. SECTORES DE NUEVO DESARROLLO.- corresponde a los nuevos sectores definidos por el Plan General, a todos ellos se les atri-
buyen la totalidad de los sistemas primarios no adscritos a los planes anteriores, ejerciendo una funcion compensatoria en los déficits
dotacionales del conjunto del territorio.

AREA SECTOR SUPERFICIE OBJETIVOS QUE SE PRETENDENY FUNCION TERRITORIAL
URBANISTICA SECTOR
SUZ A1 4788969 m2 Corresponde al ambito légico de crecimiento en mancha de aceite, del

casco urbano, en la zona este hasta un viario de borde antes del Barranco
de les Danses.

SuUz R.2 57.164'70 m2 Corresponde al ambito logico de crecimiento en mancha de aceite, del casco
urbano, en la zona noreste hasta un viario de borde antes del cementerio.

Corresponde al ambito definido en las distintas fases de participacion
Ssuz 1.1 129.564'47 publica para la ubicacién cercana al casco urbano, de un dmbito donde
m?2 ubicarse las actividades industriales, almacenes y talleres, incompatibles
con el uso residencial.

SuUz T1 958.094'10 Corresponde al &mbito de proximidad al Aeropuerto de Castellon, donde
m2 tendran cabida las actividades terciarias de logistica, comerciales, y hote-
leras.

ARTICULO 98. ELEMENTOS INTEGRANTES DE LA RED VIARIA,

1. En los Planes de desarrollo, se consideran elementos integrantes de la red viaria, a los siguientes:

a) El viario (RV): son las vias de comunicacion, debiendo el planeamiento de desarrollo distinguir las areas reservadas a los distintos
modos de transito y medios de transporte. Las zonas ajardinadas, tales como rotondas, setos separadores, isletas y otras analogas nece-
sarias para la ordenacion del trafico viario, comprendida dentro de las zonas de dominio publico de vias supramunicipales o interurbana,
y aquellas que, dentro de las zonas urbanas, no cumplan los requisitos para ser computadas como zona verde, se consideran elementos
de la Red viaria (RV).

b) Las areas peatonales (PV): configurada por los tramos viarios sobre los que se imponen criterios de preferencia para el uso peato-
nal o de transito de bicicletas. A tal efecto se diferencian:

- Las calles de uso peatonal, donde se autorice tan solo el trafico restringido de acceso a las edificaciones, el suministro y el acceso
de vehiculos de emergencia.

- Las aceras, que forman parte del viario general, siendo su uso exclusivo para los peatones.

- Los carriles “bici’, integrados en la red viaria con tratamiento diferenciado, o de caracter independiente.

- Los caminos historicos identificados en el Plan, con trazado independiente o integrados en viarios, donde mantendran un criterio
de uso preferente frente al trafico rodado, utilizando pavimentos blandos (arena de albero, o similar) o adoquinado sobre grava o arena.

c) Los aparcamientos (AV): son las areas anexas o separadas de la red viaria, pero que por su forma o ubicacién solo admitan el
movimiento del vehiculo imprescindible para estacionar.

2. La red viaria privada prevista en los planes de desarrollo podra ser de acceso publico o controlado. El plan podra fijar el régimen
detallado de uso. Se admitira el acceso a edificaciones a través de viario privado siempre que quede garantizado el acceso de vehiculos
de emergencia en las condiciones técnicas definidas en la normativa aplicable en esta materia. Dicha red viaria privada no computara a
efectos de dotaciones.

3. Los aparcamientos (AV) también podran ser calificados como dotacion privada y constituir reservas especificas en el plan.

4. El diseno de la red viaria, no incluida en los catalogos de carreteras, se ajustara las siguientes condiciones funcionales:

a) Se buscara un equilibrio entre los trazados viarios (perfiles longitudinales y transversales), y el relieve natural de los terrenos, de
modo que las pendientes de los viales no resulten excesivas, pero tampoco se produzcan movimientos de tierra exagerados que den
lugar a desmontes y terraplenes inadecuados por su impacto paisajistico.

b) Salvo casos excepcionales, que deberan justificarse expresamente, la pendiente de los viales de trafico rodado no superara el 12
por ciento. Las calles peatonales dispondran de tramos escalonados cuando su pendiente supere el 15 por ciento. No se admitiran reco-
rridos de carril-bici cuya pendiente supere el 15 por ciento.

c)Todos los viales deberan permitir el paso de los vehiculos de emergencia, para lo cual dispondran de una anchura minima, libre de
cualquier obstaculo, de 5 metros.

d) En los nuevos desarrollos, se implantara un recorrido de carril-bici que, discurra, al menos, por los ejes principales de la ordena-
cién y que conecte, en su caso, con la red de carril-bici ya implantada en las areas urbanizadas.

e) Las calles peatonales con acceso restringido para vehiculos deberan diferenciar en su tratamiento de materiales la banda de posi-
ble circulacién de vehiculos, dejando, en todo caso, una franja de circulacion exclusiva de peatones.

f) Las areas peatonales deberan estar separadas del transito rodado y reuniran las necesarias condiciones de seguridad frente al
resto de medios de transporte motorizados. Podrd, no obstante, autorizarse a través de ellas acceso a aparcamientos privados y parcelas
que no dispongan de otro acceso alternativo.

5. Los elementos de la red viaria, se ajustaran a las siguientes dimensiones:

a. La anchura minima de los viales sera la que se indica en laTabla siguiente, en funcion del uso global, la intensidad de la edificaciéon
y el caracter de la via:

ANCHURA MiNIMA DE LOS VIALES VIAL DE SENTIDO UNICO VIAL DE DOBLE SENTIDO
IEB > 0,60 m2/m?2 16 metros 20 metros
Residen-
cial 0,30 m¥m? < IEB < 0,60 m?%m? 12 metros 16 metros
|IEB < 0,30 m?/m? 10 metros 12 metros
Terciario 16 metros 20 metros
Industrial 18 metros 24 metros

b. Los viales peatonales, cualquiera que sea el uso dominante de la zona, tendran una anchura minima de 5 metros.



Boletin Oficial

PROVINCIA DE CASTELLON BOP 136 - 12 de novi enbre de 2022 -54 -

CAPITULO Il. PLANES DE REFORMA INTERIOR.
ARTICULO 99. DELIMITACION DE LOS SECTORES DE REFORMA INTERIOR

1. La delimitacion de los sectores para el desarrollo de los Planes de reforma Interior, se realiza atendiendo a las directrices relativas
a la ordenacidn prevista en el articulo 47 de la L.U.V.

2. En cualquier caso, la sectorizacion atiende al modo mas idéneo de estructurar la utilizacion urbanistica del territorio. El perimetro
de cada sector se ajusta a las alineaciones propias de la red primaria o estructural de dotaciones o, excepcionalmente, con los limites de
clasificacion de suelo.

ARTICULO 100. DESCRIPCION DE LA FUNCION TERRITORIAL QUE HA DE CUMPLIR EL DESARROLLO DE LOS SECTORES A DESA-
RROLLAR POR PR.I. RESPECTO AL CONJUNTO DE LA CIUDAD.

1. Atendiendo a los criterios expresados se delimita el ambito minimo para las actuaciones de reforma Interior en suelo urbano,
describiendo a continuacion la localizacidn y superficie estimada para cada uno, asi como la descripcién de la funcion territorial que ha
de cumplir el desarrollo de cada uno respecto al conjunto de la ciudad.

AREA SECTOR SUPERFICIE OBJETIVOS QUE SE PRETENDENY FUNCION TERRITORIAL
URBANISTICA

Delimitado por el plan anterior correspondiente al espacio interior de
manzana, que incomprensiblemente, las Normas Subsidiarias de 1996,
SuU PRI-R1 16.565'08 m2 clasificaban como Suelo No Urbanizable Comun, encontrandose rodeado
por las traseras de edificaciones residenciales y calles ejecutadas.

Se propone el ambito de un Plan de Reforma Interior que defina la Orde-
nacion pormenorizada en Suelo Urbano. Adjudicada Se proponen las
condiciones del Programa.

2. Se podran delimitar ambito para las actuaciones de reforma interior y mejora en suelo urbano, para los cambios en la ordenacién
pormenorizada, modificacién de los aprovechamientos lucrativos, ampliacion del suelo dedicado al uso publico, o funciones de urbani-
zacién o reurbanizacion.

ARTICULO 101. ELEMENTOS INTEGRANTES DE LA RED VIARIA.

1. En los Planes de Reforma Interior, seran de aplicacion los mismos criterios establecidos para los Planes Parciales.
CAPITULO Ill. ESTUDIOS DE DETALLE.

ARTICULO 102. AMBITOS DE ESTUDIOS DE DETALLE.

1. Los Estudios de Detalle se formularan para las areas o previstas por el Plan General, Planes Parciales o de Reforma Interior,
debiendo comprender, como minimo, manzanas o unidades urbanas equivalentes completas. La ordenacion pormenorizada puede deli-
mitar areas que hayan o puedan ser objeto de ordenacidon pormenorizada mediante un Estudio de Detalle.

2. Su regulacion viene definida en el Art. 82.3 de las presentes normas

3. En suelo urbano, se establecen como @mbitos de desarrollo de Estudios de Detalle, las manzanas de tipologia ENS, tanto de Man-
zana Cerrada (MC) o Densa (MD), como en Bloque Abierto (BA) en cualquier situacion, definidas en los planos de ordenacion, pudién-
dose desarrollar en aquellas que dispongan de profundidad de manzana superior a 50 metros, que posibiliten la reordenacion de la
volumetria permitida por el Plan General, obteniendo mayor espacio con destino publico.

4. Deberan justificarse en el desarrollo de los Estudios de Detalle el incremento de las plazas de aparcamiento disponible.

5. En los Planes de Desarrollo que den cobertura a los Estudios de Detalles, se deberan fijar la Zona de Ordenacidn y la edificabilidad
maxima del &mbito afectado por el Estudio de Detalle, estableciendo en su caso, minimos de edificabilidad por manzana para asegurar
un tratamiento coherente respecto de la ordenacién prevista, asi como el régimen maximo de alturas. Podra establecer otras prescripcio-
nes de obligado cumplimiento en la redaccion de ese instrumento de planeamiento, incluso referidas a la composicion de volumenes y
forma de la edificacion, siendo preceptivo establecer estas normas para los Estudios de Detalle que incidan en areas consolidadas.

6. No se permite aprobar Estudios de Detalle fuera de los &mbitos o supuestos concretos en que el Plan General, Plan Parcial o de
Reforma Interior los haya previsto y regulado de modo expreso y pormenorizado.

ARTICULO 103. OBJETO DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE.

1. En suelo urbano y en los ambitos delimitados por el Plan General, se desarrollaran Estudios de Detalle, que tendran por objeto la
recuperacion del espacio interior de las manzanas, mediante la reordenacion de las edificaciones, que podran retranquearse, a fin de
obtener espacios publicos destinados a zonas verdes.

2. Como norma general podran proponerse el desarrollo de estudios de detalle con la debida justificaciéon, de forma expresa y para
supuestos concretos, a fin de establecer la ordenacidon pormenorizada con algun propdsito especifico, siempre ajustado al objeto que le
asigna el articulo 79.3 de la Ley Urbanistica Valenciana.

TITULO X.- AREAS DE REPARTOY APROVECHAMIENTOTIPO.
CAPITULO I.DETERMINACIONES DE LAS AREAS DE REPARTO.
ARTICULO 104. DELIMITACION DE LAS AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE.

1. Las areas de reparto en suelo urbanizable se configuran por:

a) Cada uno de los sectores completos delimitados.

b) Los suelos dotacionales de destino publico, de la red primaria o estructural, clasificados como suelo urbanizable que se adscriben
a cada sector en proporcion a su aprovechamiento.

2. La red primaria que se integrara en el area de reparto estara formada por:

a) Los parques urbanos y/o las dotaciones publicas colindantes o adyacentes al sector y que no se han integrado en el mismo.

b) La red viaria adscrita al sector.

3. El parque publico natural o los entornos de los Parques Naturales, que conforme al Art.15 de la Ley del Suelo No Urbanizable..
se adscribe a los distintos sectores de suelo urbanizable, siéndoles de aplicacion la legislacion urbanistica’; se integrara en el area repar—
celable, aun cuando se les atribuye un valor de equivalencia con caracter provisional del 10 % del sector al que se adscriben.

4. En las de areas de reparto delimitadas para los ambitos donde existen edificaciones consolidadas los Planes Parciales podran,
para las parcelas consolidadas por la edificacion, delimitar para cada una de ellas un area de reparto uniparcelaria, asignandose a la par-
cela aprovechamientos tipo acordes con el tipo edificatorio correspondiente a la edificacion consolidada, de conformidad con lo regu-
lado en el articulo 29 de la Ley Urbanistica Valenciana.



Boletin Oficial

PROVINCIA DE CASTELLON BOP 136 - 12 de novienbre de 2022 -55-

ARTICULO 105. DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO.

1. Las areas de reparto en suelo urbano no consolidado o parcialmente consolidado, se delimitan de manera analoga a lo descrito
para el suelo urbanizable, considerando de igual modo la adscripcion de suelos dotacionales publicos de la Red Primaria o Estructural a
aquéllas.

2. En suelo urbano consolidado, integrara el area de reparto cada solar, o en su caso, cada parcela de destino privado, junto con el
suelo dotacional colindante que le confiere la condicion de solar o que sea preciso para dotarle de ella mediante su urbanizacién, de
acuerdo con las condiciones minimas que fija el Plan. Cuando esa urbanizacion fuera comun a varios solares o parcelas, la superficie de
suelo dotacional colindante, requerida para entender delimitada el area de reparto, sera la que, siendo mas proxima a dichos solares o
parcelas, les corresponda a cada unos de ellos, en proporcion a su respectivo aprovechamiento objetivo.

3. Los suelos urbanos con destino dotacional publico, no incluidos en unidades de ejecucion y para los cuales el planeamiento no
haya atribuido aprovechamiento objetivo, tendran el resultante de la media ponderada de los aprovechamientos referidos al uso predo-
minante del poligono fiscal en el que resulten incluidos.

4. En la delimitacion de areas de reparto para ambitos donde existan edificaciones consolidadas los Planes de Reforma Interior
podran, para las parcelas consolidadas por la edificacion, delimitar para cada una de ellas un area de reparto uniparcelaria, asignandose
a la parcela aprovechamientos tipo acordes con el tipo edificatorio correspondiente a la edificacién consolidada, de conformidad con lo
regulado en el articulo 29 de la Ley Urbanistica Valenciana.

ARTICULO 106. CALCULO DEL APROVECHAMIENTOTIPO

1. Conforme se determina en el Art. 56 de la L.U.V. el presente Plan General fija los diversos aprovechamientos tipo, segun los crite-
rios objetivos que se exponen a continuacion:

a) Como criterio general para el calculo del Aprovechamiento tipo, se divide el aprovechamiento objetivo total del area de reparto
entre la superficie de ésta,

b) A la superficie total del area de reparto (que constituye el denominador de la fraccién), se le detrae la de los suelos dotacionales
existentes y afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan, asi como el
dominio publico proveniente de caminos y vias pecuarias de uso publico historico y tradicional afectado por la actuacién, incluso
cuando, por modificarse la ordenacion preexistente, parte de su superficie fuera destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie
destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la anteriormente existente.

c) No obstante lo anterior, y como quiera que en algunos de los sectores, no resulta posible identificar con precision la delimitacion
de los suelos de dominio publico dotacionales (especialmente los caminos), el calculo del aprovechamiento tipo tiene caracter provisio-
nal, debiéndose llevar a cabo su definitivo calculo en la reparcelacion, de manera que en caso de discrepancia con el calculado en el Plan,
prevalecera el resultante de la reparcelacion.

d) Las parcelas calificadas de suelo dotacional privado con destino a centros de transformacidn, torres eléctricas o instalaciones de
energias renovables, tendran la consideracion de suelo sin aprovechamiento lucrativo a efectos del calculo del aprovechamiento tipo,
aun cuando tuviesen instalaciones cerradas.

e) Se define en los casos en los que proceda la cesion del suelo no urbanizable descrito en el articulo 13.6 de la LOTPP, la definicién
del area reparcelable conforme a los articulos 169.3.e LUV y 123 ROGTU, estableciendo el criterio provisional de ponderacion K = 10%.

ARTICULO 107. CALCULO DEL APROVECHAMIENTOTIPO EN SUELO URBANO

1. En suelo urbano con urbanizacion consolidada no incluida en areas de reparto, definidas a los efectos de la delimitacion de ambi-
tos de transformacion urbanistica (articulo 56.4 LUV), el aprovechamiento tipo se determinara refiriéndolo a parcelas netas segun su
zonificacién, considerando la edificabilidad minima autorizada en ellas, susceptible de aumentarse mediante transferencias voluntarias
de aprovechamiento hasta la altura y ocupacién maximas permitidas, o hasta alcanzar la edificabilidad maxima autorizada.

2. Se establece como edificabilidad minima para las zonas de edificacion intensiva (SUCH y SUCA = MD), la que se obtiene por apli-
cacion de la altura Minima establecida para cada manzana conforme se determina en los planos de ordenacion para cada zona o sub-
zona, y el fondo maximo establecido para cada una de las zonas o subzonas; siendo coincidentes la maxima con la minima.

3. Se establece como edificabilidad minima para las zonas de edificaciéon intensiva SUEN (ENS=BA), la edificabilidad minima corres-
pondera al 95% de la maxima obtenida por aplicaciéon de su normativa especifica, de manera que el aprovechamiento subjetivo sera
equivalente A LA EDIFICABILIDAD MINIMA PONDERADA, pudiendo aumentarse mediante la adquisicion del excedente de aprovecha-
miento, mediante transferencias voluntarias de aprovechamiento, y en su caso por adquisicion de su valor econémico.

4. Para las zonas extensivas SUBD (RuBa =(UF) y RuBe =(UA)) la edificabilidad minima correspondera al 95% de la maxima obtenida
por aplicacion de su normativa especifica, de manera que el aprovechamiento subjetivo sera equivalente A LA EDIFICABILIDAD MINIMA
PONDERADA, pudiendo aumentarse mediante la adquisicion del excedente de aprovechamiento, mediante transferencias voluntarias
de aprovechamiento, y en su caso por adquisicién de su valor econémico.

5. En suelo urbano incluido en unidad de ejecucidn, el aprovechamiento tipo resulta analogo a la Edificabilidad bruta Media de la
unidad de ejecucion (IEM), deduciendo del area de reparto los suelos dotacionales existentes y afectos a su destino, entendiendo por
tales al dominio publico proveniente de caminos y vias pecuarias de uso publico historico y tradicional afectado por la actuacién.

6. Las parcelas de suelo urbano, que como consecuencia del Estudio de Inundabilidad aprobado, pasan a ser calificadas como espa-
cios libres (zonas verdes), dispondran del aprovechamiento medio del ambito homogéneo en el que se ubican de conformidad con los
articulos 20 y 21 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo,
(BOE 9-11-2011), El aprovechamiento resultante, se materializara con cargo al 5 % del aprovechamiento tipo de las Unidades de Ejecu-
cién, convertidas en Actuaciones deTransformacion Urbanistica en Suelo Urbano.

7.En las ACTUACIONES DETRANSFORMACION URBANISTICA EN SUELO URBANO los propietarios deberan ceder, libres de cargas
de urbanizacidn, a la administracion actuante las parcelas edificables correspondientes al 5 por 100 del aprovechamiento tipo. Quedan
comprendidas en este supuesto:

a) Las que se desarrollen en régimen de actuacion integrada, salvo que, con motivo de una apertura de calle u otra obra publica
similar impulsada por la administracion o por los particulares y que venga a convertir en solares las parcelas colindantes vacantes o con
edificacion ruinosa o manifiestamente inadecuada, no resulte necesaria la aprobacion de un Plan de Reforma Interior ni la delimitacion
de una Unidad de Ejecucion. En este caso se cumplirdn por cuenta de la propiedad del suelo beneficiada por las nuevas posibilidades de
edificacion, los mismos deberes urbanisticos que le serian exigibles para el otorgamiento de la correspondiente licencia, como la cesion
y equidistribucion del suelo viario que proporcionadamente le corresponda y su parte estrictamente alicuota del coste total que soporte
la administracion al urbanizarlo, sin que proceda la alteraciéon del aprovechamiento objetivo que corresponda a cada propietario.

b) Las que se desarrollen en régimen de actuacion aislada mediante transferencias de aprovechamiento urbanistico. En este caso, la cesion
podra sustituirse por una compensacion econdmica de valor equivalente cuantificada sobre la base de un estudio de mercado actualizado.

c) Cuando se trate de areas de reforma interior o del supuesto referido en el apartado b), la cesién se aplicara al incremento de apro-
vechamiento que se produzca, en los términos siguientes:

- En caso de incremento como consecuencia de una modificacion del planeamiento respecto de la revisidon del Plan General, el incre-
mento se calculara respecto al establecido por el planeamiento urbanistico y territorial anteriormente vigente o del preexistente (IEM),
licitamente realizado, en el caso de que fuera superior.

- En caso de actuacién de desarrollo sin innovacion de planeamiento, el incremento se calculara respecto al preexistente (IEM), lici-
tamente realizado, y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.
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- En el caso de edificaciones consolidadas, |a cesion se verificara igualmente respecto al incremento de aprovechamiento que les
atrlbuya el planeamiento, caso de existir, y podra sustituirse por su equivalente econémico en los términos del apartado b) anterior.

d) Excepcionalmente, por Resolucion del Conseller competente en urbanismo, dictada previa audiencia del Ayuntamiento, se podra
minorar dicho porcentaje si el objeto de la transformacion se declara de especial relevancia territorial o social, o cuando las cargas que
deba soportar el desarrollo de la actuacion sean desproporcionadamente elevadas en relacion con el aprovechamiento urbanistico atri-
buido por el planeamiento y no sea posible proceder a su equidistribucion con otras actuaciones.

8.Tanto las parcelas como la sustitucion econdmica que reciba la administracion actuante por este concepto quedaran integradas en
el patrimonio publico de suelo”

9. En todo caso, el aprovechamiento tipo comportara para toda parcela urbana un excedente respecto a su aprovechamiento obje-
tivo que permite la cesion gratuita de suelo dotacional colindante necesario para dotarla de la condicién de solar, con el que formara
area de reparto.

ARTICULO 108. CALCULO DEL APROVECHAMIENTOTIPO EN SUELO URBANIZABLE

1. En suelo urbanizable, el Plan General determina para cada sector un aprovechamiento diferenciado, a fin de ponderar las circuns-
tancias especificas que afectan a cada uno de ellos, diferenciando los correspondientes a los sectores clasificados en el planeamiento
vigente homologados en proceso de desarrollo o tramitacion, de los de nuevo desarrollo.

2. Para los terrenos de la red primaria adscrita se fija el mismo aprovechamiento tipo de los sectores mas préximos o funcional-
mente vinculados a los que se adscriben. En cualquier caso el aprovechamiento tipo de los diferentes sectores, no supera la edificabili-
dad bruta del sector correspondiente, de manera que la diferencia entre ambos coeficientes permite la equidistribucion y cesion gratuita
de los terrenos de la red primaria con cargo a la urbanizacién.

3. Para la atribucion del aprovechamiento tipo a cada sector, se ha observado la proporcionalidad con la edificabilidad prevista en
cada uno de ellos, igualando los rendimientos de los diferentes sectores de nueva formulacion.

4. Al suelo clasificado como “urbanizable” por el Plan general vigente, que se clasifica como suelo “no urbanizable protegido” desti-
nado a Parque Natural, se le atribuye el resultante de integrarlo en el area de reparto formada junto con el sector al que se adscribe.

5. Para los terrenos de la red primaria inscrita en sectores de desarrollo, se fija el mismo aprovechamiento tipo del sector donde esta
incluido o funcionalmente vinculado, entendiéndose por sector funcionalmente vinculado aquél que esta fisicamente unido o enlazado a
la red primaria.

6. Los suelos dotacionales no vinculados funcionalmente a ningun sector de suelo urbanizable, pero colindantes a suelos urbanos, y
que se clasifican como suelo urbanizable, se les atribuye el aprovechamiento tipo del area de reparto resultante del sector en que se inte-
gran a efectos de su gestion.

ARTICULO 109. COEFICIENTES CORRECTORES DEL APROVECHAMIENTOTIPO

1. Considerando que en las areas de reparto, la ordenacion urbanistica prevé usos tipoldgicamente suficientemente diferenciados
que pueden dar lugar, por unidad de edificacion, a rendimientos econémicos muy diferentes, para el calculo del aprovechamiento tipo se
introducen coeficientes correctores de edificabilidad, a fin de compensar con méas aprovechamiento subjetivo la menor rentabilidad uni-
taria de éste.

2. Los coeficientes empleados cuyo obtencion se justifica en la memoria Justificativa, se indican en el cuadro siguiente:

COEFICIENTES PORTIPOLOGIAY USO

3. Se obtienen los coeficientes deTipologia y Uso, a partir de los valores de la tabla correspondiente del Decreto 1030/1093, DE 25 DE
JUNIO, POR EL QUE SE ESTABLECEN LAS NormasTécnicas de valoracién y cuadro marco de valores de suelo y de las construcciones

para determinar el valor catastral de os bienes inmuebles de naturaleza urbana, correspondientes a la categoria MBR-5, que le corres-
ponde al municipio de Benlloch.

uso DECRETO1030/1993 COEF. COEF.
RESIDENCIAL TIPOLOGIA COEFICIENTE. RESPECTO1.1.2 | MEDIO
COLECTIVA URBANO 1.1.2 MANZANA CERRADA 0,900 1,0000 1,0000
1.1.1 EDIFICACION ABIERTA 0,950 1,0556 1,0556
UNIFAMILIAR URBANO 1.2.1. EDIF. AISLADA O PAREADA 1,100 1,2222 1,1944
1.2.2 EN LINEA 1,050 1,1667
INDUSTRIAL 2.1.2. FABRICACION 0,600 0,6667 0,9167
4.1.1. TALLERES 1,050 1,1667
2.1.3 ALMACENAMIENTO 0,450 0,5000
2.2.2. APARCAMIENTOS 0,350 0,3889
TERCIARIO 3.1.1. OFICINAS MULTIPLES 1,300 1,4444 1,1389
4.1.1. TALLERES 1,050 1,1667
4.3.1. MERCADOS 1,300 1,4444
7.1.1. HOTELERO 1,700 1,8889

4. A los usos terciarios integrados en edificaciones de uso predominantemente residencial se aplica el coeficiente equivalente al
100% del correspondiente a cada zona.

5. A las viviendas de Proteccion Oficial se les aplica un coeficiente corrector en cumplimiento del articulo 119 del ROGTU, de 0,50,
conforme se establece en el computo de la edificabilidad que establece el articulo 108.b del ROGTU, que se aplica a cada uno de los valo-
res relativos al uso residencial para cada zona a la que se exige un porcentaje de vivienda protegida.

6. Los coeficientes correctores se han utilizado al objeto de obtener valores de aprovechamiento homogéneos para todo el término
municipal, y efectuar los ajustes correspondientes a los diferentes sectores de suelo urbanizable, en orden a equilibrar las cesiones, no
obstante para cada area de reparto, se aplicaran los coeficientes definitivos, que seran fijados siempre al momento en que deban enten-
derse referidas las valoraciones que, como regla general, sera el inicio del proceso reparcelatorio. Los Proyectos de Reparcelacion con-
tendran una ratificacion de la validez de los previstos por el planeamiento o su recalculo justificado.
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ARTICULO 110. APROVECHAMIENTOTIPO DE CADA SECTOR.

1. En virtud de los criterios expresados en los apartados precedentes, se obtienen los aprovechamientos correspondientes a cada
area de reparto, tanto de las unidades de ejecucion delimitadas en suelo urbano como en el urbanizable, cuyos valores se expresan en
los cuadros siguientes:

1. AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO:

AREA DE SUPERFICIES APROVECHAMIENTOS APROVECHAMIENTOSTIPO
REPARTO
N° NOMBRE U.E. m?2t m?t Res IEB IER IET

AR-SU-1 UE1 6.695,64 1.442,63 1.379,38 0,2155 0,2060 0,0094
AR-SU-2 UE2 442,45 533,13 331,08 1,2049 0,7483 0,4567
AR-SU-3 UE3 1.385,85 2.511,78 1.629,18 1,8124 1,1756 0,6369
AR-SU-4 UE4 2.817,03 3.945,54 2.164,90 1,4006 0,7685 0,6321
AR-SU-5 UE5 2.311,12 425,69 404,40 0,1842 0,1750 0,0092
AR-SU-6B UEG6 2.539,34 3.677,03 1.957,87 1,4480 0,7710 0,6770
AR-SU-7 UE7 3.187,65 6.237,70 4.022,75 1,9568 1,2620 0,6949
AR-SU-8 UES8 13.983,18 23.048,74 14.756,46 1,6483 1,0553 0,5930
AR-SU-9 UE9 4.076,23 3.682,00 1.199,31 0,8788 0,2942 0,56845
AR-SU-10 UE10 7.532,99 11.672,44 7.231,16 1,5362 0,9599 0,5763
AR-SU-11 UET1 7.090,10 8.777,45 5.548,64 1,2380 0,7826 0,4554
AR-SU-12 UE12 14.492,97 14.434,31 7.708,01 0,9960 0,56318 0,4641
AR-SU-13 UE13 18.005,54 18.513,72 11.631,68 1,0282 0,6460 0,3822

2. AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE:
1. Se dispone de las Areas de Reparto de los Suelos Urbanizables en tramitacion conforme a la normativa vigente en base a las que

se tramitan.

2. Se dispone de las Areas de Reparto de los nuevos Suelo Urbanizables, definidos “ex novo” o redelimitados por el Plan General:

URBANIZABLE NUEVO PG

SECTOR SUPERFICIE APROVECHAMIENTO RED PRIM. CESION AREA APROVTIPO
N° NOMBRE SECTOR m2t/m?2s) (UA) ADSCRITA ART. 13,6 REPARTO m?2t/m?s UA/m?s
AR- PRI R-1 16.565,08 9.939,05 8.5631,02 0,00 0,00 16.565,08 0,6000 0,51500
SUz-1
AR- RES. R-1 47.889,69 28.733,81 27.229,31 695,29 42.874,68 91.459,66 0,5435 0,51500
SUz-2
AR- RES. R-2 57.164,70 34.298,82 32.502,93 829,95 51.178,41 109.173,06 0,5435 0,51500
SUZ-3
AR- IND. I-1 129.564,47 90.695,13 83.137,20 18.848,93 0,00 148.413,40 0,611 0,56017
SUz-4
AR- TER.T-1 958.094,10 575.123,72 655.002,02 211.190,85 0,00 1.169.284,95 0,4919 0,56017
SUZ-5
TOTALES 1.209.278,04 738.790,54 806.402,48 231.565,02 94.053,09 1.534.896,16 0,56094 0,55604

(*) El derecho de los propietarios del sector al aprovechamiento tipo, es el mismo en todos los sectores, el excedente de aprovecha-
miento, corresponde a la adscripcion e indemnizacion de elementos de la Red Primaria en Suelo Urbano, que se le adscriben.

TITULO XI.- NORMATIVA DE EJECUCIONY EDIFICACION DE LAS DOTACIONES DE LA RED PRIMARIA.

CAPITULO I. NORMATIVA DE URBANIZACION.

ARTICULO 111. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.

1. Son de aplicacion expresa las exigencias de incorporar las obras de urbanizacién en los espacios libres de edificacion, zonas ver-
des, viales, carril bici, etc., definidas en los articulos 59 y 157 de la LUV, y articulos 128, 208, y 349, del ROGTU.

2. Se tendra en cuenta la exigencia del articulo 27 del ROGTU, respecto a la proteccion de las masas arbustivas.

3. Las caracteristicas y diseno de la Red Viaria, se regularan mediante Ordenanza, sin perjuicio del cumplimiento de la Ley 1/1998 de
5 de mayo de la Generalitat Valenciana y el decreto 39/2004, de 5 de marzo, del Consell de la Generalitat Valenciana, en materia de acce-
sibilidad, asi como las Normas de Accesibilidad en el Medio Urbano, aprobadas por Orden de 9 de junio de 2004, de la Conselleria de
Territorio y Vivienda.

ARTICULO 112. DOTACIONESY EQUIPAMIENTOS.

1. Cualquier actuacion urbanistica debera dotar de todos los servicios e infraestructuras a las parcelas destinadas a dotaciones y
equipamientos, de modo que adquieran la condicion de solar (en cuanto a condiciones de accesibilidad y servicios), con la exigencia
minima de dotaciones establecida para cada uno de los suministros exigidos

2. Se prevera la exigencia de accesos, recorridos de trafico y plazas de aparcamiento, para cubrir las necesidades que pueda generar
su implantacion, siendo a cargo de las cuotas de urbanizacién del ambito en el que se incluye.
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ARTICULO 113.ViAS PECUARIAS.

1. El trazado correspondiente a las VIAS PECUARIASY VIAS VERDES, tendra como minimo el ancho legal oficial mas un minimo de 6 m,
siendo su tratamiento propio de “paseos o alamedas’, por los en su disefio debera reservarse 2 m laterales para la plantacion de arboledas
o jardineria de caracter autoctono, disponiendo en ambos laterales un espacio de reserva para “carril bici” y manteniendo la parte central
para paseo (dada la inexistencia de transito de ganado), que se tratara con pavimentos naturales tipo “tierra de albero” o similares.

CAPITULO Il. NORMATIVA DE EDIFICACION.
ARTICULO 114. EN SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.

1. En las parcelas del sistema de espacios libres, se podran efectuar edificaciones destinadas a infraestructuras y a actividades de
uso publico, siempre que dispongan de una Unica altura, y cuya ocupacién no exceda del 5 por ciento de la superficie de la parcela en
que se ubica.

2. Son elementos que obligatoriamente se deben incorporar a las zonas verdes la reserva de areas especificas de juegos para ninos,
conforme al articulo 208.3 del ROGTU.

3. Debe quedar reservado de edificacion, salvo los apartados anteriores, todo el vuelo del espacio destinado al sistema de espacios
libres, quedando la posibilidad de la utilizacion del subsuelo para cualquier actividad publica o privada, de conformidad con la ordena-
cién pormenorizada aprobada, o las necesidades que justificadamente se modifiquen por el Ayuntamiento, en funcidén de las dinamicas
de ocupacién del suelo.

ARTICULO 115. EN DOTACIONESY EQUIPAMIENTOS.

1. Comprende las zonas destinadas a dotaciones comunitarias de suelo urbano, de propiedad publica o privada y que requieren la
ordenacién normativa de las construcciones.

2. Las dotaciones integradas en la trama urbana consolidada se ajustaran a la normativa de la zona, (con la posibilidad de ajustar los
parametros necesarios para el uso al que se destine), con la excepcion de las dotaciones existentes en la actualidad, en las que la norma-
tiva aplicable se determina por las condiciones de la edificacién existente.

3. Las dotaciones no incluidas en el apartado anterior se ajustaran, en todo caso, a la legislacion especifica, con los pardmetros
necesarios para el uso al que se destine, respetando en lo posible, los valores ambientales y paisajisticos con el fin de no afectar a las
edificaciones circundantes, excepto en las zonas de edificacion abierta en donde el |.LE.N. serd de 1 m2t/m2s. No obstante, los anteriores
limites, podran superarse en la medida en el supuesto de que asi lo requiera la dotacion a implantar en funcién del proyecto especifico,
y se justifique adecuadamente.

4. Las dotaciones de zonas verdes y red viaria deberan dedicarse al uso previsto en el Plan mientras dicho Plan no se modifique.

5. El resto de usos dotacionales podran sustituirse por otro uso dotacional publico siguiendo lo establecido en el Apartado 59.3 de
la LUV.

ARTICULO 116. EN INFRAESTRUCTURASY SERVICIOS URBANOS.

1. El uso Dotacional para las infraestructuras y servicios urbanos es el relativo a los espacios necesarios o vinculados a los servicios
urbanisticos técnicos propios de la vida urbana.

2. El presente Plan General contiene la ordenacion de las infraestructuras, sin perjuicio de lo que regula la legislacion técnica especi-
fica sobre la materia.

3. Se distinguen las siguientes clases de infraestructuras de servicios técnicos:

a. Abastecimiento de aguas: que comprende el origen de las captaciones, las potabilizadoras, las lineas de conduccién, los depdsi-
tos reguladores y la red fundamental de distribucion del agua.

b. Saneamiento, que comprende las redes colectoras y los elementos de impulsidén, emision, depuracién y tratamiento de residuos
liquidos.

c. Residuos solidos: que comprende los centros de tratamiento de residuos so6lidos urbanos y las areas destinadas o autorizadas
para la gestion de otros residuos.

d. Energia eléctrica: que comprende los centros de produccion y transformacion de energia y las lineas de distribucidn en alta y baja
tension.

e. Instalaciones de proteccion civil, seguridad ciudadana, mantenimiento del medio ambiente, cementerios, abastos, infraestructura
del transporte y otras analogas.

4. Se establecen las siguientes condiciones especificas para los residuos solidos:

a. Se atendera a lo dispuesto en la Ley 10/1998 de Residuos y la Ley 10/2000 de Residuos de la Generalidad, asi como al Plan Zonas
de Residuos de la Zona XV, en la que se ubica el municipio de Benlloch.

b. Todas las obras mayores y menores, publicas o privadas, deberan indicar en el proyecto técnico o en la peticion de licencia, la
cantidad de residuos, caracteristicas y gestor autorizado de los mismos. Este requisito sera imprescindible para otorgar la licencia,
siendo una condicion de la misma. El incumplimiento de esta obligacion derivada de la Ley 10/2000 de Residuos de la Generalitat obli-
gara al Ayuntamiento a incoar el correspondiente procedimiento sancionador por la Ley 10/2000, pudiendo ademas decretarse la sus-
pension inmediata de las obras cuando exista la posibilidad de producirse un perjuicio para el medio ambiente o que éste se haya
producido.

c. El Plan Local de Residuos u ordenanza municipal que el Ayuntamiento aprobara regulara otros aspectos relacionados con los resi-
duos, tanto a nivel de gestiéon como de condiciones de urbanizacion y construccion.

TITULO XII.-CONTENIDO NORMATIVO DEL ESTUDIO DE PAISAJE

CAPITULO I.- EL CATALOGO DE PAISAJE

ARTICULO 117. DEFINICION.

El Catadlogo es el instrumento que identifica y establece el régimen juridico necesario para la preservacion y recuperacion de los
paisajes de mayor valor de un municipio.
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Se recogen en el Catalogo de Paisaje aquellas unidades de paisaje y recursos paisajisticos que hayan obtenido una valoracion den-
tro de rangos con valores Altos o Muy Altos de acuerdo con el art. 59 del Reglamento de Paisaje de la Comunidad Valenciana. Asimismo,
de acuerdo al citado articulo, se incluyen aquellos que gocen de una especial proteccion conforme a la legislacion de Espacios Naturales
y los entornos de bienes y conjuntos incluidos en el perimetro de su declaraciéon como BIC, segun la legislacion de Patrimonio Cultural.

La localizacion de los mismos se fusiona en un unico mapa que figura en la documentacion anexa del Estudio de Paisaje.

ARTiICULO 118. APLICACION.

Se aplicara lo dispuesto en el apartado de Catalogo de Paisaje, asi como lo establecido en las Normas de Integracion Paisajistica
para el Catalogo de Paisaje de la memoria del Estudio de Paisaje del Plan General.

CAPITULO Il.- EL SISTEMA DE ESPACIOS ABIERTOS (INFRAESTRUCTURA VERDE)
ARTICULO 119. DEFINICION. (DESCRIPCIONY JUSTIFICACION)

Los Estudios de Paisaje delimitaran un Sistema de Espacios Abiertos - Infraestructura Verde o conjunto integrado y continuo de
espacios en general libres de edificacion, de interés medioambiental, cultural, visual, recreativo y las conexiones ecolégicas y funciona-
les que los relacionan entre si.

El Sistema de Espacios Abiertos — Infraestructura Verde, tiene por objeto proveer de areas recreativas al aire libre, proteger areas y
habitas naturales asi como el patron ecoldgico del lugar y los valores culturales y paisajisticos, mejorar el paisaje visual y preservar
zonas de transicion fisica y visual entre distintos usos y actividades.

Incluiran los siguientes paisajes, salvo excepcionalidad que debera ser objeto de motivacion expresa:

a) Los elementos incluidos en el Catalogo de Paisaje, a excepcion del casco historico que por su condicion de lugar edificado no es
necesario incorporar al SEA.

b) Las conexiones ecoldgicas y funcionales o franjas de terreno que conectan los espacios del apartado anterior y que aun no
teniendo elementos de singularidad manifiesta paisajistica o incluso se encuentren degradados, se consideran necesarios como areas
de conexion entre los espacios de interés para lograr una continuidad fisica, ecoldgica y funcional. En cualquier caso incluira la red
hidrica, senderos historicos, vias pecuarias, infraestructuras y similares y los corredores verdes a los que se refiere la

Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje, que desempefnan funciones de conexién bioldgica y territorial, todo ello de
conformidad con lo establecido en el articulo

20.7 de la Ley de Ordenacidén delTerritorio y Proteccion del Paisaje.

Aunque la inclusion de un terreno en el Sistema de Espacios Abiertos es independiente de su clasificacion o calificacion urbanistica,
la ordenacidn que se establezca debera garantizar el caracter de espacio abierto. Las Normas de Integracion estableceran las condiciones
de uso de tales suelos.

Como se indica en el Art.41.1, 2, 3, 4 RPCV (2006): “..los Estudios de Paisaje delimitaran un Sistema de Espacios Abiertos — Infraes-
tructura Verde, o conjunto integrado y continuo de espacios en general libres de edificacion, de interés medioambiental, cultural, visual,
recreativo y las conexiones ecolégicas y funcionales que los relacionan entre si”’.

El Sistema de Espacios Abiertos constituird una zona de Ordenacién Urbanistica a los efectos de los articulos 36.1.c) y 45.1.e) de la
Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana.

El Sistema de Espacios Abiertos — Infraestructura Verde, tiene por objeto proveer de areas recreativas al aire libre, proteger areas y
habitats naturales asi como el patréon ecoldgico del lugar y los valores culturales y paisajisticos, mejorar el paisaje visual y preservar
zonas de transicion fisicas y visuales entre distintos usos y actividades.

Se proponen como componentes de la delimitacion del Sistema de Espacios Abiertos — Infraestructura Verde, los siguientes elemen-
tos, asi como sus conexiones, determinadas a fin de mantener una continuidad fisica, ecologica y funcional:

e Unidades de Paisaje: Todos, a excepcion del casco histérico por su condicion urbana

® Recursos Paisajisticos de Interés Visual:

-Vias Pecuarias

- Infraestructuras lineales (carreteras y su ambito de afeccion, aunque no salgan grafiadas en el plano del SEA a efectos de facilitar la
comprension grafica).

- Cami Vell de Benlloch

- Cami del Romans o Via Augusta.

- Elementos patrimoniales catalogados

- Arboles singulares y estructuras de caza tradicional

e Areas de conexion funcional:

Corresponde a una franja del territorio municipal (N-NW) que genera una linea de horizonte a partir de una determinada cota, y cuya
doble funcion reside en la creacion de un skyline libre de edificacion que comunica distintas vertientes de sierra y pie de montes y la
implantacion de una zona de amortiguacion ambiental.

El plano de localizacion de los diferentes elementos incluidos en el SEA se describen en los planos de unidades y recursos, gra-
fiando en el SEA en una Unica trama la integracion de los mismos.

ARTICULO 120. APLICACION.

Se aplicara lo dispuesto en el apartado de Sistema de Espacios Abiertos, asi como lo establecido en las Normas de Integracién Pai-
sajistica para el Sistema de Espacios Abiertos de la memoria del Estudio de Paisaje del Plan General.

CAPITULO Ill- NORMAS DE PAISAJE
ARTICULO 121. DEFINICION.

Se denomina Normas de Paisaje, a las medidas preventivas y correctoras que acompanan al Estudio de Paisaje del Plan General, y
que constituyen un documento administrativo de ordenacién territorial, que tiene por objeto el desarrollo y complemento de la norma-
tiva urbanistica que reglamenta el Plan General, con la finalidad de favorecer un desarrollo sostenible en un futuro cercano.

Estas Normas tienen por objeto principal garantizar la integracion paisajistica de las unidades de paisaje y de los recursos paisajisti-
cos contenidos en ellas.

Respecto al Catalogo y Sistema de Espacios Abiertos, seran de aplicacion las siguientes normas basadas en las directrices estableci-
das por la EstrategiaTerritorial de la Comunidad Valenciana.

e Se dara prioridad al aprovechamiento sostenible de los recursos naturales y a los usos del suelo compatibles con la conservacion
de las funciones ecoldgicas y territoriales de los conectores. Los desarrollos urbanisticos en estos espacios seran excepcionales, y con-
venientemente justificados, en la inexistencia de otras alternativas, en la realidad existente y en no generar un impacto significativo en
las funciones de conectividad que realizan estos espacios. En tales casos se deberan observar los siguientes criterios de ordenacion:

a) Se situaran en el corredor las zonas verdes y espacios abiertos en general de los desarrollos urbanisticos autorizables, evitando
las edificaciones y los crecimientos del suelo impermeabilizado.

) Los crecimientos urbanisticos autorizables en el interior de los corredores biologicos y territoriales no podran superar, en un
periodo de 20 anos, el 30 por ciento respecto del suelo efectivamente ocupado en la actualidad.

e Las infraestructuras lineales que se instalen en los corredores territoriales minimizaran el efecto barrera, procurando la continuidad de la
red de caminos y sendas, ejecutando medidas correctoras de permeabilidad con disefo adecuado a su finalidad, adoptando criterios de man-
tenimiento de la conectividad ecologica y territorial en todas las fases de planificacion, construccion y gestion de dichas infraestructuras.

e L as infraestructuras se planificaran y proyectaran conforme a los siguientes criterios territoriales:

a) La planificacion de las infraestructuras lineales debe evitar al maximo el fraccionamiento del territorio.

b) Las infraestructuras lineales habran de estar permeabilizadas para el transito de la fauna y para el paso de senderos y otras rutas
para el trafico no motorizado.

c) Las obras de paso de infraestructuras a distinto nivel deberan estar dimensionadas y acondicionadas con el fin de procurar su
integracion en el sistema de espacios abiertos.
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d) Se habra de efectuar un tratamiento adecuado de los espacios libres y zonas verdes de naturaleza urbana contiguo a las infraes-
tructuras. que salvaguarde su uso publico.

e Los tramos de los corredores fluviales urbanos deberan de ser tratados con el mayor grado de naturalizacién posible, en este sen-
tido se planteara:

a) Actuaciones de revegetacion con especies similares a las existentes aguas arriba y abajo del nicleo urbano, y reduciendo al
minimo posible la presencia de mobiliario urbano.

b) La no construccion de edificaciones a menos de 20 metros de la ribera del cauce. Cuando estos conectores transcurran por suelos
urbanizables y no urbanizables dicha franja se podra elevar hasta 50 metros.

e Las Administraciones competentes en materia infraestructuras planificaran y proyectaran sus actuaciones conforme a los siguien-
tes criterios territoriales:

a) La planificacion de las infraestructuras lineales debe evitar al maximo el fraccionamiento del territorio.

b) Las infraestructuras lineales habran de estar permeabilizadas para el transito de la fauna y para el paso de senderos y otras rutas
para el trafico no motorizado.

c) Las obras de paso de infraestructuras a distinto nivel deberan estar dimensionadas y acondicionadas con el fin de procurar su
integracion en el sistema de espacios abiertos o Infraestructura Verde.

d) Se habra de efectuar un tratamiento adecuado de los espacios libres y zonas verdes de naturaleza urbana contiguos a las infraes-
tructuras que salvaguarde su uso publico.

e La actividad agraria, sujetara su actuacion a los siguientes criterios:

a) Potenciar el mantenimiento de las explotaciones agricolas, y con este fin se promovera la implantacion de Parques Agrarios y la
colaboracién publico-privada en el mantenimiento de explotaciones agrarias y la recuperacién de suelos agrarios abandonados. Asi-
mismo, se impulsaran las actuaciones de cultivo en comun, a través de las asociaciones de productores y de las cooperativas agrarias.

b) Fomentar la produccion de calidad y la agricultura sostenible e integrada.

c) Concretar los suelos de alta capacidad agroldgica y aquellos suelos imprescindibles para la viabilidad de productos agrarios de
reconocida excelencia, limitando al maximo los desarrollos urbanisticos en estos ambitos.

d) Favorecer la implantacion de medidas de eficiencia energética y del empleo de energias alternativas.

¢ E| uso publico de los espacios abiertos debera cumplir los siguientes criterios:

a) Los usos terciarios y recreativos que estén vinculados a los espacios naturales y que puedan afectar a los valores objeto de la
proteccion, deberan emplazarse preferentemente en la zona de amortiguacion de impactos o zonificacién equivalente permitiendo el
disfrute de la naturaleza por el publico en general sin amenazar las caracteristicas del sistema.

b) Se definira una red de infraestructuras blandas que permitan el uso publico sostenible.

c) La formacién y la educacién en valores naturales serd uno de los criterios determinantes en la definicion de las medidas y actua-
ciones en relacion con el uso publico de los espacios naturales.

d) Se crearan conexiones blandas que permitan integrar los espacios verdes urbanos con los existentes en el exterior de las ciuda-
des, facilitando su recorrido por sistemas de transporte no motorizado.

e) Las edificaciones, instalaciones e infraestructuras que se autoricen en los espacios abiertos, deberan ser de interés publico, califi-
cadoras del medio natural, cultural o econémico donde se ubiquen.

El planeamiento municipal a partir de los Estudios de Paisaje:

a) Propiciara una estructura urbana adecuada para lograr la integracion de los ndcleos de poblacion en el paisaje que lo ordena,
definiendo adecuadamente sus bordes urbanos, silueta y accesos desde las principales vias de comunicacion.

b) Definira las condiciones tipoldgicas justificAndolas en las caracteristicas morfologicas de cada nucleo. Igualmente, contendra
normas aplicables a los espacios publicos y al viario, para mantener las principales vistas y perspectivas del ntcleo urbano. Se prestara.
especial atencion

-"ala inclusidn de los elementos valiosos del entorno en la escena urbana, asi como las posibilidades de visualizacién desde los
espacios construidos.

c) Contendra determinaciones que permitan el control de la escena urbana, especialmente sobre aquellos elementos que la puedan
distorsionar como medianeras, retranqueos, vallados, publicidad, toldos y otros de naturaleza anéloga.

Siguiendo lo definido anteriormente se proponen las siguientes normas para cada area del paisaje urbano, con la intencién de
alcanzar los objetivos de calidad paisajistica, y los siguientes puntos principales:

e regulacion de usos de suelo, tipologias y morfologias urbanas

e correccion de conflictos paisajisticos para la mejora de &mbitos degradados

e restauracion de ambitos deteriorados

e proteccion de ambitos catalogados

e tratamiento de los espacios publicos

e integracion paisajistica de los nuevos usos y actividades

NUCLEO URBANO

1. Se evitaran actuaciones individuales que distorsionen el cromatismo, la textura y las soluciones constructivas de los edificios o
del conjunto en el cual se ubiquen. Para las fachadas del nucleo tradicional seran aconsejables los colores suaves y pasteles.

2. Se fomentara el uso de materiales tradicionales para las construcciones del tejido histoérico: estucado tradicional en cal, tradicio-
nal de enfoscado y pintado, revestimientos ceramicos, aplacados pétreos, cubiertas de teja tradicional..., limitando cualquier insercién
material que no siga las caracteristicas de la morfologia tradicional.

3. Las construcciones en suelo de casco antiguo no deberian superar Ill alturas (Pb + Il) conservando el perfil y la silueta urbana de
este tejido urbano, respetando en todo caso lo dispuesto en el PG.

4. En el nucleo tradicional se permitira la ejecucion de obras de conservacion y las de consolidacion en edificios que no se hallen en
situacion de ruina; quedando limitadas las que impliquen incremento de volumen.

5. Se establece el deber de conservary, en su caso restaurar, los bienes culturales y patrimoniales para la poblacion, existentes en el
ambito del Centro Historico, con arreglo a la legislacion sectorial de patrimonio cultural. Las protecciones y restauraciones se instrumen-
taran a través de planes especiales o, en su caso, de proyectos municipales autorizados por la Administracion Autonémica competente.

6. Se establece la proteccion de interés paisajistica de La Plaga de |”Esglesia. Conservando las condiciones tipoldgicas formales,
conservando sus proporciones lineales, disposicion de balcones, miradores...

7. Se limitara la circulacién con vehiculo privado motorizado por el tejido histérico, fomentando los desplazamientos peatonales o
en bici, salvo los residentes en esta area.

8. Se regulara el aparcamiento en el nucleo histérico, quedando permitido las zonas habilitadas en las calles del ensanche y en los
nuevos crecimientos.

9. Quedara restringida la instalacion de toldos, en las fachadas tradicionales del tejido historico.

ENSANCHE
10. Se fomentara la rehabilitacion de viviendas del ensanche en desuso siguiendo la morfologia de vivienda de estas zonas.
11. Se fomentara la creacién de espacios publicos y zonas verdes en aquellas zonas vacantes adecuadas para ello.

SUELO URBANIZABLE

12. La altura de las nuevas construcciones en suelo urbanizable no interferira la visibilidad de la silueta urbana.

13. Se propiciara la diversidad tipolégica en las nuevas areas de desarrollo, limitando la creacion de zonas homogéneas ocupadas
por viviendas unifamiliares de baja densidad.

14. Su tipologia sera la que permita la continuidad de fachada, similar a las construcciones propias de la zona

15. La morfologia del nuevo tejido se organizara de forma que, en la medida de lo posible, las calles principales se dirijan a los recur-
sos visuales principales (laTorre Campanario), facilitando las visuales y perspectivas mas identificativas para la poblacion.

16. La disposicion de las calles se ordenaran, en la medida de lo posible, de forma que se fomente las vistas abiertas hacia el paisaje,
montes y cordilleras proximos.

17. La morfologia del nuevo tejido seguira la estructura de parcelas, caminos y acequias en la medida de lo posible.

18. Se mantendran o reincorporaran elementos tradicionales como los margenes de piedra en las nuevas edificaciones, asi como en
la construccion de las carreteras y caminos, de manera que interaccionen con el medio.

19. Se regularan las vallas y anuncios publicitarios a fin de que no alteren la imagen de la zona, ni la secuencia visual de acceso.
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20. Se fomentara la implantacién de zonas comerciales de diario y servicios privados en los nuevos crecimientos, contribuyendo a la
mezcla de usos.

21. El aparcamiento de las nuevas zonas de desarrollo sera blando, incorporando arbolado en toda su extension

22. Las calles dispondran de aceras que compatibilicen el uso diario con un carril bici, asi como con la incorporacion de mobiliario
urbano y arbolado.

23. Se regularan los usos y actividades molestas, nocivas o insalubres que perturben la calidad de vida en la zona por contamina-
cion atmosférica, luminica, acustica, olfativa, etc.

ZONA AGRICOLA

24. Se regulara el almacenamiento en el exterior de las granjas o almacenes, que pueda perturbar visualmente laimagen y la calidad
del paisaje.

25. Queda limitara la construccion de naves industriales con una altura que limite la visibilidad, asi como la utilizacién de materiales
o colores que alteren la imagen del entorno rural.

26. Se propiciara en agrupamiento de las granjas, de manera que sean facilmente localizables, facilitando asi su funcionamiento y
accesos, perturbando en menor medida su entorno.

27. Se debera mantener el uso agricola entorno a la industria, a fin de que sirvan para reducir el impacto visual desde la carretera.

CON CARACTER GENERAL

28. Quedara limitada la construccion de edificaciones en aquellas zonas que por su ubicacién puedan ser consideradas como un
punto de observacion relevante del paisaje o que se encuentren dentro de as areas definidas en el Sistema de Espacios Abiertos, salvo
que por su interés cientifico, publico y/o social asi lo justifique.

29. Se conservaran las estructuras agrarias que expanden las zonas de amortiguamiento visual.

30. Se senalizara los recorridos verdes, culturales, paisajisticos y visuales propuestos en la poblacion.

31. La iluminacién nocturna quedara controlada de manera que sea uniforme en toda la poblacidn sin llegar a contaminar o pertur-
bar y resaltando los elementos de interés: recursos paisajisticos.

32. La estética de las luminarias sera la apropiada para cada zona, diferenciando el tejido histérico de las zonas de nueva construccion.

33. Las traseras de las edificaciones que quedaran vistas debido a su ubicacion o circunstancias, seran mejoradas con la incorpora-
cion de arbolado de répido desarrollo a fin de mejorar la calidad visual.

34. No se permitira la instalacion de publicidad, rétulos o carteles que impidan la visibilidad de los hitos mas relevantes para la
poblacidn, tanto desde at propio nucleo urbano, como desde el exterior, o en la secuencia visual de su acceso, asi como en la imagen de
la silueta urbana.

35. E(r;‘n cuanto a la definicién de la edificacion tipoldgica, morfoldgica y de usos se atendera a lo establecido en las normas urbanisti-
cas del PG.

Por ultimo, y en el caso de presentar discrepancias de interpretacion entre las propuestas del’ Estudio de Paisaje y el Plan General,
prevaleceran las dispuestas en este Ultimo en cuanto se considera que sera el documento aprobado el que ya haya incorporado todas las
limitaciones o consideraciones en materia de paisaje que hayan sido dictaminadas por la Administracion; competente.

ARTICULO 122. APLICACION.

Se aplicara lo dispuesto en las Normas de Integracidn Paisajistica para el Sistema de Espacios Abiertos de la memoria del Estudio de
Paisaje del Plan General.

CAPITULO IV.- PROGRAMAS DE PAISAJE
ARTICULO 123. DEFINICION.

Los Programas de Paisaje concretan las actuaciones para garantizar la preservacion, mejora y puesta en valor los paisajes que por
su valor natural, visual, cultural o urbano requieren intervenciones especificas e integradas. Los programas de paisaje establecen los
compromisos temporales, econémicos, financieros y administrativos para:

a) La preservacion de los paisajes que, por su caracter natural, visual o cultural, requieren intervenciones especificas e integradas.

b) La mejora paisajistica de los nucleos urbanos, las periferias y de las vias de acceso a los nucleos urbanos, asi como la eliminacion,
reduccién y traslado de los elementos, usos y actividades que las degradan.

c) La puesta en valor del paisaje singular de cada lugar como recurso turistico.

d) El mantenimiento, mejora y restauracion de los paisajes forestales, agropecuarios y rurales.

e) La articulacion armonica de los paisajes, con una atencién particular hacia los espacios de contacto entre los ambitos urbano y
rural y entre los ambitos terrestre y marino.

f) La elaboracion de proyectos de mejora paisajistica de areas degradadas, de actividades industriales y comerciales y de las infraes-
tructuras, con una atencion particular a las infraestructuras de transporte y tendidos aéreos.

g) El fomento de las actuaciones de las administraciones locales y de las entidades privadas en la proteccion, ordenaciéon y gestion
del paisaje.

h) La adquisicion de suelo para incrementar el patrimonio publico de suelo en las areas que se consideren de interés para la gestion
paisajistica.

i) La mejora paisajistica de entornos histéricos y arqueolégicos

j) La mejora paisajistica de los suelos forestales, entornos rurales y de las explotaciones agropecuarias.

De entre los programas de paisaje podemos diferenciar:

Los programas de imagen urbana: son instrumentos de gestion del paisaje destinados a mejorar la calidad y el atractivo de los espa-
cios de los n6cleos urbanos y de su entorno inmediato en relacidén con su incidencia sobre el paisaje.

Los programas de restauracion paisajistica: son instrumentos que tienen por objeto la restauracion o rehabilitacion de aquellos
espacios cuyo paisaje ha sufrido un elevado grado de deterioro como consecuencia de las actividades humanas o de la falta de actuacio-
nes para su mantenimiento.

A continuacién se enumeran los programas que podran desarrollarse una vez se apruebe el Plan General:

PROGRAMAS DE IMAGEN URBANA PARA CONSERVACIONY MANTENIMIENTO DEL CARACTER EXISTENTE

¢ Plan de control del cromatismo de las fachadas del nucleo tradicional, permitiendo solo la utilizacion de determinados colores
seleccionados

® Preservacion de las estructuras tradicionales: morfologia de trama irregular con tipologias de viviendas unifamiliares entre mediane-
ras de una a dos alturas, promoviendo subvenciones y ayudas para la rehabilitacion y reutilizacion de viviendas abandonadas o en desuso.

e Peatonalizacion del centro histérico, potenciando los desplazamientos peatonales

e Ubicacion ordenada de las zonas de aparcamiento en las calles del ensanche con mayor capacidad para su ubicacion, asi como la
prevision de estas zonas en las areas de nuevo crecimiento. Aparcamiento blando, combinado con arbolado

e Creacién de una red de transporte publico colectivo de manera que se produzcan menos desplazamientos en vehiculo privado, redu-
ciendo la contaminacion acustica, atmosférica... y dando servicios a colectivos sociales que carecen de transporte privado: ancianos, infancia...

PARA LA RESTAURACION DEL CARACTER
¢ Plan de recuperacion de las estructuras tradicionales relacionadas con la arquitectura del agua. Puesta en valor estas edificaciones
con el diseno de recorridos rurales.

PARA LA MEJORA DEL CARACTER EXISTENTE

* Mejora de la calidad urbana, para potencial su habitabilidad, mejorar o incorporar el mobiliario urbano, controlar la contaminacion
luminica y acustica, e incorporar arbolado.

e Incorporar la ubicacion de equipamientos en las nuevas zonas de ensanches, asi como en las zonas de nuevo crecimiento: casa de
la cultura, zonas de juego, zonas deportivas, guarderias, escuelas.., incrementando la mezcla de usos
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e Creacion de terciario de diario: panaderias, farmacias, tiendas.., consiguiendo una mezcla de usos que proporcione una ciudad
diversa y de convivencia

® En las zonas de nueva urbanizacion se seguird la morfologia de la estructura de parcelas, caminos, acequias que existian previa-
mente a su urbanizacion, ajustando la cantidad y disposicion de la edificacién a las posibilidades del medio.

PARA LA CREACION DE UN NUEVO PAISAJE

e Unir los corredores verdes con su entorno natural fluvial de rios y barrancos y su entorno de tradicidon agraria, creando accesos
desde la poblacién ocupada a sus entornos préoximos.

e Creacion de un anillo verde que conforme el borde urbano y que conecte con las areas colindantes.

ACTUACION DE LA ADMINISTRACION

e Promover campanas de participacion ciudadana por parte de la administraciéon y la concienciacion de la proteccidon y puesta en
valor de su paisaje: concursos de fotografia, de dibujo, creacidon de salidas culturales por el casco urbano, organizar visitas en el entorno
natural y los tradicionales campos de cultivo.

e Medidas de control del metabolismo urbano: controles de contaminacion acustica, luminica, emisiones de gases, control de reco-
gida de basuras, fomentar el reciclaje, reutilizacion...

e Creacion de un servicio publico de Internet desde el que la poblacién acceda facilmente a toda la informacion.

PROGRAMAS DE RESTAURACION PAISAJISTICA .

PARA CONSERVACIONY MANTENIMIENTO DEL CARACTER EXISTENTE

* Mantenimiento de las estructuras e imagen de las viviendas tradicionales
e Conservacion del caracter tradicional agrario de las construcciones rurales

PARA LA RESTAURACION DEL CARACTER
® Recuperar las viviendas que por abandono o desuso se encuentren en mal estado, respetando la morfologia y estructura de las
viviendas tradicionales caracteristicas del tejido al que pertenecen.

PARA LA MEJORA DEL CARACTER EXISTENTE

® Mejorar la calidad urbana de la zona industrial de naranjas, incorporando una mejora de la iluminacién, mobiliario (bancos, pape-
leras, fuentes), arbolado y creacidn de zonas verdes, y agrupando su actividad

¢ Mejora de las zonas proximas a las infraestructuras, en concreto de los nuevos desarrollos que producira la implantacién del aero-
puerto, reduciendo su impacto con la creacion de un colchdn verde que disminuya la contaminacion visual, atmosférica y acustica

PARA LA CREACION DE UN NUEVO PAISAJE

e Mejora de la accesibilidad a los recursos rurales para su puesta en valor, massos, aljubs, pous, asi como la creacién de un area de
uso y disfrute de ese entorno.

e Creacion de un carril bici que una todos del tejidos del casco urbano

e Creacion de recorridos peatonales culturales y visuales.

e Creacion de corredores verdes, espacios publicos con una buena calidad de zonas ajardinadas preferentemente con especies
autodctonas del lugar... Mejorando los ya existentes, mantenimiento y refuerzo, asi como la creacion de otras zonas nuevas en algun solar
en abandonado, conectando en nucleo tradicional con la periferia, que conecte con el entorno agrario y las riberas de los barrancos

e Concretar lugares de observacion desde los recorridos peatonales naturales y agrarios desde los que se contemple la silueta
urbana de la poblacion, asi como sus hitos visuales mas propios potenciando el sentimiento de identidad.

ARTICULO 124. APLICACION.

El Estudio de Paisaje propone una serie de Programas de Paisaje que podran ser desarrollados, ejecutados y/o ampliados por otros
que cumplan los mismos objetivos de calidad paisajistica propuestos por el Plan General

NORMAS ORDENACION PORMENORIZADA
TITULO I.- NORMAS GENERALES

CAPITULO I. MARCO LEGAL.
ARTICULO 125. FUNDAMENTO LEGAL.

1. Las Normas Urbanisticas propias de la Ordenacion Pormenorizada vienen definidas en los articulos 37 y 64 de la Ley 16/2005,
Urbanistica Valenciana. Constituyen la ordenacidon pormenorizada las determinaciones que, de modo preciso y detallado, completan la
ordenacién estructural para el ambito territorial al que se refieren, y en particular las definidas en el articulo 37 de la LUV, siguientes:

a) Delimitacion de las Unidades de Ejecucion, siempre que no se modifique el area de reparto ni el aprovechamiento tipo.

b) Establecimiento de la red secundaria de reservas de suelo dotacional publico.

c) Fijaciéon de alineaciones y rasantes.

d) Parcelacion de terrenos o régimen para parcelarlos en funcion de los tipos edificatorios previstos.

e) Asignacion de usos y tipos pormenorizados en desarrollo de las previstas por la ordenacion estructural.

f) Regulacion de las condiciones de la edificacion de cada zona de ordenacién, sobre y bajo rasante, como edificabilidad, altura,
numero de plantas, retranqueos, volimenes y otras analogas.

g) Ordenanzas generales de edificacion.

h) En suelo residencial, identificacion de las parcelas que han de quedar afectas a la promocion de viviendas sociales o criterios para
concretarlas en la reparcelacion, de conformidad con lo que determine la ordenacion estructural.

2. El articulo 150 del Decreto 67/2006, modificado por Decreto 36/2007, del Reglamento de Ordenacién y GestiénTerritorial y Urbanis-
ticas (ROGTU), detalla el contenido de las Normas Urbanisticas propias de la Ordenacion Pormenorizada:

“Articulo 150. Contenido de las normas urbanisticas propio de la ordenacidén pormenorizada (en referencia a los articulos 37 y 64 de
la Ley Urbanistica Valenciana).

Para el suelo que el Plan General ordene pormenorizadamente, las normas urbanisticas estableceran:

a) Establecimiento de la red secundaria de reservas de suelo dotacional publico, y regulaciéon de las condiciones de edificacion de
los mismos.

b) Parcelacion de terrenos o régimen para parcelarlos en funcion de los tipos edificatorios previstos.

c) Asignacion de usos y tipos pormenorizados en desarrollo de las previstas por la ordenacion estructural.

d) Regulacién de las condiciones de la edificacion de cada zona de ordenacion, sobre y bajo rasante,

como edificabilidad, altura, nGmero de plantas, retranqueos, volumenes y otras analogas.”

3. En los articulos 151, y 152 del ROGTU, se definen los contenidos de las Fichas de Planeamiento y Gestién, a incorporar:

“Articulo 151. Fichas de planeamiento (en referencia al articulo 64 de la Ley Urbanistica Valenciana).

1. Se redactara una ficha de planeamiento para cada ambito de desarrollo pormenorizado delimitado en el Plan General, y cada una
debera de referir las determinaciones a tener en cuenta en los planes de desarrollo y, al menos:

a) La delimitacion gréafica y superficie del sector, definiendo la superficie total, computable y la red primaria Interna, en su caso.

b) Los usos globales y usos incompatibles.

c) Los tipos edificatorios y condiciones de los mismos, pudiendo limitarse a establecer las Zonas de Ordenacion compatibles.

d) La edificabilidad, diferenciando la maxima para cada uso y diferenciando, al menos, entre residencial, terciaria e industrial.

e) El aprovechamiento tipo, indicando si es provisional o definitivo, en funcion de lo previsto en este Reglamento.

f) Los criterios de diseno de los espacios publicos, cuando se estime necesario para dotar de ejes o hitos de referencia la ordenacion
o para asegurar su coherencia con el resto de la trama urbana o el entorno.
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2. La ficha de planeamiento podréa incorporar una prevision de edificabilidad con destino dotacional privado. Esta edificabilidad sera
adicional a la residencial, industrial o terciaria prevista y no computara a efectos de calculo de dotaciones. En ausencia de prevision
expresa, los Planes Parciales y de Reforma Interior podran destinar a usos dotacionales privados un maximo del 10 por ciento de la edifi-
cabilidad méaxima total de otros usos, debiendo recalcularse el aprovechamiento tipo con aplicacién de los coeficientes correctores que
procedan, en aplicacion del articulo 119 de este Reglamento.”

“Articulo 152. Fichas de gestion (en referencia al articulo 64 de la Ley Urbanistica Valenciana).

1. Se redactara una ficha de gestion para cada una de las actuaciones integradas previstas por el Plan General. La ficha contendra:

a) La situacion de cada una de ellas con respecto a la secuencia légica del desarrollo del Plan, estableciendo las que requieren de
previa programacion de otra u otras actuaciones integradas.

b) Las condiciones de integracion y de conexion de la actuacion integrada.

c) La delimitacion de las unidades de ejecucion o, en su caso, los criterios a seguir para futuras delimitaciones o redelimitaciones.
Como criterio general se entendera que cada Unidad de Ejecucidn en suelo urbano o urbanizable y cada sector sin programar constituye
una actuacion integrada.

d) Las areas de reparto y el aprovechamiento tipo.

2. El contenido de estas fichas de gestion debera incorporarse a las de planeamiento en el caso de

sectores a desarrollar por Planes Parciales o de Reforma Interior.”

4. Conforme se establece en el Art. 120 del [ROGTU] (en referencia a los articulos 37 y 57 de la Ley Urbanistica Valenciana), la ordena-
cién pormenorizada de los planes deberan contener, al menos las siguientes determinaciones:

“a) La delimitacion de Unidades de Ejecucion. Cuando se modifiquen, sin alterar el area de reparto en que se encuentran, el aprove-
chamiento medio de las mismas o el aprovechamiento tipo de los nuevos suelos que se integran, se entenderdn como modificaciones de
la ordenacién pormenorizada.

b) La red secundaria de reservas de suelo dotacional publico, teniendo tal consideracién el suelo dotacional que no merezca la con-
figuracion de Red Primaria.

c) La fijacion de alineaciones y rasantes, diferenciando la alineacion exterior, que separa los suelos de dominio publico de los priva-
dos, de la alineacion de edificacion, o en su caso.

d) La parcelacion de los terrenos o régimen para parcelarlos.

e) La asignacién de usos y tipos de usos pormenorizados, para cada una de las Zonas de Ordenacion en desarrollo de los previstos
en las Zonas Primarias.

f) La determinacion de las Zonas de Ordenacion y regulacion detallada de las condiciones edificatorias de cada una de ellas sobre y
bajo rasante: edificabilidad, altura, nUmero de plantas, retranqueos, volimenes y otras analogas.

g) Las Ordenanzas generales de edificacién.

h) En suelo residencial, la identificacion de las parcelas que han de quedar afectas a la promocién de viviendas sociales o criterios para
concretarlas en la reparcelacion, de conformidad con las reservas minimas obligatorias que haya establecido la ordenacién estructural.

2. La regulacion pormenorizada de la edificacion se remitira preferiblemente a la terminologia y conceptos del Reglamento de Zonas
o en el Plan General. En cualquier caso, la ordenacién pormenorizada no modificara el aprovechamiento, uso y tipologia que corres-
ponda globalmente al sector o zona.”

5. En términos anélogos a lo citado en el apartado anterior, y conforme determina el Art. 125 del [ROGTU] (en referencia al articulo
60 de la Ley Urbanistica Valenciana), son determinaciones de ordenacidon pormenorizada:

1. Es una determinacion de la ordenacion pormenorizada la asignacion de usos y tipologias edificatorias, en desarrollo de los previs-
tos por la ordenacion estructural. Siempre que sea posible se efectuara por remision al Reglamento de Zonas, desarrollando los usos
permitidos, compatibles y prohibidos para cada parcela, y las condiciones limitativas de su maxima y minima edificabilidad, volumen o
altura y ocupacion, sobre y bajo rasante, asi como su dotacion de aparcamiento. Cada una de las areas en las que sea aplicable una
misma normativa se denominara Zona de Ordenacion.

2. La ordenacion determinara las alineaciones que delimitan el espacio publico del privado, y la parcelacién de éste, o las condicio-
nes para efectuarla. La parcelacion se fijara atendiendo al tipo de edificacion previsto y, si no queda dibujada en el Plan, éste determinara
la superficie minima y, en su caso, maxima, de las parcelas, o las dimensiones exigibles en su frente o linderos.

3. La calificacion de un terreno como suelo dotacional publico requiere que el plan especifique, en su ordenacién pormenorizada, si
dicha afeccion atane a la totalidad del inmueble, o si la afeccion demanial se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del
subsuelo. En tal caso, el subsuelo tendra la consideracion de bien patrimonial, que podra ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino que el planeamiento expresamente regule, que en ningun caso podra ser el propio de un uso o servicio publico determi-
nante de la demanialidad del subsuelo. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo dotacional publico exige la cesidén obliga-
toria y gratuita del inmueble en su conjunto, o bien su expropiacion conforme a la legislacién aplicable. Del mismo modo, en la
reparcelacion, podra ser configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia
de éste”

4. Los usos, tipos edificatorios y aprovechamientos de los suelos dotacionales privados seran analogos a los equivalentes de los de
dominio publico, salvo regulacion expresa del planeamiento. La ordenacion pormenorizada debe establecer el plazo de tiempo minimo
durante el que esos suelos quedaran vinculados a los usos dotacionales, que no podra ser inferior a 30 afos.

ARTICULO 126. ORDENANZAS MUNICIPALES.

1. En los aspectos que no queden regulados por estas NN.UU. seran de aplicacion las Ordenanzas Municipales complementarias del
Plan General. Las ordenanzas municipales de policia de la edificacién regularan los aspectos morfoldégicos y ornamentales de las cons-
trucciones y, en general, aquellas condiciones de las obras de edificacion que no sean definitorias de la edificabilidad o el destino del
suelo. También pueden regular, en términos compatibles con el planeamiento, las actividades susceptibles de autorizacién en cada
inmueble. Las ordenanzas deberan ser conformes con las disposiciones estatales o autondmicas relativas a la seguridad, salubridad,
habitabilidad, accesibilidad y calidad de las construcciones y, en ningln caso, menoscabaran las medidas establecidas para la protec-
cion del medio ambiente y del paisaje urbano o de los bienes catalogados de interés cultural o histérico.

2. Mediante ordenanza municipal se regularan:

a. Las estrategias de inversion de los fondos provenientes de la participacion publica en las plusvalias generadas por la actuacién
urbanistica en la mejora de la calidad de los entornos urbanos.

b. Los criterios y objetivos para el desarrollo de Acciones para la Sostenibilidad y la Calidad de Vida de los Ciudadanos que puedan
financiarse, en su caso, por el Fondo de EquidadTerritorial.

c. La imposicion del canon de urbanizacion. i

d. Las condiciones de minimizacion de impactos de las Areas de minimizacién de impactos correspondientes a la DisposicionTransi-
toria 4%, de la Ley 10/2004, del Suelo No Urbanizable.

e. Los parametros que deben cumplir las aguas para ser vertidas a la red publica de alcantarillado, estableciendo la obligacion, para
el emisor, de una depuracién previa que permita alcanzarlos.

f. Las bases Generales Municipales para la adjudicacién de Programas.

g. Aquellas otras materias establecidas por la legislacion vigente que resulte de aplicacion.

ARTICULO 127. NORMATIVA SECTORIAL.

Se hace mencion a la siguiente normativa sectorial aplicable, en el momento de redaccion del Plan General, a expensas de que se
dispongan nueva legislacion de las desarrolle, anule o sustituya:

e Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. n° 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, modificada por Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales,
Administrativas y de Orden Social, de 29 de diciembre (B.O. E. N° 312, de 30 de diciembre).
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e ey 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea (B.O.E. n° 162, de 8 de julio).

¢ Disposiciones Adicional Tercera y Transitoria Tercera de la Ley 37/2003 de Ruido, de 17 de noviembre (B.O.E. n° 276, de 18 de
noviembre).

e Articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social (B.O.E. n® 315, de 31 de
diciembre).

e Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n° 69, de 21 de marzo) de servidumbres aeronauticas, modificado por Real Decreto
1189/2011, de 19 de agosto (B.0.E. n° 204, de 25 de agosto), y por Real Decreto 297/2013, de 26 de abril (B.O.E. n° 118, de 17 de mayo).

o

e Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacion de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio (B.O.E. n
292, de 7 de diciembre) modificado por Real Decreto 297/2013, de 26 de abril (B.O.E. n° 118, de 17 de mayo).

¢ Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre (B.O.E. n° 254, de 23 de octubre), por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviem-
bre, del Ruido, en lo referente a zonificacidn acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

e Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo (B.O.E. n° 88, de 13 de abril), por la que se regula la revision de las huellas de ruido de los
aeropuertos de interés general.

* Orden FOM/2613/2006 del Ministerio de Fomento, de 13 de julio de 2006, por la que es aprobado el Plan Director del Aeropuerto de
Castellon (B.O.E. n° 189, de 9 de agosto).

-TITULO II.- DISPOSICIONES GENERALESYTERMINOLOGIA.

CAPITULO I.TERMINOLOGIA, PARAMETROS URBANISTICOS.

ARTICULO 128. TERMINOLOGIA, DISPOSICIONES COMUNESY ESPECIFICAS.

1. Salvo indicacion expresa en otro sentido, las definiciones, conceptos, condiciones y requisitos que se establecen se regulan en los
articulos siguientes.

ARTICULO 129. PARAMETROS URBANISTICOS. DEFINICIONES.
1. A efectos de las presentes normas, los términos que se indican tendran el significado que se expresa a continuacion:
2. Parametros urbanisticos relativos a la manzana vy el vial

a. Alineacioén de vial.- se entiende por alineacion de vial la linea que delimita los espacios parcelados respecto de los espacios publi-
cos integrados por calles, plazas, zonas verdes o espacios libres.

b. Ancho de vial en un punto.- se denomina ancho de vial en un punto de la alineacion de vial a la menor de las distancias entre dicho
punto y la alineacion opuesta del mismo vial. Se expresa en metros (m.).

c. Manzana.- se denomina manzana a la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vial contiguas.

d. Patio de manzana.- constituye el patio de manzana el espacio interior a la misma que no tiene edificacion, o sélo es edificable bajo
rasante o en planta baja, resultado de la aplicacion de una profundidad edificable maxima.

e. Linea de rasante.- se entiende por linea de rasante el perfil longitudinal en el eje de las vias publicas.
f. Cota de rasante.- la cota de rasante es la cota de nivel de un punto de la linea de rasante. Se expresa en metros (m.).
3. Parametros urbanisticos relativos a la parcela

a. Parcela.- a los efectos urbanisticos, se denomina parcela, en suelo urbano y urbanizable, a cada una de las porciones de suelo en
las que, en su caso, se subdivide una manzana.

b. Parcela edificable.- se entiende por parcela edificable aquella que cumple las condiciones dimensionales, formales y de ubicacion
que exija el Plan para que pueda autorizarse en ella la edificacion. Dichas condiciones se referiran a parametros tales como la parcela
minima, el frente minimo de parcela, el circulo inscrito minimo, los angulos medianeros u otros similares.

c. Solar.- son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que retinan los requisitos exigidos en el articulo 11 de la Ley
16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana.

d. Lindes de parcela.- se denominan lindes a las lineas perimetrales que delimitan la parcela.

e. Linde frontal de parcela.- constituye el linde frontal el linde o lindes que delimitan la parcela respecto del vial o espacio libre publi-
cos colindantes.

f. Cerramientos de parcela.- se denominan cerramientos de parcela a aquellos elementos constructivos dispuestos sobre los lindes,
que separan la parcela de los espacios publicos o de otras parcelas.

g. Parcela minima.- se define la parcela minima como la superficie minima que debe tener una parcela para que pueda ser edificable. Se
expresa en metros cuadrados de suelo (m2s). Seran edificables las parcelas cuya superficie resulte inferior a la minima establecida para cada
zona, cuando la totalidad de las parcelas colindantes estén consolidadas por la edificacién y no resulte posible su ampliacién; debiendo para
los usos residenciales permitir la edificacién de una vivienda minima con las condiciones exigibles por la normativa de habitabilidad vigente, y
para otros usos las condiciones que para cada caso resulten de aplicacion por la normativa de caracter sectorial correspondiente a cada uso.

h. Frente de parcela.- se denomina frente de parcela a la longitud del linde frontal. Se expresa en metros (m.)

i. Circulo inscrito.- se denomina circulo inscrito al circulo de menor didmetro que se puede inscribir en una parcela. Se define por la
medida de su diametro, que se expresa en metros (m.).

i. Angulo medianero.- se denomina angulo medianero al angulo que forma el linde frontal de la parcela con uno de los lindes conti-
guos. Se expresa en grados sexagesimales (°).

4. Parametros urbanisticos relativos a la posicion de la edificacién en la parcela
a. Alineaciones de la edificacion.- constituyen las alineaciones de la edificacion aquellas lineas, definidas por la interseccion de los

planos de fachadas y la parcela, que establecen el limite entre las superficies edificables y las no edificables, tanto de caracter publico
como privado, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.
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b. Alineaciones de la edificacidén en planta baja.- son aquellas alineaciones definidas que se aplican Unicamente a la planta baja.

c. Alineacion de la edificacion en plantas de pisos.- son aquellas alineaciones definidas que se aplican Unicamente a las plantas de
pisos.

d. Alineaciones del volumen.- constituyen las alineaciones del volumen aquellas lineas resultantes de la interseccion de los planos
que establecen el limite entre los espacios edificables y los no edificables, tanto de caracter publico como privado, sin perjuicio de la
posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.

e. Distancia al linde.- se define la distancia al linde como la separacion entre el linde de parcela que se tome como referencia y el
punto mas préximo de la edificaciéon —incluyendo la proyeccion horizontal de los cuerpos volados -, medida sobre una recta perpendicu-
lar a dicho linde. Se expresa en metros (m.).

f. Retranqueo de la edificacion.- se entiende por retranqueo de la edificacion el retiro de un tramo del plano de fachada respecto de
la alineacion de vial, medido sobre una recta perpendicular a dicha alineacién. Se expresa en metros (m.), sin perjuicio del estableci-
miento de condiciones formales.

g. Profundidad edificable.- Se define la profundidad edificable como la distancia desde la alineacion de vial, medida sobre una recta
perpendicular a dicha alineacion, que establece un limite a la edificacién por la parte posterior, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos
volados o elementos salientes. Puede exigirse a todas las plantas del edificio o s6lo a las plantas de pisos. Se expresa en metros (m.).

h. Separacion entre edificaciones.- se define la separacion entre edificaciones como la distancia que existe entre dos edificaciones,
medida entre sus puntos mas proximos, incluyendo la proyeccion horizontal de los cuerpos volados. Se expresa en metros (m.).

5. Pardmetros urbanisticos relativos a la intensidad de la edificacion

a. Superficie ocupada.- se entiende por superficie ocupada de una parcela la superficie de la proyeccion horizontal de las edificacio-
nes sobre la parcela, incluyendo los cuerpos volados.

Salvo que el Plan disponga otra cosa, computara a estos efectos la superficie de aquellas edificaciones e instalaciones complemen-
tarias que estén cubiertas.

Se expresa en metros cuadrados de suelo (m?2s).-

b. Coeficiente de ocupacion.- se denomina coeficiente de ocupacion a la relacidon entre la superficie ocupada y la superficie de la
parcela. Se expresa en tantos por ciento (%).

c. Superficie libre.- se entiende por superficie libre de una parcela la superficie de la misma que no tiene edificacion sobre la rasante
natural del terreno.

Su valor es complementario de la superficie ocupada respecto a la superficie de la parcela (superficie libre + superficie ocupada =
superficie de parcela).

Se expresa en metros cuadrados de suelo (m2s).

d. Superficie construida por planta.- se entiende por superficie construida por planta, a los efectos de esta norma, la superficie com-
prendida en el perimetro definido por la cara exterior de sus cerramientos con el exterior o con otras edificaciones.

No computaran como superficie construida los soportales y pasajes de uso publico, ni las superficies bajo cubierta si carecen de
posibilidades de uso y acceso.

Computaran a estos efectos las superficies de los cuerpos volados cuando estén cerrados en todo su perimetro con paramentos
estancos. En los demas casos, computara nicamente el cincuenta por ciento de su superficie.

Se expresa en metros cuadrados de techo (m?2t).

e. Superficie construida total.- Constituye la superficie construida total de un inmueble la suma de las superficies construidas de
todas las plantas que lo componen.

Salvo que el Plan disponga otra cosa, no computara a efectos de este parametro la superficie construida de los sétanos y semisota-
nos. Por el contrario, siempre habra que considerar la superficie de las entreplantas, aticos y aprovechamientos bajo cubierta (respecto a
estos ultimos, computaran aquellas areas que tengan una altura libre superior a 1,50 m.).

Se expresa en metros cuadrados de techo (m?2t).

f. Superficie util.- se entiende como superficie Util a los efectos de esta norma, la definida en las Normas de Habitabilidad y Diseno
de viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana, o normativa que la sustituya.

Se expresa en metros cuadrados Utiles (m2u).

g. Volumen construido.- se denomina volumen construido de una edificacion al volumen comprendido entre sus cerramientos con
el exterior o con otras edificaciones.

Salvo que el Plan disponga otra cosa, no computara a efectos de este parametro el volumen de la edificacién situada por debajo de
la rasante.

Se expresa en metros cubicos (m3).

h. Edificabilidad.- se entiende por edificabilidad la superficie construida total que tiene un dmbito determinado. Se expresa en
metros cuadrados de techo (m?2t).

i. Coeficiente de edificabilidad neta.- se entiende por coeficiente de edificabilidad neta la relacion entre la edificabilidad y la superfi-
cie, ambas referidas a una parcela o a un conjunto de ellas. Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo
(m?2t /m2s).

j. Coeficiente de edificabilidad bruta.- Se entiende por coeficiente de edificabilidad bruta de un &mbito determinado, la relaciéon entre
la edificabilidad y la superficie, ambas del &mbito de referencia, incluyéndose en esta ultima tanto la superficie de las parcelas como la
de los espacios libres y viales publicos. Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo (m?2t /m2s).

6. Parametros urbanisticos relativos al volumen y forma de los edificios

a. Altura reguladora.- Se denomina altura reguladora a la dimensién vertical, medida en el plano de fachada de la edificacion, desde
la rasante de la acera hasta la interseccién con la cara inferior del forjado que forma el techo de la tltima planta.
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En las calles con pendiente, la altura reguladora de un edificio se medira en el punto medio de su longitud de fachada. Cuando la
excesiva pendiente de la calle o la gran longitud de la fachada determinen diferencias de cota de rasante superiores a dos metros, la
fachada se descompondra en tramos que no superen esa condicion, a efectos de la medicidon de este parametro.

Si el Plan no establece otra regulacién, en los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la acera,
la altura reguladora se medird, en vertical, desde la rasante de la acera hasta una linea paralela a la rasante natural del terreno que pase
por la interseccion entre el plano de fachada y la cara inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta. Se expresa en metros
(m).

b. Altura total.- se define la altura total como la dimensidn vertical medida desde la rasante de la acera hasta el punto mas alto del
edificio, excluidos los elementos técnicos de las instalaciones.

Si el Plan no establece otra regulacién, en las calles con pendiente y en los supuestos en que la rasante natural del terreno no coin-
cida con la rasante de la acera, la medicidn de este parametro se realizara de forma similar a la indicada en el apartado anterior.

Se expresa en metros (m.).

c. Numero de plantas.- El nimero de plantas que componen un edificio -incluida la planta baja y el atico (de manera excepcional) -
constituye el parametro denominado numero de plantas.

No se consideran a efectos de este parametro las entreplantas, ni los sdtanos y semisotanos. En las calles con pendiente se estara a
lo dispuesto en el apartado de la altura reguladora.

d. Medianera.- A los efectos de esta norma, se denomina medianera a la pared lateral limite entre dos edificaciones, que se levanta
desde los cimientos hasta la cubierta, aunque su continuidad se interrumpa con patios o similares.

e. Planta baja.- se denomina planta baja a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del suelo —o, en su caso, de la solera - se
encuentra a una cota igual o inferior a un metro y medio desde la rasante de la acera y la cara inferior del forjado del techo se situa a una
cota superior a dicha distancia.

f. Planta piso.- se entiende por planta piso aquella planta situada por encima de la planta baja.

g. Planta atico.- Se denomina planta atico a la ultima planta de un edificio, siempre que su fachada se encuentre retranqueada de los
planos de fachada del inmueble.

h. Aprovechamiento bajo cubierta.- Se denomina aprovechamiento bajo cubierta a la utilizacion del espacio comprendido entre la
cubierta inclinada del edificio y el forjado del techo de la ultima planta.

Unicamente podra utilizarse en los casos que expresamente autorice el Plan, con las limitaciones en cuanto a su uso y dimensiones que
en él se establezcan y en las condiciones de computo de edificabilidad expresadas en los articulos especificos de la normativa de cada Zona.

i. Entreplanta.- se denomina entreplanta a aquella planta que tiene el forjado del suelo en una posicion intermedia entre los planos
de pavimento y techo de una planta baja.

La superficie de la entreplanta no podra superar el CINCUENTA por ciento de la superficie de la planta baja.

j. Sotano.- se denomina sotano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo se situa por debajo del plano horizon-
tal que contiene la rasante de la acera.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la acera, se considerara sétano a aquella planta
o porcion de la misma cuya cara inferior del forjado de techo se encuentre por debajo del plano que contiene la rasante natural del
terreno.

k. Semisdtano.- se denomina semisotano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo se encuentra entre el plano
que contiene la rasante de la acera y el situado a 1,50 m. (un metro cincuenta centimetros) por encima de dicho plano.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la acera, se considerara semisdtano a aquella
planta o porcion de la misma cuya cara inferior del forjado de techo se encuentre entre el plano que contiene la rasante natural del
terreno y el situado a 1,50 m. (un metro cincuenta centimetros) por encima de dicho plano.

I. Soportal.- se entiende por soportal el espacio de uso publico resultante del retranqueo de la edificacién en la planta baja, respecto
del plano de fachada del inmueble.

m. Pasaje.- se entiende por pasaje aquel espacio de uso publico situado en la planta baja de un edificio, que proporciona acceso a
otros espacios o edificaciones.

n. Altura de planta.- se entiende por altura de planta la distancia vertical entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos. Se
expresa en metros (m.).

o. Altura libre de planta.- se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre el pavimento y la cara inferior del forjado de
techo -0, en su caso, del falso techo - de una planta. Se expresa en metros (m.).

p. Cuerpos volados.- se entienden por cuerpos volados aquellas partes de la edificacion que sobresalen de los planos que definen el
volumen del edificio y que tienen caracter habitable u ocupable por las personas, tales como balcones, miradores, terrazas o similares.

g. Elementos salientes.- se entienden por elementos salientes aquellos elementos constructivos fijos que sobresalen de los planos
que definen el volumen del edificio, sin caracter habitable u ocupable por las personas, tales como zocalos, aleros, cornisas, marquesi-
nas, rétulos o similares.

r. Edificaciones auxiliares.- se denominan edificaciones auxiliares aquellas edificaciones que albergan usos complementarios al uso
del inmueble principal, tales como porterias, garajes, almacenes, trasteros, invernaderos, lavaderos o similares.

Computaran a efectos de calcular la edificabilidad, salvo que se situen en el s6tano o en el semisdtano.

s. Elementos técnicos de las instalaciones.- se entienden por elementos técnicos de las instalaciones aquellos elementos integran-
tes de las instalaciones al servicio del inmueble, tales como depdsitos de agua, equipos de acondicionamiento de aire, filtros de aire,
conductos de ventilacion, antenas, pararrayos, placas solares y demas componentes de las instalaciones de captacion de energia solar
tanto del tipo fotovoltaico como para calentamiento de ACS, recintos de telecomunicaciones, cuartos de maquinaria de ascensor, locales
acumuladores, elementos para el tendido de ropa o similares, y cualquier otro relacionado con las instalaciones existentes o que resul-
ten de las nuevas tecnologias.

Patios de luces y ventilacion.- se denominan patios de luces y ventilacion a los espacios no construidos y ubicados en el interior del
volumen general de la edificacién, que garantizan adecuada iluminacién y ventilacion a dependencias del inmueble.
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CAPITULO Il. CONFIGURACION DE LAS ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA.
ARTICULO 130. SISTEMAS DE ORDENACION.

1. Los sistemas de ordenacion son los diferentes modos de regular las edificaciones, en funcién de los pardmetros urbanisticos utili-
zados en su definicién.

2. Clases: Se distinguen 3 clases de sistemas de ordenacion: alineacion de calle, edificacion aislada y definicion volumétrica.
3. Ordenacion por alineacion de calle

a. El sistema de ordenacidn se caracteriza porque las edificaciones se disponen de manera continua a lo largo de las alineaciones de
los viales se denomina ordenacion por alineacion de calle.

b. Los parametros urbanisticos definitorios de la ordenacién por alineacién de calle son la alineacion de vial, la altura reguladoray la
profundidad edificable.

c. El elemento caracteristico que resulta de la ordenacién por alineacion de calle es la manzana.
4. Ordenacioén por edificacion aislada

a. El sistema de ordenacién se caracteriza porque los edificios se disponen separados de los lindes de la parcela se denomina orde-
nacion por edificacion aislada.

b. Los parametros urbanisticos fundamentales de la ordenacion por edificacion aislada son el coeficiente de edificabilidad neta, el
coeficiente de ocupacidn, las distancias a lindes y la altura reguladora.

c. El tipo de edificio que se obtiene en la ordenacién por edificacidon aislada se denomina bloque.
5. Ordenacion por definicion volumétrica

a. El sistema de ordenacidon que se caracteriza porque las edificaciones se definen por referencia a cuerpos volumétricos se deno-
mina ordenacién por definicion volumétrica.

b. Los pardmetros urbanisticos relevantes en la ordenacion por definicion volumétrica son el coeficiente de edificabilidad neta, la
altura reguladoray las alineaciones del volumen.

c. El cuerpo edificatorio que resulta de la ordenacion por definicion volumétrica se denomina volumen.
ARTICULO 131.TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS.
1. Las tipologias edificatorias son los diversos modos de disponer la edificacion en relacidn con la parcela.

2. Las edificaciones caracteristicas que resultan de los diferentes sistemas de ordenacion (manzana, bloque y volumen) son suscep-
tibles de diferenciarse en tipologias edificatorias, en funcion de la relacion que se establece entre esas edificaciones y la parcela.

3. Manzana compacta: Se denomina manzana compacta a aquella manzana en la que predomina la superficie ocupada por las cons-
trucciones respecto a los espacios libres interiores, que se distribuyen de modo disperso y aleatorio en las diferentes parcelas que com-
ponen la manzana.

4. Manzana cerrada: Se considera manzana cerrada a aquella manzana en la que las alineaciones interiores de los edificios configu-
ran un espacio libre central -que puede estar ocupado en la planta baja - en el interior de la manzana.

5. Bloque exento: Se denomina bloque exento a la edificacion que se sitiia separada de todos los lindes de la parcela.

6. Bloque adosado: Se considera que un bloque estd adosado cuando la edificacion se adosa al menos a uno de los lindes de la par-
cela para formar agrupaciones de edificios con las parcelas contiguas.

7.Volumen especifico: Se denomina volumen especifico a aquella edificacion que se cifie a un volumen concreto predeterminado.
8.Volumen contenedor: Se denomina volumen contenedor a la envolvente virtual en cuyo interior se concreta la edificacion.
ARTICULO 132. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION SEGUN ALINEACION DE VIAL O ENTRE MEDIANERAS.

1. Se establece los parametros para los suelos ordenados, de acuerdo con el Reglamento de Zonas y la Ordenacién por Alineacion
de Vial (Manzana) M, se definen las siguientes tipologias basicas de edificacion que identifican zonas de ordenacién habituales.

Manzana Compacta o Densa MD
Manzana Cerrada MC
Resultando las siguientes tipologias:

Residencial Manzana Densa RmMD
Residencial Manzana Cerrada RmMC

2. Linea de fachada: Se denomina linea de fachada al frente de la parcela.

3. Medianera: Se denomina medianera al linde de parcela. Se entiende por medianera la pared lateral contigua entre dos edificacio-
nes o parcelas, que puede utilizarse de forma compartida. Sin perjuicio de lo que establece el codigo civil en el libro Il, titulo VII, seccion
cuarta (de la servidumbre de medianeria). Las medianeras que resulten al descubierto, sea por diferente edificacion en el tiempo, por
diferente altura reguladora de la edificacion o por limitar con suelo publico libre o edificable para dotaciones, deberan tener tratamiento
de fachada. Salvo soluciones justificadas o en el caso de medianeras motivadas por diferente edificacion en el tiempo, se dotara a la
medianera de un tratamiento cromatico similar al de fachada.

4. Retranqueos: Retranqueo es el espacio comprendido entre la alineacidn oficial exterior y la edificacion. En defecto de regulacion
expresa en cada una de las distintas zonificaciones, los retranqueos se admitiran siempre que la longitud en fachada del retranqueo sea
superior a la dimension minima que establezcan las normas de habitabilidad, en funcién de los usos recayentes al espacio de retran-
queo. Seran prescripciones generales a efectos del retranqueo:

a. La distancia del retranqueo de la fachada se medira en sentido perpendicular a la misma, en tanto que la longitud de fachada
minima establecida se corresponde con la paralela a la alineacion que se retranquea.

b. en ningun caso supondran aumento de profundidad edificable,

c. las medianeras al descubierto, si existieran, se trataran como fachadas, salvo que también se hubiese retranqueado el edificio
colindante.

5. Altura libre minima entre plantas.

a. Se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre el pavimento y la cara inferior del forjado de techo -o, en su caso,
del falso techo- de una planta. Con caracter general se establece en un minimo de 2,50 m. y sin limitacién maxima, sin perjuicio de las
excepciones en minimos y maximos que puedan establecerse en las condiciones particulares de las distintas zonas.
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b. La altura minima libre de plantas sera la siguiente:

a) Planta baja comercial 3.30 m.
b) Planta s6tano 2,20 m.
c) Planta pisos. 2,50 m.

6. Altura maxima edificable. En las zonas residenciales, la altura maxima edificable, en funcién del nimero de plantas permitidas,
sera la siguiente:

c. Altura maxima = N x 3 +1 (en metros), Siendo N = Numero de plantas (incluida la planta baja); corresponde al resultado de aplicar
una altura total de la planta baja de 4,00 metros y de de 3'00 metros para las plantas de piso, en consecuencia, queda como sigue:

NUMERO DE PLANTAS ALTURA MAXIMA (m)
| 4’00
Il 700
1] 1000

d. La altura libre de las plantas bajo rasante para usos compatibles con el residencial sera de 3'00 m.

7. Medicion de la altura edificable, La determinacion del punto de medicion de la altura edificable sera:

a. Edificios con frente a un solo vial. La cota de rasante para la medicién de la altura edificable, sera la media ponderada de las cotas
de rasante de acera de los frentes de parcela. Si la rasante de la acera tomada en la linea de fachada, es tal que la diferencia de niveles
entre el extremo de la fachada a mayor cota y el centro de la misma, es menor de 0’70 m., la altura edificable se tomara en el centro de la
fachada, de modo la altura minima de la planta baja sea de 3’30 m y la maxima de 4’00 m. Si, por el contrario, esta diferencia de niveles
es mayor que 0’70 m., la mencionada altura se tomara a partir de un nivel situado 070 m., por debajo de la cota del extremo de la linea
de fachada de mayor cota. Cuando la aplicacion de la regla precedente, de lugar a que en determinados puntos de la fachada, la planta
baja disponga de mas de 4’20 m, la fachada se dividira en tramos que se consideraran como fachadas independientes y que evitara que
aparezcan fachadas en planta baja con alturas mayores.

b. Edificios con frente a dos o mas viales formando esquina o chaflan. La altura edificable se determinara como si se tratara de facha-
das independientes aplicando los articulos precedentes. Si la altura edificable de los diferentes viales fueran distintas, la mayor de ellas
alcanzara a los viales adyacentes de menor altura hasta una longitud méaxima, del doble del ancho del vial de menor altura, contada
desde la esquina, ultima flexion de chaflan o punto de tangencia para acuerdo curvo de la linea de fachada, con un maximo de 20 metros.
A partir de este punto se permitiran alturas escalonadas, siempre que no invadan el plano ideal de 45° que pasa por la linea de intersec-
cion del plano de maximo ancho de la calle medido en la forma sehalada anteriormente, con un maximo de 20 metros.

c. Edificio con frente a dos viales sin continuidad de fachadas. La altura edificable y el nimero de plantas para cada vial, tendran
validez hasta una profundidad edificable determinada por la linea equidistante de las dos alineaciones opuestas, sin perjuicio de la apli-
cacion de las alineaciones interiores si las hubiera. Se exceptua de la norma anterior los edificios en los que la dimensién normal a las
alineaciones sea inferior a 50 mts. En estos casos, la profundidad edificable del vial de mayor altura cumplira las siguientes condiciones:

* No excedera de 25 metros.

¢ Podra realizarse, en todo caso, hasta la linea equidistante de las dos alineaciones opuestas.

En cualquier caso, no invadira el plano ideal de 45° que pasa por la linea interseccién del plano de maximo vuelo y del plano del
ultimo forjado correspondiente al vial de menor altura.

8. Altura minima edificable.- La altura minima edificable, en relacién con el maximo de plantas permitido, sera la siguiente:

¢ hasta una altura maxima permitida de Il plantas................ la misma
e a partir de lll plantas permitidas .....ccccccoevcevveeeeiiiiscineeenee s 1 plantas menos

9. Voladizos o cuerpos salientes.

a. No se autorizan sobre las alineaciones interiores ni en los viales de ancho igual o inferior a 4’00 m.

b. En las calles de ancho superior a 4’00 m. e inferior a 8’00 m Unicamente se permiten balcones a partir de los 3'50 m, de altura
sobre la rasante de la acera y con un maximo, medido normalmente al plano de fachada, de 0°'40 m, siempre que no superen el ancho de
la acera.

c. En las calles de ancho igual o superior a 800 m. se permiten balcones o cuerpos cerrados o semicerrados, a partir de los 3'50 m,
de altura sobre la rasante de la acera y con un maximo, medido normalmente al plano de fachada, de 1'00 m, con las limitaciones del
ancho de la acera y de 1/10 del ancho de la calle.

d. Solo se permiten cuerpos volados cerrados en calles de ancho mayor de 8 metros, con una longitud maxima del 50% de la longi-
tud de la fachada, excepto en todo el Centro Histérico (SUCH), y Casco Antiguo (SUCA).

e. En los casos de edificios con frente a dos o mas viales formando esquina o chaflan, el vuelo maximo permitido en los cuerpos
salientes en el vial de menor ancho, no excedera en ningun caso del que le corresponderia con los parametros de dicho vial. En el chaflan
el vuelo maximo podra ser el correspondiente al viario de mayor anchura.

f. Los cuerpos volados deberan separarse 60 cm. como minimo del plano normal a la fachada que pasa por la linea interseccion de
la medianeray el plano de la fachada y estar comprendidos dentro del plano que, pasando por la misma linea, forma 45° con la fachada.

g. Marquesinas, anuncios, toldos, carteles luminosos y otros analogos. No se permitiran a una altura inferior a 3,00 m. y el saliente
maximo debera quedar remetido al menos 0,20 m. respecto del bordillo de la acera. En cualquier caso el vuelo maximo sera de 1,50 m.
La separacion a la medianeria, serd como minimo igual al saliente.

10. Patios interiores. Se distinguen los siguientes tipos:

a. Patios interiores. Se consideraran patios interiores los incluidos dentro del volumen de la edificacién. Su regulacion se contiene
en las Normas de Habitabilidad, Diseno y Calidad de Viviendas vigentes en el momento de la solicitud de la licencia

b. Patinillos. Se consideraran patinillos cuando Unicamente sirven como ventilacion de cuartos de bano y aseos.Tendran una dimen-
sién minima tal que se permita la inscripcion de un circulo de 1,50 m de didmetro, pudiendo servir para la colocacién de conducciones de
cualquier tipo, que en cualquier caso deberan cumplir con la normativa técnica que resulte de aplicacion.

11. Altillos o entreplantas.- dadas las condiciones de altura maxima de la planta baja, no tiene posibilidad de la existencia de altillos
o entreplantas.

12.Trasteros. Son construcciones destinadas exclusivamente a depdsito de enseres. Deberan cumplir las condiciones técnicas que
resultes de aplicacion conforme lo establecido en el C.T.E. ademas de las siguientes:

a. Para el caso de situarse por encima de la altura edificable se retiraran, como minimo, tres metros cincuenta centimetros (3'50 m.)
de la fachada, o a la distancia que corresponda a la segunda crujia (si esta distancia es mayor), y dos metros (2'00 m.) desde los parame-
tros de los patios de luces. Deberan quedar integrados en el plano de cubierta inclinada con la pendiente maxima establecida del 50 %.

13. Aprovechamiento bajo cubierta inclinada. En edificios con cubierta inclinada podra destinarse el espacio libre, entre cubierta y el
ultimo forjado, para trastero o superficies no habitables, o vinculados a la vivienda de la planta inferior, con las condiciones siguientes:

a. La ventilacién e iluminacion de éstos se hara en el interior del edificio o a huecos integrados en el plano de la cubierta inclinada,
sin permitirse abuhardillados ni salientes del plano de pendiente de la cubierta.
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b. La cubierta inclinada debera partir del punto interseccion de la cara superior del ultimo tejado y el vuelo o alero maximo autori-
zado.

c. La cumbrera no sobrepasara en ningun caso los 3’50 m. de altura medidos desde la cara superior del ultimo forjado.

d. La pendiente maxima de la cubierta sera del 50 %.

14. Construcciones sobre la altura maxima en zonas de edificacion segun alineacion a vial

a. En las zonas de ordenacion de edificacion segun alineaciones de vial o entre medianeras, y por encima de la altura maxima regu-
ladora, sélo se permite la ejecucion de los siguientes elementos:

b. Cajas de escalera general o comun: podran disponerse a partir de los 3 m. desde linea de fachada o bien al frente de fachada siem-
pre que quede integrada dentro de la linea maxima del volumen edificable formada por la lineas que partiendo del encuentro de la
fachada con la cara superior del forjado de cubierta disponga una pendiente del 50%, hasta alcanzar una altura sobre la cara superior del
forjado de cubierta de 3’50 m, y continua horizontal a esta altura hasta el interior del solar. No se autorizan plantas atico sobre la altura
méximfa edificable. Quedando expresamente prohibida la conexion directa de las viviendas con la cubierta comunitaria, por el exterior
del edificio.

c. Cajas de escalera particulares o para usos privativos: Tan solo se permiten para los supuestos de vivienda unifamiliar.

d.Trasteros: con las condiciones expuestas en el apartado 12 de este articulo, Siempre que se justifique la imposibilidad de su ubica-
cion en plantas so6tano por no cumplir con la dotacion de plazas minimas de aparcamiento.

e. Instalaciones de audiovisuales, placas solares, pararrayos, sala de maquinas de ascensores y similares podran disponerse a partir
de los 3'00 m desde linea de fachada. Deberan preverse elementos de proteccion visual de acuerdo a las ordenanzas vigentes.

f. La limitacion del retiro de 3'50 metros desde la linea de la fachada, imposibilita la ejecucion de cualquier tipo de construccion,
adorno, pérgola, alero, etc., permanente o desmontable, por encima de la altura normal de la barandilla de la terraza, fijada como
maximo (salvo limitaciones por condiciones especificas de seguridad establecidas por normativa autondémica o estatal) en 1’50 m.

ARTICULO 133. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION AISLADA.

1. Se establece los parametros para los suelos ordenados, de acuerdo con el Reglamento de Zonas y la Ordenacion por edificacion
aislada (Bloque), definiéndose las siguientes tipologias basicas de edificacion que identifican zonas de ordenacion habituales.

BlOQUE EXENTO ...eeiiieiie e e
Bloque en adosado o en hilera
Resultando las siguientes tipologias:

Residencial multiple Blogque EXeNnto .......ccccceecveeeiieeeccieeecnnen. RmBE (EDA-BA)
Residencial unitario Bloque Exento.. ..RuBE (UA) y RuBa (UF)

Terciario Bloque Exento................ ... TBE
Terciario Bloque AdOSado........ccceeeriieeiiiieee e TBA
Industrial Bloque EXeNnto ........cccocceeiiiiiiiiniiiiiieceece, IBE

Industrial Bloque AdOSado ........ccceeiiiiiiiiiieisieee e IBA

2. Cierres de parcela. Deberan disponerse siguiendo las alineaciones oficiales de los viales. En defecto de regulacion expresa conte-
nida en las Ordenanzas Municipales, los cierres cumpliran las siguientes condiciones:

a. Con caracter general, con independencia de la posible regulacion que establezcan las ordenanzas municipales, la altura maxima
del cerramiento sera de 2,50 m, que para la fachada sera de 1,50 m ciego y el resto “calado” o “vegetal” y para el resto de linderos la
parte ciega podra alcanzar la altura maxima establecida.

b. Para el caso de calles y linderos con pendiente, la parte ciega se dividira en tramos, con una altura maxima de 2,00 m, y una altura
en el punto medio de cadatramo de 1,50 m.

3. Retranqueos: Retranqueo es el espacio comprendido entre la alineacion oficial exterior o los lindes medianeros de los predios
colindantes y las edificaciones y construcciones interiores en cada parcela. Para cada zona se establecen las distancias minimas a las que
deberan situarse, medidas en sentido perpendicular a cada tramo de fachada o lindero.

4. Construcciones o instalaciones permitidas en las zonas de retranqueo: Unicamente se permitiran piscinas e instalaciones enrasa-
das con la cota natural del terreno e instalaciones deportivas que no requieran vallado perimetral.

5. Altura maxima edificable. La altura maxima edificable, en funcion del nimero de plantas permitidas, sera la siguiente:

a. Zonas residenciales: Altura maxima =N x 3,0 +1°0 (en metros),

Siendo N = Numero de plantas (incluida la planta baja); corresponde al resultado de aplicar una altura total de la planta baja de 4’70
metros y de de 3’10 metros para las plantas de piso, en consecuencia, queda como sigue:

NUMERO DE PLANTAS ALTURA MAXIMA (m)
| 400
Il 700

Para las edificaciones protegidas, se exceptua la aplicacion de esta norma en las actuaciones de rehabilitacién o reforma, debiendo
mantenerse las alturas existentes en el supuesto de que fueran superiores a las establecidas, en caso contrario, podran alcanzar las altu-
ras determinadas en el cuadro anterior en funcién del nimero de plantas tan solo en las partes correspondientes a ampliaciones o edifi-
caciones exentas situadas en la misma parcela.

b. ZonasTerciarias (TER) o industriales (INA):

- Para las zonasTER e INA, la altura maxima de coronacion se establece con caracter general en 10,00 m. Se establece como excep-
cioén, los destinos comerciales y hoteleros, en el suelo urbanizable terciario SUZ-T.1, cuya altura sera determinada en el correspondiente
Plan Parcial de desarrollo, siempre inferior a las zonas de servidumbre aeroportuaria.

6. Medicion de la altura edificable.

a. La cota de rasante para la medicion de la altura edificable, serad la media ponderada de las cotas de rasante de acera de los frentes
de parcela siempre que la diferencie entre esta cota de rasante y la maxima y minima de los frentes de parcela sea menor que 1°00 m.

b. Cuando la aplicacion de la regla precedente de lugar a diferencias de cota superiores a 1’00 m. se dividira la parcela en los tramos
necesarios que cumplan, aisladamente considerados, la regla precedente.

c. En ningun caso las cotas de referencia de las plantas bajas podran establecerse con una variaciéon absoluta de mas/menos 1,50
metros en relacion con la cota natural del terreno. Se tomara como punto de referencia la cota de acceso de la planta baja cuando esta se
situe integramente en el mismo plano, o el valor medio de los diferentes niveles en que se descomponga la misma.

d. Altura minima edificable.- No se fija

7.Voladizos o cuerpos salientes. Seran libres en el interior del “Perimetro de situacién de la edificacion” definido en apartado poste-
rior, no pudiendo sobrepasar los limites definidos para el retranqueo. En los supuestos de que las normas de zona permitan la situacién
de la edificacion en fachada, la linea definitoria del perimetro de situacién de la edificacion coincidira con la alineaciéon, no admitiéndose
vuelos sobre la misma

8. Patios interiores. Se regulan por aplicacion de los mismos criterios establecidos para las edificaciones intensivas (alineacion a vial.

9. Altillos o entreplantas. La division de una planta en dos fracciones conectadas entre si (altillos), se considerara a los efectos del
cémputo del n° de plantas como plantas independientes, ain cuando el acceso a la superior se realizara directamente desde la planta
situada a cota inferior. La altura libre minima en cualquier caso para cada planta sera de 2,20 m para usos complementarios de almace-
naje o instalaciones, donde no se realicen actividades ni suponga la permanencia de personas.
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10. Plantas de instalaciones o técnicas.- No computaran como plantas, ni computaran a los efectos de la determinacion de la altura
maxima de coronacion, los espacios delimitados horizontalmente por forjados o entramados resistentes de cualquier tipo que se desti-
nen exclusivamente a instalaciones y cuya altura util interior sea igual o inferior a 1,50 m.

11. Trasteros. Son construcciones destinadas exclusivamente a depdsito de enseres. Deberan cumplir las condiciones técnicas que
resultes de aplicacion conforme lo establecido en el C.T.E. ademas de las siguientes:

a. Para el caso de situarse por encima de la altura edificable se retiraran, como minimo, tres metros cincuenta centimetros (3’50 m.)
de la fachada, y dos metros (2’00 m.) desde los patios de luces en el supuesto que existan, o bien podran situarse al frente de fachada
siempre que queden integrados en el plano de cubierta tipo inclinada con la pendiente maxima establecida. La altura libre maxima de
trasteros serd de 2'20 m. y la superficie Util maxima por vivienda serad de 3’00 m2. El acceso sera independiente desde la cubierta general
0 zona comun, no pudiéndose vincular vertical ni horizontalmente con espacios destinados a vivienda.

b. N°® maximo de trasteros.- uno/vivienda

12. Aprovechamiento bajo cubierta inclinada. En edificios con cubierta inclinada podra destinarse el espacio libre, entre cubierta y el
ultimo forjado, para trastero o superficies no habitables, con las condiciones siguientes:

a. La ventilacion e iluminacion de éstos se hara en el interior del edificio o a huecos integrados en el plano de la cubierta inclinada,
sin permitirse abuhardillados ni salientes del plano de pendiente de la cubierta.

b. La cubierta inclinada debera partir del punto interseccion de la cara superior del Gltimo tejado y la linea de delimitacion de la edi-
ficacion.

c. La cumbrera no sobrepasara en ningun caso los 3,00 m. de altura medidos desde la altura maxima permitida.

d. La pendiente maxima de la cubierta sera del 45 %.

13. Construcciones sobre la altura maxima

e. En las zonas de con ordenacién de edificacion aislada, y por encima de la altura maxima reguladora sélo se permiten los siguien-
tes elementos:

f. Cajas de escalera generales: que podran disponerse libremente dentro del perimetro de situacidon de la edificacion, hasta alcanzar
una altura maxima sobre la cara superior del forjado de cubierta de 3'60 m.

g. Cajas de escalera particulares o para usos privativos: Tan solo se permiten para los supuestos de vivienda unifamiliar, quedando
expresamente prohibida la conexién directa de las viviendas con la cubierta, tanto exterior como interior. Para las edificaciones de una
planta que se realicen en zonas inundables, que deban contar con cubierta o azotea accesible la conexion con la vivienda se realizara
desde su interior mediante escalera.

h. Trasteros: con las condiciones expuestas en el apartado 11 de este articulo. Siempre que se justifique la imposibilidad de su ubica-
cién en plantas s6tano por no cumplir con la dotacion de plazas minimas de aparcamiento.

i. Instalaciones de audiovisuales, placas solares, pararrayos, sala de maquinas de ascensores y similares, que podran disponerse
libremente dentro del perimetro de situacién de la edificacion. Deberan preverse elementos de proteccion visual de acuerdo a las orde-
nanzas vigentes.

j. Adornos, pérgolas, alero, etc., permanentes o desmontables, por encima de la altura normal de la barandilla de la terraza, fijada
como maximo (salvo limitaciones por condiciones especificas de seguridad establecidas por normativa autondémica o estatal) en 1’50 m.

14. Edificabilidad neta sobre parcela. Se entiende como en resultado de dividir la maxima edificacion permitida en cada parcela por
la superficie de la misma. Se expresa en metros cuadrados de techo edificado por metro cuadrado de suelo de parcela. En el computo de
la maxima edificacion se incluiran todas las superficies abiertas o cerradas incluidos los voladizos y terrazas, siempre que se encuentren
cubiertos y cualquiera que fuese la cota de cubricion, a partir de la planta baja.

No cuentan las edificaciones auxiliares construidas con elementos facilmente desmontables y que no confieran caracter de perma-
nencia a la construccion. La cubierta o aleros de la ultima planta no computara corno elemento de cubricién, siempre que no superen los
50 cm. de vuelo.

15. Edificabilidad minima. En zonas de uso principal residencial la edificabilidad minima permitida se establece en el 20% de la
maéaxima autorizada. En zonas terciarias e industriales la edificabilidad minima permitida vendra dada en funcién del tipo de actividad y
de sus necesidades especificas.

16. Ocupacién maxima de parcela. Se expresa en tanto por ciento y se medira por la superficie de proyeccion ortogonal sobre un
plano horizontal, de todo el volumen edificado, incluidos los cuerpos y elementos salientes, semisotanos y edificaciones auxiliares, y
referida a la superficie total de la parcela.

Se excluyen los s6tanos y demés edificaciones enterradas o situadas a cota inferior a la rasante del viario a que de frente, o del
terreno natural. Se excluyen asimismo los reajustes realizados en el terreno natural requeridos para acceder a las construcciones o edifi-
caciones, asi como las rampas y escaleras exteriores no cubiertas hasta una cota de 1,50 m sobre la rasante.

17. Dimensiones maximas de la edificacion. Se definen en funcién del rectangulo, dentro del que debe quedar la proyeccién ortogo-
nal de la edificacion y sus cuerpos volados sobre un plano horizontal, de todo el volumen edificado,

18. Perimetro de situacion de la edificacion. Se define como la figura poligonal cerrada definida en los planos, dentro de la que debe
quedar obligatoriamente la proyeccion ortogonal de la edificacion y sus cuerpos volados, definida por aplicacién de los retranqueos
minimos establecidos en cada zona para cada uno de los linderos y fachada.

19. Movimientos de tierras. En casos justificados, debido a la pendiente del terreno natural, ésta se podra modificar en el interior de
la parcela de manera que, el desmonte o terraplén que se realice no suponga un desnivel mayor de 1.50 m. (medidos en la vertical del
punto mas desfavorable), en cualquiera de los limites de la parcela respecto a las parcelas colindantes, ni en los puntos interiores de la
parcela respecto del terreno natural, ni tampoco en la alineacion oficial prevista en el Plan General, respecto de la rasante de la misma.
La pendiente maxima del terreno, una vez modificada, no sera superior al 10%, entre muros de abancalamiento, caso de que estos se
realicen, ni a la mitad de la pendiente inicial del terreno natural si no se realizan bancales. En caso de abancalamientos, la distancia entre
dos muros consecutivos, sera igual o mayor que la altura del muro superior (medida desde la cota de coronaciéon del muro inferior). Todo
lo anterior nunca sera aplicable en parcelas cuyas cotas originales del terreno difieran menos de un 1 metro. En estos casos, el terreno
original podra variarse Unicamente para alcanzar la cota de rasante de la calle

20. Separacion a lindes y a frente de parcela.- Se definen como distancias minimas a que puede situarse la edificacion y sus cuerpos
salientes de los lindes, frente de parcela u otra edificacién, medidos por las distancias desde el plano o superficie reglada vertical que
pasa por el linde, frente de parcela u otra edificacion a las aristas del cuerpo de edificacion mas proximo. Los sotanos respetaran las
separaciones a lindes y a frente de parcela en un 50% de los establecidos con caracter general. En el supuesto que por las condiciones
particulares de forma de la parcela fuera inviable la ubicacion de la edificabilidad permitida, se optara por reducir las distancias a lindes
de los minimos exigibles hasta 2'00 m, excepto en la fachada o frente al vial, que se conservara la distancia dispuesta como regla gene-
ral. En las separaciones a linderos se debera cumplir lo preceptuado en el Cédigo Civil en relacion con las servidumbres de luces y vistas
para posibilitar la apertura de huecos

21. La distancia entre bloques de una misma parcela sera aquella capaz de inscribir la dimension minima de un patio interior con-
forme a lo preceptuado por la normativa de habitabilidad, vigente en el momento de la solicitud de licencia.
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22.Voladizos o cuerpos salientes. La superficie en planta de los cuerpos volados cerrados, semicerrados o abiertos computara a
efectos de edificabilidad neta sobre parcela siempre que se encuentren cubiertos, cualquiera que fuese la cota de la cubricion, conforme
a los criterios de computo indicados.

23. Edificaciones auxiliares. Se permite la construccion de edificios o cuerpos de edificacion auxiliares al servicio de los edificios
principales, con destino a porteria, garaje particular, depodsito de herramientas de jardineria, piscinas, maquinaria de piscina, vestuarios,
aljibes, lavaderos, paelleros, despensas, invernaderos, kioscos y garitas de control y otras instalaciones o construcciones similares Estas
edificaciones auxiliares nunca podran constituir establecimiento independiente. La edificacion auxiliar cumplira las normas de cada zona
y con caracter general las siguientes:

1. Cuando se dispongan adosadas a la edificacidén principal, mantendran una unidad arquitectonica integrada y el conjunto estara
sujeto a las normas particulares de cada zona.

2. Cuando se dispongan en el interior de la parcela, sin formar parte de la edificacion principal y separada de la misma, las edificacio-
nes auxiliares observaran las siguientes condiciones generales:

a. La separacion respecto de la edificacion principal sera al menos de 3m.

b. Si estan cubiertas con elementos fijos (incluidos los elementos de cubricion prefabricados de chapa) o de obra:

e Serdn computables a efectos de edificabilidad y ocupacion de parcela, salvo elementos con superficie cubierta menor o igual a 8
m?2. La ocupacion maxima del total de edificaciones auxiliares cubiertas con elementos fijos no computables a efectos de edificabilidad
no superara el 2% de la superficie de la parcela

® Respetaran la separacion a linderos y frente de parcela que se determinen para la zona salvo en el mismo caso antes citado, que
podréa adosarse al lindero en una longitud maxima de 4 m.

e La altura maxima sobre el nivel del terreno sera de 2,30 m. (medidos en la cara inferior del forjado o en el alero de cubierta o parte
mas baja de la cubierta inclinada), y la pendiente méaxima de cubierta sera del 30 %. La altura de la cumbrera no superara los 4,00 metros.

c. Si no estan cubiertas con elementos fijos o de obra (pérgolas, garajes descubiertos, etc.):

* No computaran a efectos de edificabilidad.

e La ocupacion méaxima del total de edificaciones auxiliares no computables a efectos de edificabilidad no superara el 5 % de la
superficie de la parcela.

¢ No se regulan las distancias minimas a lindes ni a frente, salvo las particularidades del n° 3 de este articulo.

e La altura maxima de estos elementos sera de 3 m. sobre el terreno salvo las particularidades especificadas en el nimero 3 de este
articulo.

3. Definiciones y particularidades.

a. Cocheras no cerradas:

e Se considera como tal la construccion destinada a delimitar y cubrir la superficie empleada para aparcamiento de vehiculos.

e L a construccion de las cocheras no cerradas se realizard mediante pilares, columnas, o pies derechos y en ningun caso, mediante
muros de carga o paramentos cerrados. La cubricion podra ejecutarse con canizos o elementos desmontables similares, pero en ningun
caso, podra ser de obra salvo jacenas y viguetas y los posibles paramentos no seran opacos y alcanzaran una altura maxima de 2 m.

e L a altura del elemento de cubricion podra alcanzar los 3 m. de altura sobre el terreno.

® Su superficie maxima sera de 30 m2 utiles por unidad de vivienda.

b. Cocheras cerradas o garajes:

® Se considera como tal la construccion cerrada en todos sus lados, y sin particion interior, destinada a delimitar y cubrir la superficie
empleada para aparcamiento de vehiculos.

¢ Estas construcciones computan a efectos de edificabilidad, ocupacion y separacién a lindes, con la excepcidon sehalada a continua-
cion para la construccion de garajes en parcelas de viviendas unifamiliares.

o En el caso de que la construccion quede por debajo del nivel del terraplén maximo permitido por estas normas, el garaje no com-
putaré edificabilidad y podra situarse a linde del vecino o alineacioén oficial de la calle.

4. Otras particularidades de la edificacion auxiliar.

o Mediante Ordenanza Municipal se regularan las demas condiciones, particularidades, usos y parametros de las denominadas edi-
ficaciones auxiliares.

TITULO 1I.-DETERMINACIONES DE LOS USOSYACTIVIDADES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

CAPITULO I. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS DEL SUELO.

ARTICULO 134. CLASES DE USOS DELTERRITORIO.

1. De conformidad con los articulos 74 a 77 del Capitulo lll, del Titulo Ill. Configuracion de las Zonas de Ordenacion Urbanistica, del
Reglamento de Zonas, se considera uso global el uso predominante de las edificaciones de un area determinada, y los usos globales se
diferencian en las categorias siguientes: residencial, industrial, terciario, y dotacional.

2. En el Uso residencial, se incluyen las actividades de residencia de personas, tanto permanentes como temporales, excepto las
residencias de caracter colectivo. Dentro del uso global residencial se establece una subdivision en funcién del nimero de viviendas que
se disponen en cada parcela:

a. Residencial unitario (Ru) es el uso que designa aquellas zonas en las que existe una sola vivienda por edificio.

b. Residencial multiple (Rm) es el uso que designa aquellas zonas en las que existe mas de una vivienda por edificio.

3. En el Uso industrial (1), se incluyen todas las actividades destinadas a la obtencion, elaboracién, transformacion, reparacion, alma-
cenamiento y distribucion de productos, incluso los talleres artesanales.

4. En el Uso terciario (T), se incluyen todas las actividades relacionadas con servicios de tipo comercial, hotelero, oficinas, recrea-
tivo, residencias colectivas, aparcamientos y similares.

5. En el Uso Dotacional (D), comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos y servicios, necesarios
para su esparcimiento, educacién, enriquecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar y mejora de la calidad de vida.

Se distinguen los siguientes usos dotacionales: de comunicaciones, de espacios libres, educativo, deportivo, socio-cultural, sanita-
rio, asistencial, administrativo, de abastecimiento, religioso, de servicio urbano, de cementerio, de infraestructuras, y de defensa y fuer-
zas de seguridad.

ARTICULO 135. USOS PORMENORIZADOS.

1. Son aquellos que no admiten mayor precisién sobre su contenido mediante la aplicacién de cualquiera de las figuras de ordena-
cién previstas en la legislacion urbanistica, y que son asignados por el Plan General o por el planeamiento de desarrollo, con caracter de
dominante, compatible, incompatible o exclusivo a las diferentes Zonas de Ordenanza.

ARTICULO 136. USOS DOMINANTE, COMPATIBLES E INCOMPATIBLES.

1. En funcion de su adecuacion a las distintas Zonas del territorio, el Plan General clasifica los usos en:

a. Uso Dominante o Principal, es el que define el destino genérico de cada Zona, corresponde al Uso Pormenorizado que por haber
sido designado por el planeamiento para su ejercicio de modo mas generalizado en una determinada zona de Ordenanza, condiciona los

parametros de la ordenacién fisica de esta y determinan el régimen de compatibilidades e incompatibilidades con respecto a todos los
demas. Cuando el Uso Dominante excluye la posibilidad de implantacion de otro uso, se denomina Uso Exclusivo.
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b. Uso Compatible: o uso cuya implantacién puede autorizarse en la Zona de Ordenanza en simultaneidad o en sustitucion del Uso Domi-
nante sin perder ninguna de las caracteristicas que le son propias, al no ser considerado contradictorio con el uso dominante de la zona.

c. Uso Complementario o Exigible: es aquel que, en virtud de las determinaciones de la legislacion urbanistica vigente o de las pro-
pias del Plan General, y de los instrumentos urbanisticos que lo desarrollen, deba necesariamente acompanar al uso global previsto, asi
como, en su caso, a los usos permitidos en la proporcién que se establezca en relacion a ellos.

d. Uso Prohibido o Incompatible: o uso cuya implantacion esta excluida por el Plan General, o los instrumentos que lo desarrollan,
por imposibilitar la consecucion de los objetivos de la ordenacion. Tienen la condicidén de usos incompatibles, en todo caso, los que asi
vienen conceptuados en las disposiciones generales vigentes en materia de seguridad, salubridad y moralidad.

e. Uso Transitorio o Provisional: es aquel que, no estando prohibido por el planeamiento, se establece por un periodo de tiempo
determinado, conforme al régimen determinado en el articulo 191.5 Ley 16/2005 LUV:

“B. Se pueden otorgar licencias para usos u obras provisionales no previstos en el Plan siempre que no dificulten su ejecucion ni la
desincentiven. El otorgamiento requerira previo informe favorable de la Conselleria competente en urbanismo en Municipios de pobla-
cién inferior a 25.000 habitantes.

La provisionalidad de la obra o uso debe deducirse de las propias caracteristicas de la construccion o de circunstancias objetivas,
como la viabilidad econémica de su implantacion provisional o el escaso impacto social de su futura erradicacion. La autorizacidn se
otorgara sujeta al compromiso de demoler o erradicar la actuacion cuando venza el plazo o se cumpla la condicion que se establezca al
autorizarla, con renuncia a toda indemnizacién, que debera hacerse constar en el Registro de la Propiedad antes de iniciar la obra o utili-
zar la instalacion. En cada Zona de Ordenanza se determinara el Uso Dominante y la relacion de Usos Compatibles e Incompatibles, cuyo
ejercicio este permitido o prohibido en la misma.

ARTICULO 137. CLASIFICACION DE USOS PORMENORIZADOS ATENDIENDO A SU EMPLAZAMIENTO EN LA EDIFICACION.

1. Atendiendo al emplazamiento con respecto a la edificacion en la que se implantan, los Usos Pormenorizados habran de encon-
trarse, con las excepciones que se senalen, en alguna de las situaciones que a continuacion se relacionan:

a. Situacion Primera (1): en la planta o plantas de sotano de edificios destinados a otros o al mismo uso.

b. Situacién Segunda (2): en la planta baja de edificios destinados a otros usos cuando tengan acceso exclusivo directo e inmediato
desde la via publica.

c. SituacionTercera (3): en las plantas de pisos de edificios destinados a otros usos, o en plantas bajas e inferiores de estos edificios
cuando el acceso al local en cuestion deba realizarse a través de espacios comunes.

d. Situacion Cuarta (4): en edificios especificos destinados al uso de que se trate.

2. No se permitira el ejercicio de cualquiera de los Usos Pormenorizados en el Uso Residencial en situacién Primera (1), y en general
la utilizacion de las plantas sotano para locales de trabajo o actividades abiertas al publico en general, a excepcion de garajes y estable-
cimientos publicos, sin perjuicio del estricto cumplimiento de las normativas sectoriales en materia de espectaculos publicos y activida-
des recreativas, y de proteccion contra incendios.

ARTICULO 138. USO DETALLADO. GRADO DE INTENSIDAD DEL IMPACTO DE IMPLANTACION.

1. Se denomina Usos Detallados a aquellos cuya precisa determinacion es objeto de proyectos técnicos que median la ejecuciéon de
las disposiciones del planeamiento.

2. A los efectos de determinar la compatibilidad con el uso residencial y de otras actividades, en funcidon del impacto ambiental a
que den lugar, y de acuerdo con el Anexo Il a la Orden 54/90, de 26 de marzo del Consell de la Generalitat Valenciana, por la que se
aprueba el Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, o norma que los sustituya, los diferentes usos deta-
llados de los que son susceptibles las distintas parcelas de la ordenacion, se clasifican en grados de intensidad, de 1 a 5, segun la
siguiente relacion:

INOCUA. ..ot Grado de Intensidad 0
indice Bajo ....ccveeveeeeveeeeereeeesenns Grado de Intensidad 1y 2
indice Medio .....covuevecereeeeeereeeeeeeeeeenens Grado de Intensidad 3
INiCE A0 .o Grado de Intensidad 4y 5

3. El grado inicial de una actividad variara en funcion de las medidas correctoras que se impongan a la actividad.

4. Los grados de intensidad del impacto de implantacion de las actividades a que se refiere el apartado anterior quedan definidos de
la siguiente manera:

a. Grado de Intensidad “0”: Corresponde a aquellas actividades de las que no se presume que pueden producir molestias, alterar las
condiciones normales de salubridad e higiene del medio ambiente, ocasionar danos a riquezas publicas o privadas o entranar riesgos
graves para las personas y los bienes.

b. Grado de Intensidad “1”: Corresponde a aquellas actividades que puedan perfectamente implantarse en el tejido urbano sin
molestias apreciables para la comunidad circundante. No precisan de especiales medidas correctoras.

c. Grado de Intensidad “2": Corresponde a aquellas actividades que puedan implantarse en el tejido urbano sin molestias significa-
tivas para la comunidad circundante, aunque precisen para ello, la adopcion de medidas correctoras.

d. Grado de Intensidad “3": Corresponde a aquellas actividades cuya implantacion en el tejido urbano exige la adopcion de medidas
correctoras generalizadas tales como, el aislamiento acustico del local, sistemas de adsorcion de olores, actividades de contaminacion
atmosférica, requieran depuracion de vertidos con tratamiento previo fisico-quimico, o exista riesgo de incendio. La adopcion de las
medidas correctoras adecuadas posibilita la ubicacion en zona residencial.

e. Grado de Intensidad “4": Corresponde a aquellas actividades que aunque se doten de medidas correctoras adecuadas contra las
molestias, la insalubridad, la nocividad o el peligro, contindan manteniendo un nivel alto de impacto medioambiental que les imposibi-
lita su ubicacion en zona residencial. Son, no obstante admisibles, previa la adopcion de medidas correctoras en poligonos de servicios
o industriales y zonas urbanas donde no coexistan con viviendas.

f. Grado de Intensidad “5”: Corresponde a aquellas actividades que debidas a sus molestias por ruidos o vibraciones, emision de
olores o vertidos contaminantes, nocividad, insalubridad o posibilidad de emisidon de radiaciones ionizantes, riesgo de incendio y explo-
sion u otras causas, sea inadmisible su implantacion en el tejido urbano residencial y aun en poligonos industriales con limitaciones y
siempre con mantenimiento de medidas de seguridad y alejamiento de otras actividades.

5. Con arreglo a los conceptos anteriores, en la ordenacion pormenorizada, el Plan General determina para cada Unidad de Zona de
Ordenacion Pormenorizada los Usos no compatibles.

ARTICULO 139. USOS PUBLICOSY PRIVADOS.
1. Segun su naturaleza se distinguen los siguientes usos: publico, colectivo y privado.

a. Uso Publico: es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad publica o de titularidad privada gestionado por una administra-
cién publica en beneficio de la comunidad; pudiendo ser gestionado por entidades privadas por concesion administrativa.

b. Uso Privado: es el que se desarrolla por particulares en bienes de titularidad privada y que no tiene las caracteristicas de un Uso
Colectivo.

c. Uso Colectivo: es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad privada con caracter publico o semipublico y al que se accede
por la pertenencia a una asociacion, club u organizacién similar o por el abono de una cuota, entrada, precio o contraprestacion analoga.
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ARTICULO 140. USOS FUERA DE ORDENACION.

1. Los usos existentes con anterioridad a la aprobacion de este Plan General y que resulten disconformes con el mismo, se conside-
raran como fuera de ordenacion.

ARTICULO 141. DESARROLLO DE LA REGULACION DE LOS USOS.

1. En el suelo urbano, mediante una ordenanza especifica se podran hacer mas restrictivas las determinaciones del Plan General en
lo referente a la localizacion y caracteristicas de los usos admitidos.

2. Asimismo los Planes de Reforma Interior pueden: restringir las localizaciones y caracteristicas de los usos; prohibir usos admiti-
dos por el Plan y admitir usos no contemplados por el Plan siempre que sean compatibles con los establecidos por éste.

3. En el suelo urbanizable, los Planes Parciales regularan detalladamente los usos admitidos.

4. En general, los Planes Especiales de proteccion pueden establecer limitaciones de usos.

ARTICULO 142. CONDICIONES RELATIVAS A LOS APARCAMIENTOS CONFORME A LOS DISTINTOS USOS.
1. Exigencia de Aparcamientos:

a.Todo proyecto de edificio de nueva planta o cambio de uso, de cualquier tipologia, estarad obligado a incluir para la obtencién de
licencia de obras, las plazas de aparcamiento precisas para cumplir con la dotacién exigida para cada uso.

b. Los aparcamientos exigidos podran hallarse en las siguientes situaciones:

- En el propio solar, s6tano, semisotano, planta baja, planta especificamente destinada a aparcamiento.

- En la misma manzana del edificio a construir con accesos unificados y mancomunidad de uso y propiedad, en planta baja, sétano
o patio interior o en espacios abiertos privados y mancomunados, asi como en cualquier manzana colindante con la del edificio siempre
que no quede mermada la dotacion de ésta.

- En patio interior de manzana con la altura permitida de la planta baja.

- En edificio exclusivo para este uso.

- En aparcamientos publicos de promocién municipal o privados en el subsuelo, edificios o manzana exclusiva.

c. En edificacion en manzana densa podra considerarse que no es obligatoria la exigencia de aparcamientos cuando el solar sea
inferior a 300 m2 o la fachada sea menor de 10 metros, o no se pueda inscribir un rectangulo de 10 x 20 metros, o se justifique técnica-
mente la imposibilidad de implantacion del 80 % de la dotacién minima de aparcamientos exigida. No obstante, el Ayuntamiento podra
delimitar areas o calles donde aiin no cumpliéndose estas condiciones, sea obligatoria la exigencia de aparcamientos.

d. Se entiende por plaza de aparcamiento un minimo de 25 m2 utiles por vehiculo, incluso rampas, accesos, etc. Deberan cumplirse
las determinaciones contenidas en las Normas de habitabilidad, diseno y calidad de viviendas en el &mbito de la Comunidad Valenciana
vigentes en la fecha de solicitud de la licencia. Cuando se haya destinado la totalidad de una planta o plantas completas a aparcamientos
y no cubra la dotacidn exigida podra admitirse una tolerancia del diez por ciento.

e. Los montacoches o ascensores especiales para el acceso y traslado de vehiculos al interior de los aparcamientos, ademas de cum-
plir con la normativa especifica de caracter sectorial que resulte de aplicacion y con las Normas de habitabilidad, diseno y calidad de
viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana vigentes en la fecha de solicitud de la licencia, deberan cumplir con las condiciones
siguientes:

- La entrada y salida de los vehiculos al montacoches desde la via publica debera realizarse sin que haya que realizar maniobra de
marcha atras.

- El proyecto contendrd una memoria justificativa sobre la imposibilidad de disponer de rampas de acceso y un croquis en el que se
demuestre el cumplimiento de las dimensiones exigidas y de la maniobrabilidad de los accesos, para lo cual deberan grafiarse las condi-
ciones de la calle (ancho, banda de aparcamiento, mobiliario urbano existente, etc.) y la disposicion del vehiculo en la trayectoria de las
entradas y salidas.

- Las cabinas tendran una dimension minima de 2,50 m de ancho, 5,00 m. de longitud y 2,10 de altura.

- La puerta de acceso tendra un hueco libre de paso minimo de 2,50 m.

- Para el acceso a estos ascensores o montacoches no sera necesaria la meseta previa.

- La puerta de acceso al aparato elevador se dispondra entre la linea de fachada y un retranqueo de 4,50 m. de manera que se pueda
hacer la maniobra de entrada y salida frontalmente, sin realizar marcha atras, con un radio de giro de 4,50 m., medio en el eje del carril de
circulacion de la calzada.

¢ El nUmero maximo de plazas de aparcamiento por cada ascensor sera de 20 plazas o fraccion.

e Cuando se instalen aparatos elevadores como Unico acceso de los vehiculos al recinto de aparcamiento, se limitara el n® maximo
de s6tanos a 3 plantas.

2. Estandares de aparcamiento:

a. Las reservas de suelo dotacional en actuaciones de uso dominante residencial (en referencia a los articulos 40, 52 y 63 de la Ley
Urbanistica Valenciana), se regulara conforme a lo dispuesto en el Articulo 208 del R.0.G.T.U. o norma que lo sustituya.

b. Las reservas de suelo dotacional en actuaciones de uso dominante terciario (en referencia a los articulos 40, 52 y 63 de la Ley
Urbanistica Valenciana), se regularad conforme a lo dispuesto en el Articulo 209 del R.O.G.T.U. o norma que lo sustituya.

c. Las reservas de suelo dotacional en actuaciones de uso dominante industrial (en referencia a los articulos 40, 52 y 63 de la Ley
Urbanistica Valenciana), se regularad conforme a lo dispuesto en el Articulo 210 del R.0.G.T.U. o norma que lo sustituya.

3. Las dotaciones de reserva de aparcamientos situadas en el interior de las parcelas privadas seran las siguientes:

a) Uso Residencial: 1 plaza para turismo por cada vivienda, apartamento o estudio con un minimo de 1 por cada 50 m2 construidos o
fraccion (excluyendo las zonas comunes en el computo de la superficie).

b) Uso industrial: 1 plaza para turismo por cada 100 m2 construidos o cada 10 empleados como minimo. Asimismo debera preverse
en funcion de la actividad la reserva suficiente de aparcamiento para vehiculos pesados.

c) UsoTerciario, la reserva de plazas de aparcamiento en parcela privada estara en funcion del uso concreto al que, en desarrollo del
plan, se destinen las parcelas, conforme a los siguientes estandares:

e Comercial: 1 plaza por cada 25 m2 construidos o por cada 10 ocupantes calculados con arreglo a la normativa contra incendios, se
aplicaran las determinaciones que supongan mayor numero de aparcamientos.

® Recreativos: 1 plaza por cada 25 m?2 construidos o por cada 10 ocupantes calculados con arreglo a la normativa contra incendios, se
aplicaran las determinaciones que supongan mayor numero de aparcamientos.

e Hotelero o de apartamento turistico: 1 plaza por cada 10 plazas hoteleras con un minimo de 1 por cada 50 m2 construidos.

® Hostelero: 1 plaza por cada 50 m2 construidos o por cada 10 ocupantes calculados con arreglo a la normativa contra incendios. Uno
por cada 10 m2 de superficie destinada al uso hostelero, tanto interior como exterior, caso de terrazas descubiertas.

e Oficinas: 1 plaza por cada 50 m2 construidos o por cada 5 ocupantes calculados con arreglo a la normativa contra incendios.

® Para otros usos terciarios distintos a los anteriormente regulados, 1 plaza por cada 100 m?2 construidos.

* En Complejos terciarios que ocupen manzanas completas, en las que no sea posible determinar de modo exacto las diferentes
proporciones de usos por tratarse de locales polivalentes, la reserva exigible serd de una plaza de aparcamiento por cada 40 metros cua-
drados construidos.

*En aquellas promociones en las que en fase de proyecto no resulte posible determinar el uso a que se destinaran los locales previs-
tos, la reserva exigible sera de una plaza de aparcamiento por cada 50 metros cuadrados construidos (40 m2 utiles)

* En los sectores de uso exclusivo terciario, no computara la edificabilidad destinada a aparcamientos sobre rasante.
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d) Uso dotacional, publico y privado:

- Deportivo recreativo: 1 plaza por cada 25 m? construidos o por cada unidad de oficina, o por cada 10 ocupantes calculados con arre-
glo a la normativa contra incendios.

- Educativo cultural: 1 plaza por cada 25 m?2 construidos o por cada 5 ocupantes calculados con arreglo a la normativa contra incen-
dios.

e Administrativo institucional: 1 plaza por cada 25 m2 construidos o por cada 5 ocupantes calculados con arreglo a la normativa con-
tra incendios.

e Sanitario asistencial: 1 plaza por cada 25 m2 construidos o por cada 5 ocupantes calculados con arreglo a la normativa contra incen-
dios.

¢ Servicio urbano: no se fija.

e Infraestructuras: no se fija.

e Religioso: no se fija.

4. En los casos en que el minimo de plazas de aparcamiento se establezca en funcion de la superficie se tomara para el calculo de
ésta el total de la edificada, comprendido en ella no solo la del local destinado a la actividad que se considera, sino también la de los
servicios, almacenes y otros anejos de la misma.

5. Se podra eximir justificadamente del cumplimiento de los anteriores estandares cuando, por incompatibilidad con la consolida-
cién, resulte impracticable, siempre que se trate de actividades inocuas, o clasificadas que no sean capaces de generar afeccién impor-
tante de trafico y cuyo aforo de local no supere los 100 ocupantes.

6. La exigencia, establecida para centros asistenciales o educativos podra disminuirse, de forma justificada, cuando resulte necesa-
rio para conseguir la viabilidad y aptitudes de la parcela, pudiéndose definir por el organismo publico competente, en cada caso.

7. Las plazas de garaje dispondran de las dimensiones minimas, giros accesos y demas condiciones establecidas en las Normas de
habitabilidad, diseno y calidad de viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana vigentes en la fecha de solicitud de la licencia. Los
aparcamientos cumpliran las condiciones de proteccion contra incendios, reguladas en el CODIGOTECNICO DE LA EDIFICACION (DBSI)”

CAPITULO II. USOS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.
ARTICULO 143. DISTRIBUCION DE USOS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

1. Los usos globales que el Plan General, distingue son los de Usos Residenciales, Industriales y Terciarios, descritos en el articulo
anterior, y en el articulo 19 de las Normas Urbanisticas de Caracter Estructura.

2. Sin perjuicio de la distincién que las Normas Urbanisticas de Caracter Estructural determinan en cuanto a la distincion entre “uni-
tarios” y “multiples’; en el uso global residencial, cabe distinguir las calificaciones propias de la Ordenacién Pormenorizada, entre las
que se distingue:

a. Uso Residencial:

- Centro Histérico (SUCH).

- Casco Antiguo (SUCA)-

- Ensanche de Casco (SUEN).

- Residencial de Baja Densidad (SUBD)

¢\iviendas unifamiliares adosadas RuBa (UF).
eViviendas unifamiliares aisladas RuBe (UA)

b. UsoTerciario:

- Comercial.

- Restauracion.

- Oficinas.

- Espectaculos, establecimientos publicos y actividades recreativas

- Alojamientos Hoteleros.

- Alojamientos de caracter no hotelero, como campings y apartamentos turisticos.

c. Uso Industrial:

- Uso Industrial en régimen de afeccion indice bajo. (corresponde a grados 1 y 2)
e Uso Industrial en régimen de afeccion limitada. Indice medio (corresponde a grado 3)
¢ Uso Industrial en régimen de afeccion alta o singular. Indice alto (corresponde a grados 4y 5)

d. Usos Dotacionales y Servicios Privados:
- Docente.

- Sanitario.

- Recreativo.

- Deportivo.

- Religioso.

- Asistencial.

- Administrativo.

- Infraestructuras.

- Garaje y aparcamiento

ARTICULO 144. CONDICIONES DE HABITABILIDAD, DISENOY CALIDAD.

1. Se estara a lo dispuesto en las Exigencias basicas de Diseno y Calidad aprobadas mediante Decreto 151/2009 de 2 de octubre del
Consell y cuantos reglamentos de desarrollo de la misma se aprueben o normas que lo sustituyan.

2. El edificio cumplird asimismo en sus elementos comunes las normas contenidas en el CédigoTécnico que resulten de aplicacion,
especialmente las establecidas sobre Condiciones de Seguridad contra Incendios, asi como las normas de accesibilidad y eliminacion de
barreras arquitecténicas vigentes.

ARTICULO 145. CONDICIONES GENERALES DE LOS SERVICIOS E INFRAESTRUCTURAS.
1. FONTANERIA. En cuanto a las instalaciones de agua se estara a lo dispuesto en el Codigo Técnico de la Edificacion (HS 4)

2. EVACUACION DE AGUAS. Se estara a lo dispuesto en el Cédigo Técnico de la Edificacion (HS 5), siendo obligatorio la separacién
de vertidos de aguas negras y pluviales. Las instalaciones de evacuacion de aguas negras en las edificaciones contaran con los elemen-
tos técnicos precisos que garanticen su vertido y barrera hidraulica. Dicho vertido se efectuara a la red de alcantarillado en pozos de
registro, nunca en conexion directa a los conductos de saneamiento que no permiten el registro y control. El vertido se efectuara segun
la Ordenanza de vertidos aprobada por el Ayuntamiento, cuya finalidad es la proteccion del medio receptor de aguas residuales, elimi-
nando cualquier efecto toxico, crénico o agudo, tanto para el hombre como para sus recursos naturales. Las aguas pluviales de cubiertas
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inclinadas podran verter directamente a la via publica, siendo conducidas mediante canalones y bajantes. Se prohibe expresamente el
vertido libre de cubiertas inclinadas sin canalones a la via publica y el vertido directo de las bajantes a las aceras de uso peatonal. Las
aguas pluviales de cubiertas planas podran optar por verter a la via publica, siendo conducidas mediante bajantes y colectores o verter,
previa autorizacién municipal, a la red de alcantarillado.Todas las edificaciones, actividades o explotaciones que conecten sus vertidos a
la red de alcantarillado deberan contar con autorizacién de acometida a la red de alcantarillado expedida por el Ayuntamiento. Excepcio-
nalmente, en suelo no urbanizable, en areas de muy baja densidad se autoriza expresamente el tratamiento a estacion depuradora de
oxidacion total individual o colectiva, de forma que quede garantizado que el vertido no contamina los acuiferos.

3. ENERGIA ELECTRICA. En cuanto el suministro de energia eléctrica se estara a lo dispuesto en el Reglamento Electrotécnico de
Baja Tension y sus Instrucciones Técnicas Complementarias (ITC) BT 01 a BT 51, aprobado por Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto,
(BOE 18-9-02) y demas normativa reguladora.

4. INSTALACIONES ESPECIALES. En cuanto a instalaciones de servicios de telecomunicacion se estara a la legislacion en vigor que
regula estas instalaciones.

CAPITULO IIl. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO HOTELERO EXCLUSIVO.
ARTICULO 146. AMBITO DE APLICACION.

1. Se aplica exclusivamente en las Zonas con tipologia de Edificacion Abierta EDA, en la que los parametros urbanisticos, correspon-
den a edificabilidad neta sobre parcela, ocupacion maxima de parcela, y altura maxima, por lo que no son de aplicacion en las Zonas del
Centro HistoricoTradicional, Casco Antiguo y en las de Ensanche con tipologia de Manzana Cerrada o Densa.

2. Los establecimientos que se pueden acoger a la presente normativa con los de uso Hotelero Exclusivo, que reuniendo los requisi-
tos exigidos conforme a la legislacion sectorial para su clasificacion como HOTELES de 5 o 4 estrellas, cumpliendo los estandares mini-
mos de calidad (Decreto 153/1993, de 17 de agosto, del Gobierno Valenciano, regulador de los establecimientos hoteleros de la
Comunidad Valenciana (93/5613), modificado por el Decreto 22/2006, de 10 de febrero, del Consejo de la Generalidad (06/X1636). (Correc-
cion de errores de 22 de febrero de 2006) o normativa que lo sustituya).

3. Para la aplicacién de los pardametros especificos del uso hotelero de calidad, que se describen el articulo siguiente, se deberan
cumplir ademas las siguientes condiciones:

a. Los establecimientos hoteleros ocuparan la totalidad de un edificio y las construcciones y instalaciones vinculadas a los mismos
se destinan exclusivamente en el alojamiento temporal y se gestionan en régimen de explotacion mercantil debidamente autorizada.

b. Los elementos del establecimiento son indivisibles y en ningiin caso pueden ser objeto de segregacidn, division o privatizacion a
favor de persona que no mantenga el objeto y finalidad del establecimiento hotelero.

c. Las licencias municipales de uso hotelero llevan implicita la indivisibilidad del inmueble vinculado al uso mientras subsista el
mismo, asi como la imposibilidad de modificarlo y sustituirlo por otro permitido por el Plan si, previamente, no se han adecuado las
construcciones e instalaciones a la normativa urbanistica prevista para el nuevo uso proyectado.

d. Las solicitudes de licencias de obras y actividades vinculadas al uso hotelero exclusivo deben incorporar a su documentacion el
exigible con caracter general y las preceptivas autorizaciones, licencias o informes expeditos por la Administracion competente por
razén de la materia, acreditativas de la clasificacion y viabilidad de implantacidn del establecimiento segun la legislacién sectorial.

e. Serd preceptiva la constancia al Registro de la Propiedad de las licencias que otorgue el Ayuntamiento vinculadas al uso hotelero,
mediante la anotacion que proceda en las fincas afectadas segun la legislacion hipotecaria; a estos efectos la validez y eficacia de Ias
licencias queda condicionada a la presentacion al Ayuntamiento de la certificacion registral acreditativa de la correspondiente anotacion.

ARTICULO 147. PARAMETROS URBANISTICOS PARTICULARES.

1. El tipo de ordenacion y las condiciones de edificacion de los solares o parcelas adscritas al uso hotelero, son los establecidos en la
zona donde se encuentran, sin perjuicio del computo de la misma conforme a la regla siguiente:

a. la edificabilidad maxima de las parcelas vinculadas al uso puede incrementarse en las siguientes proporciones sobre el maximo
autorizado por la normativa general de la zona:

- Para los Hoteles que cumplan las condiciones de calidad de Cuatro (4) estrellas, en un 15 por 100 de la edificabilidad permitida en la
zona, y la posibilidad de una planta mas, sujeta al cumplimiento de un estudio de integracién paisajistica.

- Para los Hoteles que cumplan las condiciones de calidad de Cinco (5) estrellas, en un 30 por 100 de la edificabilidad permitida en la
zona, y la posibilidad de dos plantas mas, sujeta al cumplimiento de un estudio de integracién paisajistica.

- Para los Hoteles que dispongan ademas anexos inseparables para servicios SPA, Centros de tratamiento de Salud, Salas de espec-
taculos, Centros de Convenciones, Casino, etc, no requeridos en la clasificacién hotelera, en la superficie destinada a dichos servicios,
con un limite justificado maximo del 15 por cien de la edificabilidad permitida en la zona.

b. La altura de cornisa, en funcion del nimero de plantas, es la determinada en las condiciones particulares para la edificacion ais-
lada. (siguiendo la férmula aplicable para el nimero méaximo de plantas). Por encima de la altura de la cara inferior del ultimo forjado
autorizado al Proyecto, se permitira una sobreplanta con una altura maxima de tres metros cincuenta centimetros (3,50 m), siempre que
esta se destine en recintos de instalaciones y servicios complementarios del Hotel, nunca para habitaciones dirigidas al propio cliente o
a clientes ajenos, como cafeterias, solariums, spas, gimnasio, etc. La superficie construida de esta ultima planta no contabilizara dentro
del computo de los metros cuadrados de techo edificable. Por encima de esta altura maxima del edificio solos se permitird una sobreele-
vacion de 50 cm, por albergar la losa de fijacion de los aparatos elevadores. Esta elevacion se diferenciara constructivamente de la del
plano principal de fachada, de manera que quedo claramente identificada.

c. Debera garantizarse no sobrepasar la altura maxima establecida por las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Castellon,
y disponer del correspondiente permiso, salvo en los casos dispuestos en &mbitos de suelo urbanizable con plan parcial aprobado, en el
que se ajustara a la normativa especifica del sector.

d. En las plantas de semisotano, se permitirdan usos vinculados a los servicios al cliente, como gimnasios, spas, salas de reuniones,
etc, sin que compute dicha planta si su techo no supera la altura de dos metros (2 m), desde la rasante de la calle o punto de referencia de
medicion de la altura edificable.

e. En las plantas de sétano y con caracter excepcional, se permitiran los usos vinculados al funcionamiento interno de la actividad,
tales como almacenes, recepcion de mercancias, zona de personal, cocinas, salas de maquinas y otros analogos que cumplan dicha fun-
cién, siempre que quedan suficientemente garantizadas, en todo momento, las condiciones de seguridad de personas y bienes, de salu-
?ridad, higiénico-sanitarias y las otras exigibles por evitar riesgos de inundaciones, incendios u otros acontecimientos analogos,

ortuitos o no.

f. Los elementos de evacuacidon necesarios segun la CTE-DB-SI podran disponerse ocupando la separacién de frentes de par-
cela, siempre que se cumplan las condiciones siguientes:
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- La formalizacion externa de los mencionados elementos se diferenciara claramente de la del plano principal de la fachada corres-
pondiente, de manera que quedan inequivocamente identificados.

- El ancho de los elementos sera el estricto, resultando de la aplicacidon del calculo conforme a esta Norma Basica.

g. Los cuerpos salientes o voladizos situados a una altura igual o superior a 10 metros sobre la rasante podran sobresalir un maximo
de dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m), de la alineacién de la edificacidon, como consecuencia de los retiros exigibles por la nor-
mativa de zona para la edificacion principal. Dichos terrazas cubiertas y sin cierre perimetral solos computan, a efectos de edificabilidad,
el 10 por 100 de su superficie cubierta.

h. Como excepcion a la norma que regula las separaciones minimas a frente de parcela, en el espacio resultando de dichas separa-
ciones se permitiran construcciones ligeras que reunan las siguientes condicionas:

- La ocupacion podra ser hasta el 90 por 100 de esta superficie siempre que exista consentimiento expreso de los colindantes afecta-
dos. Se exige un minimo ajardinado o piscina descubierta del 10 por 100, de la parcela. Caso contrario se respetara la separacion minima
obligatoria a limites, de la normativa especifica de la zona en la que se ubica.

- La altura podra llegar hasta la cara inferior del forjado de la planta primera, siempre que no existan habitaciones en estas plantas
del hotel. Se permitira la ocupacion de los espacios interiores de la altura del volumen configurado de la planta primera, bien sea por
comedores, cocinas u otros servicios similares, quedando expresamente prohibido aumentar el nUmero de habitaciones en estas zonas.
Estas superficies construidas en estos espacios no se contabilizaran dentro del computo del incremento volumétrico por la mayor cali-
dad del hotel definida en el apartado a anterior.

- La calidad constructiva se erige en condicion incuestionable y imprescindible (tipo muro cortina, de perfileria metalica, vista o
oculta y vidrio).

2. Son computables en la edificabilidad neta sobre parcela todos los elementos construidos de manera permanente, en la parcela, a
excepcion de:

a. Las plantas sétano, y semisotano.

b. El vestibulo general de acceso.

c. La planta baja ocupada con elementos desmontables, en las condiciones descritas en el apartado 1.g anterior.
d. La sobreplanta destinada a instalaciones, conforme al apartado 1.b anterior.

e. Los elementos de evacuacion descritos en el apartado 1.e anterior.

f. Los voladizos y terrazas, que so6lo computan el 10% de su superficie conforme al apartado .f anterior.

CAPITULO IV. LIMITES A LAS CONDICIONES DE FUNCIONAMIENTO DE LAS ACTIVIDADES.

ARTICULO 148. EFECTOS.

1. En ninguna zona residencial podra ocuparse o utilizarse suelo alguno para usos industriales que produzcan alguno de los efectos
enumerados a continuacion, fuera de los limites que se indican, observados en los puntos en que éstos efectos sean mas aparentes o en
los limites del solar, parcela o edificio

ARTICULO 149. FUEGO O EXPLOSION.

1. Todas las actividades que en su proceso de produccion o almacenaje incluyen materias inflamables o explosivas se instalaran
con los sistemas de seguridad adecuados, que eviten la posibilidad de fuego o explosidn, asi como los materiales adecuados necesarios
para combatirlo en casos fortuitos. Bajo ninglin concepto podran quemarse desperdicios, restos de poda o materiales al aire libre.

ARTICULO 150. RADIOACTIVIDADY PERTURBACIONES ELECTRICAS.

1. No se permitird ninguna actividad que permita radiaciones peligrosas o perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento
de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de los que originan dicha perturbacion. Las instalaciones de “Rayos X' para usos médicos
se permitiran con el aislamiento necesario que impida la emision de radiaciones al exterior, cumpliendo en todo momento el RD
783/2001 sobre Proteccidn Sanitaria contra Radiaciones lonizantes.

ARTICULO 151. RUIDOSY VIBRACIONES

1. Respecto a la normativa de ruidos vigente:

a. Ley del ruido. Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido. (BOE 18-11-03).

b. RD 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la eva-
luacion y gestién del ruido ambiental.

c. Proteccion contra la Contaminacion Acustica. Ley 7/2002, de 3 de diciembre, de la Generalidad Valenciana. (DOGV 9-12-02).

d. Contaminacién acustica. Decreto 266/2004, de 3 de diciembre, del Consell de la Generalitat, por el que se establecen normas de
prevenci)én y correccion de la contaminacion acustica en relacidon con actividades, instalaciones, edificaciones, obras y servicios. (DOGV
13-12-04).

e. Orden de 16 de diciembre de 1998 por la que se regula el control metodoldgico del Estado sobre los instrumentos destinados a
medir niveles de sonido audible.

f. CTE DB HR Proteccion frente al ruido. Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Béasico “DB-
HR Proteccion frente al ruido” del CodigoTécnico de la Edificacion. (BOE 23-octubre-2007)

g. Ordenanza Municipal de Regulacion y Control de la contaminacion por Ruidos y Vibraciones.

2. En referencia a los ruidos y vibraciones que se pudieran derivar de los diferentes usos contemplados sobre el territorio, se cum-
plira con lo especificado en las normas sectoriales existentes en la materia y en especial con la Ordenanza Municipal.

ARTICULO 152. CONTAMINACION LUMINICA

1. Se entiende como “contaminacion luminica” la emision de flujo luminoso de fuentes artificiales nocturnas en intensidades, direccio-
nes o rangos espectrales innecesarios para la realizacion de las actividades previstas en la zona en que se han instalado las luminarias.
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2. Las instalaciones y los aparatos de iluminacion se han de disenar e instalar de manera que se prevenga la contaminacion lumi-
nica, se evite la iluminacién de areas anexas y se favorezca el ahorro, el uso adecuado y el aprovechamiento de la energia.

3. Se prohibe por tanto la iluminacion directa hacia el cielo nocturno, exceptuando las instalaciones de las fuerzas y los cuerpos de
seguridad y la iluminacion de elementos de un especial interés histérico o artistico. Quedan prohibidos expresamente los artefactos y
dispositivos aéreos de publicidad nocturna, asi como la iluminacién ornamental de las calles con motivo de festividades mas alla de la
programacion de actividades.

ARTICULO 153. HUMOS.

1. Las chimeneas de instalaciones domésticas y de calefaccion o produccidon de agua caliente sanitaria centralizada en edificios de
viviendas, residencias colectivas o comerciales, deberan sujetarse a los criterios constructivos contenidos en la normativa vigente, refe-
rente a conductos de humos. tendran también la consideracién de chimeneas domésticas la extraccion de humos de las barbacoas,
paelleros y usos similares.

2. Para las actividades industriales incluidas en la Orden del Ministerio de Industria de 18 de octubre de 1976, el conducto de salida
de humos o gases debera estar provisto de un registro para la toma de muestra, realizado de acuerdo con lo dispuesto en el Anexo Il de
la citada Orden.Y para las actividades que no estan incluidas en ellas, el conducto de salida de humos o de muestras de diametro supe-
rior a 3cm., y situado en un lugar accesible y a una distancia superior a 4 veces la dimensiéon méaxima de su seccion, de punto de entrada
de los gases y de las zonas de turbulencia (codos, cambio de seccion, conexion, etc.)

3. Para instalaciones industriales de combustion inferiores a 20 th/h e instalaciones domésticas, las chimeneas de evacuacion se
clasifican en las cuatro categorias siguientes:

CATEGORIA CERO: Chimeneas de focos fijos de combustion que consumen Gnicamente combustibles gaseosos y normalmente no
emiten humo visible, excepto en los momentos de encendido y, en este caso, su opacidad no llega al nimero 1 de la escala de Ringelmann.

CATEGORIA 1% Chimeneas de focos fijos que consumen combustibles en los que el contenido de azufre es igual o inferiora 1"1% y
normalmente emiten humo de opacidad inferior a nimero 1 de la escala de Ringelmann, excepto en los momento de encendido y carga
y, en este caso, que su opacidad no sea superior al niUmero 1 de escala de Ringelmann.

CATEGORIA 2% Chimeneas de focos fijos de combustién que utilizan combustibles en los que el contenido de azufre es igual o infe-
rior al 2'5%, y que normalmente emiten humo de opacidad inferior al nimero 1 de escala de Ringelmann, excepto en los momentos de
encendido y carga, y en este caso que su opacidad no sea inferior al nUmero 2 de dicha escala por un tiempo no superior a 10 min./hora.

CATEGORIA 3%: Chimeneas que normalmente emiten humo de opacidad inferior al nimero 2 de la escala de Ringelmann y al
numero 3 en los momentos de encendido y carga, por un tiempo no superior a 10 min/hora.

Se consideraran de categoria cero los conductos de evacuacion de instalaciones de renovacion de aire, instalaciones de acondicio-
namiento o cualesquiera otras que no emitan contaminantes.

4. Las condiciones de altura de las diferentes categorias de chimeneas definidas en el apartado anterior seran las siguientes:

CATEGORIA CERO: Las chimeneas tendran una altura superior de un metro a toda edificacion situada dentro de un circulo de radio
de 10 metros y con centro en la chimenea.

CATEGORIA 1% Las chimeneas tendran una altura superi8or en dos metros a toda edificacidén situada dentro de un circulo de radio
de 20 metros y con centro en la chimenea.

CATEGORIA 2% Las chimeneas excederan en tres metros a toda edificacion situada dentro de un circulo de radio de 40 metros y con
centro en la chimenea.

CATEGORIA 3% Las chimeneas excederan en cinco metros a toda edificacion situada dentro de un circulo de radio de 80 metros y
con centro en la chimenea.

5. En el caso de existir dentro de cada uno de los circulos descritos en el apartado anterior mas de una chimenea, a efectos de esta
clasificacion regiran los minimos que se senalan para la categorla inmediata superior para cada una de ellas, con excepcion de las de
categoria cero. En el caso que una de ellas sea de 3° categoria, ésta debera exceder en siete metros a toda edificacion situada a una dis-
tancia inferior o igual a 100 metros. Cuando exista mas de una que sea de 3° categoria, deberan exceder en 10 metros a toda edificacion
situada a una distancia inferior o igual a 150 metros.

ARTICULO 154. OLORES.

1. No se permitird ninguna emision de gases ni la manipulacion de materias que produzcan malos olores en cantidades tales que
puedan ser facilmente detectables, sin instrumentos, en la linea de propiedad de la parcela desde la que se emiten dichos olores.

ARTICULO 155. VERTIDO DE AGUAS RESIDUALES.

1. Las aguas residuales domésticas verteran directamente a la red de alcantarillado o en el caso de no existir alcantarillado o resultar
insuficiente se dispondra de una estacion depuradora de oxidacion total, individual o colectiva u otro sistema que garantice la depura-
cion de éstas. Queda expresamente prohibida la depuracién mediante fosas sépticas. En cualquier caso, si las aguas residuales no se
conectaran con la red municipal de alcantarillado, el propietario esta obligado a obtener la correspondiente autorizacion de vertido por
parte de la Confederacion Hidrogréafica del Jucar.

2. Las aguas pluviales verteran, en su caso, a la red de aguas pluviales y las aguas residuales industriales podran verter a la red de
colectores municipales, previa depuracién en la propia parcela siempre que alcancen las caracteristicas y concentraciones maximas per-
mitidas por la Ordenanza Municipal de Vertidos de Aguas Residuales.

CAPITULO V. LIMITACIONES DE LAS EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EN ZONAS INUNDABLES.
ARTICULO 156. LIMITACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE AFECTADO POR EL RIESGO DE INUNDACION

1. Conforme se determina en el Art. 22 de la Normativa Urbanistica del PATRICOVA, en zonas sujetas a riesgo de inundacién, el suelo
no urbanizable afectado por riesgo de inundacién no podra ser objeto de reclasificaciéon como suelo urbano o urbanizable.

2. En suelo no urbanizable afectado por riesgo de inundacion de nivel 2, 3 o0 4, se prohiben los siguientes usos y actividades: vivien-
das; establos, granjas y criaderos de animales; estaciones de suministro de carburantes; industrias calificadas o con riesgo quimico;
establecimientos hoteleros y campamentos de turismo; centros hipicos y parques zooldgicos; servicios funerarios y cementerios; depo-
sitos de almacenamiento de residuos y vertederos; equipamientos estratégicos como centros de emergencia, parques de bomberos,
cuarteles, centros escolares y sanitarios y pabellones deportivos cubiertos; infraestructuras puntuales estratégicas como plantas potabi-
lizadoras y centros de produccién, transformacion y almacenamiento de energia.

3. En suelo no urbanizable afectado por riesgo de inundacion de nivel 5 o 6, se prohiben los mismos usos y actividades senalados en
el apartado anterior, excepto las viviendas y los establecimientos hoteleros, que si son autorizables, previa adopcién de las medidas de
adecuacion de la edificacion que se impongan.

4. Cualquier otro uso o actividad que se pretenda implantar en suelo no urbanizable afectado por riesgo de inundacién que no haya
sido expresamente senalado en los dos apartados anteriores, debera justificar la procedencia de ubicacion en el mismo.

ARTICULO 157. LIMITACIONES EN SUELO URBANIZABLE SIN PROGRAMA APROBADO AFECTADO POR EL RIESGO DE INUNDACION

1. Conforme se determina en el Art. 23 de la Normativa Urbanistica del PATRICOVA, en zonas sujetas a riesgo de inundacion, el suelo
urbanizable clasificado por el planeamiento que esté afectado por riesgo de inundacion y no cuente con un programa para el desarrollo
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de las actuaciones integradas aprobado definitivamente, debera ser objeto de un estudio de inundabilidad especifico con caracter previo
a su programacion que complemente el general contenido en el presente plan general, en el que se determinaran:

¢ Las condiciones a la ordenacion pormenorizada para evitar la localizacion de los usos mas vulnerables en las zonas de mayor peli-
grosidad del sector.

e Larealizacion de las obras de defensa que resulten procedentes, y que en todo caso, deberan incluirse en las obras de urbanizacion
de la actuacion.

—-La imposicion de las condiciones a la forma y disposicion de las edificaciones a materializar dentro del sector.

2. La programacion y posterior desarrollo del suelo urbanizable afectado por riesgo de inundacion no podra comportar un incre-
mento significativo del riesgo de inundacién en su término municipal o en el de otros municipios potencialmente afectados.

3. En particular, las industrias que almacenen, transformen, manipulen, generen, viertan, etc., productos que pudieran resultar
ambientalmente perjudiciales para el entorno de la actividad como consecuencia del arrastre, dilucién o filtracién, generados por el
efecto de una inundacién y, en especial, para la salud humana, el suelo y/o el agua, la vegetacion y la fauna, deberan ser evaluadas indi-
vidualmente con el fin de justificar la autorizacién para su instalacion en suelos sometidos a riesgo de inundacion.

ARTéClO,JLO 158. LIMITACIONES EN SUELO URBANOY URBANIZABLE CON PROGRAMA APROBADO AFECTADO POR EL RIESGO DE
INUNDACION

1. Conforme se determina en el Art. 24 de la Normativa Urbanistica del PATRICOVA, en zonas sujetas a riesgo de inundacion, el suelo
urbano y urbanizable clasificado por el planeamiento que esté afectado por riesgo de inundacién y cuente con un programa aprobado
afectado por el riesgo de inundacion, el Ayuntamiento, debera verificar la incidencia del mismo e imponer, cuando proceda, condiciones
de adecuacion de las futuras edificaciones. Asimismo, impulsara, junto con las restantes Administraciones Publicas implicadas, la reali-
zacion de aquellas actuaciones de defensa que sean mas prioritarias.

ARTICULO 159. CONDICIONES GENERALES DE ADECUACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS

1. Las infraestructuras superficiales, los apoyos de infraestructuras aéreas, los elementos superficiales de las infraestructuras subte-
rraneas o cualquier elemento que discurra, se sitle o cruce una zona inundable a una cota superior en cuarenta centimetros (40 cm) a la
del terreno circundante, no debera provocar un incremento significativo del riesgo en los usos urbanos actuales o planificados.

2. Los periodos de retorno de diseno del drenaje transversal y de proteccion de las infraestructuras de todo tipo seran de:

a) 500 anos en las infraestructuras estratégicas de alta vulnerabilidad, tales como carreteras de intensidad media diaria (IMD) mayor
de dos mil (2.000) vehiculos/dia, grandes conducciones de abastecimiento, potabilizadoras, depuradoras, gaseoductos, lineas eléctricas
de alta tension, estaciones transformadoras, grandes depodsitos de agua, de liquidos y gases inflamables o toxicos y centrales de teleco-
municaciones. Nivel que podra reducirse hasta un minimo de 100 anos si se justifica la inviabilidad técnica o econdmica de cualquier
otra solucion de proteccion superior.

b) 100 anos en las infraestructuras de vulnerabilidad media, como el resto de carreteras de las redes nacional y autondmica, resto de
carreteras con intensidad media diaria (IMD) mayor de quinientos (500) vehiculos/dia, lineas de media tension, subestaciones eléctricas,
paseos maritimos y redes de acequias o azarbes de cualquier tipo. Nivel que podra reducirse hasta un minimo de 25 anos si se justifica
la inviabilidad técnica o econdmica de cualquier otra solucidén de proteccion superior.

3. Los drenajes transversales de las infraestructuras lineales, con el fin de evitar su obstruccion, tendran una dimension minima libre
de obstaculos de un metro (1m). En los casos en que parte de la seccion libre del drenaje se encontrara por debajo del nivel del terreno
circundante, la superficie transversal de la seccion libre del mismo sera de un metro y medio cuadrado (1,5 m?2).

4. Los Proyectos de Urbanizacidon contemplaran los colectores de aguas residuales siempre por debajo de las conducciones del resto
de las redes de distribucion de los otros servicios basicos. El trazado en planta de los colectores principales de pluviales deberan discu-
rrir por las calles mas bajas, mientras que el resto de conducciones y servicios lo haran por las calles mas altas. A su vez, en las calles
abiertas al trafico rodado, el punto mas alto de la calzada se situara al menos diez centimetros (10 cm) por debajo de las aceras, siendo la
profundidad del caz respecto de éstas al menos de veinticinco centimetros (25 cm).

5. Con el fin de no disminuir la capacidad de desagtie de las zonas agricolas afectadas por riesgo de inundacion, se evitara la sobre-
elevacion o cubrimiento de las redes de acequias y azarbes.

6. El trazado en planta de las infraestructuras lineales superficiales evitara su cruce transversal con los conos de inundacion, trazan-
dose, en todo caso, lo mas aguas arriba posible de los mismos.

ARTICULO 160. CONDICIONES GENERALES DE ADECUACION DE LAS EDIFICACIONES EN ZONAS INUNDABLES
1. Conforme se determina en el Art. 27 de la Normativa Urbanistica del PATRICOVA, en zonas sujetas a riesgo de inundacion,

a) Las edificaciones de una planta que se realicen deberan contar con cubierta o azotea accesible desde su interior mediante esca-
lera.

b) La disposicién de las nuevas edificaciones se realizara de forma que se orienten en el sentido del flujo desbordado. Se evitara su
disposicion transversal para no causar efectos barrera que produzcan sobreelevacién del calado alcanzado por las aguas en el entorno.

c) El forjado correspondiente a la planta baja de las futuras construcciones se situara por encima de la rasante de la calle circun-
dante.

2. Se prohiben los usos residenciales, industriales y comerciales, salvo la parte destinada a almacenaje, a cota inferior a la rasante
del terreno o de la calle.

ARTICULO 161. ADECUACION ADICIONAL EN ZONAS DE RIESGO 2, 3Y 4

1. No se permitiran las plantas de s6tano o semisotano, salvo en uso residencial intensivo siempre y cuando se cumplan las siguien-
tes condiciones:

a) El acceso sea estanco.

b) El sistema de drenaje no esté conectado a la red de alcantarillado y disponga de un sistema de bombeo independiente alimen-
tado mediante grupo electrégeno.

c) El uso de estos so6tanos sea exclusivamente de aparcamiento de vehiculos.

d) La rampa de acceso esté sobreelevada diez centimetros (10 cm) sobre la rasante de la acera.
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e) Las conducciones de saneamiento que discurran o puedan verter en su interior deberan ser estancas frente a las presiones produ-
cidas en caso de inundacion.

2. Las acometidas a la red de alcantarillado no permitiran el flujo del agua en sentido contrario, mediante valvula automatica o
manual o cualquier otro mecanismo que lo impida.

3. En edificaciones de uso residencial, industrial, comercial y de servicios se realizaran las siguientes adecuaciones:

a) La cota del forjado de planta baja de la vivienda o del local se situara a ochenta centimetros (80 cm) por encima de la rasante de la
calle, salvo en suelo urbano consolidado por la edificacion que cuente con frentes de fachada uniformes en altura de cornisa, que podran
ser eximidos por el Ayuntamiento.

b) Puertas, ventanas y cerramientos de fachada seran estancos hasta una altura de un metro y medio (1,5 m) por encima de la
rasante de la calle.

c) Los elementos mas sensibles de la vivienda o del local, tales como la caja general de proteccion, se situaran a setenta centimetros
(70 cm) por encima de la cota del forjado de planta baja.

4. Con el fin de evitar el efecto de embalse y el consiguiente peligro de rotura brusca, las vallas y muros de cerramiento de las parce-
las seran permeables al flujo del agua a partir de cuarenta centimetros (40 cm) de altura y en todo su perimetro.

5. Las cimentaciones, estructuras y cerramientos de edificios deberan calcularse para soportar la presion y/o subpresién producida
por una altura de agua de un metro y medio (1,5 m). Los depdsitos y elementos similares se diseharan y anclaran al terreno de forma que
se evite la posibilidad de flotacién.

ARTICULO 162. SENALIZACION DE ZONAS INUNDABLES

1. Los badenes inundables de cualquier carretera con intensidad media diaria (IMD) mayor de cien (100) vehiculos/dia deberén estar con-
venientemente senalizados mediante la colocacion de senales de advertencia y escalas de indicacion de la profundidad maxima del agua.

2. Los campamentos de turismo y zonas de acampada que se encuentren situados en zona de riesgo deberan contar con la senaliza-
cion adecuada, que incluira las normas a seguir en caso de inundacion.

3. En las margenes de los cauces y en los conos de inundacién aguas abajo de los desaglies de presas, azudes, aliviaderos, etc., que
puedan desaguar en tiempo seco un caudal superior a veinte metros cubicos por segundo (20 m3/s), debera senalizarse el riesgo que
existe asi como las normas a seguir en caso de una suelta inesperada en la longitud y esparcimiento necesarios.

TITULO IV.-REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
ARTICULO 163. DIVISION DELTERRITORIO EN ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA.

1. El Plan General divide el territorio municipal en zonas diferenciadas de ordenacion urbanistica, determinando para cada una de
ellas sus usos globales y los tipos basicos de edificacion.

2. Cada zona diferenciada se caracteriza por su uso global o dominante, entendiendo por tal, el mayoritario o el que define su fun-
cion urbana en relacién con el conjunto del territorio. Para cada una de ellas se establecen las zonas de ordenacion compatibles.

3. Se establece como zona diferenciada, la correspondiente a los nucleos historicos tradicionales, donde la ordenacion urbanistica no
permite la sustitucidon indiscriminada de edificios y exige que su conservacion, implantacion, reforma o renovacién armonicen con la tipologia
histérica. Asimismo, en consonancia con las politicas de conservacion del patrimonio historico, arquitectonico y cultural, definidas por los
drganos competentes, se catalogan los bienes inmuebles y se adoptan las medidas protectoras que, conforme a aquéllas, resultan de interés.

4. Los usos asignados se corresponden con los establecidos en el Reglamento de Zonas de Ordenacién Urbanisticay en la Ley del
Suelo No Urbanizable.

5. Las zonas de uso global o dominante se denominan zonas primarias, que en suelos urbanos y urbanizables, y en funcion de su
uso o del tipo edificatorio dominante, se ajustan a las siguientes categorias bésicas:

a. Uso residencial, que podra tener alta, media o baja densidad.

b. Uso terciario, que podra destinarse a uso comercial, logistico, hotelero, de ocio, de servicios o mixto.

c. Uso industrial, que podra destinarse a industria media o ligera.

d. Uso dotacional, que podra destinarse a dotar al ciudadano de los equipamientos y servicios, necesarios para su esparcimiento,
educacién, enriquecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar y mejora de la calidad de vida.

6. Para cada una de estas zonas primarias se establecen las zonas de ordenacion pormenorizada compatibles conforme al Regla-
mento de Zonas de Ordenacién Urbanistica, segun lo dispuesto en el articulo 49.3 de la Ley Urbanistica Valenciana. El régimen de usos
detallado se contiene en cada una de las zonas de ordenacion compatibles y tiene caracter de ordenacion pormenorizada, definiendo los
usos preferentes, los compatibles y los prohibidos.

7. De la combinacion de las variables urbanisticas establecidas en el Reglamento de Zonas y por aplicaciéon de los criterios conteni-
dos para cada una de ellas, se determinan para el presente Plan las ZONAS GENERICAS de ordenacion urbanistica siguientes:

ZONA DE ORDENACION uso TIPOLOGIA SISTEMA DE ORDENACION
DOMINANTE
CENTRO HISTORICO SUCH Residencial Manzana compacta- Alineacion a vial
cerrada
CASCO ANTIGUO SUCA Residencial Manzana cerrada Alineacion a vial
ENSANCHE DE CASCO SUEN Residencial Blogue exento Edificacion aislada
RESIDENCIAL BAJA DEN- SUBD Residencial Bloque exento Edificacion aislada
SIDAD
UNIFAMILIAR ADOSADA UF RuBa Residencial Blogue exento Edificacion aislada
UNIFAMILIAR AISLADA UA RuBe Residencial Bloque exento Edificacion aislada
TERCIARIO AISLADO TER Terciario Blogue exento Edificacion aislada
INDUSTRIAL AISLADA INA Compeatibilidad Blogue exento Edificacion aislada
Industrial
DOTACIONAL DOT Dotacional Blogue exento Edificacion aislada
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8. En el ambito del Centro Histérico, sera de aplicacién lo determinado en los Planos de Ordenacion y en el Catalogo de este Plan
General.

9. En los &mbitos de suelo urbano en que se han llevado a cabo operaciones de reforma interior mediante el correspondiente Plan
de Reforma Interior aprobado definitivamente, se incorporan también las determinaciones de los mismos y las zonas y subzonas de
ordenacion en ellos determinadas conforme a tales planes.

10. En suelos urbanos, y urbanizable en ejecucién de su ordenacion, consecuencia de la ejecucidén de planeamiento de desarrollo, se
mantienen las correspondientes zonas y subzonas de ordenacion de sus propios planes con las determinaciones en ellos contenidas, sin
perjuicio de que, el las correspondientes fichas de zona, se especifiquen variaciones.Todo lo anterior sin perjuicio de las determinaciones
que en su caso se hayan incorporado a la correspondiente ficha de zona o determinaciones especificas.

11. En los suelos urbanos cuya ordenacion pormenorizada se difiera a operaciones de reforma interior mediante los correspondien-
tes Planes de Reforma Interior, debera ordenarse pormenorizadamente mediante el correspondiente PRI que determinara zonas de orde-
nacion pormenorizada conforme las determinaciones del Reglamento de Zonas de Ordenacion de la Comunidad Valenciana.

12. En suelo ordenado pormenorizadamente, de conformidad con las determinaciones del Reglamento de Zonas de Ordenacion
Urbanistica de la Comunidad Valenciana el suelo urbanizable ordenado pormenorizadamente por el presenta Plan General, susceptible
de aprovechamiento privado, se divide en las zonas y subzonas de ordenacion identificadas para el suelo urbano, con las particularida-
des de los parametros definidos en las correspondientes Fichas de Zonas, y Fichas de Planeamiento y Gestion.

13.En el suelo urbanizable no ordenado pormenorizadamente, en los ambitos de suelo urbanizable que este Plan General permite
desarrollar en el periodo de su vigencia y mantiene sin ordenar pormenorizadamente, difiriendo su ordenacion al planeamiento de desa-
rrollo, se dispone la zonificacidon global en las correspondientes Fichas de Planeamiento y Gestion. En estos suelos, el correspondiente
Plan Parcial definira la zonificacion del suelo conforme las determinaciones de las presente Normas Urbanisticas, y en su defecto res-
pecto al Reglamento de Zonas de Ordenacion de la Comunidad Valenciana.

CAPITULO 1. ZONIFICACION.

ARTICULO 164. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA.

ZONA DE ORDENACION: CENTRO HISTORICO (SUCH).

Apartado 1.- Ambito

1. Se corresponde con el casco urbano consolidado de caracter histérico, delimitado por el “CATALOGO DE BIENES y ESPACIOS
PROTEGIDOS’, estando el conjunto protegido con un NIVEL AMBIENTAL, salvo las edificaciones concretas contenidas en el mismo a las
que se le asigna una categoria especifica, conformando en su conjunto un ambiente urbano de especial valor ambiental.

2. La zona de nucleo histérico, disponen de un grado de Proteccién Ambiental y estad constituida por las areas expresamente grafia-
das con esta identificacion en los planos de Calificacion del suelo del Plan.

3. Se trata de una zona diferenciada a la que le seran aplicables las determinaciones del Catalogo que forma parte de este Plan General.
Apartado 2.- Configuracion de la zona

1. La zona de Centro histérico se configura por la integracion del sistema de ordenacion por alineacion de calle, la tipologia edifica-
toria de manzana compacta y el uso global residencial.

2. La tipologia edificatoria basica existente es la de MANZANA COMPACTA, por lo que se mantiene esta, ain cuando se define un
fondo maximo reflejado en planos, para todas las plantas, lo que producira la progresiva transformacion en MANZANAS CERRADAS, al
disponer de patio de manzana interior para usos comunitarios.

3. El sistema de ordenacion caracteristico de la zona es el de ALINEACION AVIAL, no admitiendo la apertura de retranqueos para la
creacion de patios abiertos a fachada, salvo que se analice de manera integral mediante la formulacion de un PR.l. donde se justifique la
mejora de la actuacion en relacién con la situacién actual.

4. Comprende la zona fundacional de la poblacién y esta formado basicamente por una trama irregular de calles, con anchos varia-
bles y mayoritariamente reducidos. El uso se establece como residencial y se determinan normas de proteccion, prevenciéon y recupera-
cion del ambiente urbano original. Se pretenden los siguientes objetivos:

e Recuperacién y mantenimiento de las tipologias que han conformado la imagen tradicional de la zona.

e Recuperacién y mantenimiento de los edificios o de las partes de estos con mayor interés historico, artistico y arquitectonico. Para
los cuales se redacta el catalogo anexo.

e Mejora de infraestructuras.

e Adecuacion de las tipologias de viviendas a los usos, niveles de calidad y disefos actuales.

Apartado 3.- Usos pormenorizados

1. Uso dominante

o Residencial: unitario.

2. Usos compatibles

- Residencial: multiple.

-Terciario: excepto los incompatibles. Comercial en situaciéon 2. Oficinas en situacién 2, 3 y 4. Hotelero en situaciéon 2, 3 y 4. Bode-
guero artesanal tradicional.

- Dotacional: publico y privado.

- Aparcamiento: publico y privado. Se dispondran en situaciones 1y 2.

3. Usos incompatibles

-Terciario: comercial al por mayor y almacenamiento exclusivo. Tanatorios. Crematorios. Estaciones de suministro de carburantes.
Locales de ocio, o actividades que generen ruidos molestos o afluencia de personas en las puertas o accesos (tipos Pubs, discotecas,
etc.).

- Industrial: excepto indice bajo: grados 1y 2

- Dotacional: cementerio.

- Uso global no Urbano.
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4. Se prohibe el ejercicio de Usos detallados conceptuados como Actividad Calificada que se indican con “X” en la siguiente matriz
de exclusion:

iNDICE DE AFECCION SOBRE EL MEDIO
ACTIVIDAD BAJO MEDIO ALTO
MOLESTA X
NOCIVA X X X
INSALUBRE X X X
PELIGROSA X X

Apartado 4.- Parametros urbanisticos

1. Al corresponderle una ordenacion de edificacion segun alineaciones de vial o entre medianeras, le son de aplicacion las definicio-
nes contenidas en dicho tipo de ordenacion.

2. Relativos a la manzana vy el vial

- Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacidon Pormenorizada. Se fija una profundidad méaxima
edificable grafiadas en planos de ordenacion en todas las plantas altas. Quedan expresamente prohibidos para esta zona los retiros o
retranqueos de la edificacion sobre la alineacion existente.

- Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada o, en su defecto, las que se desprenden de los
viarios existentes.

3. Relativos a la parcela

- Parcela minima edificable: Se define como solar edificable aquel que, ademas de lo previsto en el articulo 11 de la LUV, redna las
siguientes condiciones de dimensiones (parcela minima y frente minimo de parcela) y forma (circulo inscrito minimo y angulos media-
neros) que se concretan en la Ficha de Zona.

- Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun incumpliéndolas, linden con parcelas vincula-
das a edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del Plan, que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion.

4. Relativos al volumen y forma

e Numero maximo de plantas: es el que se concreta y viene grafiado para cada frente de manzana en los planos de alturas. Para toda
la zona, y en ausencia de determinacién concreta en los planos correspondientes de la Ordenacion Pormenorizada se establece una
altura maxima de tres plantas (planta baja mas dos plantas altas).

e Altura maxima reguladora: Se establece una altura maxima contada segun se desprende del articulo correspondiente a la tipologia
de alineacion de vial, con las modificaciones de adaptacion a las alturas tradicionales, ajustandose a la altura media de la fachada de la
manzana en la que se ubica, disponiendo en su defecto de:

NUMERO DE PLANTAS ALTUR,? IV)IAXIMA
m

| 4,00
Il 7,00
1] 10,00

¢ | as plantas dispondran de una altura adecuada a lo que establecen las normas de habitabilidad, diseno y calidad de viviendas en el
ambito de la comunidad Valenciana.

e Altura minima reguladora: Se establece una altura minima de 4,00 m. contados segun se desprende de la aplicacion de una unica
planta construida. Por proteccion del entorno ambiental, no se permitirdn construcciones nuevas, con fachada inferior a 7 m, con la con-
figuracion formal de dos plantas, salvo que corresponda a la media de la fachada de la manzana en la que se ubica.

e | os proyectos de obra nueva o ampliacion de edificios existentes, deberan justificar la integracion formal en cuanto a alturas con
respecto a las parcelas colindantes, con diferencias por planta que no difieran mas de 70 cm.

e Construcciones sobre la altura maxima: Por encima de la altura maxima reguladora sélo se permiten la ejecucion de los elementos
indicados en articulo correspondiente a la alineacion de vial.

e Cubiertas: Las cubiertas podran ser planas o inclinadas, pero deberan ser inclinadas, obligatoriamente en las dos primeras crujias
desde la alineacion de fachada donde obligatoriamente serd inclinada con terminacion de teja. La pendiente maxima en cubiertas incli-
nadas sera del 50 %, con una altura maxima de 3’60 m sobre el ultimo forjado, pudiendo aprovechar el espacio bajo cubierta como tras-
teros, depdsitos y similares, no quedando autorizado su uso como vivienda independiente, pero si vinculada a la vivienda de la planta
inmediatamente inferior. Las aguas pluviales no verteran directamente a la calle y recogeran mediante canalon y bajantes que deberan
conectarse directamente a la red general de saneamiento en caso de que esta sea separativa. Queda prohibida la realizacidon de aticos,
sobre la Ultima planta permitida.

e Sotanos: Se permiten los sétanos o semisotanos los cuales se destinaran a garajes, almacenes y similares, no pudiendo utilizarse
como vivienda.

e Cuerpos volados: solo se permiten balcones abiertos (estan prohibidos los miradores y cuerpos cerrados), con las limitaciones
siguientes:

e L ongitud maxima de vuelo: 0’40 m, siempre que no supere el ancho de la acera, o 1/10 del ancho de la calle.

® Los voladizos se retirardn como minimo 060 m. desde las medianeras y quedaran dentro de un plano vertical que, arrancando del
eje de la medianera forme un angulo de 45° con la fachada.

* No se permiten voladizos situados a una altura inferior de 3,50 m desde el punto de rasante, tomado en el punto medio de la
fachada.
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¢ Patios de luces y ventilacion: Las dimensiones de los patios en funcién a su uso y tipo de dependencia al que sirven atenderan a las
dimensiones que establecen las normas de habitabilidad, diseno y calidad de viviendas en el ambito de la comunidad Valenciana. Los
patios medianeros mancomunados reuniran las condiciones que se exigen a los patios anteriormente citados. Su autorizacion requerira
que la servidumbre sobre el solar colindante conste en escritura publica inscrita en el registro de la propiedad.

Apartado 5 condiciones estéticas

1. Con caracter general, y en aplicacion de las normas de aplicacidon directa a los nucleos histéricos o tradicionales, dispuestas en el
articulo 98 del ROGTU:

o Deberan respetarse los tipos edificatorios tradicionales, asi como sus colores de fachada, materiales y disposicion de huecos.

o Las construcciones emplazadas en el entorno de bienes inmuebles de caracter histérico, arqueolégico o tradicional han de armo-
nizar con ellos, aun cuando en ese ambito sélo haya uno con esas caracteristicas, manteniendo la proporcionalidad (verticalidad) de
huecos, armonia en los colores, aleros de teja o frontispicios decorados.

2. Con objeto de preservar y potenciar el ambiente histérico deberan cumplirse las Normas de Proteccion establecidas en el Cata-
logo de Bienes y Espacios Protegidos de acuerdo al grado de proteccidn aplicable. El cumplimiento de estas normas de proteccion debe-
ran justificarse en los proyectos técnicos que se redacten.

Apartado 6.- Edificios objeto de proteccion.

1. Se remite al catalogo de edificios protegidos y niveles de proteccion. Seran de aplicacion las disposiciones de proteccion total o
parcial que se establezcan para los edificios o partes de estos incluidos en el catalogo. Los proyectos de actuacidon sobre estos edificios
deberan justificar la solucidon a dichas protecciones, de conformidad con su nivel de proteccion.

ZONA DE ORDENACION: CASCO ANTIGUO (SUCA).
Apartado 1.- Ambito

1. La zona de casco antiguo, disponen de un grado de Proteccion Ambiental y esta constituida por las dreas expresamente grafiadas
con esta identificacion en los planos de Calificacion del suelo del Plan.
2. Se trata de una zona diferenciada a la que le seran aplicables las determinaciones del Catadlogo que forma parte de este Plan General.

Apartado 2.- Configuracion de la zona

1. La zona de Casco Antiguo se configura por la integraciéon del sistema de ordenacién por alineacion de calle, la tipologia edificato-
ria de manzana cerrada y el uso global residencial.

2. La tipologia edificatoria basica existente es la de MANZANA CERRADA, por lo que se define un fondo maximo reflejado en pla-
nos, para todas las plantas, al disponer de patio de manzana interior que es utilizable exclusivamente en el 50% de su superficie para
usos compatibles. i

3. El sistema de ordenacion caracteristico de la zona es el de ALINEACION A VIAL, no admitiendo la apertura de retranqueos para la
creacion de patios abiertos a fachada, salvo que se analice de manera integral mediante la formulacion de un PR.l. donde se justifique la
mejora de la actuacion en relacion con la situacion actual.

4. Comprende la primera ampliacién de la zona fundacional de la poblacidn y esta formado basicamente por una trama irregular de
calles, con anchos variables y mayoritariamente reducidos. El uso se establece como residencial y se determinan normas de proteccion,
prevencion y recuperacion del ambiente urbano original. Se pretenden los siguientes objetivos:

- Recuperacion y mantenimiento de las tipologias que han conformado la imagen tradicional de la zona.

- Recuperacion y mantenimiento de los edificios o de las partes de estos con mayor interés historico, artistico y arquitectonico. Para
los cuales se redacta el catalogo anexo.

- Mejora de infraestructuras.

o Adecuacion de las tipologias de viviendas a los usos, niveles de calidad y disenos actuales.
Apartado 3.- Usos pormenorizados

1. Uso dominante

- Residencial: unitario.

2. Usos compatibles

- Residencial: multiple.

-Terciario: excepto los incompatibles. Comercial en situacion 2. Oficinas en situacién 2, 3 y 4. Hotelero en situacién 2, 3 y 4. Bode-
guero artesanal tradicional.

- Dotacional: publico y privado.

- Aparcamiento: publico y privado. Se dispondran en situaciones 1y 2.

3. Usos incompatibles

- Terciario: comercial al por mayor y almacenamiento exclusivo. Tanatorios. Crematorios. Estaciones de suministro de carburantes.
Locales de ocio, o actividades que generen ruidos molestos o afluencia de personas en las puertas o accesos (tipos Pubs, discotecas, etc.).

- Industrial: excepto indice bajo: grados 1y 2

- Dotacional: cementerio.

- Uso global no Urbano.

4. Se prohibe el ejercicio de Usos detallados conceptuados como Actividad Calificada que se indican con “X” en la siguiente matriz
de exclusion:

iNDICE DE AFECCION SOBRE EL MEDIO
ACTIVIDAD BAJO MEDIO ALTO
MOLESTA X
NOCIVA X X X
INSALUBRE X X X
PELIGROSA X X
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Apartado 4.- Parametros urbanisticos

1. Al corresponderle una ordenacion de edificacion segun alineaciones de vial o entre medianeras, le son de aplicacion las definicio-
nes contenidas en dicho tipo de ordenacion.

2. Relativos a la manzana vy el vial

- Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacidon Pormenorizada. Se fija una profundidad maxima
edificable grafiadas en planos de ordenacion en todas las plantas altas. Las plantas bajas podran ocupar como maximo el 50% de la
superficie que supera la profundidad edificable. Quedan expresamente prohibidos para esta zona los retiros o retranqueos de la edifica-
cion sobre la alineacion existente.

- Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada o, en su defecto, las que se desprenden de los
viarios existentes.

3. Relativos a la parcela

- Parcela minima edificable: Se define como solar edificable aquel que, ademas de lo previsto en el articulo 11 de la LUV, retna las
siguientes condiciones de dimensiones (parcela minima y frente minimo de parcela) y forma (circulo inscrito minimo y dngulos media-
neros) que se concretan en la Ficha de Zona.

- Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun incumpliéndolas, linden con parcelas vincula-
das a edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacidn del Plan, que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion.

4. Relativos al volumen y forma

- Numero maximo de plantas: es el que se concreta y viene grafiado para cada frente de manzana en los planos de alturas. Para toda
la zona, y en ausencia de determinacién concreta en los planos correspondientes de la Ordenacion Pormenorizada se establece una
altura maxima de tres plantas (planta baja mas dos plantas altas).

- Altura maxima reguladora: Se establece una altura maxima contada segun se desprende del articulo correspondiente a la tipologia
de alineacion de vial, con las modificaciones de adaptacidn a las alturas tradicionales, ajustandose a la altura media de la fachada de la
manzana en la que se ubica, disponiendo en su defecto de:

NUMERO DE PLANTAS ALTURA MAXIMA (m)
| 4,00
Il 7,00
1] 10,00

o Las plantas dispondran de una altura adecuada a lo que establecen las normas de habitabilidad, diseno y calidad de viviendas en
el ambito de la comunidad Valenciana.

¢ Altura minima reguladora: Se establece una altura minima de 4,00 m. contados segun se desprende de la aplicacion de una Unica
planta construida. Por proteccion del entorno ambiental, no se permitirdan construcciones nuevas, con fachada inferior a7 m, con la con-
figuracion formal de dos plantas, salvo que corresponda a la media de la fachada de la manzana en la que se ubica.

¢ | os proyectos de obra nueva o ampliacion de edificios existentes, deberan justificar la integracion formal en cuanto a alturas con
respecto a las parcelas colindantes, con diferencias por planta que no difieran mas de 70 cm.

e Construcciones sobre la altura maxima: Por encima de la altura méaxima reguladora sélo se permiten la ejecucion de los elementos
indicados en articulo correspondiente a la alineacion de vial.

e Cubiertas: Las cubiertas podran ser planas o inclinadas, pero deberan ser inclinadas, obligatoriamente en las dos primeras crujias
desde la alineacién de fachada donde obligatoriamente sera inclinada con terminacion de teja. La pendiente maxima en cubiertas inclina-
das sera del 50 %, con una altura maxima de 3’50 m, pudiendo aprovechar el espacio bajo cubierta como trasteros, depodsitos y similares, no
quedando autorizado su uso como vivienda independiente, pero si vinculada a la vivienda de la planta inmediatamente inferior. Las aguas
pluviales no verteran directamente a la calle y recogeran mediante canaldon y bajantes que deberan conectarse directamente a la red gene-
ral de saneamiento en caso de que esta sea separativa. Queda prohibida la realizacion de aticos, sobre la ultima planta permitida.

e Sotanos: Se permiten los sdétanos o semisotanos los cuales se destinaran a garajes, almacenes y similares, no pudiendo utilizarse
como vivienda.

e Cuerpos volados: son de aplicacion las condiciones establecidas en el articulo correspondiente a la alineacién de vial.

* No se permiten voladizos situados a una altura inferior de 3,50 m desde el punto de rasante, tomado en el punto medio de la
fachada.

¢ Patios de luces y ventilacion: Las dimensiones de los patios en funcién a su uso y tipo de dependencia al que sirven atenderan a las
dimensiones que establecen las normas de habitabilidad, diseno y calidad de viviendas en el &mbito de la comunidad Valenciana. Los
patios medianeros mancomunados reuniran las condiciones que se exigen a los patios anteriormente citados. Su autorizacidén requerira
que la servidumbre sobre el solar colindante conste en escritura publica inscrita en el registro de la propiedad.

Apartado 5 condiciones estéticas

1. Con caracter general, y en aplicacion de las normas de aplicacion directa a los nucleos historicos o tradicionales (casco antiguo),
dispuestas en el articulo 98 del ROGTU:

- Deberan respetarse los tipos edificatorios tradicionales, asi como sus colores de fachada, materiales y disposicion de huecos.

- Las construcciones emplazadas en el entorno de bienes inmuebles de caracter histérico, arqueoldgico o tradicional han de armoni-
zar con ellos, aun cuando en ese ambito sélo haya uno con esas caracteristicas, manteniendo la proporcionalidad (verticalidad) de hue-
cos, armonia en los colores, aleros de teja o frontispicios decorados.

2. Con objeto de preservar y potenciar el ambiente historico deberan cumplirse las Normas de Proteccion establecidas en el Cata-
logo de Bienes y Espacios Protegidos de acuerdo al grado de proteccidn aplicable. El cumplimiento de estas normas de proteccion debe-
ran justificarse en los proyectos técnicos que se redacten.

Apartado 6.- Edificios objeto de proteccion.
2. Se remite al catalogo de edificios protegidos y niveles de proteccion. Seran de aplicacion las disposiciones de proteccion total o

parcial que se establezcan para los edificios o partes de estos incluidos en el catadlogo. Los proyectos de actuacidn sobre estos edificios
deberan justificar la solucion a dichas protecciones, de conformidad con su nivel de proteccion.
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ZONA DE ORDENACION: ENSANCHE DEL CASCO URBANO (SUEN).

1. El &mbito definido como Ampliacion del Casco por el Plan General, esta constituido por el area grafiada con esa identificaciéon en
los Planos de Calificacion del Plan General con la clave SUEN, se encuentra configurado por el sistema de ordenacion por alineacion a
vial formado basicamente por una trama regular de calles, con ancho apreciablemente uniformes y secciones de medias a amplias, la
tipologia edificatoria de manzana cerrada RMC, y el uso global residencial.

2. El Uso Dominante es el Residencial, tanto en unitario como en multiple, siendo los usos compatibles: Dotacional, Comercial, Talle-
res Artesanales, y el Terciario y Almacenes, con limitaciones en funcion de las molestias, establecidas en la ordenacién pormenorizada; y
usos incompatibles los Almacenes, en las categorias no prohibidas en funcién de las molestias, e Industrial, en el resto de categorias
diferentes a los talleres artesanales.

3. Los Parametros Urbanisticos a definir en la Ordenacion Pormenorizada, son los relativos a la parcela minima, numero de plantas,
altura maxima, profundidad edificable, y la configuracién formal.

Apartado 1. Ambito

1. La zona de ensanche esta constituida por las areas expresamente grafiadas con esta identificacion en los planos de Calificacion
del suelo del Plan.

Apartado 2. Configuracién de la zona

1. La zona de ensanche se configura por la integracién del sistema de ordenacién por alineacion de calle, la tipologia edificatoria de
manzana compacta/cerrada y el uso global residencial.

2. El sistema de ordenacién caracteristico de la zona es el de ALINEACION AVIAL, pudiendo retranquearse para la creacion de patios
abiertos a fachada, o mediante la formacién de aperturas de dimensiones minimas superiores a la semisuma de las alturas de las edifi-
caciones colindantes y en cualquier caso > 10 m. Estas penetraciones, que permitirdn el acceso al interior de la manzana., requieren la
elaboracion de un Estudio de Detalle, debiendo tener en cualquier caso la condicién de espacio publico en superficie, pudiendo el espa-
cio de retranqueo destinarse en el subsuelo a aparcamientos de caracter publico o privado.

Apartado 3. Usos pormenorizados

1. Uso dominante
o Residencial: tanto unitario como multiple, salvo que la Ficha de Zona disponga otra cosa.

2. Usos compatibles

-Terciario: excepto los incompatibles que establezca la Ficha de Zona.

- Dotacional: publico y privado, con las limitaciones que en su caso, establezca la Ficha de Zona.

- Aparcamiento: publico y privado con las limitaciones que en su caso, establezca la Ficha de Zona.

3. Usos incompatibles
- Terciario: comercial al por mayor y almacenamiento exclusivo. Tanatorios. Crematorios. Estaciones de suministro de carburantes.
Locales de ocio, o actividades que generen ruidos molestos o afluencia de personas en las puertas o accesos (tipos Pubs, discotecas, etc.).

- Industrial: excepto indice bajo: grados 1y 2
- Dotacional: cementerio.
- Uso global no Urbano.

4. Se prohibe el ejercicio de Usos detallados conceptuados como Actividad Calificada que se indican con “X” en la siguiente matriz
de exclusion:

iNDICE DE AFECCION SOBRE EL MEDIO
ACTIVIDAD BAJO MEDIO ALTO
MOLESTA X
NOCIVA X X X
INSALUBRE X X X
PELIGROSA X X

Apartado 4. Pardmetros urbanisticos

1. Al corresponder a una ordenacién de edificacion segun alineaciones de vial o entre medianeras, le son de aplicacién las definicio-
nes contenidas en el articulo 134.

2. Relativos a la manzana vy el vial

- Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada.

- Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada o, en su defecto, las que se desprenden de los
viarios existentes.

3. Relativos a la parcela

- Parcela minima edificable: Se define como solar edificable aquel que, ademas de lo previsto en el articulo 11 de la LUV, redna las
siguientes condiciones de dimensiones (parcela minima y frente minimo de parcela) y forma (circulo inscrito minimo y angulos media-
neros) que se concretan en la Ficha de Zona.

- Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun incumpliéndolas, linden con parcelas vincula-
das a edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del Plan, que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion, salvo
que se disponga otra cosa en la Ficha de Zona.

4. Relativos a la posicién

- Profundidad edificable: es la distancia que se acota para cada manzana en los planos de alineaciones. A partir de dicha profundidad
so6lo se puede ocupar por la planta baja en el 50% de su superficie, salvo que se disponga otra cosa en la Ficha de Zona.

5. Relativos al volumen y forma

- Numero maximo de plantas: es el que se concreta en la Ficha de Zona o, en su caso, el que viene grafiado para cada frente de man-
zana en los planos de alturas. En defecto de otro valor resehado en los planos correspondientes de Ordenacion Pormenorizada, se esta-
blece para toda la zona una altura maxima de tres plantas (planta baja mas dos plantas altas).
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- Altura maxima reguladora: Se establece una altura maxima definida segun el nimero maximo de plantas conforme el articulo
correspondiente a la tipologia de alineacion de vial.

- Construcciones sobre la altura maxima: Son las correspondientes a los parametros definitorios para laTipologia de Alineacion de
Vial, salvo que la Ficha de Zona, establezca otra cosa.

- Cubiertas: Son las correspondientes a los parametros definitorios para la Tipologia de Alineacién de Vial, salvo que la Ficha de
Zona, establezca otra cosa.

- Sotanos: Se permiten sétanos o semisotanos que se destinaran a garajes, almacenes y similares, no pudiendo utilizarse como
vivienda.

- Cuerpos volados: Son las correspondientes a los parametros definitorios para laTipologia de Alineacion de Vial, salvo que la Ficha
de Zona, establezca otra cosa.

- Patios de luces y ventilacion: Las dimensiones de los patios en funcion a su uso y tipo de dependencia al que sirven atenderan a las
dimensiones que establecen las Normas de habitabilidad, diseno y calidad de viviendas en el ambito de la comunidad Valenciana. Los
patios medianeros mancomunados reuniran las condiciones que se exigen a los patios anteriormente citados. Su autorizacion requerira
que la servidumbre sobre el solar colindante conste en escritura publica inscrita en el registro de la propiedad.

ZONA DE ORDENACION: RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD (SUBD).

1. Esta zona se corresponde con la zona de caracter semiextensivo, propio de las urbanizaciones del extrarradio, actualmente califi-
cadas con normas de caracter extensivo o semiextensivo, y en cualquier caso con tipologia edificatoria de BLOQUE EXENTO. Esta cons-
tituido por el area grafiada con esa identificacién en los Planos de Ordenacién Pormenorizada del Plan General con la clave SUBD, y se
encuentra configurado por el sistema de ordenacién por edificacion aislada con retranqueos a todos los lindes de parcela, la tipologia
edificatoria de bloque exento RmBE, y el uso global residencial, en sus modalidades unitaria RuBa y multiple RmBE.

2. El sistema de ordenacion caracteristico de la zona es el de EDIFICACION AISLADA, debiendo retranquearse en todos sus linderos.
La parte de la edificacion que se destine a usos terciarios podra ocupar el espacio de retranqueo de fachada, respetando en cualquier
caso el establecido para los otros linderos, con las limitaciones que en su caso, establezca la Ficha de Zona.

3. Los Parametros Urbanisticos a definir en la Ordenaciéon Pormenorizada, son los relativos a la parcela minima, a la posicion de la
edificacion, a la intensidad (indices de edificabilidad neta y coeficiente de ocupacion) y al volumen y forma, que quedan definidos en las
correspondientes Fichas de Zona, que recogen las particularidades de cada zona con ordenacién diferente, como consecuencia de la
clasificacion procedente del Plan General, o por el desarrollo del correspondiente Planeamiento de desarrollo.

Apartado 1. Ambito

1. La zona residencial semiextensiva de edificacion de bloque en altura (EDA), esta constituida por las areas expresamente grafiadas
con esta identificacidén en los planos de Calificacion del suelo del Plan.

Apartado 2. Configuracién de la zona

1. La zona residencial semiextensiva de edificacion de bloque en altura (EDA), se configura por la integracion del sistema de ordena-
cion por edificacion aislada, la tipologia edificatoria de bloque exento y el uso global residencial.

Apartado 3. Usos pormenorizados

1. Uso dominante
o Residencial: en sus modalidades unitario y multiple.

2. Usos compatibles
o son los usos dotacionales, terciarios y talleres artesanales, con las limitaciones que en su caso, establezca la Ficha de Zona..

3. Usos incompatibles

- Resultan incompatibles los de caracter industrial, en el resto de categorias diferentes a los talleres artesanales, salvo lo que en su
caso, establezca la Ficha de Zona.

- Uso global no Urbano.

4. Se prohibe el ejercicio de Usos detallados conceptuados como Actividad Calificada que se indican con “X” en la siguiente matriz
de exclusion:

iNDICE DE AFECCION SOBRE EL MEDIO
ACTIVIDAD
BAJO MEDIO ALTO
MOLESTA X
NOCIVA X X X
INSALUBRE X X X
PELIGROSA X X X

Apartado 4. Parametros urbanisticos

1. A corresponder a una ordenacion de edificacion aislada, le son de aplicacion las definiciones contenidas en el articulo 135.

2. Relativos a la manzana y el vial

- Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada.

- Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada o, en su defecto, las que se desprenden de los
viarios existentes.

3. Relativos a la parcela

- Queda definida por las condiciones de dimensiones (parcela minima y frente minimo de parcela) y forma (circulo inscrito minimo)
que se concretan en la Ficha de Zona..

- Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun incumpliéndolas, linden con parcelas vincula-
das a edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del Plan, que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion.

4. Relativos a la posicién

- Distancia minima a linde frontal: es la distancia que respecto al linde frontal de la parcela se concreta en la Ficha de Zona.

- Distancia minima al resto de lindes: es la distancia que respecto a los lindes de la parcela, salvo el linde frontal, se concreta en la
Ficha de Zona.
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- Separacién minima entre edificaciones: es la distancia entre edificaciones que se concreta en la Ficha de Zona.

- Las separaciones anteriores no podran ser ocupadas por edificacion ni por vuelos sobre ellas, excepto las particularidades para las
edificaciones auxiliares, y la normativa del uso hotelero exclusivo de calidad, salvo particularidades dispuestas en la correspondiente
Ficha de Zona.

5. Relativos a la intensidad

- Coeficiente de edificabilidad neta: La edificabilidad maxima expresada en m?2 de techo por m? de suelo es la que se concreta en la
Ficha de Zona.

- La edificabilidad terciaria, sera minima y obligatoria, pudiéndose incrementarse, disminuyendo en el mismo valor la residencial, y
agruparse mediante Estudio de Detalle, dentro de la manzana, como edificio mixto o independiente.

- A los efectos del computo del coeficiente de edificabilidad se contabilizan las superficies construidas cubiertas, las cerradas al
100% vy las abiertas por al menos dos de sus lados al 50%. No se contabilizan los sétanos o semisdtanos, las zonas cublertas con pergolas
y las construcciones permitidas por encima de la altura maxima edificable. Se permitiran actuaciones que manteniendo los otros para-
metros urbanisticos, se desglosen en parcelas independientes las edificabilidades permitidas para los usos residencial y compatibles.

- Coeficiente de ocupacion: es el que se concreta en la Ficha de Zona.
6. Relativos al volumen y forma

- Numero maximo de plantas: es el que se concreta en la Ficha de Zona o, en su caso, el que viene grafiado para cada manzana en los
planos de alturas.

- Altura maxima reguladora en cornisa: es la dimensién que, en funcion del numero de plantas, se concreta en la Ficha de Zona, o en
su defecto, resulta por la aplicacion del cuadro de alturas conforme a la normativa especifica definida en el articulo correspondiente a la
edificacion aislada.

- Construcciones sobre la altura maxima: son las definidas en la Ficha de Zona, o en su defecto, resulta por la aplicacion la normativa
especifica definida en el articulo correspondiente a la edificacion aislada.

- Sotanos y Semisétanos: estan permitidos tanto sétanos como semisétanos, no pudiendo destinar estos espacios a uso residencial,
salvo particularidades definidas en la Ficha de Zona.

- Cubiertas: son las definidas en la Ficha de Zona, o en su defecto, resulta por la aplicacidon la normativa especifica definida en el
articulo correspondiente a la edificacion aislada.

ZONA DE ORDENACION: EDIFICACION ABIERTA (EDA) EDIFICIO SINGULAR.

1. Se establecen las particularidad exigibles para la realizacién de un edificio singular dentro de los &mbitos de las zonas de Edifica-
cion Abierta (EDA) definidas desde el Plan General o cualquiera de los desarrollos de planeamiento.

2. Se corresponde con tipologia edificatoria de BLOQUE EXENTO. Siendo el sistema de ordenacion caracteristico de la zona es el de
EDIFICACION AISLADA, debiendo retranquearse en todos sus linderos.

3. Se mantendran los Parametros Urbanisticos a definir en la Ordenacion Pormenorizada, referentes a la intensidad: indice de edifi-
cabilidad neta, que quedan definidos en las correspondientes Fichas de Zona, que recogen las particularidades de cada zona con ordena-
cion diferente, como consecuencia de la clasificacion procedente del Plan General, o por el desarrollo del correspondiente Planeamiento
de desarrollo, siendo los correspondientes a ocupacion de la parcela, volumen y forma, como consecuencia de la definicion propia del
edificio singular.

Apartado 1. Ambito

1. Se podran proponer edificios con la tipologia de edificio singular, en cualquiera de las zonas definidas con la tipologia de edifica-
cion de bloque aislado en altura (EDA), que esta constituida por las areas expresamente grafiadas con esta identificacion en los planos
de Calificacion del suelo del Plan, o los que resulten por la aprobacion del planeamiento de desarrollo.

Apartado 2. Configuracién de la zona

1. La zona de edificacion mediante edificio singular de bloque en altura (EDA), se configura por la integracion del sistema de ordena-
cion por edificacion aislada, la tipologia edificatoria de bloque exento y el uso global residencial, terciario, dotacional, o cualquier mezcla
de dichos usos.

Apartado 3. Parametros urbanisticos

1. A corresponder a una ordenacion de edificacion aislada, le son de aplicacién las definiciones contenidas en el articulo 135.

2. Relativos a la manzana vy el vial

¢ Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada.

¢ Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada o, en su defecto, las que se desprenden de los
viarios existentes.

3. Relativos a la parcela

- Queda definida por las condiciones de dimensiones (parcela minima y frente minimo de parcela) y forma (circulo inscrito minimo)
que se concretan en la Ficha de Zona.

- Para poder construir un edificio singular, la parcela edificable debe corresponden a una manzana completa, a una parcela con
superficie igual o superior a 3 veces la parcela minima.

4. Relativos a la posicién

- Distancia minima a linde frontal: cumplird como minimo con la distancia que respecto al linde frontal de la parcela se concreta en
la Ficha de Zona.

- Distancia minima al resto de lindes: cumplird como minimo con la distancia que respecto a los lindes de la parcela, salvo el linde
frontal, se concreta en la Ficha de Zona.

- Separacién minima entre edificaciones: cumplird como minimo con la distancia entre edificaciones que se concreta en la Ficha de Zona.

5. Relativos a la intensidad

- Coeficiente de edificabilidad neta: La edificabilidad maxima expresada en m? de techo por m2 de suelo es la que se concreta en la
Ficha de Zona.

- Coeficiente de ocupacion: cumplird como maximo con el que se concreta en la Ficha de Zona.

6. Relativos al volumen y forma
- Numero maximo de plantas: Corresponde a uno de los aspectos libres a definir en el Estudio de Integracidn Paisajistica, que debe

dar como resultado el modelo del edificio singular.

- Altura maxima reguladora en cornisa: es la dimension que, en funcion del niumero de plantas, resulta por la aplicacion del cuadro
de alturas conforme a la normativa especifica de la edificacion aislada, definida en el articulo 135.

- Construcciones sobre la altura maxima: Corresponde a uno de los aspectos libres a definir en el Estudio de Integracién Paisajistica,
que debe dar como resultado el modelo del edificio singular.

- Sétanos y Semisodtanos: estan permitidos tanto sétanos como semisotanos, no pudiendo destinar estos espacios a uso residencial,
salvo particularidades definidas en la Ficha de Zona.

- Cubiertas: Corresponde a uno de los aspectos libres a definir en el Estudio de Integracién Paisajistica, que debe dar como resultado
el modelo del edificio singular.
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Apartado 4 condiciones estéticas

1. La definicion de los condicionantes respecto a alturas, configuracion formal, estética, y acabados de los materiales del edificio,
sera el resultado de la elaboraciéon y aprobacion de un Estudio de Integracién Paisajistica, en la que aparte de los contenidos exigibles
por la aplicacién de la legislacion en materia de paisaje de la comunidad valencia, se procedera a evaluar la afeccion o integracion visual,
ambiental, social y paisajisticas en el entorno, tanto proximo, (considerados desde los puntos de vision visibles a dos manzanas de dis-
tancia, como lejanos, desde cualquier recorrido itinerario o punto de observacion, en el que se puedan determinar las afecciones a ele-
mentos singulares como el Castillo, Montgo, o cualquier edificio o espacio protegido.

2. Para su interpretacién y valoracién se dispondran los medios técnicos suficientes de visualizaciéon: renderizacion, fotomontajes,
magquetas, etc, que se consideren necesarias.

3. Para su aprobacion se procedera a la tramitacion de un Plan de Participacién Ciudadana, en la que la ciudadania, pueda expresar
su opinion sobre la influencia del edificio singular en el entorno, asi como en la calidad de vida de los ciudadanos de Benlloch.

ZONA DE ORDENACION: EDIFICACIONES UNIFAMILIARES ADOSADAS (RuBa).

1. Esta zona se corresponde con la zona de caracter semiextensivo, propio de las urbanizaciones de extrarradio, actualmente califica-
das con normas de caracter extensivo, y en cualquier caso con tipologia edificatoria de BLOQUE EN HILERA o EXENTO. esta constituido
por el area grafiada con esa identificacion en los Planos de Calificacion del Plan General, y se encuentra configurado por el sistema de
ordenacién por edificacion aislada con retiros desde la alineacion de calle y de los restantes linderos, la tipologia edificatoria de bloque
exento RmBE - RuBa, y el uso global residencial en modalidad de unifamiliar o multiple.

2. El sistema de ordenacion caracteristico de la zona es el de EDIFICACION AISLADA, formada por agrupaciones de edificaciones de
caracter unifamiliar agrupadas, en fila, en hilera o con cualquier tipo de composicion, caracterizdndose por disponer cada vivienda de un
espacio exterior privativo, con acceso independiente desde la parcela, e independiente o mancomunado desde el vial de acceso o calle
que le confiere la condicion de solar.

3. El uso caracteristico o dominante asignado es el RESIDENCIAL, generalmente de caracter multiple, admitiéndose los de caracter
unitario.

4. Se admiten usos compatibles de caracter terciario, complementarios del residencial. como oficinas y despachos profesionales de
caracter particular, clinicas, comercios, restauracion, etc, excepto el de comercial “al por mayor”

5. Resultan incompatibles los de caracter industrial, en todos los grados, asi como los tanatorios, cementerios y cualquier otro rela-
cionado con la policia mortuoria.

6. Los Parametros Urbanisticos a definir en la Ordenacion Pormenorizada, son los relativos a la parcela minima, a la posicion de la edi-
ficacion, a la intensidad (indices de edificabilidad neta y coeficiente de ocupacmn) y al volumen y forma, corresponden a los parametros
definidos para la ordenacion de la edificacidon aislada conforme al articulo 135, a excepcion de las particularidades de la Ficha de Zona.

Apartado 1. Ambito

1. La zona residencial de caracter extensivo (SUBD) esta constituida por las areas expresamente grafiadas con esta identificacion en
los planos de Calificacion del suelo del Plan.

Apartado 2. Configuracion de la zona

1. La zona residencial de caracter extensivo (SUBD) se configura por la integracion del sistema de ordenacion por edificacion aislada
adosada en hilera a agrupada horizontalmente, la tipologia edificatoria de bloque exento y el uso global residencial, comprende las cali-
ficaciones grafiadas en el Plan General y su planeamiento de desarrollo como UF, (Pareada) y Agrupada.

Apartado 3. Usos pormenorizados

1. Uso dominante
- Residencial: multiple

2. Usos compatibles

- Residencial: unitario en los casos previstos anteriormente.

-Terciario: pequenoy mediano comercio, restauracion, asistencial y recreativo en situacion 4. Oficinas y despachos profesionales.
- Dotacional.

o Aparcamiento en situacién 1y 2 vinculados o no a otras actividades.

3. Usos incompatibles

-Terciario: excepto loscompatibles. Tanatorios, crematorios y cualquier otro relacionado con la policia mortuoria.
- Industrial: en todas sus modalidades.

- Dotacional: cementerio

- Uso global no Urbano.

4. Se prohibe el ejercicio de Usos detallados conceptuados como Actividad Calificada que se indican con “X” en la siguiente matriz
de exclusion:

iNDICE DE AFECCION SOBRE EL MEDIO
ACTIVIDAD BAJO MEDIO ALTO
MOLESTA X
NOCIVA X X X
INSALUBRE X X X
PELIGROSA X X X

Apartado 4. Parametros urbanisticos

1. A corresponder a una ordenacién de edificacién aislada, le son de aplicacion las definiciones contenidas en el articulo correspon-
diente a la edificacion aislada.

2. Relativos a la manzana vy el vial

- Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada.
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- Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada o, en su defecto, las que se desprenden de los
viarios existentes.

3. Relativos a la parcela

- Parcela minima edificable: Se define como solar edificable aquel que, ademas de lo previsto en el articulo 11 de la LUV, retna las
siguientes condiciones.

- Queda definida por las condiciones de dimensiones (parcela minima y frente minimo de parcela) y forma (circulo inscrito minimo)
que se concretan en la ficha de zona..

- Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun incumpliéndolas, linden con parcelas vincula-
das a edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacidn del Plan, que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion.

4. Relativos a la posicién

- Distancia minima a linde frontal: es la distancia que respecto al linde frontal de la parcela se concreta en la ficha de zona.

- Distancia minima al resto de lindes: es la distancia que respecto a los lindes de la parcela, salvo el linde frontal, se concreta en la
ficha de zona.

- Separacion minima entre edificaciones: es la distancia minima entre edificaciones que se concreta en la Ficha de Zona.

5. Relativos a la intensidad

- Coeficiente de edificabilidad neta: es el que se concreta en la ficha de zona..
- Coeficiente de ocupacion: es el que se concreta en la ficha de zona.

6. Relativos al volumen y forma

- Numero maximo de plantas: es el que se concreta en la ficha de zona..
- Altura méaxima reguladora: es el que se concreta en la ficha de zona..
- Cubiertas: son las que se concretan en la ficha de zona.

Apartado 5.- Otras condiciones

1. Los cerramientos de separacion entre zonas privativas de viviendas no podran superar la altura maxima de 2 m, con una parte
ciega inferior de altura maxima 1,5 m.

ZONA DE ORDENACION: EDIFICACIONES UNIFAMILIARES AISLADAS (RUBE).

1. Esta zona se corresponde con las de caracter extensivo, propio de las urbanizaciones del extrarradio, actualmente calificadas con normas
de caracter extensivo, y cuya condicion se mantiene, disponiendo en cualquier caso de una tipologia edificatoria de BLOQUE EXENTO RuBE.

2. El sistema de ordenacion caracteristico de la zona es el de EDIFICACION AISLADA, formada por edificaciones de caracter unifami-
liar o agrupaciones de estas en una misma parcela, siempre que se mantenga la condicion de aislada para cada una de ellas, caracteri-
zandose por disponer cada vivienda de un espacio exterior privativo de acceso independiente desde la parcela.

3. El uso caracteristico o dominante asignado es el RESIDENCIAL, de caracter unitario o multiple. Se admiten usos compatibles de
caracter terciario, complementarios del residencial como oficinas y despachos profesionales de caracter particular, clinicas, comercios,
etc, excepto el de comercial “al por mayor”

4. Resultan incompatibles los de caracter industrial (en todos los grados), tanatorios, cementerios y cualquier otro relacionado con
la policia mortuoria.

5. Los Parametros Urbanisticos a definir en la Ordenacién Pormenorizada, son los relativos a la parcela minima, a la posicién de la edi-
ficacidn, a la intensidad (indices de edificabilidad neta y coeficiente de ocupacion) y al volumen y forma, corresponden a los parametros
definidos para la ordenacion de la edificacion aislada conforme al articulo 135, a excepcidn de las particularidades de la Ficha de Zona.

Apartado 1. Ambito

1. La zona residencial de baja densidad aislada (AlIS) esta constituida por las areas expresamente grafiadas con esta identificacion en
los planos de Calificacion del suelo del Plan.
Apartado 2. Configuracién de la zona

2. La zona residencial de baja densidad aislada se configura por la integracion del sistema de ordenacién por edificacion aislada, la
tipologia edificatoria de bloque exento y el uso global residencial.
Apartado 3. Usos pormenorizados

1. Uso dominante
- Residencial: unitario

2. Usos compatibles

- Residencial: multiple, 2, en condicion de pareado integrado en una Unica edificacion formal
- Comercial: con las limitaciones que, en su caso, establezca la ficha de zona.

- Dotacional.

- Aparcamiento conforme establezca la Ficha de la Zona.

3. Usos incompatibles

-Terciario: excepto los compatibles.

- Industrial: en todas sus modalidades.
- Uso global no Urbano.

4. Se prohibe el ejercicio de Usos detallados conceptuados como Actividad Calificada que se indican con “X” en la siguiente matriz
de exclusion:

iNDICE DE AFECCION SOBRE EL MEDIO
ACTIVIDAD BAJO MEDIO ALTO
MOLESTA X
NOCIVA X X X
INSALUBRE X X X
PELIGROSA X X X
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Apartado 4. Pardametros urbanisticos

1. Al corresponder a una ordenacién de edificacion aislada, le son de aplicacion las definiciones contenidas en el articulo correspon-
diente a la edificacion aislada.

2. Relativos a la manzana vy el vial

- Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada.

- Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada o, en su defecto, las que se desprenden de los
viarios existentes.

7. Relativos a la parcela

- Parcela minima edificable: Se define como solar edificable aquel que, ademas de lo previsto en el articulo 11 de la LUV, retna las
siguientes condiciones.

- Queda definida por las condiciones de dimensiones (parcela minima y frente minimo de parcela) y forma (circulo inscrito minimo)
que se concretan en la ficha de zona..

- Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun incumpliéndolas, linden con parcelas vincula-
das a edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacidn del Plan, que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion.

8. Relativos a la posicion

- Distancia minima a linde frontal: es la distancia que respecto al linde frontal de la parcela se concreta en la ficha de zona.

- Distancia minima al resto de lindes: es la distancia que respecto a los lindes de la parcela, salvo el linde frontal, se concreta en la
ficha de zona.

- Separacién minima entre edificaciones: es la distancia minima entre edificaciones que se concreta en la Ficha de Zona.

9. Relativos a la intensidad
- Coeficiente de edificabilidad neta: es el que se concreta en la ficha de zona..
- Coeficiente de ocupacion: es el que se concreta en la ficha de zona.

10. Relativos al volumen y forma

- Numero maximo de plantas: es el que se concreta en la ficha de zona..
- Altura maxima reguladora: es el que se concreta en la ficha de zona..
- Cubiertas: son las que se concretan en la ficha de zona.

Apartado 5.- Otras condiciones

1. Los cerramientos de separacion entre zonas privativas de viviendas no podran superar la altura maxima de 2 m, con una parte
ciega inferior de altura maxima 1,5 m.

ZONA DE ORDENACION:TERCIARIO AISLADA (TER).

1. El &mbito definido como suelo terciario (TER) por el Plan General, esta constituido por las diferentes zonas grafiadas con esa iden-
tificacién en los Planos de Calificacion del Plan General, y se encuentra configurado por el sistema de ordenacién por edificacion aislada,
la tipologia edificatoria en blogue exento, y el uso global terciario.

2. El sistema de ordenacion caracteristico de la zona es el de EDIFICACION AISLADA, formada por edificaciones destinadas a alguno
de los usos previstos o combinacion de estos.

3. La edificacién o edificaciones que conformen cada parcela, se retranquearan en todos sus linderos, con las particularidades que
se establezcan en las Fichas de Zonas.

4. El uso caracteristico o dominante asignado es el TERCIARIO, con las caracteristicas establecidas en cada caso, en la Ficha de Zona.

5. En funcién de las edificabilidades maximas autorizadas para estos usos, se establecen distintas subzonas, cuyas condiciones
especificas se determinan en las correspondientes Fichas de Zona.

6. Los planes de desarrollo (P. Parciales y de Reforma Interior), podran fijar edificabilidades unitarias maximas para cada manzana,
pudiendo combinar las subzonas que se identifiquen, en funcidn de las intensidades establecidas para cada una de ellas, debiendo cum-
plir la condicion de no superar las edificabilidades maximas establecidas para cada una de ellas ni la edificabilidad global asignada a
cada sector.

7. Los Parametros Urbanisticos a definir en la Ordenacion Pormenorizada, son los relativos a la parcela minima, niumero de plantas,
altura maxima, y la configuracion formal.

Apartado 1. Ambito

1. La zona terciaria (TER) esta constituida por las areas expresamente grafiadas con esta identificacion en los planos de Calificacion
del suelo del Plan.

Apartado 2. Configuracion de la zona

1. La zona terciaria se configura por la integracion del sistema de ordenacion por edificacion aislada, la tipologia edificatoria de blo-
que exento y el uso global terciario.

2. Dispone de una zona de excepcion respecto al retiro de lindes, correspondientes a los suelos terciarios consolidados en el suelo
urbano, situados en el Carrer Loreto, en el que las condiciones se limitan al mantenimiento de la edificacion consolidada.

Apartado 3. Usos pormenorizados

1. Uso dominante
-Terciario, con las limitaciones que, en su caso, establezca la Ficha de Zona.

2. Usos compatibles
- Industrial, con las limitaciones que, en su caso, establezca la Ficha de Zona.

3. Usos incompatibles

- Residencial: en todas sus modalidades. Salvo que en la Ficha de Zona se permita la disposicion de una vivienda destinada al uso de
la vigilancia para guarda o similar, dicha vivienda debera estar debidamente justificada mediante la vinculacion al propio edificio, y cum-
plira las siguientes condiciones y limitaciones:

- Industrial, salvo la compatibilidades que, en su caso, establezca la Ficha de Zona.

4. Se prohibe el ejercicio de Usos detallados conceptuados como Actividad Calificada que se indican con “X” en la siguiente matriz
de exclusion:
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iNDICE DE AFECCION SOBRE EL MEDIO
ACTIVIDAD
BAJO MEDIO ALTO

MOLESTA

NOCIVA X

INSALUBRE X

PELIGROSA X

Apartado 4. Parametros urbanisticos
1. Al corresponder a una ordenacién de edificacién aislada, le son de aplicacion las definiciones contenidas en el articulo 135.

2. Relativos a la manzana vy el vial

- Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada.

- Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada o, en su defecto, las que se desprenden de los
viarios existentes.

3. Relativos a la parcela

- Parcela minima edificable: Se define como solar edificable aquel que, ademas de lo previsto en el articulo 11 de la LUV, retna las
siguientes condiciones.

- Queda definida por las condiciones de dimensiones (parcela minima y frente minimo de parcela) y forma (circulo inscrito minimo)
que se concretan en la Ficha de Zona.

- Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun incumpliéndolas, linden con parcelas vincula-
das a edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del Plan, que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion.

4. Relativos a la posicién

- Distancia minima a linde frontal: es la distancia que respecto al linde frontal de la parcela se concreta en la Ficha de Zona.

- Distancia minima al resto de lindes: es la distancia que respecto a los lindes de la parcela, salvo el linde frontal, se concreta en la
Ficha de Zona.

- Separacion minima entre edificaciones: es la distancia minima entre edificaciones que se establece en el mantenimiento de la
separacion a lindes, si son de otra parcela y del mayor de 5 m 6 H/3 m, dentro de la misma parcela, siendo H la semisuma de las alturas
de las edificaciones.

- Las separaciones anteriores no podran ser ocupadas por edificacion ni por vuelos sobre ellas, excepto un alero a la Ultima planta
que no exceda de 50 cm.

- Quedan excluidos de estas limitaciones las parcelas correspondientes a los suelos terciarios consolidados en el suelo urbano,
situados en el Carrer Loreto, en el que las condiciones se limitan al mantenimiento de la edificacion consolidada.

5. Relativos a la intensidad

- Coeficiente de edificabilidad neta: La edificabilidad maxima expresada en m2 de techo por m2 de suelo sera la que se concreta en la
Ficha de Zona.

- A los efectos del computo del coeficiente de edificabilidad se contabilizan las superficies construidas cubiertas, las cerradas al
100% y las abiertas por al menos dos de sus lados al 50%. Se computaran también al 50% las pérgolas de caracter estructural.

- No se contabilizan los s6tanos o semisdtanos y las construcciones permitidas por encima de la altura maxima edificable.

- Coeficiente de ocupacion: La ocupacion maxima permitida, sera es el que se concreta en la Ficha de Zona.

6. Relativos al volumen y forma

- Numero maximo de plantas: Se establece para cada subzona el nimero de plantas maximo que se concreta en la Ficha de Zona.

- Altura maxima reguladora en cornisa: es la dimension que se concreta en la Ficha de Zona

- Construcciones sobre la altura maxima: Por encima de la altura maxima reguladora sélo se permiten la ejecucion de los siguientes
elementos:

- Cajas de escalera.

- Instalaciones de audiovisuales o telecomunicaciones,panelessolares, pararrayos, sala de maquinas de ascensores y similares.

- Sétanos y Semisotanos: estan permitidos tanto s6tanos como semisoétanos.

- Cuerpos volados: no estan permitidos los vuelos sobre las lineas de retranqueo, salvo con aleros o molduras menores de 0,50 m,
excepto en el linde frontal de fachada en el que la edificacion podra ocupar hasta el 50 por 100 de la distancia de la zona de retranqueo
para marquesinas o elementos de cubricion de los accesos al edificio

ZONA DE ORDENACION: COMPATIBILIDAD INDUSTRIAL AISLADA (INA).

1. Esta zona tiene caracteristicas basicas analogas a las tipo TER, siendo realmente una variante de la misma, donde se admite la
“tolerancia” de instalacion de determinados usos industriales.

2. El sistema de ordenacion caracteristico de la zona es el de EDIFICACION AISLADA, formada por edificaciones destinadas a alguno
de los usos previstos o combinacion de estos.

3. El uso caracteristico o dominante asignado es el TERCIARIO, tolerandose el uso INDUSTRIAL excepto el indice alto: grados 4y 5,
admitiéndose asimismo el residencial de una vivienda por cada edificio (para guarda o similar), si queda reflejado en la correspondiente
Ficha de Zona. Asimismo resultan incompatibles los de caracter asistencial y religioso.

4. Los planes parciales de desarrollo, podran fijar edificabilidades unitarias maximas para cada manzana, debiendo cumplir la condi-
cion de no superar la edificabilidad maxima establecida para el sector.

Apartado 1. Ambito
1. La zona de compatibilidad industrial (INA) esta constituida por las dreas expresamente grafiadas con esta identificaciéon en los
planos de Calificacion del suelo del Plan.

Apartado 2. Configuracion de la zona
1. La zona compatibilidad industrial (INA) se configura por la integracidn del sistema de ordenacion por edificacion aislada, la tipolo-
gia edificatoria de bloque exento y el uso global terciario-industrial.

Apartado 3. Usos pormenorizados

1. Uso dominante

- Industrial, con las limitaciones que establezca la Ficha de Zona.

2. Usos compatibles

-Terciario, con las limitaciones que establezca la Ficha de Zona.

3. Usos incompatibles

- Residencial: en todas sus modalidades, salvo que la Ficha de Zona, permita la disposicion de una vivienda destinada al uso de la
vigilancia para guarda o similar, dicha vivienda debera estar debidamente justificada mediante la vinculacién al propio edificio, y cum-
plird las siguientes condiciones y limitaciones:
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- Acceso independiente de la edificacién principal.

- Aislamiento e independencia respecto de vibraciones, ruidos y demas fuentes de perturbacién, de forma que resulte garantizada la
proteccion frente a cualquier actividad insalubre, nociva o peligrosa.

- La unidad de vivienda debe constituir un sector de incendio independiente

- La superficie construida de cada vivienda no sera inferior a 50 m? ni superior a 150 m? y su edificabilidad no sera superior al 10 %
del total asignado a cada parcela.

- Uso Global No Urbano.

4. Se prohibe el ejercicio de Usos detallados conceptuados como Actividad Calificada que se indican con “X” en la siguiente matriz
de exclusion:

iNDICE DE AFECCION SOBRE EL MEDIO
ACTIVIDAD
BAJO MEDIO ALTO
MOLESTA
NOCIVA X
INSALUBRE X
PELIGROSA X

Apartado 4. Parametros urbanisticos

1. Al corresponder a una ordenacién de edificacién aislada, le son de aplicacion las definiciones contenidas en el articulo 135.

2. Relativos a la manzana vy el vial

- Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada.

- Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de Ordenacion Pormenorizada o, en su defecto, las que se desprenden de los
viarios existentes.

3. Relativos a la parcela

- Parcela minima edificable: Se define como solar edificable aquel que, ademas de lo previsto en el articulo 11 de la LUV, redna las
siguientes condiciones de dimensiones (parcela minima y frente minimo de parcela) y forma (circulo inscrito minimo) que se concretan
en la Ficha de Zona.

4. Relativos a la posicién

- Distancia minima a linde frontal: es la distancia que respecto al linde frontal de la parcela se concreta en la Ficha de Zona.

- Distancia minima al resto de lindes: es la distancia que respecto a los lindes de la parcela, salvo el linde frontal, se concreta en la
Ficha de Zona.

- Separacién minima entre edificaciones: es la distancia minima entre edificaciones que se establece en la distancia a linde, si son de
otra parcela y la minima entre 5 m y H/3 m, si son dentro de la misma parcela, siendo H la semisuma de las alturas de las edificaciones.

- Las separaciones anteriores no podran ser ocupadas por edificacion ni por vuelos sobre ellas, excepto un alero a la Ultima planta
que no exceda de 50 cm, si bien se autoriza su ocupacion por piscinas e instalaciones deportivas siempre que no sobrepasen la altura de
1’560 m sobre rasante.

5. Relativos a la intensidad

- Coeficiente de edificabilidad neta: es el que se concreta en la Ficha de Zona.

- Coeficiente de ocupacion: es el que se concreta en la Ficha de Zona.

- A los efectos del computo del coeficiente de edificabilidad se contabilizan las superficies construidas cubiertas, las cerradas al
100% y las abiertas por al menos dos de sus lados al 50%. Se computaran también al 50% las pérgolas de caracter estructural.

- No se contabilizan los s6tanos o semisdtanos y las construcciones permitidas por encima de la altura maxima edificable.

6. Relativos al volumen y forma

- Numero méaximo de plantas: es la dimension que se concreta en la Ficha de Zona

- Altura maxima reguladora en cornisa: es la dimension que se concreta en la Ficha de Zona.

- Altura maxima total: es la dimension que se concreta en la Ficha de Zona. La altura maxima total puede superarse por los elemen-
tos singulares de las instalaciones de la industria: chimeneas, silos, etc

ARTICULO 165. DOTACIONES PUBLICAS.

1. Comprende las zonas destinadas a dotaciones comunitarias de suelo urbano, de propiedad publica o privada y que requieren la
ordenacién normativa de las construcciones.

2. Las dotaciones integradas en la trama urbana consolidada se ajustaran a la normativa de la zona, (con la posibilidad de ajustar los
parametros necesarios para el uso al que se destine), con la excepcion de las dotaciones existentes en la actualidad, en las que la norma-
tiva aplicable se determina por las condiciones de la edificacion existente.

3. Las dotaciones no incluidas en el apartado anterior se ajustaran, en todo caso, a la legislacion especifica, con los pardmetros
necesarios para el uso al que se destine, respetando en lo posible, los valores ambientales y paisajisticos con el fin de no afectar a las
edificaciones circundantes.

4. Las dotaciones de uso docente, disponen de las siguientes condiciones de edificacion:

- Su calificacion sera de sED (equipamientos secundarios de caracter Educativo- Cultural) para el suelo de reserva destinado a Cole-
gios de Educacion Infantil- Primaria, o para el primer ciclo de educacién infantil (0-3 afos), debiendo especificarse como uso especifico y
exclusivo el EDUCATIVO.

- Se calificard como pED (equipamientos primarios de caracter Educativo- Cultural) el suelo de reserva destinado a Colegios de Edu-
cacion Secundaria, detallando su ubicacion en los planos de ordenacidn pormenorizada; especificdndose como uso especifico y exclu-
sivo el EDUCATIVO.

- Estaran libres de afecciones.

- Su superficie serd como minimo la establecida para el PERFIL correspondiente, conforme se determina en los pardmetros conteni-
dos en la InstrucciénTécnica 2/2005, o normativa que lo sustituya, debiendo incrementarse en 1.000 m? las correspondientes a la Educa-
cion Secundaria/Bachiller como reserva adicional para ciclos formativos.

- Las dimensiones, serdn lo mas regulares posibles, siendo el lado de mayor dimensiéon igual o menor que el doble del lado de
menor dimensién (si A=L, B< 2L).

o Debera estar rodeada de suelo publico destinado a viarios (trafico rodado o peatonal), zonas verdes o equipamientos, de manera
que en cualquier caso no se limite la posibilidad de edificar a linea de parcela, ni se condiciones la apertura de huecos por servidumbre
de vistas.

o coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela de 1’50 m2t/m2, nimero de plantas menor o igual a 3, altura de cornisa de 12 m., sin
exigencia de separaciones a lindes/fachadas, y numero de aparcamientos igual al niUmero de unidades docentes.

5. Las dotaciones de zonas verdes y red viaria deberan dedicarse al uso previsto en el Plan mientras dicho Plan no se modifique.

6. El resto de usos dotacionales podran sustituirse por otro uso dotacional publico siguiendo lo establecido en el articulo 59.3 de la LUV.

TITULO V.-ORDENANZA PARA LA APLICACION DEL CANON DE URBANIZACION
ARTICULO 166. FUNDAMENTOY NATURALEZA.

1. El Plan General divide el territorio municipal en zonas diferenciadas de ordenacion urbanistica, determinando para cada una de
ellas sus usos globales y los tipos basicos de edificacion.
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2. Al amparo de lo previsto en el articulo 28 de la Ley Urbanistica Valenciana de 30 de Diciembre de 2.005 y SU Reglamento de 19 de
Mayo de 2.006,de conformidad con la potestad reglamentaria que confiere el articulo 4.1.a de la Ley 7/1.985 de Bases de Régimen Local, el
Ayuntamiento de Benlloch establece la Ordenanza reguladora del CANON DE URBANIZACION, para todos aquellos suelos que el Plan
General establezca como urbanizables, o urbanos sin urbanizacién consolidada e incluidos en &mbitos de Reforma Interior o Unidades de
Ejecucidny con la finalidad de costear el coste de las obras de utilidad comun a diversas actuaciones, con distribucion de los costes, cuando
proceda, mediante canon de urbanizacion, a fin de mantener los niveles de calidad de vida que tenia la poblacion existente antes de que
aumentara dicho suelo urbanizable y por ende de la poblacidn potencial que se anadira a aquella. El Canon de Urbanizacion tiene la natura-
leza de Carga de Urbanizacion.

ARTICULO 167. OBJETO.

1. La presente Ordenanza, al amparo de lo establecido en los articulos 28 y ss regula la situacion de los suelos que el Plan General de
Ordenacion Urbana de Benlloch determina como urbanizables, o urbanos sujetos a Planes de Reforma Interior o incluidos en Unidades
de Ejecucion, distinguiendo entre:

a. Aquellos considerados como ensanche o entorno del casco urbano y aquellos alejados del mismo.

b. En aquellos suelos urbanos o urbanizables sujetos a actuaciones urbanizadoras cuando las mismas no supongan primera implan-
tacion de servicios para edificios o instalaciones preexistentes, sino mera renovacion, ampliacion o reestructuracion de dichos servicios,
no se podra imponer canon de urbanizacion a las propiedades de dichos edificios salvo que su devengo se difiera hasta el momento de
su reedificacion (sea esta total o parcial) quedando la parcela afecta registralmente al pago del Canon de Urbanizacion que se establezca,
el cual se actualizard anualmente con arreglo al Indice de Precios al Consumo.

ARTICULO 168. DETERMINACION DEL CANON DE URBANIZACION.

1. Se establece un Canon de Urbanizacion por unidad de aprovechamiento para todos aquellos suelos que el Plan General de Orde-
nacion Urbana establece como urbanizables y para los urbanos que suponga la urbanizacién la implantacién por primera vez de los ser-
vicios necesarios para la obtencién de la condicidon de solar (incluidos en Unidades de Ejecucion) o aquellos que estableciendo también
como urbanos o urbanizables, se necesita la suplementacion o mejora de los mismos. Su incidencia sobre las necesidades de dotacio-
nes y equipamientos, es inversamente proporcional a la distancia del suelo urbanizable a la situacion actual de los equipamientos, ubica-
dos en el casco urbano de la poblacion, considerando que los ciudadanos ubicados en urbanizaciones alejadas del casco urbano,
requeriran mayores esfuerzos para ver cumplidas sus logicas expectativas de servicios. Dado que los aprovechamientos son proporcio-
nales, se establecen las repercusiones en funcién de un importe por metro cuadrado de suelo.

2. Bajo este criterio, se considera que el Canon de Urbanizacion debe ser el doble para las urbanizaciones alejadas del casco urbano,
que los suelos urbanos delimitados en unidades de ejecucidn del casco urbano de la poblacién. Asi queda definido el reparto con una
repercusion de seis euros por metros cuadrado de solar en las unidades de ejecucion, ocho euros por metro cuadrado en los sectores
urbanizables residenciales del entorno del casco urbano, diez euros por metro cuadrado de suelo del sector urbanizable industrial, y
doce euros por metro cuadrado de suelo del sector urbanizable terciario.

3. Dicho Canon se establece para todas los Sectores de Suelo Urbanizable (como se detalla en la Memoria Justificativa del Plan
General) y su cuantificacién es la siguiente:

TOTAL SUELO Sup. €/m2, TOTAL CANON
UE-1 3.201,63 6€ 19.209,78 €
UE-2 442,45 6€ 2.654,70 €
UE-3 1.385,85 6€ 8.315,10 €
UE-4 1.780,64 6€ 10.683,84 €
UE-5 1.230,35 6€ 7.382,10 €
UE-6B 1.580,95 6€ 9.485,70 €
UE-7 2.224,51 6€ 13.347,06 €
UE-8 8.586,74 6€ 51.520,44 €
UE-9 2.888,75 6€ 17.332,50 €
UE-10 4.463,62 6€ 26.781,72 €
UE-1 3.774,96 6€ 22.649,76 €
UE-12 8.041,40 6€ 48.248,40 €
UE-13 7.929,18 6€ 47575,08 €
SECTOR PRI R-1 16.565,08 8€ 132.520,64 €
SECTOR SUZ R-1 47.889,69 8€ 383.11752 €
SECTOR SUZ R-2 57.164,70 8€ 45731760 €
SECTOR SUZ I-1 129.564,47 10€ 1.295.644,70 €
SECTOR SUZT-1 958.094,10 12€ 11.497.129,20 €
TOTALES 1.256.809,07 14.050.915,84 €

4. En cada Sector se obtendra la equivalencia para cada superficie y unidad de aprovechamiento.

5. Para el supuesto que en su desarrollo se produjera un desfase superior a dos anos, entre la aprobacion del Plan General, y el desarro-
llo de cualquiera de los Programas de Actuacion Integrada de desarrollo del Suelo Urbanizable, estara sujeta a la actualizacion segun las
formulas polindmicas de revisién de precios de las obras de urbanizacion y/o edificacién, conforme a la Ley vigente de Contratos del Estado

ARTICULO 169. APLICACION.

1. Una establecidas las cargas de Urbanizacién por el Urbanizador y aprobadas las mismas por el Ayuntamiento, se determinaran
que parcelas no deben satisfacer las mismas (salvo pacto en contrario con el propietario) y en base a la existencia de que servicios. Si se
implantaran por primera vez parte de los servicios, el propietario vendera obligado a satisfacer su importe. En cuanto a los ya existentes
(sean estos susceptibles de mejora o no), se detallaran y cuantificara el importe de su sustitucion mediante la aplicacion del Canon de
Urbanizacién aplicado a las Unidades de Aprovechamiento y debidamente corregido por un coeficiente establecido en funcion de los
servicios que no se implantaren. Dichos coeficientes se aprobaran para cada actuacion urbanistica por el Ayuntamiento teniendo en
cuenta las caracteristicas de cada una de ellas.
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2. La formula pues para la obtencién del canon de cada parcela sera:

(o x coeficiente
Cargas Urb

ARTICULO 170. MOMENTO DE DETERMINACION DEL CANON PARA CADA PARCELA AFECTADA.

1. Obtenida la cantidad a que resulta afecta la parcela por canon de urbanizacion en funcion de los servicios no implantados o susti-
tuidos, se certificard su importe y se afectara aquella a su pago en el momento se solicite licencia de obras, sea esta de reedificacion
parcial o total; de ampliacion o mejora, o simplemente de mantenimiento. Los gastos de afeccion registral aunque corran de cuenta ini-
cialmente del urbanizador, seran de cuenta del propietario viniendo obligado a reintegro debidamente actualizados en el momento se
devengue el referido canon.

ARTICULO 171. MOMENTO DEL DEVENGO DEL CANON.

1. En el supuesto de suelos urbanos o urbanizables sin ninguna urbanizacién, el momento del devengo sera el de la presentacién del
proyecto de Reparcelacion para su aprobacidn, siendo abonado mediante autoliquidacion el total por el Agente Urbanizador al Ayunta-
miento de Benlloch, y resarciéndose conforme se vayan percibiendo las cuotas de urbanizacion. En el supuesto de Gestion Directa por el
Ayuntamiento de Benlloch, el Canon de Urbanizacion se devengara por cada propietario de parcela proporcionalmente conforme se
vayan percibiendo las cuotas de urbanizacién, o alternativamente, mediante recargos a los Impuestos de Bienes Inmuebles, distribuidos
en cinco anos, desde la aprobacién del correspondiente programa de actuacién integrada, considerando que pueda ser el plazo entre la
aprobacién del programa y la edificacion que generaria el incremento del coste del servicio a ofrecer para mantener el nivel de calidad
de vida de los ciudadanos.

2. Como se ha expuesto en el articulo anterior, en el momento de solicitarse Licencia de Obras, sean estas menores o mayores, de
mantenimiento, ampliacion, reedificacion total o parcial, debera presentarse junto con los documentos necesarios para la solicitud de
licencia, autoliquidacién debidamente ingresada en las arcas municipales, del monto del canon de Urbanizacion a que resulta afecta
registralmente la parcela, incluso de los gastos e impuestos de afeccion debidamente actualizado todo ello con el IPC . Liquidado el
canon, el Ayuntamiento expedira certificacion que servira al propietario para la cancelacién de la afeccién, siendo los gastos e impuestos
que tal cancelacion genere de su cuenta y cargo.

ARTICULO 172. IMPAGO.

1. El impago del canon (mediante autoliquidacion) en suelos urbanos o urbanizables en el momento de la presentacion del proyecto
de Reparcelacion para su aprobacion por el Ayuntamiento impedird que se produzca esta con las consecuencias que dicho incumpli-
miento genere de acuerdo con el Convenio suscrito con el Agente Urbanizador.

2. Elimpago del canon (al que esté afecto registralmente la parcela) en el momento de solicitud de la Licencia para aquellos supues-
tos de reedificaciéon, mejora, ampliacion etc, impedira la concesion de la misma, siendo un defecto subsanable mediante el ingreso en el
plazo que al efecto se conceda por la Corporacion.

ARTICULO 173. DISPOSICION FINAL.

1. En todo aquello no regulado por la presente Ordenanza sobre cualquiera de las materias reguladas en la misma, sera supletoria
la Ley Urbanistica Valenciana de 30 de Diciembre de 2.005 y su Reglamento de 19 de Mayo de 2.006 y la Ley de Ordenacién delTerritorio.
La presente Ordenanza, aprobada por el Ayuntamiento Pleno entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en el Boletin Oficial de la
Provincia de Valencia y continuara en vigor hasta su modificacién o derogacion expresa.

TITULO VI.-EXPEDIENTE DE MINIMIZACION DE IMPACTOS EN NUCLEOS DE VIVIENDAS EN SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO .- PROCEDENCIA DEL EXPEDIENTE
ARTICULO 174. ANTECEDENTES.

1. Existe una zona en el municipio de Benlloch, donde se han venido proliferando una serie de edificaciones que configuran nucleos
de viviendas en suelo no urbanizable.

2. Estas edificaciones no disponen de las condiciones de parcela de 10.000 m? y edificabilidades del 2 %, descrita para el uso de
vivienda unifamiliar aislada por la Ley 10/2004, del Suelo No Urbanizable de la Comunidad Valenciana.

3. Consecuentemente, se han venido estableciendo edificaciones residenciales de caracter rustico, preferentemente en dicha zona, y
por sinergia en distintas zonas del suelo no urbanizable, determinando una concentracion parcelaria de edificaciones.

a) Exige establecer el analisis territorial de la ubicacion de las edificaciones, determinando las Areas Morfolégicas Homogéneas a
desarrollar mediante el Régimen de Minimizacién de Impactos en los Nucleos de Viviendas en Suelo No Urbanizable Comun, conforme
a laTransitoria Cuarta de la Ley 10/2004 del Suelo No Urbanizable de la Comunidad Valenciana.

b) Se establecen ambitos de concentracidén de las viviendas consolidadas en el Suelo No Urbanizable Comun, con el objetivo de
determinar los ambitos donde proceder determinar los nudcleos de viviendas, (conforme a laTransitoria 4°.

ARTICULO 175. LEGISLACION APLICABLE.

1. La legislacion aplicable, corresponde a la Transitoria Cuarta de la Ley 10/2004, del Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valen-
ciana, que establece:

“Cuarta. Minimizacion del impacto territorial generado por los nucleos de viviendas en suelo no urbanizable

1. En suelo no urbanizable, se consideran nucleos de viviendas consolidados que deben minimizar su impacto territorial los forma-
dos por un conjunto de mas de diez viviendas existentes dentro de un circulo de cien metros de radio, cuya implantacion se haya efec-
tuado al margen de los procesos formalizados de urbanizacion y edificacion.

2. Los ayuntamientos tramitaran expedientes de identificacién de los nucleos de viviendas consolidados que tuvieran este caracter
con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley, en sus respectivos términos municipales con el fin de minimizar su impacto territorial.
El expediente se tramitara por el procedimiento general con aprobaciéon definitiva autondmica previsto en la legislacion urbanistica,
correspondiendo al conseller competente en materia ordenacion del territorio y urbanismo su aprobacion definitiva. El expediente com-
prendera los siguientes documentos técnicos:

a) Memoria descriptiva de la situacion actual y justificativa de la propuesta, en la que se describiran las circunstancias de implanta-
cion de cada nucleo de viviendas, se identificaran las parcelas catastrales que lo integran, se relacionaran las construcciones y usos
existentes y las caracteristicas de los servicios de que estén dotadas. Se anadira un anexo con la relacion de los propietarios afectados.

b) Planos de estado actual de parcelacion, grado de urbanizacion, grado de edificacion, relaciéon con los nucleos urbanos, activida-
des calificadas y con la red primaria de infraestructuras y servicios existentes.

c) Plano de ordenacion que efectie una delimitacion del perimetro del ndcleo de viviendas consolidado, incluyendo los terrenos
inedificables estrictamente necesarios para ultimar la trama del borde y los precisos para implantar las dotaciones publicas que se con-
sideren adecuadas para el bienestar de la poblacion y la proteccién de la calidad del medio ambiente.

g) Estudio econdmico de la inversion, propuesta de infraestructuras, otros costos de regularizacion previstos y plazo de ejecucion de
las obras.

e) En su caso, convenio urbanistico que regule las relaciones entre los propietarios y la administracion actuante.

3. En el caso de que resulte la existencia de actividades calificadas a distancias inferiores del nucleo de viviendas de las previs-
tas por la normativa especifica que le sea de aplicacion, se requerira informe de las Consellerias competentes en materia de indus-
tria y territorio.
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4. La minimizacion del impacto territorial generado por los nucleos de viviendas en el suelo no urbanizable, exigira, en todo caso, la
implantacion de las infraestructuras y servicios publicos que garanticen la minima afeccién al medio ambiente. En particular, el alcanta-
rillado o sistema de depuracion de vertidos de toda indole y la recogida regular de residuos sélidos, asi como la adecuada conexién del
nucleo de viviendas con la red viaria.

5. Los costes derivados de la minimizacion del impacto territorial habran de ser asumidos por los propietarios afectados.

6. En todo caso, la homologacién o revision del planeamiento general municipal debera incluir la documentacion prevista para mini-
mizar el impacto territorial generado por los nucleos de viviendas objeto de esta disposicion legal y la prevision de medidas que faciliten
llevarla a cabo.Todo ello sin perjuicio de que el Municipio pueda clasificar el suelo afectado como urbanizable y desarrollarlo de acuerdo
con lo previsto en la legislacion urbanistica.”

2. Consecuentemente, y siguiendo el procedimiento indicado, procede iniciar el expediente con los siguientes apartados:

a. La delimitacién de Ios nucleos de viviendas, conforme a la deflnlmon establecida en la citadaTransitoria Cuarta, asi como aquellas
que configurando nucleo de poblacion conforme a la definicion impuesta por la Normativa vigente. Se han definido con la correspon-
diente identificacidon dentro del término municipal de Benlloch, mediante planos de a escala 1:1.000, identificados en el Plano de Informa-
cion I-19, ademas de efectuar una ficha individualizada en la que se reflejan las condiciones individuales, de situacion (plano de ubicacion
dentro de parcela), fotografia identificativa, y condiciones de urbanizacién de que dispone.

b. Propuesta de Infraestructuras necesarias para a minimizacion de impactos

c. Estudio Econémico Financiero de la Inversion.

d. En defecto de convenio entre las partes, Ordenanza Reguladora del Expediente de Minimizacion de Impactos.

ARTICULO 176. DOCUMENTACION DEL EXPEDIENTE DE MINIMIZACION DE IMPACTOS.
MEMORIA DESCRIPTIVA.

1. El término Municipal de Benlloch, como la mayoria de los términos de la Comunidad Valenciana, dispone de una cantidad impor-
tante de viviendas en suelo no urbanizable comun, que se han venido desarrollando al margen de cualquiera de los procedimientos
legales de autorizacion de viviendas en suelo no urbanizable.

2. La existencia de la zona delimitada dispone de una aglomeracion desproporcionada en un lugar muy sensible como son las estri-
baciones del Paisaje de la Serra d’Engarceran, como consecuencia de los Impactos a:

- Al subsuelo: donde se ubica el Subsistema del Acuifero.

- Al paisaje, puesto que altera la vision de un hito geografico, modificando la imagen por la aparicion de multiples edificacio-
nes.

3. Se plantea la minimizacién de los impactos ambientales, evitando:

- Los vertidos y filtraciones incontrolados de aguas residuales, por la existencia de pozos ciegos de vertido, exigiendo la implanta-
cion de depuradoras particulares, individuales o mancomunadas para la depuracion previa de las aguas residuales, y la recuperaciéon y
reutilizacion de las aguas depuradas, con el objetivo de disminuir el consumo de agua potable, y proceder al filtrado natural, a través del
riego de zonas ajardinadas y arboleda de las aguas depuradas, como segundo filtro natural de las aguas residuales.

- La exigencia de disponer de un porcentaje minimo de plantacién o reforestacion de arbolado, en especies autoctonas, para ir ade-
cuando el paisaje a su aspecto natural inicial.

- La exigencia de las Normas de Aplicacién directa para edificaciones en el Suelo No Urbanizable, establecidas tanto en la Ley
10/2004, del Suelo No Urbanizable, como en el Reglamento del Decreto 67/2006, de 19 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de
Ordenacion y GestionTerritorial y Urbanistica.

- Generar las condiciones necesarias para que se disponga de la condicién de solar.

PROPUESTA DE INFRAESTRUCTURAS.

1. Dada la situacion agrupada del nucleo de viviendas, resulta compatible (aunque puede ser complicado por la situacién individual
de los propietarios) generar proyectos importantes que resuelvan las infraestructuras necesarias para dotar a las parcelas de todos los
servicios urbanisticos, consecuencia principalmente de la orografia abancalada, lo que generaria ir provocando servidumbres de paso
entre distintas parcelas por donde ir emplazando las instalaciones.

2. Dado que habitualmente todas disponen de abastecimiento de agua potable, las infraestructuras a considerar serian:

- Implantacion de una Estacion Depuradora Homologada de tratamiento terciario, de forma individual o mancomunada, segun las
posibilidades de disponer de ubicacién adecuada para dar servicio a varias parcelas, la recuperacion de las aguas depuradas, mediante
deposito de aguas depuradas, y estacion de bombeo para la recuperacion para riego de dichas aguas.

- El servicio de agua potable esta asegurado, y lo dispone la mayor parte de las parcelas, siendo las obras a ejecutar el enterramiento
de tuberias en algun punto, donde se encuentren aéreas.

- El servicio de abastecimiento de energia eléctrica, se encuentra disponible en la mayor parte de las parcelas, siendo las obras a
ejecutar, el enterramiento del cableado, donde se encuentran aéreas. Para dar servicio a las parcelas que carecen del servicio, se reque-
rira el correspondiente informe y autorizacién municipal.

- La accesibilidad a las distintas parcelas, es muy limitada, por lo que se propone que la red de caminos se amplie a un ancho
minimo de ocho metros y permita radios de giro minimos de diez metros en el eje del camino, para que posibilite el acceso a ambulan-
cias y a camiones del Servicio de Prevenciéon y Proteccién Civil.

- La recuperacién del Paisaje, se producira exigiendo la reforestacion o plantacion de especies autoctonas en una superficie equiva-
lente al 40 % de la parcela.

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO DE LA INVERSION.

1. Es complicado disponer de una valoracién o estudio econdmico financiero de la inversion, por la situacion particular de las vivien-
das existentes, por la disparidad de las situaciones de origen de cada una de ellas, asi como las posibilidades de aplicacion individuali-
zada o mancomunada de las soluciones. (No se plantean soluciones mancomunadas de inicio, posibilitando la gestién individual, como
consecuencia de la problematica que supone la coordinacidn de intereses de muchos propietarios con voluntades dispares).

2. Se plantea la tramitacion como opcidn individualizada, posibilitando como mas interesante la gestion mancomunada de varias
viviendas.

3. Se efectua la valoracion de un caso excepcional atipico en el que no existiera ningun servicio, sirviendo de ejemplo para su aplica-
cion en cada caso de los servicios de los que fuera deficitario:

4. Las instalaciones necesarias y su valoracion serian, para un supuesto de una vivienda de 150 metros cuadrados en una parcela de
2.500 metros cuadrados:

CONCEPTO IMPORTE
Estacion Depuradora Individual con tratamiento Terciario 4.500,00 €
Acometida agua potable 63 mm en 200 m de longitud 2.800,00€
Acometida de Energia Eléctrica + p.p. Trafo 3.000,00€
Modificacion de vallas en un tramo de 50 m 5.500,00 €
Reforestacion de 400 m2 de parcela (20 arboles) 800,00 €
Tasas del Expediente de Minimizacion de Impactos (estimado 135 €/Viv) 135,00 €
Total estimacion de costes 16.735,00 €
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5. Estos costes pueden reducirse para los mismos conceptos, hasta en un 40 %, si en vez de una actuacion individualizada, se produ-
jera de manera mancomunada para un numero minimo de 10 parcelas.

CAPITULO II.- ORDENANZAS DE APLICACION
ARTICULO 177. CLASIFICACION.

1. De conformidad con la Disposicion Transitoria Cuarta. Minimizacién del impacto territorial generado por los nucleos de viviendas
en suelo no urbanizable que establece en su apartado 6, que la revision del planeamiento general municipal debera incluir la documen-
tacion prevista para minimizar el impacto territorial generado por los nucleos de viviendas objeto de esta disposicion legal y la prevision
de medidas que faciliten llevarla a cabo.Todo ello sin perjuicio de que el Municipio pueda clasificar el suelo afectado como urbanizable y
desarrollarlo de acuerdo con lo previsto en la legislacion urbanistica.

2. Considerando la formacion de nucleo de poblacién, aquella que dispone de diez o mas viviendas en un circulo de cien metros de
radio, en cumplimiento de la citada DisposicionTransitoria Cuarta, se delimitan las Viviendas Unifamiliares, existentes en Suelo No Urba-
nizable, con el objetivo de proceder a su minimizacidon de impactos territoriales y medioambientales, resenandose en fichas individuali-
zadas de cada edificacion, con ubicacion, con determinacion de la parcela catastral, relacion de la edificacién, uso existente, y las
caracteristicas de las infraestructuras y servicios que disponga.

ARTICULO 178. CONDICIONES PARA LA MINIMIZACION PARA LA MINIMIZACION DE LOS IMPACTOS TERRITORIALESY MEDIOAM-
BIENTALES.

3. Se exige para su regularizacién y minimizacion de los impactos territoriales y medioambientales, la disposicion de las siguientes
infraestructuras y/o servicios:

o Accesibilidad con ancho de vial o camino pavimentado con aglomerado asféltico u hormigén, con un ancho minimo de 8 metros y
que permita radios de giro minimo de 10 m medidos en el eje del acceso.

- Dotacion de abastecimiento de agua potable en cantidad suficiente para garantizar un suministro de 210 litros por habitante y dia.

- Depuracion de aguas residuales, mediante conexion a la red general de alcantarillado, o disposicion de Estacion Depuradora Parti-
cular de tratamiento terciario, que se encuentre Homologada, y disponga de contrato de garantia de mantenimiento por plazo superior a
los cinco anos. En el supuesto de que se disponga de estacién depuradora particular, se garantizara que las aguas depuradas sean recu-
peradas y reutilizadas para riegos de jardines, asi como mecanismos de bajo consumo en griferias de inodoros, lavadoras, lavaderos,
lavabos, etc.,

- Se procedera a su integracidn en el paisaje, exigiendo la reforestacion o plantacién de especies autdctonas en una superficie equi-
valente al 40 % de la parcela.

ARTICULO 179. CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

1. La edificacion debera disponer de las condiciones minimas de Habitabilidad de las Normas de Habitabilidad de la Comunidad
Valenciana, para disponer de la condicion de vivienda, y poder obtener la correspondiente Cédula de Habitabilidad.

2. Se podran realizar obras de rehabilitacion, conservacion, mejora, y ampliacién de las viviendas existentes, con las siguientes con-
diciones:

- Disponer de las condiciones para la minimizacion de impactos, descritas en el apartado anterior.

- Disponer de una parcela minima de 2.500 m2, superior a la media obtenida de la identificacion de todas las parcelas integradas en
el expediente de identificacion de los nucleos de viviendas.

- Disponer de una edificabilidad maxima de 0’06 m2t/m2s.

- Numero maximo de plantas, igual a Il, con una altura maxima de 7°00 m.

- La ocupacion méaxima de la parcela, tanto por la edificacion, como pavimentacién, y elementos auxiliares como aceras, cocheras,
piscinas, barbacoas, paelleros, etc., no superara el 15 % de la superficie de la parcela.

- Condiciones estéticas de integracion en el paisaje, que cumplan como minimo las normas de edificacion de caracter rural, no per-
mitiéndose torreones, ni edificios con cubiertas inclinadas con pendientes superiores a 50%.

ARTICULO 180. CONVENIO URBANISTICO QUE REGULE LAS RELACIONES ENTRE LOS PROPIETARIOS Y EL AYUNTAMIENTO DE
BENLLOCH.

1. En cualquier momento se podran efectuar Convenios Urbanisticos conforme a lo indicado en laTransitoria Cuarta, apartado 2.e,
regulando las relaciones entre los propietarios de parcelas incluidas en los Expedientes de Minimizacion de Impactos, y el Ayuntamiento
de Benlloch, como administracion actuante, mediante el cual, el Ayuntamiento de Benlloch, efectue el desarrollo de Expedientes, Proyec-
tos y Obras de Urbanizacion correspondientes a las implantaciones de las Infraestructuras carentes en las parcelas, y los propietarios de
las parcelas dispongan la cesidn de suelo necesario para la implantacién de los servicios e infraestructuras, y sufraguen los costes de
ejecucion y gestion de las mismas, siguiendo un procedimiento similar al regulado por la Legislacién Urbanistica para el desarrollo de
Programas de Actuacion Integrada, por Gestion Directa.

2. En defecto de Convenio entre los propietarios y la administracién actuante: Ayuntamiento de Benlloch, se establece una Orde-
nanza, que regula los procedimientos y relaciones entre las partes para el desarrollo de las instalaciones y servicios que produzcan la
minimizacion de impactos de los nucleos de viviendas.
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FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION DEL PLAN GENERAL

1.

FICHAS SECTORES SUELO URBANO

1. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE 1

FICHA DE PLANEAMIENTO

Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominacién UE 1
Situacién Zona de Bagja densidad, vivienda unifamiliar adosada aislada
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (El)
6.695,64 m2s 1.442,63 m3s 1.379,38 m2 6324 m2 0,00 m2
Superficie computable indice edif. Bruta Indl.ce edﬁ. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (IET) (IEN)
6.695,64 m3s 0,2155 m2/m32s 0,2060 m2t/m2s 0,0094 m2t/m32s 0,00 m2/m3s
Sup. Ud. de Ejecucioén (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
6.695,64 m3s Viario (pRV): 0 m2 Viario (pRV): 0 m?
S. dotacional existente P. publico de naturaleza ) P. publico de )
(sde) urbana (pQL): 0 m naturaleza . 0 m
urbana(pQl):
0 m3s Equipamientos (pED): 0 m? Equipamientos (pED): 0 m2
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO: AR-SU-1
Sar= 6.695,64 m? E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 3.201,63 m:2 D(_)toaonol 0 m2 Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
c . Recreativo- Viario de
Areas de juego(AL): m? deportivo(RD): m? T!'c’msifo (RV): m?
. Educativo- Areas
Jardines(JL): 0 m cultural (ED): m? peatonales(AV): m?
suma Z. VERDES 1201009 m2 | Asistencial (D): m2 @%‘?fcom'emo m2
Adm.- Suma RED
Instuticional (AD): m | VIARIA 228392 m
Infr.-Servicio m?
urbano(ID):
Dotacional m?
Multiple (DM):
Dotacional- m?
Residencial(DR):
suma
EQUIPAMIENTOS 000 m=
4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES
Uso dominante : usos compatibles: Usos prohibidos:
Residencial Terciario y dotacional Industrial
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5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

ZONAS: SUBD

Serdn de aplicacién las edificabilidades mdximas asignadas  por el Sector a cada
manzana, pudiéndose reajustar con la condicion de no superar las globales
determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacion el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General

OBSERVACIONES:
1.

La superficie computable coincide con la superficie del sector, de la que se deduce las correspondientes a las
dotaciones publicas existentes (no viarias) que se integran en el nuevo Plan.

Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

La altura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenacién Pormenorizada.

En el Proyecto de Reparcelacion, cuando en la edificacion se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razén de su localizacién en planta, orientacién u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusién, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucidon en partes de la
edificacién.

Estd sujeto al pago del canon de urbanizacion, con el importe de 19.209,78 €

El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesion, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV
(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,
y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

La reserva de vivienda sometida a algun régimen de proteccién, sea cual fuere el porcentaje destinado a la
misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen
especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacion.

UE 1
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucion 1, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UE1, ubicado al sur del casco
urbano y al sur del Barranc del consell, atravesada por el Cami de les Corregudes, que se clasifica en el presente Plan
como suelo Urbano, y a la que se incorporan los nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas,
calificando parte de ellas para usos dotacionales y zonas verdes, y adecuando las infraestructuras existentes a las
directrices del presente Plan. Forma parte del Area de reparto AR-SU-1.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuacidon INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucién, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucién, queda delimitado al norte por el Barranc del Consell de cardcter primario, y estd
atravesada por el Cami de les Corregudes, que se prolonga en la Avinguda de la Moraleja, de cardcter estructural.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucion delimitada se ejecutard en coordinacién con el disefio especifico de ordenacidn y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicéindose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucion colindantes.

El programa incluird la ejecucion de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacion del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno proximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucién colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien infegrada, debiendo asumir los costes de
conexién a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacién el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacién de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds préoxima. Las redes secundarias se ejecutardn, adn cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centros de transformacién se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
préximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacién correspondientes a las condiciones impuestas de conexidén en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacién para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucion, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestion que la modificacién propuesta obtenga en relacién con la inicial, o
por ampliacién del dmbito de ejecucion de la red viaria primaria, integrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucién colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito” contenidos en
las DEUT.
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6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.
El cdiculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valencianal), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacién preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelaciéon, en funcidén de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdaxima de 1,50
m2/m?2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afeccién demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos puUblico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacién, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En contreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna
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2. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE 2

FICHA DE PLANEAMIENTO

Clase de suelo: Planearmiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominacién UE 2
Situacién Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EI)
2.912,18 m3s 4.027,00 m2s 2.500,82 m2 1.526,18 m2 0 m#
Superficie computable indice edif. Bruta Indice edii. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (1ET) (1EN)
2.912,18 m3s 1,3828 m2/m32s 0,8587 m?2t/m32s 0,5241 m2/m32s 0,00 m2/m2s
Sup. Ud. de Ejecucion (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
2.912,18 m3s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m?
S. dotacional existente P. publico de naturaleza 2 P. publico de )
(sde) urbana (pQL): 0 m naturaleza . 0 m
urbana(pQL):
0 m3 Equipamientos (pED): 0 m2 Equipamientos (pED): 0 m2
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m2
Area de REPARTO: AR-SU-2
Sar= 2.912,18 m?2 E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 1.786,34 m2 DQmQOHOI 0 m? Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
. . Recreativo- Viario de
Areas de juego(AL): m? deportivo(RD): i frdnsito (RV): m?
. Educativo- Areas
Jardines(JL): m? cultural (ED): . peatonales(AV): m?
suma Z. VERDES 0,00 m? Asistencial (TD): m? ﬁ)p\)/()).rcomlemo m?
Adm.- Suma RED
Instuticional(AD): ™ | VIARIA 112584 m?
Infr.-Servicio m?
urbano(ID):
Doltocioncll m2
Multiple (DM):
Dotacional- m2
Residencial(DR):
suma
EQUIPAMIENTOS 000 m
4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES
Uso dominante : usos compatibles: Usos prohibidos:
Residencial Terciario y dotacional Industrial
5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Serdn de aplicacién las edificabilidades méaximas asignadas por el Sector a cada
ZONAS: SUEN manzana, pudiéndose reaqjustar con Ig con.dicic'm de no  superar las globales
determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacion el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contfenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

La superficie computable coincide con la superficie del sector.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
qgue la ordenacion ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenacién Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus

diversas partes, por razén de su localizacion en planta, orientaciéon u otros andlogos, resulte muy diferente, se

aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacién, justificéndolos en funcién de sus valores relativos de

repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucidén en partes de la

edificacion.

Estd sujeto al pago del canon de urbanizacion, con el importe de 10.718,04 €

El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesion, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV

(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,

y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad

urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

7. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccidn, sea cual fuere el porcentaje destinado a la

misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen

especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacion.

o~ o

UE 2
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucion 2, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UE2, ubicado al suroeste del
casco urbano, al norte del Barranc de la Font, que se clasifica en el presente Plan como suelo Urbano, y a la que se
incorporan los nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas, y adecuando las infraestructuras
existentes a las directrices del presente Plan. Forma parte del Area de reparto AR-SU-2.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacién de la Actuacién INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucion, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucién, queda delimitado al sur por el Barranc de la Font de cardcter primario, e
incorporando al sur un vial de borde que delimita la manzana que ordena, de cardcter secundario.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucién delimitada se ejecutard en coordinacion con el diseno especifico de ordenacion y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucidén colindantes.

El programa incluird la ejecucion de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su frazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucion colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexion a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacion el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds préoxima. Las redes secundarias se ejecutardn, ain cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y conftrol se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centfros de transformacion se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucién y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
proximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacién correspondientes a las condiciones impuestas de conexién en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacidon para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucion, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestién que la modificacién propuesta obtenga en relacién con la inicial, o
por ampliacion del dmbito de ejecucidon de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucidn colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito” contenidos en
las DEUT.
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6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.
El cdlculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valenciana), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacidn preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelacion, en funcidén de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad méxima de 1,50
m2/m2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afecciéon demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendra la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos publico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicaciéon de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidn obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelaciéon, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separaciéon o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En confreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna
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3. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE 3
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominaciéon UE3
Situacién Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EI)
3.961,37 ms3s 5.447,34 m2s 3.533,18 m? 1.914,16 m2 0 mz
Superficie computable indice edif. Bruta Indice edif. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (IET) (IEN)
3.961,37 m3s 1,3751  m?/m2s 0,8919 m2t/m2s 0,4832 m2/m3s 0,00 m2/m3s
Sup. Ud. de Ejecucidn (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
3.961,37 m3s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. pdblico de
(sde) urbana(pQL): 0 m? naturaleza 0 m2
PRL)- urbana(pQL):
0 m3s Equipamientos (pED): 0 m? Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO: AR-SU-3
Sar= 3.961,37 m? E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 2.048,78 m:? Dcﬁoaonol 0 m2 Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
. . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m transito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 000 mz | Asistencial (TD): ma @%‘?Tcom'emo m2
Adm.- Suma RED
2 2
Instuticional (AD): m VIARIA 191259 m
Infr.-Servicio
m2
urbano(ID):
Dotacional
e m2
Multiple (DM):
Dotacional-
. . m?2
Residencial(DR):
suma )
EQUIPAMIENTOS 000 m
4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES
Uso dominante : usos compatibles: Usos prohibidos:
Residencial Terciario y dotacional Industrial
5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Serdn de aplicacién las edificabilidades mdximas asignadas  por el Sector a cada
ZONAS: SUEN manzana, pudiéndose reajustar con la condicion de no superar las globales
: determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicaciéon el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

La superficie computable coincide con la superficie del sector.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
qgue la ordenacion ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenacién Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacion, cuando en la edificacidon se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razén de su localizacion en planta, orientacidon u ofros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacién, justificéndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucidén en partes de la
edificacion.

5. Estdsujeto al pago del canon de urbanizacion, con el importe de 12.292,68 €

6. El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesion, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV
(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,
y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

7. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccion, sea cual fuere el porcentaje destinado a la

misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen

especial, y el resto al régimen concertado u ofros de aplicacion.

UE 3
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecuciéon 3, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UE3, ubicado al suroeste del
casco urbano, al norte del Barranc de la Font, que se clasifica en el presente Plan como suelo Urbano, y a la que se
incorporan los nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas, y adecuando las infraestructuras
existentes a las directrices del presente Plan. Forma parte del Area de reparto AR-SU-3.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuacidon INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucion, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucién, queda delimitado al sur por el Barranc de la Font de cardcter primario, e
incorporando al sur un vial de borde que delimita la manzana que ordena, de cardcter secundario.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucién delimitada se ejecutard en coordinacién con el diseho especifico de ordenaciéon y urbanizaciéon
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucidn colindantes.

El programa incluird la ejecucion de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacion del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucién colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucidn y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucidn colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexion a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacion el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds proxima. Las redes secundarias se ejecutardn, ain cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centfros de transformacién se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacién.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucién y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
préximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacién correspondientes a las condiciones impuestas de conexidon en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacidon para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucidn, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestidén que la modificacién propuesta obtenga en relacidn con la inicial, o
por ampliacién del dmbito de ejecucidn de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un framo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucion; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucidn colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito” contenidos en
las DEUT.
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6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.
El cdiculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valencianal), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacién preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelaciéon, en funcidén de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdaxima de 1,50
m2/m?2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afeccién demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos puUblico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelaciéon, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En contreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna
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4. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE 4
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominaciéon UE 4
Situacién Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EI)
2.817,03 m3s 3.945,54 m2s 2.164,90 m2 1.780,64 m2 0 mz
Superficie computable indice edif. Bruta Indice edif. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (IET) (IEN)
2.817,03 m2s 1,4006 m2t/m2s 0,7685 m2/m32s 0,6321  m2t/m3s 0,00 m2/m?2s
Sup. Ud. de Ejecucidn (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
2.817,03 m3s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. pdblico de
(sde) urbana(pQL): 0 m? naturaleza 0 m2
PRL)- urbana(pQL):
0 m3s Equipamientos (pED): 0 m? Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO: AR-SU-4
Sar= 2.817,03 m? E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 1.780,64 m?2 Dcﬁoaonol 0 m2 Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
. . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m transito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 000 mz | Asistencial (TD): ma @%‘?Tcom'emo m2
Adm.- Suma RED
2 2
Instuticional (AD): m VIARIA 103639 m
Infr.-Servicio
m2
urbano(ID):
Dotacional
e m2
Multiple (DM):
Dotacional-
. . m?2
Residencial(DR):
suma )
EQUIPAMIENTOS 000 m
4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES
Uso dominante : usos compatibles: Usos prohibidos:
Residencial Terciario y dotacional Industrial
5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Serdn de aplicacién las edificabilidades mdximas asignadas  por el Sector a cada
ZONAS: SUEN manzana, pudiéndose reajustar con la condicion de no superar las globales
: determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicaciéon el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

La superficie computable coincide con la superficie del sector.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenacién Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razdén de su localizacién en planta, orientaciéon u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucidon en partes de la
edificacioén.

5. Estd sujeto al pago del canon de urbanizacién, con el importe de 10.683,84 €

6. El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidon, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV
(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,
y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

7. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccidn, sea cual fuere el porcentaje destinado a la

misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen

especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacion.

UE 4
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucién 4, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UE4, ubicado al suroeste del
casco urbano, al norte del Barranc de la Font, que se clasifica en el presente Plan como suelo Urbano, y a la que se
incorporan los nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas, y adecuando las infraestructuras
existentes a las directrices del presente Plan. Forma parte del Area de reparto AR-SU-4.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacién de la Actuacién INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucion, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucién, queda delimitado al sur por el Barranc de la Font de cardcter primario, y rodeado
por un viario de cardcter secundario, que rodea toda la manzana gue ordena.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucién delimitada se ejecutard en coordinacion con el diseno especifico de ordenacion y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucidén colindantes.

El programa incluird la ejecucion de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su frazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucion colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexion a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacion el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds préoxima. Las redes secundarias se ejecutardn, ain cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y conftrol se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centfros de transformacion se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucidén y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
proximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacién correspondientes a las condiciones impuestas de conexién en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacidon para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucion, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestién que la modificacién propuesta obtenga en relacién con la inicial, o
por ampliacion del dmbito de ejecucidon de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucidn colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito” contenidos en
las DEUT.
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6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién vy la totalidad del suelo
privado incluido.
El cdlculo del Aprovechamiento fipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valenciana), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacidn preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelacion, en funcién de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdxima de 1,50
m2/m2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afeccion demanial como dotacion publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos publico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacién de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacién, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En confreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna
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5. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE 5
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominaciéon UES5
Situacién Zona de Baja densidad, viviendas adisladas y adosadas
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EI)
2.311,12 m3s 425,69 m3s 404,40 m2t 21,28 m?t 0 m2
Superficie computable indice edif. Bruta Indice edif. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (IET) (IEN)
2311,12 m3s 0,1842 m2t/m32s 0,1750 m2t/m2s 0,0092 m2t/m32s 0,00 m2/m3s
Sup. Ud. de Ejecucidn (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
2.311,12 m3s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. pdblico de
(sde) urbana(pQL): 0 m? naturaleza 0 m2
PRL)- urbana(pQL):
0 m3s Equipamientos (pED): 0 m? Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO:AR-SU-5
Sar= 2.311,12 m? E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 1.230,35 m?2 Dcﬁoaonol 0 m2 Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
. . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m transito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 000 mz | Asistencial (TD): ma @%‘?Tcom'emo m2
Adm.- Suma RED
2 2
Instuticional (AD): m VIARIA 108077 m
Infr.-Servicio
m2
urbano(ID):
Dotacional
e m2
Multiple (DM):
Dotacional-
. . m?2
Residencial(DR):
suma )
EQUIPAMIENTOS 000 m
4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES
Uso dominante : usos compatibles: Usos prohibidos:
Residencial Terciario y dotacional Industrial
5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Serdn de aplicacién las edificabilidades mdximas asignadas por el Sector a cada
ZONAS: SUBD manzana, pudiéndose reagjustar con la condicibn de no superar las globales
: determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacion el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

La superficie computable coincide con la superficie del sector.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenacién Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razdén de su localizacién en planta, orientaciéon u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucion en partes de la
edificacioén.

5. Estd sujeto al pago del canon de urbanizacién, con el importe de 7.382,10 €

6. El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidon, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV
(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,
y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

7. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccidn, sea cual fuere el porcentaje destinado a la

misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen

especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacion.

UES
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucion 5, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UE5, ubicado al oeste del casco
urbano, al norte del Barranc de la Font y al sur del Carrer Santos Martires, que se clasifica en el presente Plan como suelo
Urbano, y a la que se incorporan los nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas, y adecuando
las infraestructuras existentes a las directrices del presente Plan. Forma parte del Area de reparto AR-SU-5.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuacién INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracién publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucion, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucién, queda delimitado al sur por el Barranc de la Font de cardcter primario, y rodeado
por un viario de cardcter secundario, que rodea toda la manzana gue ordena.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucién delimitada se ejecutard en coordinacion con el diseno especifico de ordenacion y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucién colindantes.

El programa incluird la ejecucidén de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucién colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno proximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucién colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexion a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacion el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds préoxima. Las redes secundarias se ejecutardn, ain cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centros de transformacién se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
proximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacién correspondientes a las condiciones impuestas de conexién en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacidn para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucion, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestion que la modificacién propuesta obtenga en relacion con la inicial, o
por ampliacién del dmbito de ejecucién de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un framo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucidn; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucidn colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito” contenidos en
las DEUT.
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6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.
El cdiculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valencianal), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacién preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelaciéon, en funcidén de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdaxima de 1,50
m2/m?2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afeccién demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos puUblico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacién, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En contreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna
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6. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE éa
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominacién UE 6a
Situacién Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. ferciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EI)
1.268,85 m3s 1.988,35 m3s 1.191,44 m2 796,91 mz# 0 m2#
Superficie computable indice edif. Bruta Indl.ce ecpf. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (IET) (1EN)
1.268,85 m2s 1,5671  m2t/m2s 0,9390 m2t/m32s 0,6281 m2t/m2s 0,00 m2/m3s
Sup. Ud. de Ejecucion (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
1.268,85 m3s Viario (pRV): 0 m2 Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. publico de
(sde) urbana(pQL): 0 m2 natfuraleza 0 m2
PALI: urbana(pQl):
0 m3 Equipamientos (pED): 0 m? Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO:
Sar= - m?2 E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 796,91 ma2 DQTOCIOnOI m?2 Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
. . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m trdnsito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 000 m? Asistencial (TD): m? f;p\)/?.rcomlemo m?
Adm.- Suma RED
2 2
Instuticional (AD): m | VIARIA 471,94 m
Infr.-Servicio
m2
urbano(ID):
Dotacional
e m?
Mdulfiple (DM):
Dotacional-
. R m?2
Residencial(DR):
suma
2
EQUIPAMIENTOS 000 m
4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES
Uso dominante : usos compatibles: Usos prohibidos:
Residencial Terciario y dotacional Industrial
5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Serdn de aplicacién las edificabilidades mdximas asignadas  por el Sector a cada
ZONAS: SUEN manzana, pudiéndose reagjustar con la condicidn de no superar las globales
: determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacion el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

1. La superficie computable coincide con la superficie del sector, de la que se deduce las correspondientes a las
dotaciones publicas existentes.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenaciéon Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razdén de su localizacién en planta, orientaciéon u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucion en partes de la
edificacioén.

5. El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidon, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV
(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,
y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

6. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccidn, sea cual fuere el porcentaje destinado a la
misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen
especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacion.

UE éa
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucion éa, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UEéa, ubicado al norte del
Carrer Santos Martires, al oeste del casco urbano, que se clasifica en el presente Plan como suelo Urbano, y a la que se
incorporan los nuevos viales interiores que reesfructuran las parcelas no consolidadas, y adecuando las infraestructuras
existentes a las directrices del presente Plan.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuacidon INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucién, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al

trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucidn, queda delimitado al sur por el Carrer Santos Martires de cardcter primario, y
rodeado por un viario de cardcter secundario, que rodea toda la manzana que ordena.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucién delimitada se ejecutard en coordinacion con el diseio especifico de ordenacion y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicéindose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucion colindantes.

El programa incluird la ejecucion de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucidon y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucién colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexién a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacién el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds préoxima. Las redes secundarias se ejecutardn, ain cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centros de transformacién se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
préximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacion correspondientes a las condiciones impuestas de conexién en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacién para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucidn, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestion que la modificacién propuesta obtenga en relacién con la inicial, o
por ampliacién del dmbito de ejecucidon de la red viaria primaria, integrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucidn colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito” contenidos en
las DEUT.
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6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.
El cdlculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valenciana), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacidn preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se ajustardn mediante el Proyecto de Reparcelacién, en funcidn de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdéxima de 1,50
m2/m2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afeccion demanial como dotacion publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendra la consideracién de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos publico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacién de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelaciéon, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En confreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna
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7. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE é6b
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planearmiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominacién UE éb
Situacion Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compactal)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (E1)
2.539.34 m3s 3.677,03 m3s 1.957,87 m2 1.719,16 m2 0 m#
Superficie computable indice edif. Bruta Ind|_ce ec.“f' indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (IET) (1EN)
2.539.34 m3s 1,4480 m2/m3s 0,7710 m2t/m32s 0,6770  m2t/m2s 0,00 mA/m3s
Sup. Ud. de Ejecucion (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
2.539.34 m3s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m?
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. publico de
(sde) urbana (pQL): 0 m2 naturaleza 0 m2
PAL): urbana(pQL):
0 m3s Equipamientos (pED): 0 m2 Equipamientos (pED): 0 m2
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO: AR-SU-6
Sar= 2.539,34 m?2 E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 1.580,95 ma2 DQTOC'OHOI 0 m? Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
< . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m trénsito (RV): m
. Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 0,00 m? Asistencial (TD): m? ﬁ)p\)/()}rcomlenfo m?
Adm.- Suma RED
2 2
Instuticional (AD): ™ | VIARIA 95839 m
Infr.-Servicio
m?2
urbano(ID):
Dotacional )
" m
Mdltiple (DM):
Dotacional-
. - m?
Residencial (DR):
suma
2
EQUIPAMIENTOS 000 m
4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES
Uso dominante : usos compatibles: Usos prohibidos:
Residencial Terciario y dotacional Industrial
5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Serdn de aplicacion las edificabilidades mdximas asignadas por el Sector a cada
ZONAS: SUEN manzana, pudiéndose reajustar con la condicidn de no superar las globales
: determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacion el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

1. La superficie computable coincide con la superficie del sector, de la que se deduce las correspondientes a las
dotaciones publicas existentes.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenaciéon Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razdén de su localizacién en planta, orientaciéon u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucion en partes de la
edificacioén.

5. Estd sujeto al pago del canon de urbanizacién, con el importe de 9.485,70 €

6. El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidn, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV
(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,
y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

7. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccidn, sea cual fuere el porcentaje destinado a la
misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen
especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacion.

UE éb
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucion éb, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UEéb, ubicado al norte del
Carrer Santos Martires, al oeste del casco urbano, que se clasifica en el presente Plan como suelo Urbano, y a la que se
incorporan los nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas, y adecuando las infraestructuras
existentes a las directrices del presente Plan. Forma parte del Area de reparto AR-SU-6.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacién de la Actuacién INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucion, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucion, queda delimitado al sur por el Carrer Santos Martires de cardcter primario, y
rodeado por un viario de cardcter secundario, que rodea todas las manzanas que ordena.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucién delimitada se ejecutard en coordinacion con el diseno especifico de ordenacion y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucidén colindantes.

El programa incluird la ejecucion de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su frazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucion colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexion a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacion el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds préoxima. Las redes secundarias se ejecutardn, ain cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y conftrol se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centfros de transformacion se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucidén y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
proximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacién correspondientes a las condiciones impuestas de conexién en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacidon para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucion, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestién que la modificacién propuesta obtenga en relacién con la inicial, o
por ampliacion del dmbito de ejecucidon de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucidn colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito” contenidos en
las DEUT.
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6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.
El cdiculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valencianal), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacién preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelaciéon, en funcidén de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdaxima de 1,50
m2/m?2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afeccién demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos puUblico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacién, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En contreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna
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8. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE 7
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominaciéon UE7
Situacién Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EI)
3.187,65 ms3s 6.237,70  m2s 4.022,75 m2 2.214,95 m?# 0 m2
superficie computable |  indice edif. Bruta Indice edif. indice edif. Terciaria | Indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (IET) (1EN)
3.187,65 m3s 1,9568 m2t/m2s 1,2620 m2t/m2s 0,6949 m2t/m32s 0,00 m2/ms3s
Sup. Ud. de Ejecucién (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
3.187,65 m3s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m?
S. dotacional existente P. publico de naturaleza ) P. t Ipubhco de )
(Sde) urbana(pQL): 0 m naturaleza 0 m
’ urbana(pQL):
0 m3 Equipamientos (pED): 0 m2 Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO: AR-SU-7
Sar= 3.187,65 m? E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 2.224,51 m:? DQtQC|ono| 0 m? Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
" . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m trdinsito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 0,00 m?2 Asistencial (TD): m2 ﬁﬁ/?_rcomlento m2
Adm.- Suma RED
Instuticional (AD): m | VIARIA 963,14 m=
Infr.-Servicio 2
m
urbano(ID):
Dotacional
- m2
Multiple (DM):
Dotacional-
. R m?2
Residencial(DR):
suma
EQUIPAMIENTOS 000 m=

4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Uso dominante :
Residencial

usos compatibles:
Terciario y dotacional

Usos prohibidos:
Industrial

5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

ZONAS: SUEN

Serdn de aplicaciéon las edificabilidades mdximas asignadas
manzana, pudiéndose reajustar con la condicion de no superar las globales
determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacion el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General

por el Sector a cada
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OBSERVACIONES:

1. La superficie computable coincide con la superficie del sector, de la que se deduce las correspondientes a las
dotaciones publicas existentes.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenaciéon Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razdén de su localizacién en planta, orientaciéon u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucion en partes de la
edificacioén.

5. Estd sujeto al pago del canon de urbanizacién, con el importe de 13.347,06 €

6. El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidn, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV

(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,

y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad

urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

La reserva de vivienda sometida a algun régimen de proteccién, sea cual fuere el porcentaje destinado a la

misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen

especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacion.

N

UE 7
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucién 7, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UE7, ubicado al norte del casco
urbano, al oeste del Carrer Remuro, que se clasifica en el presente Plan como suelo Urbano, y a la que se incorporan los
nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas, y adecuando las infraestructuras existentes a las
directrices del presente Plan. Forma parte del Area de reparto AR-SU-7.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuaciéon INTEGRADA, se realizard por gestién INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucion, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucién, queda delimitado por el Carrer Remuro de cardcter primario, y rodeado por un
viario de cardcter secundario, que define todas las manzanas que ordena.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucién delimitada se ejecutard en coordinacion con el diseio especifico de ordenacion y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucién colindantes.

El programa incluird la ejecucién de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno proximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecuciéon colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexion a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacion el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuaciéon de pluviales
mds proxima. Las redes secundarias se ejecutardn, aiun cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centros de transformacién se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
préximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacion correspondientes a las condiciones impuestas de conexidén en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacidén para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucion, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestidn que la modificacion propuesta obtenga en relacién con la inicial, o
por ampliacién del dmbito de ejecucidn de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucién colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito” contenidos en
las DEUT.
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6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.
El cdiculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valencianal), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacién preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelaciéon, en funcidén de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdaxima de 1,50
m2/m?2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afeccién demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos puUblico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacién, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En contreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna

- Zona de limitacién de Alturas LOC (ILS)
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9. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE 8
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominacion UE 8
Situacién Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (E1)
13.983,18 m3s 23.048,74 m2s 14.756,46 m?t 8.292,28 m2 0 m#
Superficie computable indice edif. Bruta Indl.ce ecpf. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (1ET) (1EN)
13.983,18 m3s 1,6483 m2t/m2s 1,0553 m2/m2s 0,5930 m2t/m2s 0,00 m2/ms3s
Sup. Ud. de Ejecucion (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
13.983,18 m3s Viario (pRV): 0 m2 Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. pUblico de naturaleza P. pdblico de
(sde) urbana(pQL): 0 m2 natfuraleza 0 m2
PRL): urbana(pQL):
0 m3 Equipamientos (pED): 0 m? Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m2
Area de REPARTO:AR-SU-8
Sar= 13.983,18 m?2 E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 8.586,74 m2 DQTOC'OHOI 0 m? Terciario: 0 m2
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
< . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): . frénsito (RV): m
. Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 836,41 m2 Asistencial (TD): m?2 @zc;:rcomento m?2
Adm.- Suma RED
2 2
Instuticional (AD): m? | VIARIA 456003 m
Infr.-Servicio )
m
urbano(ID):
Dotacional
- m?
Multiple (DM):
Dotacional-
. . m2
Residencial(DR):
suma
2
EQUIPAMIENTOS 000 m
4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES
Uso dominante : usos compatibles: Usos prohibidos:
Residencial Terciario y dotacional Industrial
5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Serdn de aplicacion las edificabilidades mdximas asignadas  por el Sector a cada
ZONAS: SUEN manzana, pudiéndose reagjustar con la condicibn de no superar las globales
: determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacion el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contfenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

1. La superficie computable coincide con la superficie del sector, de la que se deduce las correspondientes a las
dotaciones publicas existentes.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenaciéon Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razdén de su localizacién en planta, orientaciéon u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucion en partes de la
edificacioén.

5. Estd sujeto al pago del canon de urbanizacién, con el importe de 51.520,44 €

6. El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidn, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV
(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,
y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

7. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccidn, sea cual fuere el porcentaje destinado a la
misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen
especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacion.
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucidn 8, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UE8, ubicado al norte del casco
urbano, atravesado por Carrer Remuro y Carrer del Cementeri, que se clasifica en el presente Plan como suelo Urbano, y
a la que se incorporan los nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas, y adecuando las
infraestructuras existentes a las directrices del presente Plan. Forma parte del Area de reparto AR-SU-8.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuaciéon INTEGRADA, se realizard por gestién INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucion, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucién, queda estructurado por el Carrer Remuro y el Carrer del Cementeri de cardcter
primario, y rodeado por un viario de cardcter secundario, que define todas las manzanas que ordena.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucién delimitada se ejecutard en coordinacion con el diseio especifico de ordenacion y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucién colindantes.

El programa incluird la ejecucién de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno proximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecuciéon colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexion a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacion el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuaciéon de pluviales
mds proxima. Las redes secundarias se ejecutardn, aiun cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centros de transformacién se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
préximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacion correspondientes a las condiciones impuestas de conexidén en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacidén para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucion, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestidn que la modificacion propuesta obtenga en relacién con la inicial, o
por ampliacién del dmbito de ejecucidn de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucién colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito” contenidos en
las DEUT.




Boletin Oficial

PROVINCIA DE CASTELLON BOP 136 - 12 de novi enbre de 2022 -132 -

6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.
El cdiculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valencianal), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacién preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelaciéon, en funcidén de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdaxima de 1,50
m2/m?2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afeccién demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos puUblico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacién, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En contreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna

- Zona de limitacién de Alturas LOC (ILS)
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10. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE ¢
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planearmiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominacién UE 9
Situacién Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EI)
4.076,23 m?2s 3.582,00 m3s 1.199,31 m2 2.382,69 m2 0 mx
Superficie computable indice edif. Bruta Indice edif. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(sc) (IEB) (IER) (IET) (1E1)
4.076,23 m3s 0,8788 m2t/m2s 0,2942 m2t/m32s 0,5845 m2t/m2s 0,00 m2/m3s
Sup. Ud. de Ejecucidn (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
4.076,23 m3s Viario (pRV): 0 m2 Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. publico de
(sde) urbana(pQL): 0 m2 naturaleza 0 m2
PAL): urbana(pQl):
- m3 Equipamientos (pED): 0 m2 Equipamientos (pED): 0 m2
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO: AR-SU-9
Sar= 4.076,23 m? E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 2.888,75 ma2 DQTGCIOHOI 0 m? Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
. . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): L deportivo(RD): m transito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): N cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 000 mz | Asistencial (TD): ma @,?/O),rcom'emo m2
Adm.- Suma RED
2 2
Instuticional (AD): m VIARIA 1.187.48  m
Infr.-Servicio )
m
urbano(ID):
Dotacional
e m2
Mltiple (DM):
Dotacional-
. R m2
Residencial (DR):
suma )
EQUIPAMIENTOS 000 m

4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Uso dominante :
Residencial

usos compatibles:
Terciario y dotacional

Usos prohibidos:
Industrial

5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

ZONAS: SUEN

Serdn de aplicacién las edificabilidades mdximas asignadas
manzana, pudiéndose reajustar con la condicidbn de no superar las globales
determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicaciéon el resto de las

condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General

por el Sector a cada
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OBSERVACIONES:

1. La superficie computable coincide con la superficie del sector, de la que se deduce las correspondientes a las
dotaciones publicas existentes.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenaciéon Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razdén de su localizacién en planta, orientaciéon u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucion en partes de la
edificacioén.

5. Estd sujeto al pago del canon de urbanizacién, con el importe de 17.332,50 €

6. El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidn, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV
(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,
y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

7. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccidn, sea cual fuere el porcentaje destinado a la
misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen
especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacion.

UE ¢

N
e _|

b
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucidn 9, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UE?, ubicado al norte del casco
urbano, atravesado por Carrer de las Eras y perpendicularmente por Carrer Verge de |'Adjutori, que se clasifica en el
presente Plan como suelo Urbano, y a la que se incorporan los nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no
consolidadas, y adecuando las infraestructuras existentes a las directrices del presente Plan. Forma parte del Area de
reparto AR-SU-9.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacién de la Actuacién INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracién publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucién, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-

El dmbito de la Unidad de Ejecucidn, queda estructurado por el Carrer de las Eras y perpendicularmente por Carrer Verge
de I’Adjutori de cardcter primario, y rodeado por viarios de cardcter secundario, que define todas las manzanas que
ordena.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucioén delimitada se ejecutard en coordinacién con el diseno especifico de ordenacién y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucién colindantes.

El programa incluird la ejecucién de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucidon y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecuciéon colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexioén a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacion el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds préoxima. Las redes secundarias se ejecutardn, aiun cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centros de transformacion se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
proximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacién correspondientes a las condiciones impuestas de conexién en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacién para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucidn, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestion que la modificacién propuesta obtenga en relacion con la inicial, o
por ampliacién del dmbito de ejecucion de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucién colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito” contenidos en
las DEUT.
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6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.
El cdiculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valencianal), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacién preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelaciéon, en funcidén de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdaxima de 1,50
m2/m?2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afeccién demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos puUblico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacién, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En contreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna

- Zona de limitacién de Alturas LOC (ILS)
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11. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE 10
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominaciéon UE 10
Situacién Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EI)
7.532,99 m3s 11.572,44 m3s 7.231,16 m? 4.341,29 mz 0 m2
Superficie computable indice edif. Bruta Indice edif. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (IET) (IEN)
7.532,99 m3s 1,5362 m2/m2s 0,9599 m2t/m2s 0,5763 m2t/m32s 0,00 m2/m3s
Sup. Ud. de Ejecucidn (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
7.532,99 m3s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m?
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. pdblico de
(sde) urbana(pQL): 0 m? naturaleza 0 m2
PRL)- urbana(pQL):
m2s Equipamientos (pED): 0 m? Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO: AR-SU-10
Sar= 7.532,99 m? E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 4.463,62 m:? Dcﬁoaonol 0 m2 Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
. . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m transito (RV): m
. Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 80534 mz | Asistencial (TD): ma @%‘?Tcom'emo m2
Adm.- Suma RED
2 2
Instuticional (AD): m VIARIA 226403 m
Infr-Servicio )
m
urbano(ID):
Dotacional
e m2
Multiple (DM):
Dotacional-
. . m?2
Residencial(DR):
suma )
EQUIPAMIENTOS 000 m

4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Uso dominante :
Residencial

usos compatibles:
Terciario y dotacional

Usos prohibidos:
Industrial

5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

ZONAS: SUEN

Serdn de aplicacién las edificabilidades mdximas asignadas
manzana, pudiéndose reajustar con la condicion de no superar las globales
determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicaciéon el resto de las

condiciones establecidas para la zona

por el Sector a cada

asignada contenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

1. La superficie computable coincide con la superficie del sector, de la que se deduce las correspondientes a las
dotaciones publicas existentes.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenaciéon Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razdén de su localizacién en planta, orientaciéon u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucion en partes de la
edificacioén.

5. Estd sujeto al pago del canon de urbanizacién, con el importe de 26.781,72 €

6. El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidn, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV
(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,
y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

7. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccidn, sea cual fuere el porcentaje destinado a la
misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen
especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacion.

UE10
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucién 10, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UE10, ubicado al norte del
casco urbano, atravesado por Carrer Verge de |'Adjutori, que se clasifica en el presente Plan como suelo Urbano, y a la
que se incorporan los nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas, y adecuando las
infraestructuras existentes a las directrices del presente Plan. Forma parte del Area de reparto AR-SU-10.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuacién INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucién, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucion, queda estructurado por Carrer Verge de |'Adjutori de cardcter primario, y
perpendicularmente rodeado por viarios de cardcter secundario, que define todas las manzanas que ordena.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucién delimitada se ejecutard en coordinacion con el diseio especifico de ordenacion y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucién colindantes.

El programa incluird la ejecucidn de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucién colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexién a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacién el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds préoxima. Las redes secundarias se ejecutardn, aiun cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centros de transformacion se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
préximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacion correspondientes a las condiciones impuestas de conexidén en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacidén para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucidn, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestion que la modificacién propuesta obtenga en relaciéon con la inicial, o
por ampliacién del dmbito de ejecucidn de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucién colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito™” contenidos en
las DEUT.
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6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.
El cdiculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valencianal), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacién preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelaciéon, en funcidén de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdaxima de 1,50
m2/m?2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afeccién demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos puUblico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacién, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En contreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna

- Zona de limitacién de Alturas LOC (ILS)
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12. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE 11
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominaciéon UE 11
Situacién Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EI)
7.090,10 ms2s 8.777,45 m2s 5.548,64 m2 3.228,81 m?t 0 mz
Superficie computable indice edif. Bruta Indice edif. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(sc) (IEB) (IER) (IET) (IEN)
7.090,10 m2s 1,2380 m2t/m2s 0,7826 m2t/m2s 0,4554 m2t/m2s 0,00 m2/m2s
Sup. Ud. de Ejecucidn (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
7.090,10 m2s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. pdblico de
(sde) urbana(pQL): 0 m? naturaleza 0 m2
PRL)- urbana(pQL):
m2s Equipamientos (pED): 0 m? Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO: AR-SU-11
Sar= 7.090,10 m? E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 3.774,96 m:? Dcﬁoaonol 0 m2 Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
. . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m transito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 000 mz | Asistencial (TD): ma @%‘?Tcom'emo m2
Adm.- Suma RED
2 2
Instuticional (AD): m VIARIA 331514 m
Infr-Servicio )
m
urbano(ID):
Dotacional
e m2
Multiple (DM):
Dotacional-
. . m?2
Residencial(DR):
suma )
EQUIPAMIENTOS 000 m

4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Uso dominante :
Residencial

usos compatibles:
Terciario y dotacional

Usos prohibidos:
Industrial

5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

ZONAS: SUEN

Serdn de aplicacién las edificabilidades mdximas asignadas
manzana, pudiéndose reajustar con la condicion de no superar las globales
determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicaciéon el resto de las

condiciones establecidas para la zona

asignada contenidas en este Plan General

por el Sector a cada
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OBSERVACIONES:

1. La superficie computable coincide con la superficie del sector, de la que se deduce las correspondientes a las
dotaciones publicas existentes.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenaciéon Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razdén de su localizacién en planta, orientaciéon u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucion en partes de la
edificacioén.

5. Estd sujeto al pago del canon de urbanizacién, con el importe de 22.649,76 €

6. El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidn, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV
(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,
y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

7. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccidn, sea cual fuere el porcentaje destinado a la
misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen
especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacion.
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucién 11, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UE11, ubicado al sureste del
casco urbano, al norte del Barranc de la Font, y delimitado por un viario de borde, se clasifica en el presente Plan como
suelo Urbano, y a la que se incorporan los nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas, y
adecuando las infraestructuras existentes a las directrices del presente Plan. Forma parte del Area de reparto AR-SU-11.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuacién INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucién, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucidn, queda delimitado al sur por el Barranc de la Font de cardcter primario, y definiendo
todas las manzanas un viario de borde de cardcter secundario.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucién delimitada se ejecutard en coordinacion con el diseio especifico de ordenacion y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucién colindantes.

El programa incluird la ejecucidn de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucién colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexién a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacién el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds préoxima. Las redes secundarias se ejecutardn, aiun cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centros de transformacion se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
préximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacion correspondientes a las condiciones impuestas de conexidén en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacidén para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucidn, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestion que la modificacién propuesta obtenga en relaciéon con la inicial, o
por ampliacién del dmbito de ejecucidn de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucién colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito™” contenidos en
las DEUT.

6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.
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El cdlculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valenciana), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacién preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se ajustardn mediante el Proyecto de Reparcelacién, en funcién de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales pUblicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdéxima de 1,50
m2/m2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afeccion demanial como dotacion publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos puUblico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacién de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelaciéon, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En confreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna
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13. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE 12
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominaciéon UE 12
Situacién Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EI)
14.492,97 m2s 14.434,31 m2s 7.708,01 m2 6.726,30 m2t 0 m2
Superficie computable indice edif. Bruta lnd'.ce ed.lf' indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(sc) (IEB) (IER) (IET) (IEN)
14.492,97 m2s 0,9960 m2t/m2s 0,5318 m?2t/m2s 0,4641  m2t/m2s 0,00 m2/m2s
Sup. Ud. de Ejecucidn (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
14.492,97 m32s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. pdblico de
(sde) urbana(pQL): 0 m? naturaleza 0 m2
PRL)- urbana(pQL):
m2s Equipamientos (pED): 0 m? Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO: AR-SU-12
Sar= 14.492,97 m2 E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 8.041,40 m? Dcﬁoaonol 0 m2 Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
. . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m transito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 817,89 m2 | Asistencial (TD): m2 @%‘?Tcam'emo m?2
Adm.- Suma RED
2 2
Instuticional (AD): m VIARIA 563368 m
Infr-Servicio )
m
urbano(ID):
Dotacional
P m2
Multiple (DM):
Dotacional-
. R m?2
Residencial(DR):
suma )
EQUIPAMIENTOS 000 m

4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Uso dominante :
Residencial

usos compatibles:
Terciario y dotacional

Usos prohibidos:
Industrial

5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

ZONAS: SUEN

Serdn de aplicacién las edificabilidades mdximas asignadas
manzana, pudiéndose reajustar con la condicion de no superar las globales
determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicaciéon el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General

por el Sector a cada
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OBSERVACIONES:

1. La superficie computable coincide con la superficie del sector, de la que se deduce las correspondientes a las
dotaciones publicas existentes.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenacién Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razén de su localizacién en planta, orientacién u ofros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacién, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucién en partes de la
edificacion.

5. Estd sujeto al pago del canon de urbanizacion, con el importe de 48.248,40 €

6. E suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidn, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV
(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,
y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

7. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccion, sea cual fuere el porcentaje destinado a la
misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen
especial, y el resto al régimen concertado u otros de aplicacion.




Boletin Oficial

PROVINCIA DE CASTELLON BOP 136 - 12 de novienbre de 2022 -147 -

FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucién 12, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UE12, ubicado al sur del casco
urbano, al sur del Barranc de la Font, se clasifica en el presente Plan como suelo Urbano, y a la que se incorporan los
nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas, y adecuando las infraestructuras existentes a las
directrices del presente Plan. Forma parte del Area de reparto AR-SU-12.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuacién INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucién, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucidon, queda delimitado al norte por el Barranc de la Font de cardcter primario, y
definiendo todas las manzanas, viarios de cardcter secundario.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucién delimitada se ejecutard en coordinacion con el diseio especifico de ordenacion y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucién colindantes.

El programa incluird la ejecucidn de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucién colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexién a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacién el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds préoxima. Las redes secundarias se ejecutardn, aiun cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centros de transformacion se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
préximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacion correspondientes a las condiciones impuestas de conexidén en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacidén para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucidn, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestion que la modificacién propuesta obtenga en relaciéon con la inicial, o
por ampliacién del dmbito de ejecucidn de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucién colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito™” contenidos en
las DEUT.

6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO .-

El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.

El cdiculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacién de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
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referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valenciana), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento fipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicaciéon de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacidn preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelacion, en funcidén de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales pUblicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad méxima de 1,50
m2/m2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afecciéon demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos publico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelaciéon, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En confreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna
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14. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE 13
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominaciéon UE 13
Situacién Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EI)
18.005,54 m3s 18.513,72 m3s 11.631,68 m?2t 6.882,04 m2t 0 mz
Superficie computable indice edif. Bruta Indice edif. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(sc) (IEB) (IER) (IET) (IEN)
18.005,54 m?s 1,0282 m2t/m2s 0,6460 m?2t/m2s 0,3822 m2t/m2s 0,00 m2/m2s
Sup. Ud. de Ejecucidn (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
18.005,54 m32s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. pdblico de
(sde) urbana(pQL): 0 m? naturaleza 0 m2
PRL)- urbana(pQL):
m2s Equipamientos (pED): 0 m? Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 8% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO:AR-SU-13
Sar= 18.005,54 m?2 E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 7.929,18 m?2 Dcﬁoaonol 0 m2 Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
. . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m transito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 128801 m2 | Asistencial (TD): m2 @%‘?Tcam'emo m?2
Adm.- Suma RED
2 2
Instuticional (AD): m VIARIA 7.72688 m
Infr-Servicio )
m
urbano(ID):
Dotacional
P m2
Multiple (DM):
Dotacional-
. R m?2
Residencial(DR):
suma )
EQUIPAMIENTOS 04147 m

4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Uso dominante :
Residencial

usos compatibles:
Terciario y dotacional

Usos prohibidos:
Industrial

5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

ZONAS: SUEN

Serdn de aplicacién las edificabilidades mdximas asignadas
manzana, pudiéndose reajustar con la condicion de no superar las globales
determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicaciéon el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General

por el Sector a cada
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OBSERVACIONES:

1. La superficie computable coincide con la superficie del sector, de la que se deduce las correspondientes a las
dotaciones publicas existentes.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenaciéon Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razdén de su localizacién en planta, orientaciéon u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucion en partes de la
edificacioén.

5. Estd sujeto al pago del canon de urbanizacién, con el importe de 47.575,08 €

6. El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidn, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV
(modificado), que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado,
y caso de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad
urbana equivalente en que se desarrolle la actuacion.

7. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccidn, sea cual fuere el porcentaje destinado a la
misma, serd, como minimo, el 8% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen
especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacion.

L C
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

Las Unidad de ejecucién 13, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como UE13, ubicado al sur del casco
urbano, al sur del Barranc de la Font, se clasifica en el presente Plan como suelo Urbano, y a la que se incorporan los
nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas, y adecuando las infraestructuras existentes a las
directrices del presente Plan. Forma parte del Area de reparto AR-SU-13.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuacién INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucién, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito de la Unidad de Ejecucién, queda delimitado al norte por edificaciones ya existentes, y definiendo todas las
manzanas viarios de cardcter secundario.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

La unidad de ejecucién delimitada se ejecutard en coordinacion con el diseio especifico de ordenacion y urbanizacion
establecida para el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e
independiente, aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas
en Unidades de Ejecucién colindantes.

El programa incluird la ejecucidn de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucién colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexién a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacién el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds préoxima. Las redes secundarias se ejecutardn, aiun cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centros de transformacion se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
préximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacion correspondientes a las condiciones impuestas de conexidén en la UE para su
desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacidén para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucidn, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestion que la modificacién propuesta obtenga en relaciéon con la inicial, o
por ampliacién del dmbito de ejecucidn de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucién colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito™” contenidos en
las DEUT.

6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO .-

El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.

El cdiculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacién de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
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referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valenciana), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento fipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicaciéon de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacidn preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelacion, en funcidén de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales pUblicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad méxima de 1,50
m2/m2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afecciéon demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos publico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelaciéon, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
La unidad de ejecucion estudiada queda afectada por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las
Normas Urbanisticas.
En confreto esta UE viene afectada por:

- La superficie horizontal interna
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15. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UE 2 SECTOR VAL D ALBA
FICHA DE PLANEAMIENTO
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANO Denominacién SECTOR VALL D'ALBA
Situacién Zona de Baja densidad, viviendas uniofamiliares aisladas-adosadas
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EI)
51.668,17 m3s 12.918,77 m2s 9.342,00 m2 670,52 m2 0 m#
superficie computable |  indice edif. Bruta Indice edif. indice edif. Terciaria | Indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (IET) (IEN)
51.668,17 m3s 0,2969 m2t/m32s 0,1808 m2t/m2s 0,0130 m2t/m32s 0,00 m2/ms3s
Sup. Ud. de Ejecucién (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
51.668,17 m3s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m?
S. dotacional existente P. publico de naturaleza ) P. t Ipubhco de )
(Sde) urbana(pQL): 0 m naturaleza 0 m
’ urbana(pQL):
m2s Equipamientos (pED): 0 m2 Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 0% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO:
Sar= 51.668,17 m? E= 0,00 Udas C.H.=0,00
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,00 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: 33.627,21 m2 DQtQC|ono| 0 m? Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
" . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m transito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 170569 m2 | Asistencial (TD): ma @%‘?fcom'emo m2
Adm.- Suma RED
Instuticional (AD): m | VIARIA 16.33527 m=
Infr.-Servicio
m2
urbano(ID):
Dotacional
- m2
Multiple (DM):
Dotacional-
. R m?2
Residencial(DR):
suma
EQUIPAMIENTOS 000 m=
4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES
Uso dominante : usos compatibles: Usos prohibidos:
Residencial Terciario y dotacional Industrial
5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Serdn de aplicacién las edificabilidades mdaximas asignadas  por el Sector a cada
ZONAS: SUBD manzana, pudiéndose reagjustar con la condiciobn de no superar las globales
: determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacion el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

1. La superficie computable coincide con la superficie del sector, de la que se deduce las correspondientes a las
dotaciones publicas existentes.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, son valores definitivos, son los existentes, ya
que la ordenacién ya estd pormenorizada.

3. Laaltura de cada manzana para cada zona, se establece en los planos de Ordenaciéon Pormenorizada.

4. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razdén de su localizacién en planta, orientacién u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacion, justificdndolos en funcidén de sus valores relativos de
repercusién, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucion en partes de la
edificacioén.

5. Estd sujeto al pago del canon de urbanizacién, con el importe de 297.227,10 €

SECTOR VALL D'ALBA

pe |
1

4 /A1

N ]

e

PED
I.E.5.

SNUC-6.2




Boletin Oficial

PROVINCIA DE CASTELLON BOP 136 - 12 de novienbre de 2022 - 155 -

FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.-

El Sector Vall d"Alba, coincide con el suelo urbano de lo que hoy se conoce como Sector Vall d”Alba, ubicado al sur del
casco urbano, y al sur del Barranc del Consell, se clasifica en el presente Plan como suelo Urbano, y a la que se
incorporan los nuevos viales interiores que reestructuran las parcelas no consolidadas, y adecuando las infraestructuras
existentes a las directrices del presente Plan.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuacién INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion
DIRECTA a través de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si actuase la Administracion publica, no percibird beneficio empresarial, salvo que actué mediante empresas
urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION de la unidad de ejecucién, se coordinard (en los aspectos técnicos) con la correspondiente a la que
desarrolla en el resto de Sectores UE que se ubican en esa zona, asi como otros sectores colindantes, en lo relativo al
trazado del viario y ejecucién de las instalaciones.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
El dmbito del Sector Vall d”Alba, queda delimitado al norte por el Barranc del Consell, queda atravesado por la Avinguda
de la Moraleja y definiendo todas las manzanas viarios de cardcter secundario.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

El Sector delimitado se ejecutard en coordinacién con el disefo especifico de ordenacién y urbanizacion establecida
para el resto de Sectores o UE que se ubican en esa zona pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e independiente,
aplicdndose los derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas en Unidades de
Ejecucién colindantes.

El programa incluird la ejecucidn de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se
amplian adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los
planos de ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en la unidad de ejecucion colindante, se ajustardn a las
rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucién colindantes o del
suelo urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de
conexién a las infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacién el CANON correspondiente al “suplemento
de infraestructuras”, que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma.

Las redes secundarias de evacuacion de aguas pluviales, se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales
mds préoxima. Las redes secundarias se ejecutardn, aiun cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se
ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de
mando y control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por
las previsiones del planeamiento; los Centros de transformacion se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo
dotacional (zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las
compensaciones necesarias en el proyecto de Reparcelacion.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones
requeridas en virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes,
debiéndose garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno
préximo.

Deberd soportar las Cargas de Urbanizacién correspondientes a las condiciones impuestas de conexion en el Plan Parcial
para su desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacién para las obras de
infraestructuras de cardcter general del Plan General de Benlloch.

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

La Unidad de Ejecucidn, solo podrd redelimilitarse en las zonas de contacto con las edificaciones consolidadas,
acreditando la mejora en las condiciones de gestion que la modificacién propuesta obtenga en relaciéon con la inicial, o
por ampliacién del dmbito de ejecucidn de la red viaria primaria, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la
totalidad de un tramo completo, o para la mejora en las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado
estuviera incluido en una unidad de ejecucién colindante, se aplicardn los criterios de “derecho a crédito™” contenidos en
las DEUT.
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6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -
El Area de Reparto estard formada por la superficie delimitada para la Unidad de Ejecucién y la totalidad del suelo
privado incluido.
El cdiculo del Aprovechamiento tipo, se obtiene por aplicacion de los criterios establecidos en el Art. 118 del ROGTU (en
referencia al Art. 56 de la Ley Urbanistica Valencianal), por el que siendo suelo urbano incluido en unidad de ejecucién,
el Aprovechamiento tipo serd la edificabilidad bruta de dicha unidad (transformada en UDA’s por aplicacién de los
coeficientes de homogeneizacién previstos en el Plan), calculada excluyendo los suelos dotacionales ya existentes
afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan , viarios
interiores y zona verde existentes, incluso cuando, por modificarse la ordenacién preexistente, parte de su superficie fuera
destinada a usos lucrativos, siempre que la superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la
anteriormente existente.
La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento,
se aqjustardn mediante el Proyecto de Reparcelaciéon, en funcidén de las mediciones reales que resulten del
correspondiente levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el
Aprovechamiento indicado el cardcter de “PROVISIONAL".
Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdaxima de 1,50
m2/m?2 sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.
La afeccién demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo
que, el subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para
el uso y destino a usos puUblico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias
del equipamiento que deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo
dotacional publico exige la cesidon obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelaciéon, podrd ser
configurado el subsuelo como finca independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de
éste
7-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
El sector estudiado queda afectado por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las Normas
Urbanisticas.
En contreto esta Sector viene afectado por:

- La superficie horizontal interna
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16. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DEL SECTOR PRI. R-1

Clase de suelo:

Planeamiento de
desarrollo

UNIDAD DE EJECUCION

URBANIZABLE

Denominaciéon

PRI.RI1

Situacién

Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)

2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD

Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial libre Edif. Terciario Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (1)
16.565,08 m32s 9.939,05 m2s 6.626,03 m2 3.313,02 m? 0,00 m2
Superficie computable indice edif. Bruta Ind{ce ed'n‘. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (IET) (1E1)
16.565,08 m32s 0,60 m2/m32s 0,40 m2/m32s 0,20 m2/m32s 0,00 m2/m3s
Sup. Ud. de Ejecucion (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector
16.565,08 m3s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m?
S. dotacional existente P. publico de naturaleza 2 P. publico de 2
(sde) urbana(pQL): 0 m naturaleza 0 m
’ urbana(pQL):
m2s Equipamientos (pED): 0 m? Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 15% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO:AR-SUZ-1 C.Uso residencial. = 1,00
Sar= 16.565,08 m?2 E= 8.531,02 Udas C. VPO =0,50
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)=  0,5150 Udas/m?
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: - m2 DQTOC'OHOI 0 m? Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
< . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m tréansito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 115956 m2 | Asistencial (TD): m2 @,E/?fcom'emo m2
Adm.- Suma RED
L. m?2 - m?
Instuticional (AD): VIARIA
Infr.-Servicio )
m
urbano(ID):
Dotacional
- m?2
MUltiple (DM):
Dotacional- 2
) A m
Residencial(DR):
suma
EQUIPAMIENTOS  |-32521  m?

4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Uso dominante :

Residencial Terciario

Usos compatibles:

Usos prohibidos:
Industrial

5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

LONAS: SUEN

Serdn de aplicacién las edificabilidades méximas asignadas por el Sector a cada
manzana, pudiéndose reajustar con la condicion de no superar las globales
determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacion el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General

OBSERVACIONES:

1. Lasuperficie computable coincide con la superficie del sector, incluyendo la red primaria adscrita que se le adjudica.
2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, tienen la condicién de minimos, en tanto que los

referenciados para viarios secundarios y superficies destinadas a usos LUCRATIVOS tienen cardcter indicativo.

g
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3. La dltura y edificabilidad de cada manzana, se establecerd en la Ordenacién Pormenorizada, a partir de los resultados
del Estudio de Integracion Paisdjistica, con el limite establecido para cada zona.

4. Las Areas de Reparto fienen cardcter provisional, su delimitacién se establecerd definitivamente en el Plan Parcial,
ajustando el aprovechamiento Tipo del drea de reparto y delimitando asimismo las Areas de reparto uniparcelarias
correspondiente a las edificaciones consolidadas que no resultan afectadas por la actuacion.

5. En el Proyecto de Reparcelacion, cuando en la edificacion se prevean usos heterogéneos o el valor de sus diversas partes,

por razén de su localizacidon en planta, orientaciéon u otros andlogos, resulte muy diferente, se aplicardn coeficientes

correctores de uso y localizacion, justificéindolos en funcién de sus valores relativos de repercusion, con la finalidad de
lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucidn en partes de la edificacion.

Se han aplicado coeficientes de homogeneizacién atendiendo a la ponencia catastral.

Estd sujeto al pago del canon de urbanizacion, con el importe de 132.520,64 €

Cederdn gratuitamente los elementos de la Red Primaria Adscrita y el suelo de cesidn obligatoria (13.6 LOTPP)

El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidn, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV (modificado), que en

este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado, y caso de no existir respecto a la

media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad urbana equivalente en que se desarrolle la
actuacion.

10. Lareserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccion, sea cual fuere el porcentaje destinado a la misma, serd,
como minimo, el 15% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen especial, y el resto al
régimen concertado u otfros de aplicacién.

0 o N
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.-

El &dmbito coincide con la delimitacién configurada por el suelo urbanizable correspondiente al SECTOR PRI —R1, ajusténdose en
el dmbito de los viarios de borde. Proviene de las Normas Subsidiarias de 1.996, recogiendo el fondo de manzana de suelo
urbano, forma el drea de reparto AR-SUZ-1y se sitGa al norte de casco urbano, junto al limite del Casco Urbano Tradicional
Centro Histérico, ocupando el espacio entre el Suelo Urbano Centro Histérico y la UE-8.

Se desarrolla para dar respuesta a la demanda de suelo residencial de crecimiento del Casco Urbano — Centro Histérico, y
resolver la ocupacion de un espacio residual, urbanizable.

Cumplirdn las condiciones de conexién e integracion establecidas por el Plan General, y la normativa que resulte por aplicaciéon
de la Legislacion urbanistica vigente. Al Sector delimitado, se les adscribirdn los sistemas primarios de forma proporcionada a su
aprovechamiento, debiéndose equilibrar asimismo las cargas urbanisticas asumidas al objeto de mantener el aprovechamiento
tipo del drea de reparto.

Serdn de aplicaciéon los criterios generales establecidos para la ejecucion de las redes viarias de cardcter estructural,
aplicdndose las condiciones de “derecho a crédito” establecidas en el Plan.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacién de la Actuacién INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion DIRECTA a
fravés de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si por renuncia o desistimiento del urbanizador, tuviera que actuar la Administracién publica, no percibird beneficio
empresarial, salvo que actué mediante empresas urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley
Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION del Sector, se podrd realizar con independencia de cualquier ofra actuacién integrada, debiendo cumplir
los pardmetros de sostenibilidad contenidos en las D.E.U.T. referentes a la ocupacién del territorio urbanizado.

El Sector no contiene la ordenacién pormenorizada por lo que se precisa de planeamiento de desarrollo.

No afecta a ningun bien de dominio no municipal conocido.

El Sector no contiene la ordenacién pormenorizada por lo que se precisa de planeamiento de desarrollo.

Afecciones bienes de dominio puUblico no municipal. No afecta a ningin bien de dominio no municipal conocido.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
No posee elementos de cardcter estructural. La ubicacién de su ambito queda rodeada por edificacién ya existente

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

El Sector delimitado se ejecutard en coordinacién con el disefio especifico de ordenacién y urbanizacién establecido para las
Unidades de Ejecucidn - Sectores colindantes, pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e independiente, aplicéindose los
derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas en Unidades de Ejecucién colindantes.
El programa incluird la ejecucion de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se amplian
adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los planos de
ordenacién.

Los viarios interiores que sean prolongaciéon de los previstos en unidades de ejecucion colindantes o suelos urbanos consolidados,
se ajustardn a las rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se gjustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucidn colindantes o del suelo
urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de conexidn a las
infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacién el CANON correspondiente al “suplemento de infraestructuras”,
que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma. Serd separativa

Las redes secundarias de evacuacién de aguas pluviales, podrdn verter a “tanque de tormenta” o solucidn técnica equivalente,
quienes a su vez se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales mds préxima. Las redes secundarias se ejecutardn,
aun cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios
periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de mando y
control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por las
previsiones del planeamiento; los Centros de transformacién se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo dotacional
(zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las compensaciones
necesarias en el proyecto de Reparcelacién. Para el cdlculo de energia eléctrica se partird de una dotacion de 0,60 Kw/hab.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en
virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucidon y de las edificaciones colindantes, debiéndose
garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Tienen la obligacién de ejecutar a su costa las obras de infraestructuras de comunicacion desde la Red Primaria al dmbito del
Sector, con las condiciones impuestas en el Estudio de Trdfico y Movilidad.

Sufragan el Canon de urbanizacién correspondiente para el mantenimiento del nivel de calidad de vida de los ciudadanos.
Deberd soportar las Cargas de Urbanizacién correspondientes a las condiciones impuestas de conexidén en el Plan Parcial para
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su desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacion para las obras de infraestructuras
de cardcter general del Plan General de Benlloch.
Cederdn gratuitamente los elementos de la Red Primaria Adscrita y el suelo de cesion obligatoria (13.6 LOTPP)

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

El Programa podrdn dividir y redelimitar el dmbito del Sector previsto adecudndolo a condiciones mds idéneas para el desarrollo
de la correspondiente actuacion integrada, y conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica vigente; en cualquier caso, las
diferencias de aprovechamiento no serdn superiores al 15% entre ellas.

El Sector deberd ser susceptibles de actuacion integrada técnicamente auténoma, acreditando la mejora en las condiciones
de gestidon que la modificacién propuesta obtenga en relacién con la inicial, o por ampliacién del dmbito de ejecucién de las
redes viarias de borde, integrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la totalidad de un tramo completo, o para mejora en
las condiciones de ejecucion; en tal caso, si el suelo ampliado estuviera incluido en un drea de reparto distinta, se aplicardn los
criterios contenidos en las DEUT, conservando los terrenos incorporados a la unidad de ejecucién los aprovechamientos tipo
definidos en el plan general para cada uno.

6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -

Siendo suelo urbanizable, y conforme lo dispuesto en el Art. 112 del R.O.G.T.U (en referencia al art. 55 de la LUV), el dreas de
reparto comprende:

a) El sector completo.

b) El suelo dotacional de destino publico de la red primaria o estructural, clasificado como suelo urbanizable, incluido en el
sector.

La red primaria que se integra en el drea de reparto estd formada de forma adscrita por la red viaria, los equipamientos y zonas
verdes parque publico de naturaleza urbana que se han relacionado.

El cdlculo del Aprovechamiento tipo se realiza conforme lo establecido en el Art. 114. (en referencia al articulo 56 de la L.U.V.);
dividiendo el aprovechamiento objetivo total determinado por el Plan para el drea de reparto entre la superficie de ésta
(transformada en UDA’s por aplicacion de los coeficientes correctores previstos en el Plan), excluyendo los suelos dotacionales
existentes afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan, incluso
cuando, por modificarse la ordenacion preexistente, parte de su superficie fuera destinada a usos lucrativos, siempre que la
superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la anteriormente existente.

La delimitaciéon del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento, se
ajustardn mediante el Proyecto de Reparcelacién, en funcidon de las mediciones reales que resulten del correspondiente
levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el Aprovechamiento indicado
el cardcter de “PROVISIONAL".

Corresponde a Tipologia de RmMC, que dispone del Coeficiente corrector de ponderacién = 1'00, y del total de la edificabilidad,
existe edificabilidad destinada a viviendas de proteccion publica, y correspondiendo a un suelo ya clasificado anteriormente
como urbanizable, no existe reclasificacion, por lo que no estd obligada (articulo 108 ROGTU), a la cesidn de Parque Natural
conforme el articulo 13.6 de la LOTPP.

Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad méxima de 1,50 m2/m?2
sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.

La afeccidon demanial como dotacion publica se limita al suelo y al vuelo con exclusién total o parcial del subsuelo, por lo que, el
subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracién titular para el uso y destino
a usos publico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacién de las instalaciones propias del equipamiento que
deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacion de un terreno como suelo dotacional publico exige la
cesién obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacion, podrd ser configurado el subsuelo como finca
independiente del suelo y adjudicado con total separacién o independencia de éste.

7.- AREA REPARCELABLE:

El drea Reparcelable estard configurada por la de reparto, la cual se compone de la delimitacion del sector y de la red primaria
adscrita que se le vincula.

8.- ESTUDIO ACUSTICO:

El Programa de Actuacién Integrada, contendrd un Estudio Acustico especifico para el dmbito de actuaciéon, redactado
conforme a la normativa que resulte de aplicacién, en el que se establecerdn las “medidas correctoras” que, en su caso,
deberdn incorporarse; siendo todas ellas con cargo al programa.

9.- ESTUDIO DE TRAFICO:

El Programa de Actuacién Integrada, contendrd un Estudio de Trdfico (Anejo al Proyecto de Urbanizacién ) para el dmbito de
actuacién y entorno de influencia, en el que se establecerdn las “condiciones especificas de circulacion y aparcamientos” de
los viarios incluidos en su dmbito.

10.- SISTEMAS DE ESPACIOS ABIERTOS:

En la ordenacién pormenorizada se cumplirdin las condiciones establecidas en el Estudio de Paisaje para el sistema de espacios
abiertos, de forma que se potenciard la ampliacién de “las visuales” entorno a los elementos que lo configuran en el dmbito de
la actuacién.

Para su adecuado cumplimiento, se procurard situar las zonas verdes de cardcter secundario y los suelos destinados a
dotaciones publicas en colindancia con las “Vias Pecuarias”, “Caminos Histéricos” , itinerarios colectivos o peatonales,
elementos catalogados etc, al objeto de ampliar su percepcidn e identificacion.

11.- CRITERIOS COMPLEMENTARIOS:

Se cumplirdn las condiciones establecidas en el Estudio de Paisdje para el sistema de espacios abiertos, de forma que se
potenciard la ampliacién de “las visuales” entorno a los elementos que lo configuran en el dmbito de la actuacién.

Para su adecuado cumplimiento, se procurard situar las zonas verdes de cardcter secundario vy los suelos destinados a
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dotaciones publicas en colindancia con las “Vias Pecuarias”, “Caminos Histéricos” , ifinerarios colectivos o peatonales,
elementos catalogados etc, al objeto de ampliar su percepcidén e identificaciéon, debiendo actuar como elementos
vertebradores del conjunto, evitando su posicidn en espacios residuales y fragmentados, salvo las que resulten necesarias para
ejercer un efecto “amortiguador” del ruido del tr&fico.

En su disefio se contemplara la posibilidad de incorporar usos complementarios que ejerzan una atraccion para su utilizacién,
debiendo utilizar materiales de pavimentos y acabados de facil mantenimiento y mobiliario urbano de calidad.

Se evitard la utilizacion de “pantallas acusticas” con paramentos ciegos que ejerzan cotes visuales entre la carretera y el sector,
siendo aconsejable la adecuada implantacion de especies vegetales, o soluciones mixtas integradas en el entorno.

En la ordenacién pormenorizada se incorporardn ORDENANZAS especificas para este sector donde se establecerdn las
condiciones concretas para la edificacion, que contendrdn al menos:

Las condiciones de volumetria (relaciéon ancho-alto-fondo)

La aplicacién de criterios bioclimdticos relativos a la orientacién y condiciones de los cerramientos.

La limitacion de criterios cromdaticos aplicables a los materiales, tendentes a la integracién de la edificacién en el
paisaje.

La definicion de tipos y materiales a emplear en los cerramientos de las parcelas, estableciendo modelos unitarios
tendentes a minimizar el uso de vallas ciegas.

Los controles de sefaletica y condiciones de implantacién de la publicidad en fachadas y cerramientos, al objeto
de conseguir una integracién en el entorno, evitando los “totem” publicitarios y ornamentaciones ostentosas de
cardcter discordante.

12-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
El Sector estudiado queda afectado por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las Normas Urbanisticas.
En contreto este Sector viene afectado por:

- La superficie horizontal interna

- Zona de limitacién de Alturas LOC (ILS)
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2. FICHAS SECTORES SUELO URBANIZABLE
1. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DEL SECTOR SUZ-R.1
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANIZABLE Denominacion SUZ-R1
Situacion Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. Terciaria Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EN)
47.889,69 m3s 28.733,81 m3s 19.155,88 m2t 9.577,94 m2t 0,00 m?t
Superficie computable indice edif. Bruta Indice edif. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (1EB) (IER) (IET) (1EN)
47.889,69 m3s 0,60 mZ%/m2s 0,40 m2A/m3s 0,20 m2/m3s 0,00 m2/m3s
Sup. Ud. de Ejecucion (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector : 43.569,70 m2
Generico 695,29 m?2
47.889,69 m3s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. pdblico de
(Sde) urbana (pQL): 0 m2 naturaleza 0 m2
PAL: urbana(pQL):
m2s Equipamientos (pED): 0 m2 Equipamientos (pED): 0 m2
% RESERVA VPP 15% Vias Pecuarias/ pNL 42.87441 m?
Area de REPARTO:AR-SUZ-2 C.Uso residencial. = 1,00
Sar= 91.459,66 m?2 E= 27.229,31 Udas C. VPO =0,50
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)=  0,5150 Udas/m?2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: - m2 Dgtoaonol 0 m2 Terciario: 0 m2
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
: . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m frénsito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 3.352,28 mz2 Asistencial (TD): m2 /(A;i/c?'rcomlemo m?2
Adm.- ) Suma RED )
L m - m
Instuticional(AD): VIARIA
Infr.-Servicio
m2
urbano(ID):
Dotacional
- m?2
Multiple (DM):
Dotacional- )
. . m
Residencial(DR):
suma
EQUIPAMIENTOs 83118 me

4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Uso dominante :
Residencial

Terciario

Usos compatibles:

Usos prohibidos:
Industrial

5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

ZONAS: SUEN

Serdn de aplicacion las edificabilidades mdaximas asignadas por el Sector a cada
manzana, pudiéndose reajustar con la condicién de no superar las globales
determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacion el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

0 0 N o

La superficie computable coincide con la superficie del sector, incluyendo la red primaria adscrita que se le
adjudica.

Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, tienen la condicién de minimos, en tanto que
los referenciados para viarios secundarios y superficies destinadas a usos LUCRATIVOS tienen cardcter indicativo.
La altura y edificabilidad de cada manzana, se establecerd en la Ordenacidon Pormenorizada, a partir de los
resultados del Estudio de Integracién Paisajistica, con el limite establecido para cada zona.

Las Areas de Reparto tienen cardcter provisional, su delimitacién se establecerd definitivamente en el Plan Parcial,
ajustando el aprovechamiento Tipo del drea de reparto y delimitando asimismo las Areas de reparto
uniparcelarias correspondiente a las edificaciones consolidadas que no resultan afectadas por la actuacion.

En el Proyecto de Reparcelacion, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razén de su localizacién en planta, orientacién u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacién, justificdndolos en funcidn de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucién en partes de la
edificacion.

Se han aplicado coeficientes de homogeneizacién atendiendo a la ponencia catastral.

Estd sujeto al pago del canon de urbanizaciéon, con el importe de 383.117,52 €

Cederdn gratuitamente los elementos de la Red Primaria Adscrita y el suelo de cesidn obligatoria (13.6 LOTPP)

El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesidn, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV (modificado),
que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado, y caso de no
existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad urbana
equivalente en que se desarrolle la actuacion.

La reserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccion, sea cual fuere el porcentaje destinado a la
misma, serd, como minimo, el 15% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen
especial, y el resto al régimen concertado u otfros de aplicacién.

SECTOR SUZ-R1

V. /
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.-

El dmbito coincide con la delimitacién configurada por el suelo urbanizable correspondiente al SECTOR SUZ R1, gjustdndose en el
dmbito de los viarios de borde. Proviene de las Normas Subsidiarias de 1.996, recogiendo el fondo de manzana de suelo urbano,
forma el drea de reparto AR-SUZ-2 y se sitUa al noreste del casco urbano municipal, junto al limite del Ensanche del Casco
Urbano Tradicional Centro Histérico, ocupando el espacio entre el Suelo Urbano vy el viario de ronda.

Se desarrolla para dar respuesta a la demanda de suelo residencial de crecimiento del Casco Urbano — Centro Histérico, y
resolver la Fachada del Casco Urbano hacia el norte, ademds se dispone edificacidon con destino a Vivienda de Proteccion
PUblica del municipio.

Cumplirdn las condiciones de conexidn e integracion establecidas por el Plan General, y la normativa que resulte por aplicaciéon
de la Legislacion urbanistica vigente. Al Sector delimitado, se les adscribirdn los sistemas primarios de forma proporcionada a su
aprovechamiento, debiéndose equilibrar asimismo las cargas urbanisticas asumidas al objeto de mantener el aprovechamiento
fipo del drea de reparto.

Serdn de aplicacién los criterios generales establecidos para la ejecucidn de las redes viarias de cardcter estructural,
aplicdndose las condiciones de “derecho a crédito” establecidas en el Plan.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuacién INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion DIRECTA a
través de la Administracion publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si por renuncia o desistimiento del urbanizador, tuviera que actuar la Administracion publica, no percibird beneficio
empresarial, salvo que actué mediante empresas urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley
Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION del Sector, se podrd realizar con independencia de cualquier otra actuacién integrada, debiendo cumplir
los pardmetros de sostenibilidad contenidos en las D.E.U.T. referentes a la ocupacién del territorio urbanizado.

El Sector no contiene la ordenacién pormenorizada por lo que se precisa de planeamiento de desarrollo.

No afecta a ningin bien de dominio no municipal conocido.

El Sector no contiene la ordenacién pormenorizada por lo que se precisa de planeamiento de desarrollo.

Afecciones bienes de dominio publico no municipal. No afecta a ningdn bien de dominio no municipal conocido.

Las instalaciones agropecuarias fuera de ordenacién, deberdn proceder a su reubicaciéon en los espacios reservados al efecto
qgue cumplen con las distancias de seguridad de las instalaciones entre si y con los nicleos de poblacién conforme al estudio
incluido en la Memoria Justificativa), en el momento de necesidades de renovacion y/o ampliacion, estableciéndose el plazo
mdximo de 15 afos desde la aprobacién del Plan General, como plazo de obsolescencia de las instalaciones existentes.

En todo caso, el desarrollo y programacién de los sectores urbanizables de uso residencial que interaccionen con las granjas
colindantes, queda condicionado a la comprobacién de la reubicacién o cierre de las instalaciones incompatibles fuera del
dmbito de 1000 metros de proteccidn cautelar o el desmantelado y consiguiente integracion paisajistica en caso de
instalaciones en desuso.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
No posee elementos de cardcter estructural. Pero queda rodeada por un viario de borde de tipologia estructural.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

El Sector delimitado se ejecutard en coordinacion con el disefo especifico de ordenacion y urbanizacion establecido para las
Unidades de Ejecucién - Sectores colindantes, pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e independiente, aplicdndose los
derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas en Unidades de Ejecucién colindantes.
Debera disponer de un vial perimetral paralelo a la nueva Ronda Exterior, canalizando los accesos exclusivamente por las
Rotondas de la misma.

El programa incluird la ejecucidn de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se amplian
adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicaciéon del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los planos de
ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacion de los previstos en unidades de ejecucién colindantes o suelos urbanos consolidados,
se gjustardn a las rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno proximo.

Las redes de saneamiento se qjustardn en su frazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucion colindantes o del suelo
urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de conexién a las
infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacién el CANON correspondiente al “suplemento de infraestructuras”,
que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma. Serd separativa.

Su desarrollo requiere la previa ampliacién de las instalaciones de fratamiento de aguas residuales, segun lo indicado por la
EPSAR.

Las redes secundarias de evacuacién de aguas pluviales, podrdn verter a “tanque de tormenta” o solucidn técnica equivalente,
quienes a su vez se conectardn a la red primaria de evacuacion de pluviales mds proxima. Las redes secundarias se ejecutardn,
aun cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios
periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines pUblicos y privados, cuyo centro de mando y
control se situard en zona verde o espacio publico.
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La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por las
previsiones del planeamiento; los Centros de tfransformacién se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo dotacional
(zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las compensaciones
necesarias en el proyecto de Reparcelaciéon. Para el cdlculo de energia eléctrica se partird de una dotacion de 0,60 Kw/hab.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en
virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucién y de las edificaciones colindantes, debiéndose
garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Tienen la obligacion de ejecutar a su costa las obras de infraestructuras de comunicacién desde la Red Primaria al dmbito del
Sector, con las condiciones impuestas en el Estudio de Trafico y Movilidad.

Sufragan el Canon de urbanizacién correspondiente para el mantenimiento del nivel de calidad de vida de los ciudadanos.
Deberd soportar las Cargas de Urbanizacién correspondientes a las condiciones impuestas de conexién en el Plan Parcial para
su desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacién para las obras de infraestructuras
de cardcter general del Plan General de Benlloch.

Cederdn gratuitamente los elementos de la Red Primaria Adscrita y el suelo de cesidn obligatoria (13.6 LOTPP)

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

El Programa podrdn dividir y redelimitar el dmbito del Sector previsto adecudndolo a condiciones mds idéneas para el desarrollo
de la correspondiente actuacién integrada, y conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica vigente; en cualquier caso, las
diferencias de aprovechamiento no serdn superiores al 15% entre ellas.

El Sector deberd ser susceptibles de actuacién integrada técnicamente auténoma, acreditando la mejora en las condiciones
de gestidon que la modificacién propuesta obtenga en relacién con la inicial, o por ampliacion del dmbito de ejecuciéon de las
redes viarias de borde, integrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la fotalidad de un framo completo, o para mejora en
las condiciones de ejecucion; en tal caso, si el suelo ampliado estuviera incluido en un drea de reparto distinta, se aplicardn los
criterios contenidos en las DEUT, conservando los terrenos incorporados a la unidad de ejecucién los aprovechamientos tipo
definidos en el plan general para cada uno.

6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO .-

Siendo suelo urbanizable, y conforme lo dispuesto en el Art. 112 del R.O.G.T.U (en referencia al art. 55 de la LUV), el dreas de
reparto comprende:

a) El sector completo.

b) El suelo dotacional de destino publico de la red primaria o estructural, clasificado como suelo urbanizable, incluido en el
sector.

La red primaria que se integra en el drea de reparto estd formada de forma adscrita por la red viaria, los equipamientos y zonas
verdes parque publico de naturaleza urbana que se han relacionado.

El cdlculo del Aprovechamiento tipo se realiza conforme lo establecido en el Art. 114. (en referencia al articulo 56 de la L.U.V.);
dividiendo el aprovechamiento objetivo total determinado por el Plan para el drea de reparto entre la superficie de ésta
(transformada en UDA’s por aplicacion de los coeficientes correctores previstos en el Plan), excluyendo los suelos dotacionales
existentes afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan, incluso
cuando, por modificarse la ordenacion preexistente, parte de su superficie fuera destinada a usos lucrativos, siempre que la
superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la anteriormente existente.

La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento, se
ajustardn mediante el Proyecto de Reparcelacion, en funcidén de las mediciones reales que resulten del correspondiente
levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el Aprovechamiento indicado
el carécter de “PROVISIONAL".

Corresponde a Tipologia de RmMC, que dispone del Coeficiente corrector de ponderacién = 1'00, y del total de la edificabilidad,
existe edificabilidad destinada a viviendas de proteccién publica, y correspondiendo a un suelo ya clasificado anteriormente
como urbanizable, no existe reclasificacion, por lo que no estd obligada (articulo 108 ROGTU), a la cesidn de Parque Natural
conforme el articulo 13.6 de la LOTPP.

Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdxima de 1,50 m2/m?
sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.

La afeccion demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusidn total o parcial del subsuelo, por lo que, el
subsuelo tendrd la consideracién de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para el uso y destino
a usos publico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacidn de las instalaciones propias del equipamiento que
deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacién de un terreno como suelo dotacional publico exige la
cesion obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacion, podrd ser configurado el subsuelo como finca
independiente del suelo y adjudicado con total separacion o independencia de éste.

7.- AREA REPARCELABLE:

El drea Reparcelable estard configurada por la de reparto, la cual se compone de la delimitacion del sector y de la red primaria
adscrita que se le vincula.

8.- ESTUDIO ACUSTICO:

El Programa de Actuacién Integrada, contendrd un Estudio AcuUstico especifico para el dmbito de actuacién, redactado
conforme a la normativa que resulte de aplicacién, en el que se establecerdn las “medidas correctoras” que, en su caso,
deberdn incorporarse; siendo todas ellas con cargo al programa.

9.- ESTUDIO DE TRAFICO:

El Programa de Actuacion Integrada, contendrd un Estudio de Trdfico (Anejo al Proyecto de Urbanizaciéon ) para el dmbito de
actuaciéon y entorno de influencia, en el que se establecerdn las “condiciones especificas de circulacion y aparcamientos” de
los viarios incluidos en su dmbito.

10.- SISTEMAS DE ESPACIOS ABIERTOS:
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En la ordenacion pormenorizada se cumplirdn las condiciones establecidas en el Estudio de Paisaje para el sistema de espacios
abiertos, de forma que se potenciard la ampliaciéon de “las visuales” entorno a los elementos que lo configuran en el dmbito de
la actuacion.

Para su adecuado cumplimiento, se procurard situar las zonas verdes de cardcter secundario y los suelos destinados a
dotaciones publicas en colindancia con las “Vias Pecuarias”, “Caminos Histdricos” , itinerarios colectivos o peatonales,
elementos catalogados etc, al objeto de ampliar su percepcién e identificacién.

11.- CRITERIOS COMPLEMENTARIOS:

Se cumplirdn las condiciones establecidas en el Estudio de Paisaje para el sistema de espacios abiertos, de forma que se
potenciard la ampliacién de “las visuales” entorno a los elementos que lo configuran en el dmbito de la actuacién.

Para su adecuado cumplimiento, se procurard situar las zonas verdes de cardcter secundario y los suelos destinados a
dotaciones publicas en colindancia con las “Vias Pecuarias”, "Caminos Histdricos” |, itinerarios colectivos o peatonales,
elementos catalogados etc, al objeto de ampliar su percepcién e identificacién, debiendo actuar como elementos
vertebradores del conjunto, evitando su posicidon en espacios residuales y fragmentados, salvo las que resulten necesarias para
ejercer un efecto “amortiguador” del ruido del tr&fico.

En su diseno se contemplara la posibilidad de incorporar usos complementarios que ejerzan una atraccién para su utilizacion,
debiendo utilizar materiales de pavimentos y acabados de fécil mantenimiento y mobiliario urbano de calidad.

Se evitard la utilizacidn de "pantallas acusticas” con paramentos ciegos que ejerzan cotes visuales entre la carretera y el sector,
siendo aconsejable la adecuada implantacion de especies vegetales, o soluciones mixtas infegradas en el entorno.

En la ordenacion pormenorizada se incorporardn ORDENANZAS especificas para este sector donde se establecerdn las
condiciones concretas para la edificacion, que contendrdn al menos:

- Las condiciones de volumetria (relacién ancho-alto-fondo)

- La aplicaciéon de criterios bioclimdticos relativos a la orientacién y condiciones de los cerramientos.

- La limitacién de criterios cromaticos aplicables a los materiales, tendentes a la integracién de la edificacion en el
paisaje.

- La definicién de fipos y materiales a emplear en los cerramientos de las parcelas, estableciendo modelos unitarios
tendentes a minimizar el uso de vallas ciegas.

- Los controles de sefaletica y condiciones de implantacién de la publicidad en fachadas y cerramientos, al objeto
de conseguir una integraciéon en el entorno, evitando los “tétem” publicitarios y ornamentaciones ostentosas de
cardcter discordante.

12-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
El sector estudiado queda afectado por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las Normas Urbanisticas.
En confreto esta Sector viene afectado por:

- La superficie horizontal intferna

- Zona de limitacion de Alturas LOC (ILS)
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2. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DEL SECTOR SUZ-R.2

Planeamiento de

Clase de suelo: UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANIZABLE Denominacion SUZ-R2
Situacién Zona de Ensanche, residencial multiple (ciudad compacta)
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial libre Edif. Terciario Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (EN)
57.164,70 m2s 34.298,82 m2s 22.865,88 m2t 11.432,94 m2 0,00 m2
Superficie computable indice edif. Bruta Indice edif. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (IET) (1EN)
57.164,70 m2s 0,60 m2/m3s 0,40 m2A/m2s 0,20 m2/m3s 0,00 m2/m3s
Sup. Ud. de Ejecucién (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector : 52.008,36 m2
Generico 829,95 m?2
57.164,70 m3s Viario (pRV): 0 m? Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. publico de naturaleza 2 P. pUblico de 2
(sde) urbana (pQL): 0 m naturaleza 0 m
: urbana(pQL):
m2s Equipamientos (pED): 0 m? Equipamientos (pED): 0 m?
% RESERVA VPP 15% Vias Pecuarias/ pNL 51.17841 m?
Area de REPARTO:AR-SUZ-3 C.Uso residencial. = 1,00
Sar= 109.173,06 m? E= 32.502,93 Udas C. VPO =0,50
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)=  0,5150 Udas/m?
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: - m? Dcﬁoaonol 0 m? Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
‘ . Recreativo- Viario de
. 2 2 2
Areas de juego(AL): m deportivo(RD): m frénsito (RV): m
) Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 4001,53 m2 | Asistencial (TD): m? f;pv‘;'fccm'emo m?
Adm.- ) Suma RED )
L m - m
Instuticional(AD): VIARIA
Infr.-Servicio )
m
urbano(ID):
Dotacional
e m2
Mltiple (DM):
Dotacional-
- . m2
Residencial (DR):
suma
EQUIPAMIENTOS 457318 m

4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Uso dominante : Usos compadtibles:
Residencial Terciario

Usos prohibidos:
Industrial

5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

ZONAS: SUEN

Serdn de aplicacién las edificabilidades mdximas asignadas por el Sector a cada
manzana, pudiéndose reajustar con la condicion de no superar las globales
determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacién el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

0 0 N o

La superficie computable coincide con la superficie del sector, incluyendo la red primaria adscrita que se le
adjudica.

Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS, tienen la condicidon de minimos, en tanto que
los referenciados para viarios secundarios y superficies destinadas a usos LUCRATIVOS fienen cardcter indicativo.
La altura y edificabilidad de cada manzana, se establecerd en la Ordenacién Pormenorizada, a partir de los
resultados del Estudio de Integracién Paisajistica, con el limite establecido para cada zona.

Las Areas de Reparto tienen cardcter provisional, su delimitacion se establecerd definitivamente en el Plan Parcial,
ajustando el aprovechamiento Tipo del drea de reparto y delimitando asimismo las Areas de reparto
uniparcelarias correspondiente a las edificaciones consolidadas que no resultan afectadas por la actuacion.

En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificaciéon se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razén de su localizacién en planta, orientaciéon u ofros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicardn coeficientes correctores de uso y localizacién, justificdndolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucién en partes de la
edificacion.

Se han aplicado coeficientes de homogeneizacién atendiendo a la ponencia catastral.

Estd sujeto al pago del canon de urbanizacién, con el importe de 457.317,60 €

Cederdan gratuitamente los elementos de la Red Primaria Adscrita y el suelo de cesién obligatoria (13.6 LOTPP)

El suelo de reserva para VPP corresponde al de cesion, conforme se define en el Art. 21.2 de la LUV (modificado),
que en este caso se calculard respecto del incremento con el preexistente licitamente realizado, y caso de no
existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o unidad urbana
equivalente en que se desarrolle la actuacion.

La reserva de vivienda sometida a algin régimen de proteccion, sea cual fuere el porcentaje destinado a la
misma, serd, como minimo, el 15% de la reserva prevista destinada al régimen de precio general y régimen
especial, y el resto al régimen concertado u otros de aplicacién.

SECTOR SUZ-R2

e /

e
//'/////////, / /////

3NUG-8.1




Boletin Oficial

PROVINCIA DE CASTELLON BOP 136 - 12 de novienbre de 2022 - 169 -

FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.-

El dmbito coincide con la delimitacién configurada por el suelo urbanizable correspondiente al SECTOR SUZ R2, djusténdose en el
d&mbito de los viarios de borde. Proviene de las Normas Subsidiarias de 1.996, forma el Area de Reparto AR-SUZ-3, y se sitUa al
noroeste del casco urbano municipal, junto al limite del Ensanche del Casco Urbano Tradicional Centro Histérico, ocupando el
espacio entre el Suelo Urbano v el viario de ronda.

Se desarrolla para dar respuesta a la demanda de suelo residencial de crecimiento del Casco Urbano — Centro Histdrico, y
resolver la Fachada del Casco Urbano hacia el norte, ademds se dispone edificacién con destino a Vivienda de Proteccién
PUblica del municipio.

Cumplirdn las condiciones de conexién e integracion establecidas por el Plan General, y la normativa que resulte por aplicaciéon
de la Legislacion urbanistica vigente. Al Sector delimitado, se les adscribirdn los sistemas primarios de forma proporcionada a su
aprovechamiento, debiéndose equilibrar asimismo las cargas urbanisticas asumidas al objeto de mantener el aprovechamiento
tipo del drea de reparto.

Serdn de aplicacion los criterios generales establecidos para la ejecucion de las redes viarias de cardcter estructural,
aplicdndose las condiciones de “derecho a crédito” establecidas en el Plan.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacion de la Actuacion INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion DIRECTA a
fravés de la Administracion pUblica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si por renuncia o desistimiento del urbanizador, tuviera que actuar la Administracion publica, no percibird beneficio
empresarial, salvo que actué mediante empresas urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley
Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION del Sector, se podrd realizar con independencia de cualquier otra actuacién integrada, debiendo cumplir
los pardmetros de sostenibilidad contenidos en las D.E.U.T. referentes a la ocupacion del territorio urbanizado.

El Sector no contiene la ordenacién pormenorizada por lo que se precisa de planeamiento de desarrollo.

No afecta a ningun bien de dominio no municipal conocido.

El Sector no contiene la ordenacién pormenorizada por lo que se precisa de planeamiento de desarrollo.

Afecciones bienes de dominio pUblico no municipal. No afecta a ningun bien de dominio no municipal conocido.

Las instalaciones agropecuarias fuera de ordenacién, deberdn proceder a su reubicacion en los espacios reservados al efecto
que cumplen con las distancias de seguridad de las instalaciones entre si y con los nicleos de poblacion conforme al estudio
incluido en la Memoria Justificativa), en el momento de necesidades de renovacion y/o ampliacion, estableciéndose el plazo
mdximo de 15 anos desde la aprobacidn del Plan General, como plazo de obsolescencia de las instalaciones existentes.

En todo caso, el desarrollo y programacién de los sectores urbanizables de uso residencial que interaccionen con las granjas
colindantes, queda condicionado a la comprobaciéon de la reubicacién o cierre de las instalaciones incompatibles fuera del
dmbito de 1000 metros de proteccidn cautelar o el desmantelado y consiguiente integracién paisajistica en caso de
instalaciones en desuso.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
No posee elementos de cardcter estructural. Pero queda rodeada por un viario de borde de tipologia estructural.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

El Sector delimitado se ejecutard en coordinacion con el disefio especifico de ordenacién y urbanizacién establecido para las
Unidades de Ejecucioén - Sectores colindantes, pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e independiente, aplicdndose los
derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas en Unidades de Ejecucidn colindantes.
Debera disponer de un vial perimetral paralelo a la nueva Ronda Exterior, canalizando los accesos exclusivamente por las
Rotondas de la misma.

El programa incluird la ejecucion de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se amplian
adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacion del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los planos de
ordenacion.

Los viarios interiores que sean prolongacién de los previstos en unidades de ejecucién colindantes o suelos urbanos consolidados,
se gjustardn a las rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se ajustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucion colindantes o del suelo
urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de conexidn a las
infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacién el CANON correspondiente al “suplemento de infraestructuras”,
que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma. Serd separativa.

Su desarrollo requiere la previa ampliacién de las instalaciones de tratamiento de aguas residuales, segun lo indicado por la
EPSAR.

Las redes secundarias de evacuacién de aguas pluviales, podrdn verter a “tanque de tormenta” o solucidn técnica equivalente,
quienes a su vez se conectardn a la red primaria de evacuaciéon de pluviales mds proxima. Las redes secundarias se ejecutardn,
aun cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios
periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de mando y
control se situard en zona verde o espacio publico.
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La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por las
previsiones del planeamiento; los Centros de transformacién se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo dotacional
(zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las compensaciones
necesarias en el proyecto de Reparcelacién. Para el cdlculo de energia eléctrica se partird de una dotacién de 0,60 Kw/hab.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en
virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose
garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Tienen la obligacidn de ejecutar a su costa las obras de infraestructuras de comunicacién desde la Red Primaria al dmbito del
Sector, con las condiciones impuestas en el Estudio de Trdfico y Movilidad.

Sufragan el Canon de urbanizacion correspondiente para el mantenimiento del nivel de calidad de vida de los ciudadanos.
Deberd soportar las Cargas de Urbanizacién correspondientes a las condiciones impuestas de conexion en el Plan Parcial para
su desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacion para las obras de infraestructuras
de cardcter general del Plan General de Benlloch.

Cederdn gratuitamente los elementos de la Red Primaria Adscrita y el suelo de cesidn obligatoria (13.6 LOTPP)

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

El Programa podrdn dividir y redelimitar el dmbito del Sector previsto adecudndolo a condiciones mds iddneas para el desarrollo
de la correspondiente actuacién integrada, y conforme a lo previsto en la legislacion urbanistica vigente; en cualquier caso, las
diferencias de aprovechamiento no serdn superiores al 15% enfre ellas.

El Sector deberd ser susceptibles de actuacion integrada técnicamente autdbnoma, acreditando la mejora en las condiciones
de gestidon que la modificacién propuesta obtenga en relaciéon con la inicial, o por ampliacién del dmbito de ejecucién de las
redes viarias de borde, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la totalidad de un framo completo, o para mejora en
las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado estuviera incluido en un drea de reparto distinta, se aplicardn los
criterios contenidos en las DEUT, conservando los terrenos incorporados a la unidad de ejecucion los aprovechamientos fipo
definidos en el plan general para cada uno.

6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -

Siendo suelo urbanizable, y conforme lo dispuesto en el Art. 112 del R.O.G.T.U (en referencia al art. 55 de la LUV), el dreas de
reparto comprende:

a) El sector completo.

b) El suelo dotacional de destino publico de la red primaria o estructural, clasificado como suelo urbanizable, incluido en el
sector.

La red primaria que se integra en el drea de reparto estd formada de forma adscrita por la red viaria, los equipamientos y zonas
verdes parque publico de naturaleza urbana que se han relacionado.

El cdiculo del Aprovechamiento tipo se realiza conforme lo establecido en el Art. 114. (en referencia al articulo 56 de la L.U.V.);
dividiendo el aprovechamiento objetivo total determinado por el Plan para el drea de reparto entre la superficie de ésta
(transformada en UDA’s por aplicacion de los coeficientes correctores previstos en el Plan), excluyendo los suelos dotacionales
existentes afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan, incluso
cuando, por modificarse la ordenacion preexistente, parte de su superficie fuera destinada a usos lucrativos, siempre que la
superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la anteriormente existente.

La delimitacién del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento, se
ajustardn mediante el Proyecto de Reparcelacion, en funcién de las mediciones reales que resulten del correspondiente
levantamiento topogrdfico realizado con mayor precisién y conocimiento del territorio, teniendo el Aprovechamiento indicado
el cardcter de “PROVISIONAL".

Corresponde a Tipologia de RmMC, que dispone del Coeficiente corrector de ponderacién = 1'00, y del total de la edificabilidad,
existe edificabilidad destinada a viviendas de proteccién puUblica, y correspondiendo a un suelo ya clasificado anteriormente
como urbanizable, no existe reclasificacion, por lo que no estd obligada (articulo 108 ROGTU), a la cesidén de Parque Natural
conforme el articulo 13.6 de la LOTPP.

Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad méxima de 1,50 m2/m?
sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.

La afeccidon demanial como dotacién publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo que, el
subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracién titular para el uso y destino
a usos publico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacion de las instalaciones propias del equipamiento que
deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacidon de un terreno como suelo dotacional publico exige la
cesién obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacién, podrd ser configurado el subsuelo como finca
independiente del suelo y adjudicado con total separacién o independencia de éste.

7.- AREA REPARCELABLE:

El drea Reparcelable estard configurada por la de reparto, la cual se compone de la delimitacion del sector y de la red primaria
adscrita que se le vincula.

8.- ESTUDIO ACUSTICO:

El Programa de Actuacion Integrada, contendrd un Estudio AcuUstico especifico para el dmbito de actuacién, redactado
conforme a la normativa que resulte de aplicacién, en el que se establecerdn las “medidas correctoras” que, en su caso,
deberdn incorporarse; siendo todas ellas con cargo al programa.

9.- ESTUDIO DE TRAFICO:

El Programa de Actuacion Integrada, contendrd un Estudio de Trdfico (Anejo al Proyecto de Urbanizacién ) para el dmbito de
actuacion y entorno de influencia, en el que se establecerdn las “condiciones especificas de circulacién y aparcamientos” de
los viarios incluidos en su dmbito.

10.- SISTEMAS DE ESPACIOS ABIERTOS:
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En la ordenacion pormenorizada se cumplirdn las condiciones establecidas en el Estudio de Paisaje para el sistema de espacios
abiertos, de forma que se potenciard la ampliacién de “las visuales” entorno a los elementos que lo configuran en el dmbito de
la actuacién.

Para su adecuado cumplimiento, se procurard situar las zonas verdes de cardcter secundario y los suelos destinados a
dotaciones publicas en colindancia con las “Vias Pecuarias”, “Caminos Histéricos” , itinerarios colectivos o peatonales,
elementos catalogados etc, al objeto de ampliar su percepcion e identificacion.

11.- CRITERIOS COMPLEMENTARIOS:

Se cumplirdn las condiciones establecidas en el Estudio de Paisaje para el sistema de espacios abiertos, de forma que se
potenciard la ampliacién de “las visuales” entorno a los elementos que lo configuran en el dmbito de la actuacion.

Para su adecuado cumplimiento, se procurard situar las zonas verdes de cardcter secundario y los suelos destinados a
dotaciones publicas en colindancia con las “Vias Pecuarias”, “Caminos Histéricos” , itinerarios colectivos o peatonales,
elementos catalogados etc, al objeto de ampliar su percepcion e identificacion, debiendo actuar como elementos
vertebradores del conjunto, evitando su posicidén en espacios residuales y fragmentados, salvo las que resulten necesarias para
ejercer un efecto “amortiguador” del ruido del trdfico.

En su diseno se contemplara la posibilidad de incorporar usos complementarios que ejerzan una atraccion para su utilizacion,
debiendo utilizar materiales de pavimentos y acabados de facil mantenimiento y mobiliario urbano de calidad.

Se evitard la utilizacién de “pantallas acusticas” con paramentos ciegos que ejerzan cotes visuales entre la carretera y el sector,
siendo aconsejable la adecuada implantacion de especies vegetales, o soluciones mixtas integradas en el entorno.

En la ordenacion pormenorizada se incorporardn ORDENANZAS especificas para este sector donde se establecerdn las
condiciones concretas para la edificacion, que contendrdn al menos:

- Las condiciones de volumetria (relacién ancho-alto-fondo)

- La aplicacion de criterios bioclimdticos relativos a la orientacién y condiciones de los cerramientos.

- La limitacidn de criterios cromdticos aplicables a los materiales, tendentes a la integracién de la edificacion en el
paisaje.

- La definicién de tipos y materiales a emplear en los cerramientos de las parcelas, estableciendo modelos unitarios
tendentes a minimizar el uso de vallas ciegas.

- Los controles de sefaletica y condiciones de implantaciéon de la publicidad en fachadas y cerramientos, al objeto
de conseguir una integracion en el entorno, evitando los “tdtem” publicitarios y ornamentaciones ostentosas de
cardcter discordante.

12-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
El sector estudiado queda afectado por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las Normas Urbanisticas.
En contreto esta Sector viene afectado por:

- La superficie horizontal interna

- Zona de limitacion de Alturas LOC (ILS)
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3. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DEL SECTOR SUZ.I-1

) Planeamiento de 4
Clase de suelo: desarrollo UNIDAD DE EJECUCION
URBANIZABLE Denominacion Suz-N
Situacion Zona Industrial
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. Terciario Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) (ED
104.420,64 m3s 73.094,45 m3s 0,00 m2t 0,00 m2t 73.094,45 m2t
Superficie computable indice edif. Bruta IndiFe ed.if. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
(Sc) (EB) R (IET) (IEY
104.420,64 ms3s 0,70 m2t/m?2s 0,00 m2t/m2s 0,70 m2t/m?2s 0,00 m2t/m2s
Sup. Ud. de Ejecucion (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector : 18.848,93m?
Generico 18.848,93 m?
104.420,64 m?s Viario (pRV): 0 m Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. publico de
0 m? naturaleza 0 m?
Sde; :
(Sde) urbana(pQL): urbana(pQL):
m2s Equip amientos (pED): 0 m? Equip amientos (pED): 0 m?

% RESERVA VPP 0% Vias Pecuarias/ pNL 0 m
Area de REPARTO:AR-SUZ-4 C.Uso industrial. = 0,92
Sar= 123.269,57 m? E= 67.246,89 Udas
Aprovechamiento TIPO

Ap 1= E/(Sar 1- Sde)=  0,51902 Udas/ m2
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: - m2 Dotacional 0 2 Terciario: 0 m?

: privado m erciario: m

ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:

( Recreativo- Viario de
. . m2 . X mZ

Areas de juego(AL): m? deportivo(RD): tAyan5|to (RV):

) Educativo- 2 reas 2
Jardines(L): m2 cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 1295645 m2 | Asistencial (TD): m2 ?;\’;fcamiento m2

Adm.- Suma RED
m2 - m2

Instuticional(AD): VIARIA

Infr.-Servicio m2

urbano(ID):

Dotacional ma2

Multiple(DM):

Dotacional- m2

Residencial(DR):

suma m?

EQUIPAMIENTOS

[4-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Uso dominante :
Industrial

Usos compatibles:
Terciario

os prohibidos:
Residencial

5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

ZONAS:

Sul

Seran de aplicacién las edificabilidades maximas asignadas por el Sector a cada
manzana, pudiéndose reajustar con la condicién de no superar las globales

determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacién el resto de las
condiciones establecidas para la zona asig nada contenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

1. La superficie computable coincide con la superficie del sector, incluyendo la red primaria adscrita que se le
adjudica.

2. Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMI ENTOS, tienen la condicion de minimos, en tanto que
los referenciados para viarios secundario s y superficies destinadas a usos LUCR ATIVOS tienen caracter indicativo.

3. La altura y edificabilidad de cada manzana, se establecerd en la Ordenacién Pormenorizada, a partir de los
resultados del Estudio de Integracion Paisajistica, con el limite establecido para cada zona.

4. Las Areas de Reparto tienen caracter provisional, su delimitacion se establecerd definitivamente en el Plan Parcial,
ajustando el aprovechamiento Tipo del area de re parto y delimitando asimismo las Areas de reparto
uniparcelarias correspondiente a las edificaciones consolidadas que no resultan afectadas por la actuacion.

5. En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacidn se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razén de su localizacién en planta, orientacion u otros andlogos, resulte muy diferente, se
aplicaran coeficientes correctores de uso y localizacion, justificandolos en funcidn de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneizacién ponderada de la retribucion en partes de la
edificacion.

6. Se han aplicado coeficientes de homogeneizaciéon atendiendo a la ponencia catastral.

7. Esta sujeto al pago del canon de urbanizacion, con el importe de 1.295.644,70 €

8. Cederan gratuitamente los elementos de la Red Primaria Adscrita y el suelo de cesion obligatoria (13.6 LOTPP)
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FICHA DE GESTION

1.-DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.-

El dmbito coincide con la delimitacidén configurada por el suelo urbanizable correspondiente al SECTOR SUZ 11, ajustdndose en el
d&mbito de los viarios de borde. Proviene de las Normas Subsidiarias de 1.996, forma el Area de Reparto AR-SUZ-4, se sitGa al norte
de término municipal, ocupando el espacio al este del Casco Urbano, junto al frazado de la CV-156, como limite norte.

Se desarrolla para dar respuesta a la demanda de suelo Industrial de crecimiento del existente, y resolver la fachada a la CV-156.

Cumplirdn las condiciones de conexion e integracion establecidas por el Plan General, y la normativa que resulte por aplicaciéon
de la Legislacion urbanistica vigente. Al Sector delimitado, se les adscribirdn los sistemas primarios de forma proporcionada a su
aprovechamiento, debiéndose equilibrar asimismo las cargas urbanisticas asumidas al objeto de mantener el aprovechamiento
tipo del drea de reparto.

Serdn de aplicaciéon los criterios generales establecidos para la ejecucion de las redes viarias de cardcter estructural,
aplicdndose las condiciones de "derecho a crédito” establecidas en el Plan.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacién de la Actuaciéon INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion DIRECTA a
fravés de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si por renuncia o desistimiento del urbanizador, tuviera que actuar la Administracion publica, no percibird beneficio
empresarial, salvo que actué mediante empresas urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley
Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION del Sector, se podrd realizar con independencia de cualquier otra actuacién integrada, debiendo cumplir
los pardmetros de sostenibilidad contenidos en las D.E.U.T. referentes a la ocupacién del territorio urbanizado.

El Sector no contiene la ordenacién pormenorizada por lo que se precisa de planeamiento de desarrollo.

No afecta a ningun bien de dominio no municipal conocido.

El Sector no contiene la ordenacién pormenorizada por lo que se precisa de planeamiento de desarrollo.

Afecciones bienes de dominio pUblico no municipal. No afecta a ningun bien de dominio no municipal conocido.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-
No posee elementos de cardcter estructural. Pero queda rodeada por un viario de borde, la CV-156 de fipologia estructural.

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

El Sector delimitado se ejecutard en coordinacién con el diseno especifico de ordenacion y urbanizacién establecido para las
Unidades de Ejecucion - Sectores colindantes, pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e independiente, aplicéndose los
derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas en Unidades de Ejecucién colindantes.
Deberd disponer de viario perimetral paralelo a la CV-156 exterior a la Zona de Proteccidn, debiendo realizar su acceso a dicha
carretera mediante una rotonda de radio interior de 15 m, y exterior de 25 m.

El programa incluird la ejecucion de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se amplian
adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los planos de
ordenacién.

Los viarios interiores que sean prolongacion de los previstos en unidades de ejecucion colindantes o suelos urbanos consolidados,
se gjustardn a las rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se gjustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucidn colindantes o del suelo
urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de conexidn a las
infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacién el CANON correspondiente al “suplemento de infraestructuras”,
que deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma. Serd separativa

Su desarrollo requiere la previa ampliacidon de las instalaciones de tratamiento de aguas residuales, segin lo indicado por la
EPSAR.

Las redes secundarias de evacuacién de aguas pluviales, podrdn verter a “tanque de tormenta” o solucidén técnica equivalente,
quienes a su vez se conectardn a la red primaria de evacuacién de pluviales mds préxima. Las redes secundarias se ejecutardn,
aun cuando quedardn provisionalmente sin servicio en tanto se ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios
periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de mando y
control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por las
previsiones del planeamiento; los Centros de fransformacién se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo dotacional
(zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las compensaciones
necesarias en el proyecto de Reparcelacién. Para el cdiculo de energia eléctrica se partird de una dotacion de 0,60 Kw/hab.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en
virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose
garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno proximo.

Tienen la obligacién de ejecutar a su costa las obras de infraestructuras de comunicacién desde la Red Primaria al dmbito del
Sector, con las condiciones impuestas en el Estudio de Trdfico y Movilidad.

Sufragan el Canon de urbanizacién correspondiente para el mantenimiento del nivel de calidad de vida de los ciudadanos.
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Deberd soportar las Cargas de Urbanizacidén correspondientes a las condiciones impuestas de conexidén en el Plan Parcial para
su desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizaciéon para las obras de infraestructuras
de cardcter general del Plan General de Benlloch.

Cederdn gratuitamente los elementos de la Red Primaria Adscrita y el suelo de cesién obligatoria (13.6 LOTPP)

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

El Programa podrdn dividir y redelimitar el dmbito del Sector previsto adecudndolo a condiciones mds idéneas para el desarrollo
de la correspondiente actuacién integrada, y conforme a lo previsto en la legislacién urbanistica vigente; en cualquier caso, las
diferencias de aprovechamiento no serdn superiores al 15% entre ellas.

El Sector deberd ser susceptibles de actuaciéon integrada técnicamente auténoma, acreditando la mejora en las condiciones
de gestion que la modificacion propuesta obtenga en relacién con la inicial, o por ampliacién del dmbito de ejecucidn de las
redes viarias de borde, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la totalidad de un tramo completo, o para mejora en
las condiciones de ejecucién; en tal caso, si el suelo ampliado estuviera incluido en un drea de reparto distinta, se aplicardn los
criterios contenidos en las DEUT, conservando los terrenos incorporados a la unidad de ejecucion los aprovechamientos tipo
definidos en el plan general para cada uno.

6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -

Siendo suelo urbanizable, y conforme lo dispuesto en el Art. 112 del R.O.G.T.U (en referencia al art. 55 de la LUV), el dreas de
reparto comprende:

a) El sector completo.

b) El suelo dotacional de destino publico de la red primaria o estructural, clasificado como suelo urbanizable, incluido en el
sector.

La red primaria que se integra en el drea de reparto estd formada de forma adscrita por la red viaria, los equipamientos y zonas
verdes parque publico de naturaleza urbana que se han relacionado.

El cdlculo del Aprovechamiento tipo se realiza conforme lo establecido en el Art. 114. (en referencia al articulo 56 de la L.U.V.);
dividiendo el aprovechamiento objetivo total determinado por el Plan para el drea de reparto entre la superficie de ésta
(transformada en UDA’s por aplicacion de los coeficientes correctores previstos en el Plan), excluyendo los suelos dotacionales
existentes afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan, incluso
cuando, por modificarse la ordenacién preexistente, parte de su superficie fuera destinada a usos lucrativos, siempre que la
superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la anteriormente existente.

La delimitacion del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento, se
ajustardn mediante el Proyecto de Reparcelacion, en funcién de las mediciones reales que resulten del correspondiente
levantamiento topogrdfico realizado con mayor precisién y conocimiento del territorio, teniendo el Aprovechamiento indicado
el cardcter de “PROVISIONAL".

Corresponde a Tipologia Industrial, que dispone del Coeficiente corrector de ponderacién = 0,92, y del total de la edificabilidad,
existe edificabilidad destinada a viviendas de proteccién publica, y correspondiendo a un suelo ya clasificado anteriormente
como urbanizable, no existe reclasificacion, por lo que no estd obligada (arficulo 108 ROGTU), a la cesidén de Parque Natural
conforme el artficulo 13.6 de la LOTPP.

Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdxima de 1,50 m2/m?2
sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.

La afeccién demanial como dotaciéon publica se limita al suelo y al vuelo con exclusion total o parcial del subsuelo, por lo que, el
subsuelo tendrd la consideracién de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para el uso y destino
a usos publico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacion de las instalaciones propias del equipamiento que
deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacién de un terreno como suelo dotacional publico exige la
cesion obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacion, podrd ser configurado el subsuelo como finca
independiente del suelo y adjudicado con total separacién o independencia de éste.

7.- AREA REPARCELABLE:

El drea Reparcelable estard configurada por la de reparto, la cual se compone de la delimitacién del sector y de la red primaria
adscrita que se le vincula.

8.- ESTUDIO ACUSTICO:

El Programa de Actuacién Integrada, contendrd un Estudio Acustico especifico para el dmbito de actuacién, redactado
conforme a la normativa que resulte de aplicacion, en el que se establecerdn las “medidas correctoras” que, en su caso,
deberdn incorporarse; siendo todas ellas con cargo al programa.

9.- ESTUDIO DE TRAFICO:

El Programa de Actuacién Integrada, contendrd un Estudio de Trdfico (Anejo al Proyecto de Urbanizacion ) para el dmbito de
actuacién y entorno de influencia, en el que se establecerdn las “condiciones especificas de circulacion y aparcamientos” de
los viarios incluidos en su dmbito.

10.- SISTEMAS DE ESPACIOS ABIERTOS:

En la ordenacién pormenorizada se cumplirdn las condiciones establecidas en el Estudio de Paisaje para el sistema de espacios
abiertos, de forma que se potenciard la ampliacion de “las visuales” entorno a los elementos que lo configuran en el dmbito de
la actuacion.

Para su adecuado cumplimiento, se procurard situar las zonas verdes de cardcter secundario y los suelos destinados a
dotaciones publicas en colindancia con las “Vias Pecuarias”, “Caminos Histéricos” , itinerarios colectivos o peatonales,
elementos catalogados etc, al objeto de ampliar su percepcidn e identificacion.

11.- CRITERIOS COMPLEMENTARIOS:

Se cumplirdn las condiciones establecidas en el Estudio de Paisaje para el sistema de espacios abierfos, de forma que se
potenciard la ampliacién de “las visuales” entorno a los elementos que lo configuran en el dmbito de la actuacién.

Para su adecuado cumplimiento, se procurard situar las zonas verdes de cardcter secundario y los suelos destinados a
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dotaciones publicas en colindancia con las “Vias Pecuarias”, “Caminos Histéricos” , itinerarios colectivos o peatonales,
elementos catalogados etc, al objeto de ampliar su percepciéon e identificacion, debiendo actuar como elementos
vertebradores del conjunto, evitando su posicidn en espacios residuales y fragmentados, salvo las que resulten necesarias para
ejercer un efecto "amortiguador” del ruido del tréfico.

En su disefio se contemplara la posibilidad de incorporar usos complementarios que ejerzan una atraccién para su utilizacién,
debiendo utilizar materiales de pavimentos y acabados de facil mantenimiento y mobiliario urbano de calidad.

Se evitard la utilizacién de “pantallas acusticas” con paramentos ciegos que ejerzan cotes visuales entre la carretera y el sector,
siendo aconsejable la adecuada implantacién de especies vegetales, o soluciones mixtas integradas en el entorno.

En la ordenacién pormenorizada se incorporardn ORDENANZAS especificas para este sector donde se establecerdn las
condiciones concretas para la edificacién, que contendrdn al menos:

Las condiciones de volumetria (relacién ancho-alto-fondo)

La aplicacién de criterios bioclimdticos relativos a la orientacion y condiciones de los cerramientos.

La limitacidon de criterios cromdticos aplicables a los materiales, tendentes a la integracion de la edificacion en el
paisaje.

La definicién de tipos y materiales a emplear en los cerramientos de las parcelas, estableciendo modelos unitarios
tendentes a minimizar el uso de vallas ciegas.

Los controles de sefnaletica y condiciones de implantaciéon de la publicidad en fachadas y cerramientos, al objeto
de conseguir una integracién en el entorno, evitando los “tdtem” publicitarios y ornamentaciones ostentosas de
cardcter discordante.

12-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
El sector estudiado queda afectado por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las Normas Urbanisticas.
En confreto esta Sector viene afectado por:

- La superficie horizontal interna

- Zona de limitaciéon de Alturas LOC (ILS)
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4. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DEL SECTOR SUZ-T.1
Clase de suelo: Planeamiento de UNIDAD DE EJECUCION
desarrollo
URBANIZABLE Denominacién SUZ-T1
Situacién Zona de Terciario
2.-PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie sector Edificabilidad bruta Edif. Residencial Edif. Terciario Edif. industrial
(Ss) (EB) (ER) (ET) ()
958.094,10 m3s 572.123,72 m?2s 0,00 m? 572.123,72 m? 0,00 m?
Superficie computable indice edif. Bruta Indl.ce eq|f. indice edif. Terciaria indice edif. Industrial
Residencial
(Sc) (IEB) (IER) (1ET) (1EN)
958.094,10 m3s 0,60 m2t/m32s 0,00 m2t/m3s 0,60 m2/m3s 0,00 m2/m3s
Sup. Ud. de Ejecucion (Sue) Red PRIMARIA incluida en el sector Red PRIMARIA adscrita al sector : 211.190,85mz2
Generico 211.190,85 m2
958.094,10 m32s Viario (pRV): 0 m2 Viario (pRV): 0 m2
S. dotacional existente P. publico de naturaleza P. pUblico de
(sde) urbana (pQL): 0 m? naturaleza 0 m2
PAL): urbana(pQL):
m2s Equipamientos (pED): 0 m2 Equipamientos (pED): 0 m2
% RESERVA VPP 0% Vias Pecuarias/ pNL 0 m?
Area de REPARTO:AR-SUZ-5 C.Uso terciario. = 1,14
Sar= 1.169.284,95 m? E= 655.002,02 Udas
Aprovechamiento TIPO
Ap 1=E/(Sar 1- Sde)= 0,56017 Udas/m?
3.- SUPERFICIES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
LUCRATIVO:
Residencial: - m? DQTOC'OHOI 0 m2 Terciario: 0 m?
privado
ZONAS VERDES: EQUIPAMIENTOS: RED VIARIA:
. . . Recreativo- Viario de
Areas de juego(AL): m? deportivo(RD): m? trdinsito (RV): m?
. Educativo- Areas
. 2 2 2
Jardines(JL): m cultural (ED): m peatonales(AV): m
suma Z. VERDES 12.956,45 mz? Asistencial (TD): m? @?ﬁ.rcomlemo m2
Adm.- ) Suma RED )
- m - m
Instuticional(AD): VIARIA
Infr.-Servicio "
m
urbano(ID):
Dotacional
- m?2
Mltiple (DM):
Dotacional- )
A A m
Residencial(DR):
suma
- m2
EQUIPAMIENTOS

4.-USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Uso dominante :
Terciario-Industrial

Industrial

Usos compatibles:

Usos prohibidos:
Residencial

5.-TIPOS EDIFICATORIOS Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

ZONAS: SUT

Serdn de aplicacién las edificabilidades mdaximas asignadas por el Sector a cada
manzana, pudiéndose reajustar con la condicién de no superar las globales
determinadas para cada uso en esta ficha, siendo de aplicacion el resto de las
condiciones establecidas para la zona asignada contenidas en este Plan General
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OBSERVACIONES:

© XN

La superficie computable coincide con la superficie del sector, incluyendo la red primaria adscrita que se le
adjudica.

Los valores establecidos para las ZONAS VERDES Y EQUIPAMI ENTOS, tienen la condicién de minimos, en tanto que
los referenciados para viarios secundario s y superficies destinadas a usos LUCR ATIVOS tienen caracter indicativo.

La altura y edificabilidad de cada manzana, se establecerda en la Ordenacion Pormenorizada, a partir de los
resultados del Estudio de Integracion Paisajistica, con el limite establecido para cada zona.

Las Areas de Reparto tienen caracter prov isional, su delimitacion se establecera definitivamente en el Plan Parcial,
ajustando el aprovechamiento Tipo del 4rea de re parto y delimitando asimismo las Areas de reparto
uniparcelarias correspondiente a las edificaciones consolidadas que no resultan afectadas por la actuacion.

En el Proyecto de Reparcelacién, cuando en la edificacién se prevean usos heterogéneos o el valor de sus
diversas partes, por razon de su localizacion en planta, orientacion u otros analogos, resulte muy diferente, se
aplicaran coeficientes correctores de uso y localizacion, justificindolos en funcién de sus valores relativos de
repercusion, con la finalidad de lograr una homogeneiz aciéon ponderada de la retribucién en partes de la
edificacion.

Se han aplicado coeficientes de homogeneizaciéon atendiendo a la ponencia catastral.

Estd sujeto al pago del canon de urbanizacion, con el importe de 11.497.129,20 €

Cederan gratuitamente los elementos de la Red Primaria Adscrita y el suelo de cesion obligatoria (13.6 LOTPP)

El Sector SUZT T1 se desarrollard en dos Unidades de Ejecucion, de manera que se adecue al crecimiento
sostenible. No obstante la ordenacién del conjunto, de bera quedar justificado en el primer ambito, que se
desarrolle, resolviendo los accesos y servicios necesarios pa ra el conjunto del sector, que se repercute al segundo
ambito de desarrollo, mediantre cuotas de urbanizacion diferidas por el procedimiento de Canon de

Urbanizacion. i g » ]
Debera integrar las zonas con valor forestal y la vi a pecuaria dentro de la ordenaciéon pormenorizada.

SECTOR SUZ.T-1
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1.-DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.-

El dmbito coincide con la delimitacion configurada por el suelo urbanizable correspondiente al SECTOR SUZ T1, gjustdndose en el
&mbito de los viarios de borde. Proviene de las Normas Subsidiarias de 1.996, forma el Area de Reparto AR-SUZ-5, se sitUa al sur de
término municipal, ocupando el espacio al sur del Aeropuerto de Castelldn, junto al trazado de la CV-13, como limite norte, y suelo
protegido en los otros limites.

Se desarrolla para dar respuesta a la demanda de suelo Terciario Industrial de crecimiento del existente, aprovechando las
sinergias de la ubicacion del Aeropuerto de Castelldn, y resolver la fachada a la CV-13

Cumplirdn las condiciones de conexion e integracién establecidas por el Plan General, y la normativa que resulte por aplicaciéon
de la Legislaciéon urbanistica vigente. Al Sector delimitado, se les adscribirdn los sistemas primarios de forma proporcionada a su
aprovechamiento, debiéndose equilibrar asimismo las cargas urbanisticas asumidas al objeto de mantener el aprovechamiento
tipo del drea de reparto.

Serdn de aplicacién los criterios generales establecidos para la ejecucién de las redes viarias de cardcter estructural,
aplicdndose las condiciones de “derecho a crédito” establecidas en el Plan.

2.- CRITERIOS DE PROGRAMACION.-

La programacién de la Actuaciéon INTEGRADA, se realizard por gestion INDIRECTA, pudiéndose desarrollar por gestion DIRECTA a
fravés de la Administracién publica o de empresas urbanisticas publicas.

En su caso, si por renuncia o desistimiento del urbanizador, tuviera que actuar la Administracién publica, no percibird beneficio
empresarial, salvo que actué mediante empresas urbanisticas publicas, que podrd hacerlo hasta el porcentaje fijado en la Ley
Urbanistica Valenciana.

La PROGRAMACION del Sector, se podrd realizar con independencia de cualquier otra actuacién integrada, debiendo cumplir
los pardmetros de sostenibilidad contenidos en las D.E.U.T. referentes a la ocupacién del territorio urbanizado.

El Sector no contiene la ordenacién pormenorizada por lo que se precisa de planeamiento de desarrollo.

No afecta a ningun bien de dominio no municipal conocido.

El Sector no contiene la ordenacién pormenorizada por lo que se precisa de planeamiento de desarrollo.

Afecciones bienes de dominio pUblico no municipal. No afecta a ningin bien de dominio no municipal conocido.

3.- ELEMENTOS ESTRUCTURALES.-

No posee elementos de cardcter estructural. Pero queda rodeada por un viario de borde de fipologia estructural.

“En el Plan Parcial de desarrollo que se proponga, se mantendrd el tfrazado de la Via Pecuaria “Vereda del Camino de la Fusta”,
de 20 m de anchurg, integrdndolo en la ordenacion pormenorizada.”

4.- CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA -

El Sector delimitado se ejecutard en coordinacién con el disefio especifico de ordenacién y urbanizacién establecido para las
Unidades de Ejecucién - Sectores colindantes, pudiéndose ejecutar con cardcter inmediato e independiente, aplicGndose los
derechos de crédito contenidos en las DEUT, en el supuesto de ejecutar obras contenidas en Unidades de Ejecucién colindantes.
El programa incluird la ejecucidn de los viarios de cardcter secundario y primario colindantes, cuyas dimensiones se amplian
adecuando sus dimensiones a las resultantes de la aplicacién del R.O.G.T.U, tal y como aparece grafiado en los planos de
ordenacién.

Los viarios interiores que sean prolongacion de los previstos en unidades de ejecucion colindantes o suelos urbanos consolidados,
se ajustardn a las rasantes y condiciones establecidas para estos.

Las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en virtud de las
necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose garantizar la
capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.

Las redes de saneamiento se gjustardn en su trazado y dimensiones a las de las Unidades de Ejecucidn colindantes o del suelo
urbano consolidado, configurando en su conjunto una unidad bien integrada, debiendo asumir los costes de conexidn a las
infraestructuras de saneamiento publicas, siendo de aplicacion el CANON correspondiente al “suplemento de infraestructuras”,
gue deberd abonarse a la EPSAR conforme los criterios establecidos por la misma. Serd separativa.

Su desarrollo requiere la previa ampliacién de las instalaciones de tratamiento de aguas residuales, segun lo indicado por la
EPSAR.

Las redes secundarias de evacuacién de aguas pluviales, podrdn verter a “tanque de tormenta” o solucidn técnica equivalente,
quienes a su vez se conectardn a la red primaria de evacuacion de pluviales mds proxima. Las redes secundarias se ejecutardn,
aun cuando guedardn provisionalmente sin servicio en tanto se ejecuten las redes de pluviales de alguno de los viarios
periféricos, a los que resulte técnicamente posible acometer.

Se proyectard y ejecutard una red independiente para riego de parques y jardines publicos y privados, cuyo centro de mando y
control se situard en zona verde o espacio publico.

La red de agua potable se dimensionard considerando los valores de consumo establecidos para cada uso.

Las redes de infraestructuras eléctricas y de telecomunicaciones se adecuardn a las nuevas necesidades impuestas por las
previsiones del planeamiento; los Centros de fransformacién se podrdn situar en las parcelas destinadas a suelo dotacional
(zonas verdes o equipamientos), pudiéndose ubicar en suelos privados, estableciendo en este caso las compensaciones
necesarias en el proyecto de Reparcelacién. Para el cdiculo de energia eléctrica se partird de una dotacion de 0,60 Kw/hab.

En cualquier caso, las redes de servicios que se proyecten serdn las que resulten necesarias por las prestaciones requeridas en
virtud de las necesidades propias del dmbito de la unidad de ejecucion y de las edificaciones colindantes, debiéndose
garantizar la capacidad y condiciones adecuadas requeridas tanto en su dmbito como en el entorno préximo.
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Tienen la obligacién de ejecutar a su costa las obras de infraestructuras de comunicacion desde la Red Primaria al dmbito del
Sector, con las condiciones impuestas en el Estudio de Trdfico y Movilidad.

Sufragan el Canon de urbanizacién correspondiente para el mantenimiento del nivel de calidad de vida de los ciudadanos.
Deberd soportar las Cargas de Urbanizacidén correspondientes a las condiciones impuestas de conexidén en el Plan Parcial para
su desarrollo, el Canon de Saneamiento, y de las correspondientes al Canon de Urbanizacién para las obras de infraestructuras
de cardcter general del Plan General de Benlloch.

Cederdn gratuitamente los elementos de la Red Primaria Adscrita y el suelo de cesidn obligatoria (13.6 LOTPP)

5.- CONDICIONES PARA LA REDELIMITACION.-

El Programa podrdan dividir y redelimitar el dmbito del Sector previsto adecudndolo a condiciones mds idéneas para el desarrollo
de la correspondiente actuacion integrada, y conforme a lo previsto en la legislaciéon urbanistica vigente; en cualquier caso, las
diferencias de aprovechamiento no serdn superiores al 15% entre ellas.

El Sector deberd ser susceptibles de actuacion integrada técnicamente auténoma, acreditando la mejora en las condiciones
de gestién que la modificacién propuesta obtenga en relaciéon con la inicial, o por ampliacion del dmbito de ejecucion de las
redes viarias de borde, infegrando una mayor superficie, a fin de ejecutar la totalidad de un tframo completo, o para mejora en
las condiciones de ejecucidn; en tal caso, si el suelo ampliado estuviera incluido en un drea de reparto distinta, se aplicardn los
criterios contenidos en las DEUT, conservando los terrenos incorporados a la unidad de ejecucién los aprovechamientos tipo
definidos en el plan general para cada uno.

6.- AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO -

Siendo suelo urbanizable, y conforme lo dispuesto en el Art. 112 del R.O.G.T.U (en referencia al art. 55 de la LUV), el dreas de
reparto comprende:

a) El sector completo.

b) El suelo dotacional de destino publico de la red primaria o estructural, clasificado como suelo urbanizable, incluido en el
sector.

La red primaria que se integra en el drea de reparto estd formada de forma adscrita por la red viaria, los equipamientos y zonas
verdes parque publico de naturaleza urbana que se han relacionado.

El cdlculo del Aprovechamiento tipo se realiza conforme lo establecido en el Art. 114. (en referencia al articulo 56 de la L.U.V.);
dividiendo el aprovechamiento objetivo total determinado por el Plan para el drea de reparto entre la superficie de ésta
(transformada en UDA’s por aplicacion de los coeficientes correctores previstos en el Plan), excluyendo los suelos dotacionales
existentes afectos a su destino, entendiéndose por tales aquellos que ya cumplen con la finalidad prevista por el Plan, incluso
cuando, por modificarse la ordenacién preexistente, parte de su superficie fuera destinada a usos lucrativos, siempre que la
superficie destinada a usos dotacionales en el nuevo Plan fuera superior a la anteriormente existente.

La delimitacion del Area de Reparto y, en consecuencia, del Aprovechamiento Tipo, establecidas por el planeamiento, se
ajustardn mediante el Proyecto de Reparcelacion, en funcién de las mediciones reales que resulten del correspondiente
levantamiento topogrdfico realizado con mayor precision y conocimiento del territorio, teniendo el Aprovechamiento indicado
el cardcter de “"PROVISIONAL".

Corresponde a Tipologia de Terciario, que dispone del Coeficiente corrector de ponderacion = 1'14, y del total de la
edificabilidad, existe edificabilidad destinada a viviendas de proteccién publica, y correspondiendo a un suelo ya clasificado
anteriormente como urbanizable, no existe reclasificacion, por lo que no estd obligada (articulo 108 ROGTU), a la cesidn de
Parqgue Natural conforme el articulo 13.6 de la LOTPP.

Para los suelos dotacionales publicos se establece con valor genérico y homogéneo una edificabilidad mdxima de 1,50 m2/m?
sobre parcela neta, pudiéndose ampliarse por necesidades adecuadamente justificadas.

La afeccién demanial como dotacién publica se limita al suelo y al vuelo con exclusidn total o parcial del subsuelo, por lo que, el
subsuelo tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracién titular para el uso y destino
a usos publico, pudiéndose destinar la parte que se requiera a la ubicacion de las instalaciones propias del equipamiento que
deban o puedan situarse bajo rasante. En todo caso, la calificacién de un terreno como suelo dotacional publico exige la
cesion obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto. En la reparcelacion, podrd ser configurado el subsuelo como finca
independiente del suelo y adjudicado con total separacién o independencia de éste.

7.- AREA REPARCELABLE:

El drea Reparcelable estard configurada por la de reparto, la cual se compone de la delimitacion del sector y de la red primaria
adscrita que se le vincula.

8.- ESTUDIO ACUSTICO:

El Programa de Actuacién Integrada, contendrd un Estudio AcuUstico especifico para el dmbito de actuacién, redactado
conforme a la normativa que resulte de aplicacion, en el que se establecerdn las “medidas correctoras” que, en su caso,
deberdn incorporarse; siendo todas ellas con cargo al programa.

9.- ESTUDIO DE TRAFICO:

El Programa de Actuacién Integrada, contendrd un Estudio de Tréfico (Anejo al Proyecto de Urbanizaciéon ) para el dmbito de
actuacién y entorno de influencia, en el que se establecerdn las “condiciones especificas de circulacion y aparcamientos” de
los viarios incluidos en su dmbito.

Deberd realizar un Estudio de Tréfico que prevea el fréfico en el horizonte del Plan, debiendo dimensionar su viario interior, asi
como ejecutar su acceso a la CV-10, conforme a los datos aportados por el Estudio de Trdfico, que deberd ser realizado por un
Ingeniero de Caminos 6 Ingeniero Técnico de Obras publicas, de acuerdo a sus respectivas competencias profesionales.

10.- SISTEMAS DE ESPACIOS ABIERTOS:

En la ordenacién pormenorizada se cumplirdn las condiciones establecidas en el Estudio de Paisaje para el sistema de espacios
abiertos, de forma que se potenciard la ampliacién de “las visuales” entorno a los elementos que lo configuran en el dmbito de
la actuacién.

Para su _adecuado cumplimiento, se procurard situar las zonas verdes de cardcter secundario y los suelos destinados a
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dotaciones publicas en colindancia con las “Vias Pecuarias”, “Caminos Histéricos” , itinerarios colectivos o peatonales,
elementos catalogados etc, al objeto de ampliar su percepcidn e identificacion.

11.- CRITERIOS COMPLEMENTARIOS:

Se cumplirdn las condiciones establecidas en el Estudio de Paisaje para el sistema de espacios abiertos, de forma que se
potenciard la ampliacién de “las visuales" entorno a los elementos que lo configuran en el dmbito de la actuacién.

Para su adecuado cumplimiento, se procurard situar las zonas verdes de cardcter secundario y los suelos destinados a
dotaciones publicas en colindancia con las “Vias Pecuarias”, “Caminos Histéricos” , itinerarios colectivos o peatonales,
elementos catalogados etc, al objeto de ampliar su percepcidén e identificacién, debiendo actuar como elementos
vertebradores del conjunto, evitando su posicidon en espacios residuales y fragmentados, salvo las que resulten necesarias para
ejercer un efecto “amortiguador” del ruido del tréfico.

En su diseno se contemplara la posibilidad de incorporar usos complementarios que ejerzan una atraccién para su utilizacién,
debiendo utilizar materiales de pavimentos y acabados de facil mantenimiento y mobiliario urbano de calidad.

Se evitard la utilizacion de “pantallas acusticas” con paramentos ciegos que ejerzan cotes visuales entre la carretera y el sector,
siendo aconsejable la adecuada implantacion de especies vegetales, o soluciones mixtas integradas en el entorno.

En la ordenacién pormenorizada se incorporardn ORDENANZAS especificas para este sector donde se establecerdn las
condiciones concretas para la edificacion, que contendrdn al menos:

- Las condiciones de volumetria (relacién ancho-alto-fondo)

- La aplicacién de criterios bioclimdticos relativos a la orientacion y condiciones de los cerramientos.

- La limitacidon de criterios cromdticos aplicables a los materiales, tendentes a la integracion de la edificacion en el
paisaje.

- La definicién de tipos y materiales a emplear en los cerramientos de las parcelas, estableciendo modelos unitarios
tendentes a minimizar el uso de vallas ciegas.

- Los controles de sefaletica y condiciones de implantacion de la publicidad en fachadas y cerramientos, al objeto
de conseguir una integraciéon en el entorno, evitando los “tétem™ publicitarios y ornamentaciones ostentosas de
cardcter discordante.

12-AFECCIONES DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.
El sector estudiado queda afectado por las servidumbres aeronduticas, se re remite al articulo 88 de las Normas Urbanisticas.
En confreto esta Sector viene afectado por:

- La superficie horizontal interna

- Zona de limitacién de Alturas LOC (ILS)

- Zona de limitacién de Alturas GP (ILS)

Benlloch Noviembre de 2.014.

En representacion del Equipo Redactor:

Fdo. José Tomds Pastor Puig Fdo. Tomds Pastor Martinez
Arquitecto. Colegiado 1.940. Arquitecto. Colegiado 12.694.

E.A. ESTUDIO DE ARQUITECTURA S.L. Colegiado 9.050
(Grupo Planificacién y Gestion del Territorio.-PLANIGEST)



