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1.- ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE
ACOMETER LA PRESENTE MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL

1.1.- Antecedentes y encargo

El Plan General de Ordenacion Urbana de Benijéfar fue aprobado
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo en sesion celebrada el
dia 9 de marzo de 2005, siendo publicado en el BOP el 1 de agosto y en el
DOGV de 25 de noviembre del mismo afio. En este planeamiento se delimita el
ambito del Sector S-5 como Suelo Urbanizable No Ordenado
Pormenorizadamente, cuyo desarrollo y ejecucion debia realizarse mediante
gestion indirecta, es decir, a través de un agente urbanizador, de acuerdo con
las previsiones y condiciones establecidas en las Fichas de Planeamiento y
Gestion.

El Pleno de Ayuntamiento, en sesion celebrada el 27 de marzo de
2008, acuerda iniciar el procedimiento para la gestion indirecta del programa de
actuacion integrada del Sector S-5 del PGOU de Benijéfar, convocando el
concurso para su licitacion, que es publicado en el DOGV de fecha 17 de junio
de 2008. La mercantil El Dorado de Europa SL presenta, en fecha 25 de agosto
del mismo afo, una Alternativa Técnica del Programa, conteniendo un Plan
Parcial y su Proyecto de Urbanizacion, la Proposicion Juridico-Econdmica y
demas documentacion exigida en las bases particulares.

El Programa de Actuacion Integrada del Sector S-5, comprendiendo
la Alternativa Técnica, Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién se aprueba
definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el 27
de junio de 2011, siendo adjudicado el referido Programa a la mercantil El
Dorado de Europa SL.

D. Antonio Quesada Girona en nombre de El Dorado de Europa SL
presenta ante el Ayuntamiento, con fecha 5 de octubre de 2011, un escrito en el
gue pone de manifiesto que, debido al tiempo transcurrido desde que se
comenzo a plantear la actuacion y a la situacion actual del mercado inmobiliario,
resulta imposible acometer la ejecucion del PAI en su totalidad y ante la
imposibilidad de poderlo acometer por fases, dado que es imprescindible el
acuerdo unanime de todos los propietarios afectados, que resulto inviable,
solicita dejar sin efecto la adjudicacion del PAI del Sector S-5, modificar el Plan
Parcial al efecto de delimitar Unidades de Ejecucidn e iniciar un nuevo
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procedimiento de gestion indirecta.

Ante la referida peticion, el Pleno de Ayuntamiento, en sesion
celebrada el 25 de octubre de 2011, acuerda la resolucion de la adjudicacion del
PAI, incoar expediente para la Modificacion del Plan Parcial del Sector 5 al
objeto de delimitar las Unidades de Ejecucion que sean aconsejables para el
desarrollo urbanistico del sector, incoar expediente para la redaccion y
elaboracién de unas bases particulares para el desarrollo de Unidades de
Ejecucion mediante gestion indirecta y encargar la elaboracion y confeccion de
la modificacion puntual y las bases particulares que deben regir la gestion
indirecta del Sector 5.

La Unidad de Carreteras en Alicante, de la Demarcacion de
Carreteras del Estado en la Comunidad Valenciana del Ministerio de Fomento,
remite, con fecha 23 de enero de 2012, un informe resolutorio del Director
General de Carreteras en el que figuran diversas observaciones al Plan Parcial,
a fin de que sean subsanadas en la tramitacion del expediente.

Mediante Decreto de Alcaldia n°® 222/2012 se resuelve encargar,
mediante contrato menor de servicios, al arquitecto superior D. Miguel Angel
Cano Crespo la elaboracion y redaccion de la modificacion puntual del Plan
Parcial del sector 5 del PGOU y a la mercantil Abogados Administrativistas RRR
SL el asesoramiento juridico-administrativo de la tramitacion de la modificacion
puntual.

Redactada la modificacion puntual del Plan Parcial, durante el periodo
de informacion publica no se presentaron alegaciones. No obstante, con
posterioridad, el Jefe del area de explotacion de la Mancomunidad de los
Canales de Taibilla manifiesta que la Mancomunidad tiene servidumbre de paso,
gue deberé ser respetada, en los terrenos por los que circulan sus instalaciones,
y la Conselleria de Educacion, Formacion y Empleo, Servicio de Infraestructuras
y Gestion Patrimonial, informa favorablemente el Plan Parcial, condicionado a
cumplir unos determinados requisitos y parametros urbanisticos.

El Pleno del Ayuntamiento, en sesion celebrada el 24 de enero de
2013, acuerda aprobar definitivamente la Modificaciéon Puntual del Plan Parcial
del Sector 5 del PGOU de Benijéfar con las modificaciones resultantes de los
informes sectoriales a los que se ha hecho referencia anteriormente.

La observacion realizada por la Mancomunidad de los Canales de
Taibilla no tiene incidencia en el Plan Parcial aprobado y los requisitos
establecidos por la Conselleria de Educacion se reducen a recoger en la Ficha
de Planeamiento de “Equipamientos” unos determinados parametros
urbanisticos para la parcela de Equipamiento Docente.

MEMORIA Pagina 5



MODIFICACION PUNTUAL —1 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-5 BENIJOFAR

1.2.- Justificacion de la necesidad de acometerla  presente Modificacion
del Plan Parcial

Como hemos dicho en el apartado anterior, la renuncia del
adjudicatario a desarrollar y ejecutar la totalidad del sector se debe la situacion
actual del mercado inmobiliario, que hace imposible acometer la urbanizacion de
la totalidad del sector en unos momentos en los que la crisis econémica en que
nos encontramos inmersos produce una importante retraccion en las compras,
por lo no puede ejecutarse unas obras de urbanizacion muy costosas, que son
preciso financiar y que van a estar en desuso un periodo mas o menos largo de
afios, por lo que, desde una perspectiva econémica empresarial, resultan
inabordables.

Pero esta situacion, que como hemos dicho desde la empresa privada
resulta inabordable, tampoco seria conveniente para la administracion publica.
En efecto, si se urbanizase la totalidad del Sector y las obras de urbanizacion se
recibiesen, desde ese momento el Ayuntamiento seria responsable de su
mantenimiento. Teniendo en cuenta que los servicios urbanos sin utilizacion se
deterioran mas que cuando estan en servicio, esta situacion daria lugar a que el
Ayuntamiento tendria unos gastos de mantenimiento sin poder obtener los
ingresos correspondientes (licencias, IBI, etc.), o que en definitiva representaria,
a medio plazo, unos importantes perjuicios economicos para el Ayuntamiento.

La modificacion del Plan Parcial para delimitar Unidades de Ejecucion
permite poder adecuar las actuaciones integradas, mediante ambitos
técnicamente autbnomos, a las demandas del mercado inmobiliario, lo que en
definitiva significa adaptarse a las necesidades reales de nuevos suelos
residenciales del municipio. Por otra parte, la modificacion de un Plan Parcial
solo puede realizarse por el Ayuntamiento y por el agente urbanizador, que al
no existir en el presente caso, por renuncia del adjudicatario, necesariamente la
modificacion debe promoverse por el propio Ayuntamiento.
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2.- OBJETIVO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

La presente Modificacion Puntual tiene, inicialmente, un triple objetivo:
delimitar Unidades de Ejecucion, incluyendo las partes de la Red Adscrita que
les correspondan, disminuir la superficie de suelo destinada a usos terciarios
para adecuarla a las necesidades reales y reubicar los suelos destinados a
viviendas de proteccion publica como consecuencia de las nuevas Unidades de
Ejecucion delimitadas. Todo ello conlleva: cambios en los planos de calificacion
de suelo, la redistribucion de las edificabilidades de las manzanas, la variacion
de alineaciones al fraccionar la gran manzana comercial con la creacion de un
nuevo viario y la delimitacion de Unidades de Ejecucion, asi como la
modificacion de la redaccion de algunos articulos de las Normas Urbanisticas en
concordancia con los asuntos referidos.

Por lo que se refiere a los cambios de calificacion, éstos provienen de
dos situaciones diferentes: por un lado, modificar la calificacion de la gran
manzana terciario comercial (TC) situada al noroeste del sector, fraccionandola
en dos manzanas residenciales, y situar la nueva zona comercial, mucho mas
reducida, en la entrada al sector; por otra parte, se modifica la ubicacion de las
manzanas residenciales de viviendas de proteccion publica (VP), a fin de que
cada unidad de ejecucion tenga una manzana destinada a este tipo de viviendas
y resulten lo mas equilibradas posible. La redistribucion de las edificabilidades
de las manzanas es consecuencia tanto de los cambios de calificacion como de
la reubicacion de las viviendas protegidas.

Por lo que se refiere a la modificacion en las alineaciones corresponde
a la necesidad de fraccionar la gran manzana de uso terciario comercial,
abriendo una nueva calle en coherencia con la trama viaria del sector.

La delimitacion de Unidades de Ejecucion pretende poder acometer el
desarrollo del Sector con actuaciones mas reducidas, garantizando la
autonomia técnica de cada una de ellas y el equilibrio de beneficios y cargas
entre todas ellas.

Estas modificaciones conllevan que tenga que modificarse la
redaccion de algunos articulos de las Normas Urbanisticas. Asi, la delimitacion
de Unidades de Ejecucion obliga a variar los articulos 1 y 8; el fraccionamiento
y recalificacion de la gran manzana terciario comercial, los articulos 10y 14; la
reubicacion de la viviendas de proteccion publica, el articulo 13; y la
redistribucion de edificabilidades, necesaria por todas estas variaciones, tiene
su reflejo en los articulos 9, 12, 13y 14.
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Ademas, como consecuencia del informe de la Unidad de Carreteras
de Alicante, deben introducirse algunas otras variaciones, que, en sintesis, son:
excluir del ambito del Sector los suelos expropiados para la Autopista AP-7 que
son de dominio publico, reflejar en planos y normativa las zonas de protecciony
la linea de edificacion, especificar en la normativa algunos aspectos
establecidos en le Ley de Carreteras referidos a publicidad y ruidos y en el
proyecto de urbanizacion contemplar aspectos referentes a ruidos y al drenaje
de las aguas pluviales.

La exclusién de los terrenos de dominio publico de la Autopista AP-7,
gue fueron expropiados en su momento, ajustando el limite oeste del Sector,
implica la disminucién de la superficie del mismo y, consiguientemente, su
edificabilidad maxima, ya que no es posible variar los parametros de
edificabilidad bruta del Sector ni del aprovechamiento tipo del Area de Reparto,
gue son determinaciones de la Ficha de Planeamiento y Gestion del Plan
General y, por tanto, corresponden a la ordenacion estructural.

La fijacidon exacta de las zonas de proteccion y de la linea limite de
edificacion por la Unidad de Carreteras de Alicante ha supuesto pequefias
variaciones en la zona de proteccion de la autovia AP-7 (PC-1) respecto el plan
parcial aprobado, lo que ha supuesto modificar las zonas colindantes del
Equipamiento Deportivo (SRC-1) y de la Zona Verde (SJL-1), asi como del viario
y de la zona Terciaria de Servicios ( 4TS).

Por ultimo, la necesidad especificar en la normativa algunos aspectos
establecidos en le Ley de Carreteras referidos a las afecciones, publicidad,
ruidos y condiciones a tener en cuenta en el proyecto de urbanizacion, obliga a
introducir un nuevo titulo en las Normas Urbanisticas (Titulo IV Afecciones de
Carreteras) en el que se contemplen todas estas determinaciones.
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3.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACION ES
PROPUESTAS

3.1.- Adaptacion del ambito del Sector

Como se ha dicho anteriormente, la Unidad de Carreteras de Alicante,
de la Demarcacion de Carreteras del Estado en la Comunidad Valenciana del
Ministerio de Fomento, emitid un informe en el que se decia que Existe una
franja de terrenos paralela al trazado de la Autopista AP-7, Alicante-Cartagena,
incluida en el ambito del sector y que pertenece al dominio publico de la misma,
ya que para la ejecucion de la autopista, en la zona coincidente con el sector, se
expropio una franja de terreno de al menos ocho metros de ancho, medidos
desde el borde exterior de la explanacion de la autopista.

La delimitacion del Sector S5 en el Plan General por su lado oeste es
la Autovia AP-7, siguiendo los Criterios de delimitacion de sectores del art. 54 de
la LUV en el que se dice que “el perimetro de los sectores se ajustara a las
alineaciones propias de la red primaria o estructural de dotaciones”. Esta claro
gue por error se incluyo, innecesaria e indebidamente, una franja de terreno
perteneciente al dominio publico de la autopista.

Asi pues, al tratarse de un error material, éste puede ser rectificado en
cualquier momento, como autoriza el art. 105.2 de la Ley 30/92 de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimiento Administrativo
Comun (LPA), por lo que se aprovecha esta Modificacidon Puntual para corregir
el error cometido en su dia, adaptando el ambito del Sector excluyendo los
terrenos de dominio publico de la autopista.

Esta pequefia correccion del ambito implica disminuir la superficie del
Sector en 2.006,18 m? (0,676%), resultando de 294.963,16 m?. Como la ficha de
Planeamiento y Gestion establece que el indice de Edificabilidad Bruta (IEB) del
Sector es 0,30 m*t/ m?, esta disminucién de superficie implica tener que reducir
la edificabilidad total del Sector, que pasa de 89.090,80 m’t a 88.486,38 m*, es
decir, existe una reduccion de 604,42 mt.

3.2.- Modificaciones en la calificacion del suelo

Como se ha dicho anteriormente, las modificaciones en la calificacion
de suelo provienen del cambio de la ordenacion de la gran manzana terciario
comercial (4TC) situada al noroeste del sector, que se fracciona en dos
manzanas residenciales mediante un nuevo viario, situando la nueva zona
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comercial en la entrada al sector, y de la modificacion de la ubicacion de las
manzanas residenciales de viviendas de proteccién publica (VP).

Ademas, la necesidad de tener que grafiar las afecciones de la
autopista AP-7 y la adaptacion del ambito del Sector producen también
variaciones en las zonas colindantes con la Autopista, lo que implica pequeias
modificaciones en la ordenacion en esta parte del sector.

3.2.1 Reordenacion de las zonas terciario-comercia | (4TC)

El Plan Parcial aprobado preveia, en su parte noroeste, una gran
manzana Terciario-Comercial (4/TC-M2) con una superficie de 41.749,30 m? y
una edificabilidad neta de 0,358 m*/ m?, lo que permitia una edificabilidad total
de 14.946 m’t.

Esta manzana, con fachada a la carretera CV-940 , estaba destinada
a albergar una gran superficie comercial. El tiempo transcurrido desde el inicio
del plan parcial (afio 2008) hasta su aprobacion (afio 2011), unido a los cambios
en la demanda sufridos en estos afios, debidos a la crisis econémica, ha
provocado la perdida de interés en la instalacion de la gran superficie comercial,
dando como resultado un planeamiento en el que la zona terciario comercial ha
guedado manifiestamente sobredimensionada para las necesidades reales y
cotidianas de los usuarios del Sector.

Asi pues, es necesario recalificar esta manzana Terciario-Comercial
(4/TC) con el uso caracteristico del sector, el Residencial de Viviendas Aisladas
y Adosadas (5/VL). Pero ademas, la superficie inicial de esta manzana es
claramente desproporcionada para el nuevo uso residencial, por lo que la
recalificacion de la manzana debe conllevar, ademas, su reordenacion,
debiendo ser fraccionada mediante la apertura de un nuevo viario, para lo cual
se prolonga la calle existente entre las manzanas M3 y M4.

La eliminacion, sin mas, del uso comercial de esta manzana dejaria al
Sector sin ningun suelo en el que su uso caracteristico fuera el terciario
comercial, lo que podria dar lugar a que los habitantes de este ambito no
dispusieran de los servicios comerciales minimos que garantizasen la vida
urbana del Sector.

Por ello, la presente Modificacion propone unas nuevas zonas
comerciales, que se sitan a la entrada del Sector, en la via de servicio de la
rotonda de acceso, de manera que, ademas de garantizar unos servicios
minimos con la superficie propuesta (2.667,24 m2) y la edificabilidad permitida
(1.539,00 mzt), la edificacion terciaria-comercial ayude a evidenciar la puerta de
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entrada al Sector, ya que la configuracion semicircular de la misma constituira
con un elemento referencial del acceso al Sector. La edificabilidad méaxima
autorizada (0,577 m?t/ m2) en estas nuevas zonas terciario-comerciales permite
gue existan retranqueos a las alineaciones y linderos, especialmente al testero,
garantizando una distancia minima suficiente entre el uso comercial y el
residencial del resto de la manzana, a fin de que no exista conflictos entre
ambos usos.

3.2.2 Reubicacion de las viviendas de proteccion p  ublica (VP)

La delimitacion de Unidades de Ejecucion, ademas de poder
acometer el desarrollo del Sector con actuaciones mas reducidas, debe procurar
el equilibrio de beneficios y cargas entre todas ellas y, en cualquier caso, hacer
posible que en cada una de ellas se realicen, mediante los correspondientes
proyectos de reparcelacion, la cesion del 10% del aprovechamiento al
Ayuntamiento, que debe ser destinado a viviendas de promocion publica (VP).

Asi pues, en cada una de las Unidades de Ejecucion debe haber
suelos destinados a viviendas de proteccion publica, que como minimo deben
tener una superficie que haga posible la cesion al Ayuntamiento del 10% del
aprovechamiento de la Unidad de Ejecucién, procurando que se acerque al 30%
de la edificabilidad residencial, a fin de que todas las unidades tengan una
proporcion similar de este tipo de viviendas y, por tanto, resulten lo mas
equilibradas posibles, si bien ello no debe ser un condicionante tan estricto que
perjudique la ordenacién urbanistica del Sector. Por todo ello, la propuesta
efectuada sitia una manzana completa de viviendas destinadas a proteccion
publica (5VP) en cada una de las unidades de ejecucion.

En lo que respecta a los datos cuantitativos de los suelos calificados
para albergar estas viviendas de proteccion publica (VP), cabe sefialar que la
totalidad de la edificabilidad de las tres manzanas calificadas como VP es de
26.059,86 m*t, lo que representa el 30,02% de la totalidad de la edificabilidad
residencial (86.810,44 mzt), cumpliéndose asi lo establecido en el art. 7 Reserva
de viviendas sujetas a regimenes de proteccion publica del Decreto-ley 1/2008
del Consell. Por otra parte, las edificabilidades de VP en cada una de las
Unidades de Ejecucion (1, 2 y 3) son de 11.097,05 m?, 6.933,37 m°ty 8.029,45
m?t, lo que representa el 34,95 %, 25,03 % y 29,34 % respectivamente, por lo
gue su distribucion en todas las unidades resulta bastante equilibrada.

3.2.3 Afecciones de carreteras y variacionesenla s zonas colindantes.

En el referido informe de la Unidad de Carreteras se decia que debian
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reflejarse en planos las afecciones de carreteras y la linea limite de edificacion.
La fijacion por su parte de las zonas de proteccion y de la linea de edificacion ha
implicado pequeiias correcciones en las zonas colindantes, fundamentalmente
en la zona de proteccion (PC-1), definida por la linea limite de edificacion de la
Autovia AP-7.

Ello ha supuesto tener que modificar ademas de la zona de proteccion
(PC-1), que ha reducido su superficie de 18.529,43 m? a 14.801,21 m?, las
zonas de Equipamiento Deportivo (SRD-1) y Zona Verde (SJL-1), que han
aumentado sus superficies, pasando de 9.593,57 m? y 2.877,22 m”a10.112,48
m? y 3.378,74 m? respectivamente.

Por otra parte, la reduccion de la zona de proteccion ha permitido que
la seccidn de la calle de acceso atodas las zonas de esta parte oeste del Sector
pueda ser constante (10 m), lo que ha supuesto de nuevo pequefias variaciones
en las superficies de las zonas de Terciario-Servicios (4/TS) y de Proteccion
(PC-2), que han pasado de 1.319,87 m®y 723,00 m* a 1.369,38 m’ y 686,00 m?,
respectivamente.

En definitiva, la fijacion mas exacta de la linea de edificacion, que
define la zona de proteccion de la autovia, ha dado como consecuencia reducir
la superficie de la zona de proteccion y aumentar las correspondientes a las
zonas dotacionales colindantes, Equipamiento Deportivo, Zona Verde y viario.

3.3.- Redistribucion de edificabilidades.

Como hemos dicho anteriormente, la redistribucidon de las
edificabilidades de las manzanas es consecuencia tanto de las modificaciones
de las calificaciones de suelo de las zonas terciario-comerciales como de la
reubicacion de las viviendas protegidas.

En efecto, la gran manzana Terciario —Comercial (4TC-M2) tenia una
edificabilidad de 0,358 m*/m? y la Terciario-Servicios (4TS-M1) de 0,16 m’t/m?,
y las edificabilidades de las manzanas residenciales eran de 0,57 m’t/m®en las
correspondientes a renta libre (5VL) y de 0,60 m’t/m? en las de proteccion
(5VP). Es decir, la menor edificabilidad de la manzana terciario-comercial tenia
como consecuencia una alta edificabilidad de las manzanas residenciales,
siendo mayor en las de las viviendas protegidas a fin de reducir los costes de
mantenimiento de las zonas libres.

En la presente Modificacion se aumenta la edificabilidad de las nuevas
zonas terciario-comerciales (0,577 mzt/mz), ya que se trata de unas zonas
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comerciales al servicio al Sector, por lo que no precisan tanto espacio libre como
los centros comerciales, y se disminuye la edificabilidad de la manzana de
terciario-servicios (0,10 mzt/mz). Al disminuir considerablemente la superficie del
uso terciario-comercial permite reducir las edificabilidades de las manzanas
residenciales, manteniéndose el criterio de que las correspondientes a las
viviendas protegidas (0,577 m2t/m2) sea superior a las de las viviendas de renta
libre (0,507 mzt/mz), a fin de reducir los costes de mantenimiento de las
primeras.

3.4.- Modificaciones en las alineaciones

Las modificaciones de las alineaciones se deben a la apertura de un
nuevo viario que, como ya hemos dicho en los apartados anteriores, es
consecuencia del fraccionamiento de la antigua gran manzana comercial y al
mantenimiento de la seccion del viario de acceso a todas las zonas de la parte
oeste del Sector.

La solucién mas racional para el realizar la division de la antigua
manzana comercial es que la apertura de la nueva calle sea continuacion del
viario existente entre las manzanas M3 y M4, manteniendo sus caracteristicas
(viario tipo 3), que corresponden a la seccion del vial tipo del plan parcial, es
decir, una calle de 12 m de anchura, con 2 aceras de 2,00 m, 2 bandas de
aparcamiento de 2,00 m y una calzada de 4,00 m. Este nuevo viario permite
acabar la estructura urbana de la parte situada al norte del eje este-oeste (viario
tipo 1), en donde las cuatro manzanas quedan conformadas mediante dos viales
sensiblemente ortogonales.

El vial de acceso a las zonas situadas en la parte oeste del Sector
tenia dos secciones diferentes. El tramo junto a la zona deportiva, de 10 m de
ancho (viario tipo 4.1), constaba de 2 aceras de 2,00 m, 1 banda de
aparcamiento de 2,00 m y una calzada de 4,00 m., mientras que el resto (viario
tipo 4.2) era una calle de 8 m de anchura, con 2 aceras de 2,00 m y una calzada
de 4,00 m., sin banda de aparcamiento. El viario propuesto (viario tipo 4) tiene
una seccion constante de 10 m de ancho, es decir, 2 aceras de 2,00 m, 1 banda
de aparcamiento de 2,00 m y una calzada de 4,00 m.

3.5.- Moadificacion en la delimitacion de Unidades d e Ejecucion.

El Plan Parcial aprobado delimitaba una unica Unidad de Ejecucion
para toda la actuacion, por lo que debia acometerse de una sola vez la
urbanizacién de la totalidad la superficie del Sector (296.969,34 m2) y la gestion
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de toda el Area de Reparto (379.447,46 m2) delimitada por el Plan General.

Como hemos dicho en el apartado 1.2. Justificacion de la necesidad
de acometer la presente Modificacion del Plan Parcial, la renuncia del
adjudicatario a desarrollar y ejecutar la totalidad del Sector se debid a que, en
estos momentos, la crisis econdmica en que nos encontramos hace imposible
acometer la urbanizacion de la totalidad del sector, con unos costes cuantiosos,
cuando existe una importante retraccion en la compra de viviendas. Pero esta
situacion que desde la iniciativa privada resulta inabordable, tampoco es
conveniente para la administracion publica, dado que si se urbanizase la
totalidad del Sector y se recibiesen las obras de urbanizacion, desde ese
momento el Ayuntamiento seria responsable del mantenimiento de unos
servicios urbanos, que al no tener uso se deterioran mas que si estuvieran en
servicio, por lo que la consecuencia seria que el Ayuntamiento tendria que
soportar unos gastos de mantenimiento sin poder obtener los ingresos
correspondientes (licencias, IBI, etc.), lo que en definitiva representaria, a medio
plazo, unos importantes perjuicios econdmicos para el Ayuntamiento.

Asi pues, la presente Modificacién del Plan Parcial para delimitar de
Unidades de Ejecucion permite poder adaptar las actuaciones integradas,
ambitos técnicamente autdbnomos, a las demandas del mercado inmobiliario y,
en definitiva, a las necesidades de nuevos suelos residenciales del municipio en
la actual situacion socioeconomica.

LaLUVyel ROGTU, ensus articulos 58.1y 122.1, respectivamente,
definen las unidades de ejecucion en los términos siguientes:

1. Las unidades de ejecucién son superficies acotadas de terrenos que delimitan
el &mbito completo de una actuacién integrada o de una de sus fases. Se incluiran en la
unidad de ejecucion todas las superficies de destino dotacional publico precisas para
ejecutar la actuacién y, necesariamente, las parcelas edificables que, como
consecuencia de ella se transformen en solares.

En los apartados 2 y 3 del articulo 122 del ROGTU de dice:

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

3. Los Programas podran dividir y redelimitar el ambito de las unidades de
ejecucién previstas en los Planes adecuandolo a condiciones mas idoneas para el
desarrollo de la correspondiente actuacion integrada.

La 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 en solares urbanizados y
edificables. Tiene por objeto la urbanizacion publica de unos terrenos con la
finalidad de transformarlos en solares, debiendo ser técnicamente autonomos,
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es decir, debe constituir una unidad funcional de la obra de urbanizacion a
ejecutar, asi como garantizar las conexiones a las redes de servicios existentes
en el momento de programar la actuacion (art. 266 y 267 del ROGTU).

Ademas, en el apartado 5 del articulo 122 del ROGTU se especifica:

5. En el interior de un Sector no seran validas las delimitaciones de unidades de
ejecucioén en las que existan diferencias de aprovechamiento superiores al 15% entre
ellas.

3.5.1 Delimitacion de Unidades de Ejecucion en el  Sector

La presente Modificacion del Plan Parcial, a fin de dar cumplimiento a
las exigencias establecidas por la legislacion urbanistica valenciana, debe
garantizar la urbanizacion homogénea de todo el ambito, ejecutar las
conexiones a las redes de servicios existentes y lograr una equidistribucion de
beneficios y cargas entre todos los propietarios del Area de Reparto. Para ello
propone la delimitacion de tres Unidades de Ejecucidon, debido a que la
magnitud de cada una de ellas es lo suficientemente grande como para
constituir ambitos con wuna cierta entidad (las edificabilidades estan
comprendidas entre 27.695,96 m2t y 32.403,55 m2t) y permitir una autonomia
en la ejecucion de las infraestructuras, y lo suficientemente pequefias como
para poder ser asumidas econdémicamente (los costes estarian entorno a los
dos millones de euros cada una).

Pero, ademas, tiene que existir un cierto equilibrio de
aprovechamientos entre las unidades delimitadas. Los aprovechamientos de
cada unidad es la relacion entre las edificabilidades corregidas o ponderadas y
su superficie. En la presente Modificacion, a fin de lograr que el
aprovechamiento de las Unidades de Ejecucién sea idéntico en todas ellas, ala
superficie delimitada en el Sector se le sumara la superficie de la red dotacional
adscrita que le sea precisa en funcion de la edificabilidad ponderada de la
Unidad de Ejecucion.

Las delimitaciones de las Unidades de Ejecucion, en lo que respecta
al Sector, son las siguientes:

La primera Unidad de Ejecucion (UE-1) se situa en colindancia con el
suelo urbano de La Dehesa, a fin de que se produzca un continuo urbano y no
actuaciones aisladas inconexas (nuevas manzanas M9 y M10), incluyéndose
también la manzana situada al sur del acceso al Sector (nueva manzana M6),
con objeto de que la conexion viaria del Sector con la carretera CV-940 se haga
desde el primer momento. Ademas de estas manzanas residenciales se
incluyen en su ambito: la parte sur del enclave oeste del Sector situado en la
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otra margen de la carretera CV-940 y los suelos dotacionales del equipamiento
escolar (SED2) y de la zona verde colindante (SJL/3), aunque éstos no se
urbanicen en esta unidad. Por tanto, el ambito de la Unidad de Ejecucion (UE-1)
en el Sector es discontinuo.

La segunda Unidad de Ejecucion (UE-2) se sitGa en colindancia con la
primera (nuevas manzanas M7 y M8), incluyéndose también la manzana mas
oriental al norte del eje viario (nueva manzana M5). La actuacion principal de
esta Unidad es la ejecucion del eje viario este-oeste, continuacion del tramo
inicial incluido en la UE-1, asi como la urbanizacion de la zona verde de la
Unidad UE-1 (SJL/3) y la de la propia Unidad (SJL/2).

La tercera Unidad de Ejecucion (UE-3) incluye el resto del Sector, es
decir, las nuevas manzanas M2, M3 y M4 y la parte norte del enclave oeste del
Sector situado en la otra margen de la carretera CV-940 , en donde se localiza
el equipamiento deportivo (SRD/1).

3.5.2 Delimitacion de Unidades de Ejecucion enla  Red Adscrita

El Plan General delimita un Area de Reparto para el Sector S-5 y fija
un Aprovechamiento Tipo parala misma. En la Ficha de Planeamiento y Gestion
se indica cuales son los suelos dotacionales de la red primaria no computables
adscritos al Sector y su superficie (82.478,12 mz), que unida a la del sector
propiamente dicho (296.969,34 m2) nos da la superficie del Area de Reparto
(379.447,46 mz). Ademas, se establece la edificabilidad maxima (89.090,80
mzt), por lo que el Aprovechamiento Tipo, que se calcula dividiendo el
aprovechamiento objetivo total del area de reparto entre la superficie de ésta,
se fija en 0,2348 mt/ m°s.

Estos parametros han sido modificados al adaptar el ambito del
Sector (ver apartado 3.1), siendo los siguientes: superficie del Sector,
294.963,16 m?; superficie de la Red Adscrita, 82.478,12 m?; superficie del Area
de Reparto, 377.441,28 m?% edificabilidad maxima, 88.486,38 m? y
Aprovechamiento Tipo, 0,2344.

El Plan Parcial, a fin de obtener un aprovechamiento tipo ponderado,
establecio los coeficientes correctores de ponderacion, en funcion del uso y la
tipologia, siguientes: Vivienda Libre (VL) = 1,00; Vivienda de Proteccion (VP) =
0,75; Terciario Comercial (TC) = 1,10y Terciario Servicios (TS) = 1,30. A partir
de las edificabilidades de cada uno de estos usos (ver apartado 4.1.2
Parametros en la Modificacion propuesta) se calcula el Aprovechamiento Total
Ponderado (At = 82.166,39 u.a.) y el Aprovechamiento Tipo Ponderado u
homogeneizado (Atp = 0,2177 u.a./ m? de esta Modificacién Puntual del Plan
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Parcial.

Como hemos dicho anteriormente, a fin de que el aprovechamiento
ponderado sea el mismo para las tres Unidades de Ejecucion, habra que
determinar la superficie de la Red Adscrita que hay que incluir en cada una de
las Unidades, que estara en funcion del aprovechamiento ponderado de cada
Unidad de Ejecucion “n” (Ap pond UEN) y de sus superficies en el Sector (Sup S

UEn). El calculo de superficie de la Red Adscrita en la Unidad de Ejecucion “n
(Sup RA UEN) se realizara mediante la féormula siguiente:

Sup RA UEn = (Ap pond UEn / Ap Tipo pond) — Sup S UEn

La adjudicacion de unas areas de la Red Adscrita delimitadas por el
Plan General a una u otra Unidad de Ejecucion se realiza en funcion de las
prioridades marcadas por el Ayuntamiento, siendo éstas las siguientes: A-3,
Desdoblamiento de la carretera CV-905, ya que es urgente su ampliacion; A-1,
Zona ludica de la Ampliacion del soto del rio, debido a que corresponde a una
zona deportiva que ya de encuentra ejecutada y que ya esta ultimado el
correspondiente expediente de ocupacion; A-5, Parque Cafiada Marsa que esta
préximo al ndcleo urbano: A-6, Ampliacion del cementerio, que en los momentos
presentes esta iniciado el expediente de ocupacion directa; A-2, Parque Cafiada
Marsa que estd mas alejado del nucleo urbano; A-4 Ecoparque, para residuos
solidos de inertes.

Por tanto, los ambitos y superficies de cada Unidad de Ejecucion
seran los descritos anteriormente para las partes correspondientes al Sector,
mas los designados por el Ayuntamiento de la Red Adscrita. Los datos
cuantitativos de cada una de ellas son los que figuran en el cuadro siguiente:

Cuadro de Superficies de las Unidades de Ejecucion

Sector Red Adscrita Unidad de Ejecucién
Nombre Superficie (m?) | Nombre Superficie (m?) | Nombre Superficie (m?)
UE-1 121.674,29 | A-3yA-1 14.857,82 | UE-1 136.532,11
UE-2 78.649,98 | A-1, A-5,A-6yA-2 40.612,47 | UE-2 119.262,45
UE-3 94.638,89 | A-2y A4 27.007,83 | UE-3 121.646,72
TOTAL 294.963,16 | TOTAL 82.478,12 | TOTAL 377.441,28
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3.6.- Modificaciones en las Normas Urbanisticas

Las modificaciones de los articulos de las Normas Urbanistica que a
continuacién se exponen son consecuencia de las modificaciones que han sido
descritas en los apartados anteriores. Asi, la delimitacion de Unidades de
Ejecucion obliga a variar los articulos 1y 8; el fraccionamiento y recalificacion
de la gran manzana terciario- comercial, los articulos 6, 10 y 14; la reubicacion
de la viviendas de proteccion publica, el articulo 13; y la redistribucién de
edificabilidades necesaria por todas estas variaciones tiene su reflejo en los
articulos 9, 12, 13y 14.

Por otra parte, las condiciones impuestas por la Conselleria de
Educaciéon, Formacion y Empleo obliga a variar el articulo 15 y la necesidad
especificar en la normativa algunos aspectos establecidos en le Ley de
Carreteras referidos a las afecciones, publicidad, ruidos y condiciones a tener en
cuenta en el proyecto de urbanizacion, obliga a introducir un nuevo titulo en las
Normas Urbanisticas (Titulo IV Afecciones de Carreteras) en el que se
contemplen todas estas determinaciones.

A continuaciéon veremos cada una de las modificaciones propuestas,
para lo que seguiremos la estructura de las propias Normas Urbanisticas.

3.6.1.- Modificaciones en el Titulo I: Normas Gener ales

« Modificacion del Art. 1 — Ambito espacial de aplicacion

En este articulo se hacia referencia al plano O-4 Unidad de Ejecucion
Unica, ya que en el Plan Parcial no se delimitaba Unidades de Ejecucion, por lo
gue debera sustituirse el nombre del plano por O-4 Unidades de Ejecucion.

3.6.2.-Modificaciones el Titulo II: Régimen urbani  stico del suelo

+ Modificacion del Art 8 — Gestion Urbanistica del Plan Parcial

En el punto 2 se hacia referencia a que el Plan Parcial delimitaba una
Unidad de Ejecuciony a que el desarrollo del Sector se realizaraba mediante un
unico Programa de Actuacion Integrada, debiendo modificarse en el sentido de
gue el Plan Parcial delimita tres Unidades de Ejecucion, debiendo realizarse su
desarrollo urbanistico mediante los correspondientes Programas de Actuacion
Integrada y agentes urbanizadores.

* Modificacion del Art 9 — Parametros Basicos del Plan Parcial
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En el punto 1 se hacia referencia a los parametros basicos establecidos
por el Plan Parcial, debiendo modificarse por los correspondientes de la
presente Modificacién, que se concretan en: las Superficies del Area de Reparto
y del Sector, la Edificabilidad Maxima, el Aprovechamiento Ponderado Total y
los Aprovechamientos Tipo y Ponderado.

+ Modificacion del Art 10 — Estudios de Detalle

En este articulo se establecia la obligacion de aprobar un Estudio de
Detalle de ordenacion de volumenes en la gran manzana comercial si no se
solicitaba una licencia de edificacion para la manzana completa. Con la
ordenacion propuesta en esta Modificacion, en la que desaparece esta gran
manzana comercial, resulta totalmente innecesaria esta obligacion, por lo que
se elimina, permaneciendo la posibilidad de formular Estudios de Detalle con los
condicionantes que se establecen en el punto 3 de este articulo.

3.6.3.-Modificaciones el Titulo Ill: Condicionesd e la Edificacion y Uso
del suelo

» Modificacion del Art. 12 — Condiciones Particulares de la edificacion y
Usos

En el punto 2 se incluia un cuadro con las superficies, edificabilidades y
aprovechamientos ponderados de todas las manzanas de usos lucrativos, que
debe cambiarse en funcion de las nuevas manzanas resultantes de la
fragmentacion de la gran manzana terciario-comercial, de la reubicacion de las
viviendas de proteccion, de la redistribucion de las edificabilidades y de las
variaciones sufridas en las superficies de las zonas colindantes con la autopista
AP-7

* Modificacion del Art. 13 — Zona de viviendas Aisladas y Adosadas
(AIS-ADO)

En el punto 2 Subzonas se hacia referencia a las manzanas en las que se
localizaban las viviendas libres y las viviendas protegidas y en el punto 4.4
Relativos a la intensidad se indicaban las edificabilidades netas maximas de las
subzonas de viviendas libre y de vivienda protegida. Las modificaciones
introducidas varian el numero de las manzanas, las que corresponden a
viviendas libres y protegidas y las edificabilidades netas de cada una de las
subzonas.

* Modificacion del Art. 14 — Zona de Edificacion Abierta (EDA)

En los puntos 2 Subzonas y 3 Usos pormenorizados se hacia referencia
alas manzanas en las que se localizaban los usos comercial y de serviciosy en
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el punto 4 Parametros urbanisticos se indicaban los retranqueos minimos, las
edificabilidades netas maximas de las subzonas comercial y de servicios, altura
y numero de plantas maximos, etc. Las modificaciones introducidas varian el
numero de las manzanas, lo que obliga a su reenumeracion, y la eliminacion de
la gran manzana comercial destinada a albergar un centro comercial,
sustituyéndola por unas zonas para pequefios comercios, implica cambiar los
parametros urbanisticos iniciales por otros mas acordes con el nuevo tipo de
comercio domeéstico propuesto.

* Modificacion del Art. 15 — Red de equipamientos

En el punto 4 Parametros urbanisticos se indicaban las condiciones
relativas a la subdivision de las parcelas (4.2) y los retranqueos minimos (4.3) y
en el punto 5 las dotaciones de aparcamiento. Las modificaciones introducidas
para la parcela de uso educativo varia la superficie minima, elimina las
distancias a alineaciones y lindes y concreta unas condiciones especificas de
plazas de aparcamientos.

3.6.4.-Creacion de un nuevo Titulo IV: Afecciones de Carreteras

En este nuevo titulo de recoge las afecciones de la autopista AP-7 y de
la Carretera CV.-940, especificando las limitaciones establecidas por la Ley de
Carreteras 25/1988 y la Ley de Carreteras de la Comunidad Valenciana 6/1991.
Ademas se especifica, también, las limitaciones en las construcciones por la Ley
de Ruidos 37/2003 y el drenaje de las aguas de lluvia en la autopista.

3.6.5.-Modificaciéon de las Fichas de Zonas

Las modificaciones realizadas en los articulos 13 Zona de viviendas
Aisladas y Adosadas (AIS-ADO) y 14 Zona de Edificacion Abierta (EDA) tienen
su reflejo en las fichas correspondientes, en las que, ademas, habra que variar
la descripcidn grafica de las zonas/manzanas.

También es preciso modificar la ficha de Equipamientos (SED-SRD), a fin
de recoger los requisitos sefialados en el informe favorable condicionado de la
Conselleria de Educacion, Formacion y Empleo, que se concreta en: la
superficie minima de la parcela en la que no se permite ningun uso compatible
gue no sea el educativo es de 7.000 m? y los parametros urbanisticos exigidos,
gue los que son diferentes a los previstos en el Plan Parcial aprobado se
reducen a que la distancia a lindes o fachadas no deben tener limitacion alguna
y que el numero de plazas de aparcamiento debe ser igual al de unidades
docentes.
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4.- JUSTIFICACION LEGAL DE LAS MODIFICACIONES PROPU ESTAS

4.1.- Parametros cuantitativos de las modificacione s propuestas

En el apartado anterior hemos descrito y justificado cada una de las
modificaciones contenidas en el presente Modificacion e, incluso, se han puesto
de manifiesto los valores cuantitativos que implicaban algunas de ellas. Con
objeto de tener una idea global de lo que representa el conjunto de las
modificaciones propuestas, en este apartado realizaremos una cuantificacion de
las superficies y edificabilidad de todas ellas.

4.1.1.-Parametros en el planeamiento vigente

En la Memoria Justificativa, en el apartado 5.1.4. Célculo de los
distintos aprovechamientos ponderados se adjuntaba, a modo de resumen, un
cuadro en el que se han recogia los datos correspondientes a la superficie de
suelo, las edificabilidades y los aprovechamientos por cada una de las tipologias
de edificacion y usos lucrativos del sector. Este cuadro era el siguiente:

Cuadro de Superficies, Edificabilidades y
Aprovechamientos Ponderados

; SUELO EDIFICABILIDAD APROV PONDERADO
TIPOLOGIA
m? Coef. m?t Coef. u.a.

VL 90.745,26 0,57 51.724,79 1 51.724,79

VP 37.001,75 0,60 22.201,04 | 0,75 16.650,78

TC 41.749,30 | 0,358 14.946,25 | 1,10 16.440,87

TS 1.319,87 0,16 211,18 | 1,30 274,53
TOTAL 170.816,18 89.083,26 85.090,97

En el Anexo: Sintesis estadistica de los parametros del Plan Parcial
se incluyen unos cuadros en los que se reflejan las determinaciones
cuantitativas mas importantes del Plan Parcial, tanto pormenorizadamente (de
todas las manzanas o zonas), como del conjunto del Sector y Area de Reparto.
Estos cuadros son los siguientes:
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Cuadro de Superficies, Edificabilidades

y Aprovechamientos Ponderados

BENIJOFAR

APROV.
USsoO MANZANA SUELO TECHO PONDERADO
m2 m2t u.a.
LUCRATIVO Vivienda Libre VL M3 13.915,85 7.932,03 7.932,03
M4 16.638,74 9.484,08 9.484,08
M5 20.956,45 11.945,18 11.945,18
<_(| M6.1 20.001,90 11.401,08 11.401,08
g M8 19.232,32 10.962,42 10.962,42
(U%J SUBTOTAL 90.745,26 51.724,79 51.724,79
HfJ Vivienda Protegida VP M6.2 4.311,22 2.586,73 1.940,05
M7 12.016,24 7.209,74 5.407,31
M9 20.674,29 12.404,57 9.303,43
SUBTOTAL 37.001,75 22.201,04 16.650,78
O | Comercial TC M2 41.749,30 14.946,25 16.440,87
% Servicios TS M1 1.319,87 211,18 274,53
E SUBTOTAL 43.069,17 15.157,43 16.715,40
TOTAL LUCRATIVO 170.816,18 89.083,26 85.090,97
DOTACIONAL | Zonas Verdes SJL-1 2.877,22
SJL-2 5.579,68
SJL-3 9.086,96
SUBTOTAL 17.543,86
Equipamientos SRD-1 9.593,57
SED-2 10.025,09
SUBTOTAL 19.618,66
Proteccién de Carreteras PC-1 18.529,43
PC-2 723,00
PC-3 2.132,39
PC-4 7.359,72
PC-5 5.853,10
SUBTOTAL 34.597,64
Red Viaria RV+AV 54.393,00
TOTAL DOTACIONAL 126.153,16
TOTAL SECTOR 296.969,34 | 89.083,26 85.090,97
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Comparacion de las Determinaciones del Plan Parcial
con las de la Ficha de Planeamiento y Gestiony ROG  TU

Determinaciones

Ficha/ ROGTU

Plan Parcial

5 | Sector 296.969,34 m? 296.969,34 m?
E Red Adscrita 82.478,12 m? 82.478,12 m?
® |Area de Reparto 379.447,46 m? 379.447,46 m?
Zonas Verdes 11.846,75 m? 13.366,86 m?
= Equipamientos 7.392,58 m? 19.618,66 m*
& | Total Dotacional 25.874,05 m? 32.985,50 m?
Aparcamientos 370 plazas 1.171 plazas
Uso global Residencial Residencial
Tipologia edificatoria Aislada y Adosada Aislada y Adosada
,, |Edificabilidad méxima 89.090,80 m*t 89.083,26 m*t
% Aprovechamiento Total Ponderado 85.090,97 ua
\g indice de Edificabilidad Bruta (IEB) 0,30 m*t/m? 0,30 m*t/m?
& | Edificabilidad neta por parcela 0,60 m%t/m? 0,60 m%t/m?

Aprovechamiento Tipo

0,2348 m?t/m?

0,2348 m?/m?

Aprovechamiento Tipo Ponderado

0,22425 ua/m?

4.1.2.-Parametros en la Modificacion propuesta

Las modificaciones introducidas tienen sus reflejos cuantitativos en

los cuadros referidos, que quedan de la manera siguiente:

Cuadro de Superficies, Edificabilidades y
Aprovechamientos Ponderados

; SUELO EDIFICABILIDAD APROV PONDERADO
TIPOLOGIA
m? Coef. m?t Coef. u.a.

VL 119.823,62 0,507 60.750,58 1 60.750,58

VP 45.164,41 0,577 26.059,86 0,75 19.544,90

TC 2.667,24 0,577 1.539,00 1,10 1.692,90

TS 1.368,38 0,100 136,94 1,30 178,02
TOTAL 169.024,65 88.486,38 82.166,39
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Cuadro de Superficies, Edificabilidades
y Aprovechamientos Ponderados
APROV.
uso MANZANA SUELO TECHO PONDERADO
m2 m2t u.a.
N _ M2 26.624,44 13.498,59 13.498,59
LUCRATIVO vivienda Libre v M4 11.513,35 5.837,27 5.837,27
M5 16.638,74 8.435,84 8.435,84
M6 20.059,68 10.170,26 10.170,26
%' M7 24.313,12 12.326,75 12.326,75
§ M10 20.674,29 10.481,87 10.481,87
o SUBTOTAL 119.823,62 60.750,58 60.750,58
i Vivienda Protegida VP M3 13.915,85 8.029,45 6.022,08
M8 12.016,24 6.933,37 5.200,03
M9 19.232,32 11.097,05 8.322,79
SUBTOTAL 45.164,41 26.059,86 19.544,90
Comercial TC M4 1.770,47 1.021,56 1.123,72
o M6 896,77 517,44 569,18
% Servicios TS M1 1.369,38 136,94 178,02
E SUBTOTAL 4.036,62 1.675,94 1.870,92
TOTAL LUCRATIVO 169.024,65 88.486,38 82.166,39
DOTACIONAL | Zonas Verdes SJL-1 3.378,74
SJL-2 5.579,68
SJL-3 9.086,96
SUBTOTAL 18.045,38
Equipamientos SRD-1 10.112,48
SED-2 10.025,09
SUBTOTAL 20.137,57
Proteccion de Carreteras PC-1 14.801,21
PC-2 686,00
PC-3 2.079,93
PC-4 7.363,57
PC-5 5.878,85
SUBTOTAL 30.809,56
Red Viaria RV+AV 56.946,00
TOTAL DOTACIONAL 125.938,51
TOTAL SECTOR 294.963,16 | 88.486,38 82.166,39
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Comparacion de las Determinaciones de la Modificaci  6n
con las de la Ficha de Planeamiento y Gestiony ROG  TU

Determinaciones Ficha / ROGTU Plan Parcial
» | Sector 296.969,34 m” 294.963,16 m”
@
% Red Adscrita 82.478,12 m’ 82.478,12 m’
% Area de Reparto 379.447,46 m? 377.441,28 m?
s | Zonas Verdes 13.185,07 m? 13.882,78 m
g Equipamientos 8.730,54 m? 20.137,57 m?
>
(E‘J,% Total Dotacional 30.556,89 m” 34.020,35 m*
E Aparcamientos 437 plazas 1.242 plazas
Uso global Residencial Residencial
Tipologia edificatoria Aislada y Adosada Aislada y Adosada
Edificabilidad maxima 89.090,80 m’t 88.486,38 m't
é Aprovechamiento Total Ponderado 82.166,39 ua
§ indice de Edificabilidad Bruta (IEB) 0,30 m?t/m? 0,30 m?t/m?
- Edificabilidad neta por parcela 0,60 m%t/m? 0,577 m%t/m?
Aprovechamiento Tipo 0,2348 m*t/m? 0,2344 m*/m?
Aprovechamiento Tipo Ponderado 0,2177 ua/m?

De la comparacion de los cuadros precedentes, Planeamiento vigente
y Modificacion propuesta, vemos que existen variaciones en los parametros de
las manzanas lucrativas, en algunas zonas dotacionales y en los totales del
Sector, si bien las diferencias son poco significativas y, en cualquier caso,
implica disminucion de los aprovechamientos lucrativos y aumento de las
superficies dotacionales, estando por debajo de las determinaciones maximas
establecidas en la Ficha de Planeamiento y Gestion.

Con independencia de la comparacion de los parametros urbanisticos
del Plan Parcial aprobado y los de la presente Modificacion, a través de los
cuadros precedentes, conviene realizar unos nuevos Cuadros de Superficies,
Edificabilidades y Aprovechamientos Ponderados por Unidades de Ejecucion, lo
gue, con independencia de poder tener los datos pormenorizados de todas
ellas, nos permitira comprobar el equilibrio de sus aprovechamientos
ponderados (edificabilidad ponderada dividido por la superficie de la Unidad
incluida la correspondiente al Area de Reparto). Estos son los siguientes:
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Cuadros de Superficies, Edificabilidades y Aprovech amientos
Ponderados por Unidades de Ejecucion
UNIDAD DE EJECUCION UE-1
APROV.
Uso MANZANA SUELO TECHO PONDERADO
m2 m2t u.a.
Vivienda M6 20.059,68 10.170,26 10.170,26
LUCRATIVO | RESIDENCIAL | HPre VL M10 20.674,29 10.481,87 10.481,87
Vivienda
Protegida VP M9 19.232,32 11.097,05 8.322,79
Comercial TC M6 896,77 517,44 569,18
TERCIARIO
Servicios TS M1 1.369,38 136,94 178,02
TOTAL LUCRATIVO 62.232,44 | 32.403,55 29.722,11
Zonas Verdes SJL-1 3.378,74
DOTACIONAL
SJL-3 9.086,96
Equipamientos SED-2 10.025,09
PC-1 9.866,04
Proteccion de Carreteras PC-2 686,00
PC-5 5.878,85
Red Viaria RV+AV 20.520,17
TOTAL DOTACIONAL SECTOR 59.441,85
Red Adscrita RA-A3 3.270,91
RED
ADSCRITA RA-AL 11.586,91
SUBTOTAL 14.857,82
TOTAL AREA REPARTO UE-1 136.532,11 32.403,55 29.722,11
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UNIDAD DE EJECUCION UE-2
APROV.
uso MANZANA SUELO TECHO PONDERADO
m2 m2t u.a.
Vivienda M5 16.638,74 8.435,84 8.435,84
LUCRATIVO | RESIDENCI | Libre VL M7 24.313,12 12.326,75 12.326,75
AL ’ o o
Vivienda
Protegida VP M8 12.016,24 6.933,37 5.200,03
TOTAL LUCRATIVO 52.968,10 27.695,96 25.962,62
Zonas Verdes SJL-2 4.412,99
DOTACIONAL | Req viaria RV+AV 21.268,89
TOTAL DOTACIONAL SECTOR 25.681,88
RA-A1 6.290,04
o Red Adscrita RA-A5 10.000,00
ADSCRITA RA-A6 22.430,57
RA-A2 1.891,86
SUBTOTAL 40.612,47
TOTAL AREA REPARTO UE-2 119.262,45 27.695,96 25.962,62
UNIDAD DE EJECUCION UE-3
APROV.
Uso MANZANA SUELO TECHO PONDERADO
m2 m2t u.a.
o M2 26.624,44 13.498,59 13.498,59
LUCRATIVO | RESIDENCIAL ?_/ilglrinda VL
M4 11.513,35 5.837,27 5.837,27
Vivienda
Protegida VP M3 13.915,85 8.029,45 6.022,08
TERCIARIO  Comercial TC M4 1.770,47 1.021,56 1.123,72
TOTAL LUCRATIVO 53.824,11 28.386,87 26.481,66
Zonas Verdes SJL-2 1.166,69
DOTACIONAL | Equipamientos SRD-1 10.112,48
L PC-1 493517
Proteccion de Carreteras
PC-3 2.079,93
PC-4 7.363,57
Red Viaria RV+AV 15.156,94
TOTAL DOTACIONAL SECTOR 40.814,78
RA-A2 20.564,16
RED Red Adscrita
ADSCRITA RA-A4 6.443,67
SUBTOTAL 27.007,83
TOTAL AREA REPARTO UE-2 121.646,72 28.386,87 26.481,66
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4.2.- Justificacion del cumplimiento del computo de estandares de lared
secundaria.

4.2.1.-Estandares Aplicables

El Plan Parcial defini6 las reservas de suelos dotacionales
pertenecientes a la red secundaria, tal como dispone el art. 124.2 del ROGTU,
ya que éstas son una determinacion propia de la ordenacién pormenorizada,
debiendo ajustarse a los estandares minimos establecidos en el articulo 67 de la
LUV y, especialmente, en el articulo 208 del ROGTU. Estos son las siguientes:

1. La reserva de suelo con destino dotacional publico, sin contar el viario, debe
superar los 35 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados de techo
potencialmente edificable de uso residencial.

2. Deben destinarse a zonas verdes publicas, al menos, 15 metros cuadrados por
cada 100 metros cuadrados de techo potencialmente edificable de uso residencial. Y
deben destinarse a equipamientos, al menos, 10 metros cuadrados por cada 100 metros
cuadrados de techo potencialmente edificable de uso residencial.

4. La reserva de plazas de aparcamiento diferenciara entre plazas de
aparcamiento privadas, situadas en el interior de las parcelas privadas, y plazas de
aparcamiento publicas, dispuestas en los viales publicos o en zonas especificas de
aparcamiento publico. Por cada 100 metros cuadrados, o fraccién, de edificabilidad
residencial se exigird, como minimo, 1 plaza de aparcamiento privada y 0,5 plazas de
aparcamiento de uso publico, en red viaria, reservas especificas o subsuelo.

5. A la edificabilidad de otros usos no residenciales que pueda existir en el &mbito
de actuacién se le aplicardn los estandares exigidos en este Reglamento a la
edificabilidad de cada uso, con las siguientes reglas:

a) La edificabilidad terciaria computara s6lo a efectos de zonas verdes,
incrementandose la reserva resultante para uso residencial a razén de 5 metros
cuadrados de zona verde adicionales por cada 100 metros cuadrados construidos de
uso terciario ubicados en parcela de uso exclusivo y 3 metros cuadrados de zona verde
por cada 100 metros cuadrados de uso terciario, cuando éste se ubique en bajos de
edificios de uso dominante residencial.

El cumplimiento de estos estandares superficiales minimos debe
complementarse con criterios de dimensiones minimas funcionales. Para las
zonas verdes, el ROGTU, en su articulo 127, establece unos minimos
superficiales, que para los jardines son los siguientes:

b) El jardin (JL): es un espacio que siempre debe tener una superficie minima de
1.000 metros cuadrados, en que sea inscribible un circulo de 25 metros de diametro, en
posicién tangente a todo y cualquier punto de su perimetro, siendo computables a estos
efectos aquellas areas lindantes con la anterior cuyo perimetro exterior diste menos de 6
metros del perimetro del circulo definidor de la superficie minima.
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Sin embargo, el ROGTU no especifica ninguna superficie minima
para cada uno de los tipos de equipamientos contemplados, ni establece ningun
estandar genérico, por lo que en cada caso se derivara de las necesidades
propias de cada uno de ellos. En todo caso, los planes parciales de sectores de
uso residencial seran informados por las Consellerias competentes en materia
de educacion y sanidad, que deberan pronunciarse acerca de la necesidad de
destinar parte de la reserva de suelo dotacional para equipamientos de uso
docente o sanitario, asi como de la superficie necesaria.

4.2.2.-Justificacion del Computo de Estandares

Aungque en el Plan Parcial aprobado existia unan gran manzana
comercial, que en la aplicacion estricta de la legislaciéon urbanistica a su
edificabilidad no le seria de aplicacion una serie de estandares que son propios
del uso residencial, en la redaccion del Plan Parcial no se tuvo en cuenta esta
circunstancia, dado que en esta zona calificada de Edificacion Abierta de uso
dominante terciario-comercial (4/TC) el uso residencial era un uso compatible,
por lo que se consideré el caso mas desfavorable, es decir, que toda la
edificabilidad fuese residencial, ya que si no se hubiera realizado este
planteamiento no se podria admitir el uso residencial como un uso compatible
en la zona terciario-comercial, ya que no se alcanzarian los minimos exigidos
para el uso residencial.

Asi pues, calcularemos de nuevo todas las reservas dotacionales en
funcién de las nuevas edificabilidades, que hemos visto en el apartado anterior.

a) Reserva de zonas verdes

La superficie total de zonas verdes contemplada en esta Modificacion del
Plan Parcial es de 18.045,38 m?, si bien con arreglo a lo establecido en el art.
127 b) del ROGTU, no toda esta superficie es computable, ya que las partes
mas estrechas no pueden ser consideradas a los efectos del cumplimiento de la
superficie minima. Una vez descontadas estas partes, la superficie computable
como jardines es de 13.882,78 m? La superficie minima exigible sera:

15m” x 86.810,44 m*t/100 + 5 m* x 1.675,94 m*/100 = 13.105,36 m’
superficie que es inferior a los 13.882,78 m? reservados por la presente
Modificacion.

A fin de cumplir con lo establecido en el art. 208.3 del ROGTU, en la
urbanizacién de las zonas verdes SJL-2 y SJL-3 se preveran areas especificas
de juegos de nifios, con las condiciones minimas exigidas en el art. 127 a).
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b) Reserva de equipamientos

La superficie total de la reserva de suelo para equipamientos realizada
por esta Modificacion es de 20.137,57 m? La superficie minima exigible sera:

10 m? x 86.810,44 m’t/100 = 8.681,04 m?

superficie que es muy inferior a los 20.137,57 m? reservados por la presente
Modificacion.

c) Reserva total de suelo dotacional

La superficie total de la reserva de suelo dotacional publico, sin contar
viario, realizada por esta Modificacion sera la suma de la superficie computable
de zonas verdes y la de equipamientos, es decir, 34.020,35 m% La superficie
minima exigible sera:

35 m? x 86.810,44 m°t/100 = 30.383,37 m?

superficie que es inferior a los 34.020,35 m? reservados por la presente
Modificacion.

d) Reserva de plazas de aparcamiento

Los aparcamientos con consideracion de dotaciones publicas se han
localizado como areas anexas a la red viaria, en bandas dispuestas en cordén a
lo largo de todas las calles proyectadas, contabilizando un total de 1.242 plazas
de estacionamiento, considerando la longitud de la plaza de 5,00 m. El nimero
minimo de plazas de uso publico exigibles exigible sera:

0,5 x 86.810,44 m*t/100 = 434 plazas

gue es muy inferior a las 1.242 plazas previstas.

Asi pues, vemos que las reservas de suelos dotacionales publicos
realizadas por esta Modificacion Puntal del Plan Parcial cumplen, en todos los
casos, con los minimos exigidos por la Ley Urbanistica Valenciana.

4.3.- Adecuacion de la Modificacion a la legalidad urbanistica

* Modificaciones en los Planos y Normas Urbanisticas

La totalidad de las modificaciones propuestas corresponden a
determinaciones de la Ordenaciéon Pormenorizada, sin que tenga afeccion
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alguna a la Ordenacion Estructural.

En efecto, las modificaciones propuestas, que tienen su reflejo en los
planos [Calificacion del Suelo (O-1.1), Superficies y Aprovechamientos (O-1.2),
Alineaciones de la red viaria (O-3) y Unidades de Ejecucion (O-4)], asi como en
la correccion de la redaccion de algunos articulos de las Normas Urbanisticas
[1, 8,9, 10, 12, 13y 14] y lainclusion de el titulo IV corresponden todas ellas a
determinaciones de la ordenacion pormenorizada contempladas en el art. 37
Ordenacion pormenorizada de la LUV, en concreto las referidas en los
apartados: a) Delimitacion de las Unidades de Ejecucion, c) Fijacion de
alineaciones y rasantes 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, g) Ordenanzas generales de
edificacion y h) En el suelo residencial, identificacion de las parcelas que han de
guedar afectas a la promocion de viviendas sociales.

Por el contrario, las modificaciones propuestas no afecta a la
ordenacion estructural, cuyas determinaciones vienen relacionadas en el art. 36
Ordenacion Estructural de la LUV, ya que se mantienen: b) Clasificacion (suelo
urbanizable) y las delimitaciones del sector y sus redes adscritas, c) Zonas de
ordenacion urbanistica, determinadas por sus usos globales y tipos basicos de
edificacion (viviendas aisladas y adosadas), h) Expresion de los objetivos,
directrices y criterios, expresados en las determinaciones de la Ficha de
Planeamiento y Gestion del PGOU, e i) Porcentaje minimo de edificacion con
destino a vivienda de proteccion publica (30%).

Es conveniente sefialar aqui lo ya dicho anteriormente en el apartado
3.1 Adaptacion del ambito del Sector, ya que la variacion de la delimitacion del
Sector S5 respecto a la efectuada por el Plan General no es una modificacion
estricta de su delimitacién, si no una rectificacion del error cometido, ya que el
limite oeste del sector no coincide exactamente con el dominio publico de la
autopista AP-7, posiblemente por la menor precision de la escala de los planos
utilizados. Asi pues, al tratarse de un error material, éste puede ser rectificado
en cualquier momento, como autoriza el art. 105.2 de la Ley 30/92 de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimiento Administrativo
Comun (LPA), por lo que se aprovecha esta Modificacion Puntual para corregir
el error cometido en su dia, adaptando el ambito del Sector excluyendo los
terrenos de dominio publico de la autopista.

En base a lo establecido en el apartado 2 del referido articulo 37, las
decisiones sobre la ordenacion pormenorizada corresponden al Municipio. La
competencia para la aprobacion definitiva de los planes que solo se refieran ala
ordenacion pormenorizada corresponde al Ayuntamiento.
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» Sobre las modificaciones de los planes

Las reglas de aplicacion de los estandares urbanisticos exigidos en
las modificaciones de Planes son las establecidas en el art. 212 Modificaciones
de Planes del ROGTU. En concreto, en los puntos 2 y 3 se dice textualmente:

2. Como regla general, la ordenacién modificada cumplird 0 mantendra los

estandares urbanisticos de la ordenacion vigente, referidos al ambito de la

modificacién, o al ambito de analisis que se defina a este fin, sin perjuicio de las
especificas situaciones o modos de cdmputo reguladas en este Reglamento.

3 En los supuestos de incremento o disminucién de la edificabilidad
residencial respecto a la ordenacién vigente, en sectores de suelo urbanizable
desarrollados con Plan Parcial vigente o asumido por un Plan General, se
exigira, al menos, el mantenimiento del estandar dotacional global definido en el
articulo 208 de este Reglamento. En suelo urbano, se estard a lo dispuesto en
los articulos 141, 205.2 y 3 y concordantes de este Reglamento.

En nuestro caso concreto, como hemos visto en los apartado 4.1 y
4.2, no solamente no existe un incremento de la edificabilidad residencial que no
estuviese contemplada en los célculos de las reservas de suelos dotacionales
minimas, si no que existe una disminucién de la edificabilidad y un incremento
de la superficie de suelo dotacional, por lo que la ordenacion modificada cumple,
como hemos visto en el apartado 4.2 Justificacion del Computo de Estandares
con lo establecido en el articulo 208 del ROGTU, referente a las Reservas de
suelo dotacional en actuaciones de uso dominante residencial.
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5.- DOCUMENTACION A LA QUE AFECTAN LAS MODIFICACION ES
PROPUESTAS

5.1.- Modificaciones en Planos

5.1.1.- Planos afectados
Los Planos de Ordenacién siguientes:

* Plano O-1.1 Calificacion del Suelo

* Plano O-1.1 Superficies y Aprovechamientos

* Plano O-2 Reserva dotacional

* Plano O-3 Red viaria. Secciones tipo y rasantes
« Plano O-4 Unidad de Ejecucion Unica

5.1.2.- Contenido en el Plan General

Ver planos de Informacion adjuntos: I-1.1,Calificacion del Suelo; I-1.2,
Superficies y Aprovechamientos; |-2 Reserva dotacional; -3, Red viaria.
Secciones tipo y rasantes e I-4, Unidad de Ejecucion Unica, todos ellos segun el
Plan Parcial vigente.

5.1.3.- Contenido de las modificaciones propuestas

Ver planos de Ordenacion adjuntos: O-1.1,Calificacion del Suelo; O-1.2,
Superficies y Aprovechamientos; O-2 Reserva dotacional; O-3, Red viaria.
Secciones tipo y rasantes y O-4, Unidades de Ejecucion.

5.2.- Modificaciones en las Normas Urbanisticas

5.2.1.- Articulos y Fichas de Zonas afectados

A continuacion se relacionan los articulos modificados, siguiendo el
orden de los mismos, con independencia de la clasificacion tematica, por lo
tanto es igual a la estructura que se ha seguido en el capitulo 3 Descripcion y
justificacion de las modificaciones propuestas. Tras el nimero y denominacion
del articulo figura, entre corchetes, el punto del mismo al que afecta la
modificacion propuesta.
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a) Modificaciones en el Titulo I: Normas Generales

« Art. 1 — Ambito espacial de aplicacion

b) Modificaciones el Titulo Il: Régimen urbanistico del suelo

* Art. 8 — Gestion Urbanistica del Plan parcial [2]
* Art. 9 — Parametros Basicos del Plan Parcial [1]
e Art. 10 — Estudios de Detalle [1, 2y 3]

c) Modificaciones el Titulo Ill: Condiciones de la Edificacion y Uso
del suelo

Art. 12 — Condiciones Particulares de la edificacion y Usos [2]

Art. 13 — Zona de viviendas Aisladas y Adosadas (AIS-ADO) [2 'y 4.4]
Art. 14 — Zona de Edificacion Abierta (EDA) [2, 3,4y 5]

Art. 15 — Red de equipamientos [ 4.2, 4.3y 5]

d) Fichas de Zonas

5.2.2.- Contenido en el Plan General

A continuacién se transcribe la redaccién integra de los puntos de los
articulos referidos en el apartado anterior que figuraban entre corchetes.

Art. 1 Ambito espacial de aplicacion

Las presentes Normas Urbanisticas seran de aplicacion en el Sector S-5,
delimitado por el Plan General de Benijéfar en el plano de Ordenacion Estructural:
Clasificacién del Suelo. Delimitacion de Sectores (plano OR.1) y en la Ficha de
Planeamiento y Gestién. Dicha delimitacion del Sector es la grafiada en los planos de
ordenacién de este Plan Parcial, en especial en los planos O-1.1 Calificacién del Suelo y
O-4 Unidad de Ejecucion Unica.

Art. 8 Gestidn Urbanistica del Plan Parcial

2. El Plan Parcial ordena pormenorizadamente el Sector, respetando los
parametros establecidos por el Plan General, y delimita una Unidad de Ejecucién Unica,
por lo que el desarrollo urbanistico del Sector S-5 se realizara mediante un Unico
Programa de Actuacion Integrada, cuya gestion sera indirecta, es decir, mediante un
agente urbanizador que seré el responsable de ejecutar la Actuacion. Ademas, fija el
aprovechamiento ponderado del Sector en funcion de los coeficientes correctores de
edificabilidad establecidos.
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Art. 9 Pardmetros Basicos del Plan Parcial

1. Los parametros basicos establecidos por el Plan Parcial son los siguientes:

Superficie Area de Reparto 379.447,46 m2
Adscrita Primaria (no computable) 82.478,12 m2
Sector (computable) 296.969,34 m2
Edificabilidad Maxima 89.083,28 m2t
Aprovechamiento Ponderado Total 85.090,97 m2
indice de Edificabilidad Bruta 0,30 m2t/ m2
Aprovechamiento Tipo 0,2348 m2t/ m2
Aprovechamiento Tipo Ponderado 0,22425 m2t/ m2

Art.10 Estudios de Detalle

1. Este Plan Parcial posibilita, e incluso obliga en las circunstancias que se
indican en el punto siguiente, a la redaccion de Estudios de Detalle en las condiciones
establecidas en los articulos 79 de la LUV y 190 del ROGTU.

2. En la manzana calificada como 4/TC ser& obligatoria la aprobacién de un
Estudio de Detalle con caracter previo a la concesién de la primera licencia de
edificacion. El citado estudio de Detalle debera establecer la ordenacién de volumenes
de latotalidad de la manzanay también podra crear nuevos viarios publicos, definiendo
las alineaciones pertinentes, siendo obligatorio adoptar la seccién de alguno de los tipos
viarios existentes en el Plan Parcial. El Estudio de Detalle podra establecer alturas libres
interiores adecuadas al uso que se implante. Se eximira de la obligacion de redactar un
Estudio de Detalle de ordenacion de volumenes cuando el proyecto de edificacion
comprenda la manzana completa y, por tanto, en dicho documento se defina la
ordenacion de los volumenes edificatorios de la totalidad de la manzana.

3. Enelresto de las manzanas con las disposiciones referentes a las normas de
edificacion y uso son suficientes para definir la ordenacién pretendida en las mismas. No
obstante, también podran formularse Estudios de Detalle cuyo objeto sea la ordenacion
de volimenes que consista en modificar los retranqueos de la edificacion, siempre que
esta alteracion no signifique reducir la distancia entre edificaciones por debajo de las
dimensiones minimas de los patios establecidas en el art. 23 de las Ordenanzas del
Plan General.

Ademds, también podran formularse Estudios de Detalle para sefialar
alineaciones y/o rasantes, completando y adaptando las establecidas en el Plan Parcial,
o0 bien crear unos viales que suplementen la red viaria existente, siempre que la seccion
de los mismos corresponda a alguno de los tipos de viales previstos en el Plan Parcial.

Los viarios interiores particulares de acceso a las edificaciones y viviendas
gue se puedan definir en los proyectos de edificacion correspondientes, al no formar
parte del viario publico, su creacion, modificacion o supresidn no seré objeto de estudio
de detalle, sino del proyecto de edificacion.

Art. 12 Condiciones Particulares de la Edificaci6 ny Usos

2. Laszonas establecidas por este Plan Parcial son las grafiadas en el plano O-
1.1 Calificacion del Suelo. Las edificabilidades méaximas permitidas, expresadas en
metros cuadrados de techo edificable (m2t/m2) y en unidades de aprovechamiento
(u.a.), para cada manzana de uso lucrativo y para cada una de las claves y subclaves
son las que figuran en el plano O-1.2 Superficies y Aprovechamientos, que coinciden
con las de la relacion siguiente:
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- P Aprov.
Zona/Subzona Clave | Manzana S Sellizeiiea Ponderado
m2 m2t
u.a.

Viviendas Aisladas 5/NVL M3 13.915,85 7.932,03 7.932,03
y Adosadas/

Viviendas Libres M4 16.638,74 9.484,08 9.484,08

M5 20.956,45 11.945,18 11.945,18

M6.1 20.001,90 11.401,08 11.401,08

M8 19.232,32 10.962,42 10.962,42

Viviendas Aisladas 5/VP M6.2 4.311,22 2.586,73 1.940,25
y Adosadas/

Viviendas Protegidas M7 12.016,24 7.209,74 5.407,31

M9 20.674,29 12.404,57 9.303,43

Terciario / Comercial 4/TC M2 41.749,30 14.946,25 16.440,87

Terciario / Servicios 4/TS M1 1.319,87 211,18 274,53

TOTAL LUCRATIVO 170.816,18 89.083,28 85.090,97

Art. 13 Zona de viviendas Aisladas y Adosadas (Al  S-ADO)
2. Subzonas

2.1. Dentro de esta zona se establecen dos subzonas, viviendas libres y viviendas
protegidas, cuya caracteristica diferenciadora basica es su régimen o destino.

2.2. Las viviendas libres no tienen ninguna limitaciéon en cuanto al precio de venta.
La identificacion en el plano O-1.1 Calificacién del Suelo es mediante la subclave VL,
gue sigue ala clave 5 de la zona. Su ambito esta constituido por las manzanas M3, M4,
M5, M6.1 y M8.

2.3. Las viviendas protegidas tienen limitado su precio maximo de venta por la
legislacion especifica que regula las viviendas de proteccion publica en el ambito de la
Comunidad Valenciana. La identificacién en el plano O-1.1 Calificacién del Suelo es
mediante la subclave VP que sigue a la clave 5 de la zona. Su ambito esta constituido
por las manzanas M6.2, M7 y M9.

En el caso de que, por haberse realizado un estudio sobre la necesidad de
vivienda de proteccion publica en el municipio de Benijofar o por haberse regulado el
Sistema Territorial de Indicadores de Demanda, resultase que no fuera necesaria
ninguna reserva de vivienda de proteccion publica en el Sector o se disminuyera el
porcentaje de las mismas con respecto a la edificabilidad residencial del mismo, esta
subzona pasaria automaticamente a ser de vivienda libre, en lo que se refiere a que no
existiria limitacién del precio de venta, pero seguirian manteniéndose los pardmetros
urbanisticos establecidos para esta subzona.

4.4, Relativos a la intensidad

a) Laocupaciéon maxima de la parcela por la edificacion no excedera: en las
viviendas aisladas del 70 % de la superficie de la parcela, en las
viviendas adosadas, del 65% y para el resto de usos compatibles, del
50%.

b) La edificabilidad maxima sobre la parcela neta sera: para la subzona de
vivienda libre de 0,57 m2t/m2 y para la subzona de vivienda protegida de
0,60 m2t/m2, tanto si se trata de viviendas aisladas como adosadas o de
cualquier otro uso compatible.

MEMORIA Pagina 36



MODIFICACION PUNTUAL —1 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-5 BENIJOFAR

Art. 14 Zona de Edificacion Abierta (EDA)

2. Subzonas

2.1

2.2.

3. Usos
3.1.

3.2.

3.3.

Dentro de esta zona se establecen dos subzonas, comercial y servicios, cuya
caracteristica diferenciadora basica es su tamafio y uso prioritario.

Comercial, se identifica en el plano O-1.1 Calificacién del Suelo mediante la
subclave TC, que sigue ala clave 4 de la zona. Su ambito esta constituido por
la manzana M2.

2.3. Servicios, se identifica en el plano O-1.1 Calificacién del Suelo
mediante la subclave TS, que sigue a la clave 4 de la zona. Su @mbito esta
constituido por la manzana M1.

pormenorizados

El uso dominante es el terciario; en la manzana M2 (4/TC) en su modalidad
comercial, para cualquier tipo de establecimiento, y en la manzana M1 (4/TS)
para comercial de servicios, posibilitando la instalacion de una gasolinera.

Los usos compatibles son: el residencial, de viviendas aisladas y adosadas,
excepto en la subzona TS, que estd prohibido, y los equipamientos
dotacionales, en todas sus modalidades.

Los usos incompatibles son el industrial, en todas sus categorias, el terciario,
en el resto de categorias diferentes a la comercial, y el residencial en su
modalidad de viviendas plurifamiliares.

4. Parametros urbanisticos

4.1.

4.2.

4.3.

Relativos a la manzana y el vial.

Las alineaciones de viales y las rasantes son las definidas en el plano O-3
Red Viaria. Secciones Tipo y Rasantes.

Relativos a la parcela.

La parcela minima edificable, resultante de nuevas parcelaciones o
segregaciones, debera cumplir:

a) Terciario comercial, la superficie minima sera de 400 m2.
b) Equipamientos dotacionales, la superficie minima sera de 1.000 m2.

c) Residencial de viviendas aisladas y adosadas, las superficies minimas
seran las mismas que las establecidas para este uso en el articulo 13.4.2
de esta Normas Urbanisticas.

Relativos a la posicion.

a) Comercial (4/TC). Las fachadas de la edificacion se retranquearan, tanto
de las alineaciones de viales como del resto de linderos, una distancia
minima de 4 m.

b) Servicios (4/TS). Las fachadas de la edificacion y cualquier instalacion se
retranquearan respecto a las alineaciones de viales y linderos una
distancia minima de 4 m. Si se tratase de una actuacion conjunta de dos
0 mas parcelas, con proyecto unitario, las edificaciones se podran adosar
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4.4,

4.5.

alcanzando los linderos laterales. La separacion minima entre dos
cuerpos de la edificacién sera de 3 m.

Relativos a la intensidad

a) Laocupacion maxima de la parcela por la edificacion no excedera del 50
% de la superficie de la parcela.

b) La edificabilidad méaxima sobre la parcela neta sera: para la subzona
comercial (4/TC) de 0,358 m2t/m2 y para la subzona de servicios (4/TS)
de 0,16 m2t/m2.

Relativos al volumen y forma

a) El nimero maximo de plantas para el uso terciario comercial sera de 2
plantas (planta baja y planta de piso), siendo la altura maxima reguladora
de 10 m. Para el uso de comercial de servicios, la altura sera de 1 planta,
siendo la altura reguladora maxima de la edificacion 4 m, ello con
independencia de la altura de marquesinas.

b) Elndmero maximo de plantas para el uso de equipamientos dotacionales
sera de 3 plantas (planta baja y dos plantas de piso), siendo la altura
méaxima reguladora de 10 m.

c) El nimero maximo de plantas para el uso residencial de viviendas
aisladas y adosadas sera de 2 plantas (planta baja y planta de piso),
siendo la altura maxima reguladora de 7 m.

d) Se permiten sétanosy semisétanos, siempre que el nivel de suelo de los
mismos esté mas alto que el alcantarillado del vial por el que se accede a
ellos, debiendo disponerse, ademas, de valvula antirretorno para
desagtie del mismo.

5. Otras condiciones

5.1.

5.2.

5.3.

En la manzana calificada como terciario-comercial (4/TC), si se tratase de
grandes superficies comerciales colectivas es obligatorio disponer, en el
interior de las parcelas, de al menos 6 plazas de aparcamiento por cada 100
m2 de superficie Gtil de sala de venta y si se tratase de grandes superficies
comerciales individuales podran reducirse a 5 plazas de aparcamiento por
cada 100 m2 de superficie util.

En la manzana calificada como terciario-servicios (4/TS) es obligatorio
disponer, en el interior de la parcela, de al menos 1 plaza de aparcamiento
por cada 100 m2 de techo.

La dotacion de aparcamiento para el resto de usos compatibles se aplicaran
los estandares minimos exigidos en el articulo 85 de la Ordenanzas de Plan
General de Benijofar

Art. 15 Red de equipamientos

4. Parametros urbanisticos

4.2

Relativos a la parcela.

Las parcelas podran subdividirse a los efectos de poder realizar distintos usos
en parcelas independientes o poderlas poner a disposicion de otras
administraciones.
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La parcela identificada con la clave SED en el plano O-1.1 Calificacion del
Suelo, puede subdividirse a los solos efectos de su puesta a disposicion
parcial de la Conselleria competente en materia de Educacién, siempre que
ésta solicitase una parcela de menores dimensiones o que no la considerase
necesaria para la instalacion de un centro docente

4.3. Relativos a la posicidn.

a) Docente-Cultural (SED). Las fachadas de la edificacién se deberan
retranquear, tanto de las alineaciones de viales como del resto de
linderos, una distancia minima de 3 m , si se tratase de un centro
docente y de 4 m si se tratase de otro tipo de edificacién cultural.

b) Recreativo-Deportivo (SRD). Las fachadas de la edificaciébn se
retranquearan, tanto de las alineaciones de viales como del resto de
linderos, una distancia minima de 4 m.

5. Otras condiciones

5.1. La dotacién de aparcamiento, para todo tipo de equipamiento, se aplicaran
los estdndares minimos exigidos en el articulo 85 de la Ordenanzas de Plan
General de Benijofar.

Fichas de Zonas
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PLAN PARCIAL SECTOR S-5 BENIJOFAR
ZONA DE ORDENACION: VIVIENDAS AISLADAS Y ADOSADAS CODIGO: g%:;
Sistema de Ordenacion Tipologia Edificatoria Uso Global
EDIFICACION AISLADA/ADOSADA | BLOQUE EXENTO/BLOQUE ADOSADO RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL: Unifamiliar

Terciario comercial

Industrial

Dotacional

Terciario (excepto comercial)

Residencial plurifamiliar

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA Sup. minima POSICION de la edificacién (Retr. minimo)
Vivienda Aislada 400 m® Vivienda Aislada frontal y lindes 4m
Vivienda Adosada 120 m® x n? viv. | Vivienda Adosada frontal 4m
Terciario comercial 400 m® lindes 3m
Equipamiento dotacional 1.000 m? entre edificaciones 3m
Terciario comercial frontal y lindes 4m
Equipamiento dotacional frontal 6m
lindes 4m
entre edificaciones 4m
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA

Vivienda Aislada ocupacion maxima 70% Viviendas N& maximo de plantas PB + 1PP
Vivienda Adosada ocupacién maxima 65% Altura maxima 7m

Otros usos compatibles ocupacién maxima 50% Terciario comercial N® maximo de plantas PB + 2PP
Altura maxima 10m

Vivienda Libre (VL) edific. maxima 0,57 m%* m® | Equipamto. dotacional N® maximo de plantas PB + 2PP
Vivienda Protegida (VP) edific. maxima 0,60 m*/ m® Altura maxima 10m

Soétanos y semisoétanos Viviendas si

OTRAS CONDICIONES

Construcciones auxiliares: permitidas y limitadas su ocupacion, edificabilidad, disposicién y altura segun tipo de la construccién.

Dotacién de aparcamientos: Una plaza por vivienda, y resto segun art. 85 de las Ordenanzas del PGOU.

Piscina: [amina de agua a mas de 1 m de frontal y linderos.

DESCRIPCION GRAFICA

ZONA / MANZANA

PARCELA

LINDE MEDIANERO

LINDE MEDIANERO

2

(]
MEDIANERQ

LINDE

L ]
I

LINDE FRONTAL
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PLAN PARCIAL SECTOR S-5 BENIJOFAR
AN : - . 4/TC
ZONA DE ORDENACION: EDIFICACION ABIERTA CODIGO: 4TG
Sistema de Ordenacién Tipologia Edificatoria Uso Global
EDIFICACION AISLADA BLOQUE EXENTO TERCIARIO

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

TERCIARIO: Comercial (4TC)

Residencial: viviendas aisladas Industrial

Servicios (4TS)

Dotacional

Terciario (excepto comercial)

Residencial plurifamiliar

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA Sup. minima POSICION de la edificacion (Retr. minimo)
Terciario comercial 400 m? Comercial (4TC) frontal y lindes 4m
Equipamiento dotacional 1.000 m® Servicios (4TS) frontal y lindes 4m
Vivienda Aislada 400 m® entre edificaciones 3m
Vivienda Adosada 120 m? x n? viv.
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
Ocupacién maxima 50% 4/TC N2 maximo de plantas PB + 1PP
Altura maxima 10m
4/TC edific. maxima 0,358 m*¥ m* | 4TS N2 maximo de plantas PB
4TS edific. maxima 0,16 m%t/ m* Altura maxima 4m
Equipamto. dotacional N2 maximo de plantas PB + 2PP
Altura maxima 10m
Viv. Aislada/Adosada N2 maximo de plantas PB + 1PP
Altura maxima 7m
Sétanos y semisétanos si
OTRAS CONDICIONES
Dotacién de aparcamientos:
4/TC: Grandes superficies comerciales colectivas: 6 plazas/ 100 m® superficie util de venta;
Grandes superficies comerciales individuales: 5 plazas/ 100 m® superficie Gtil de venta
4/TS 1 plazas por cada 100 m® superficie de techo.
Resto usos compatibles: segun art. 85 de las Ordenanzas del PGOU.
DESCRIPCION GRAFICA
ZONA / MANZANA PARCELA
LINDE MEDIANERO
«+
—
a |
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PLAN PARCIAL SECTOR S-5 BENIJOFAR
- . . SED
ZONA DE ORDENACION: EQUIPAMIENTOS CODIGO: SRD
Sistema de Ordenacion Tipologia Edificatoria Uso Global

EDIFICACION AISLADA

BLOQUE EXENTO

DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

DOTACIONAL: Docente-cultural (SED)

Dotacional: resto de equipamientos

Resto no especificados

Recreat.-deportivo (SRD)

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA Sup. minima POSICION de la edificacién (Retr. minimo)
SED: centro docente frontal y lindes 3m
otros edificios cult. frontal y lindes 4m
SRD: frontal y lindes 4m
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
Ocupacién maxima 50% SED: N2 maximo plantas PB + 2PP
centro docente Altura maxima 12m
SED: centro docente edific. maxima 1,0 m¥ m® otros edificios cult. Altura maxima 10m
otros edificios cult. edific. maxima 0,60 Mm%/ m?> | SRD: N2 méximo plantas PB + 1PP
SRD: edific. maxima 0,60 m*%/ m? Altura maxima 10 m
Sétanos y semisétanos si
OTRAS CONDICIONES
Dotacion de aparcamientos: segun art. 85 de las Ordenanzas del PGOU.
DESCRIPCION GRAFICA
ZONA / MANZANA PARCELA
LINDE FRONTAL
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5.2.3.- Contenido de las modificaciones propuestas

A continuacion se muestra la redaccion integra de los apartados de
los articulos modificados, estando en azul la parte variada, a fin de que se
pueda apreciar cuales son las modificaciones realizadas y el contexto general
en que se efectuan. La relacion de los articulos se realiza aqui segun el orden
de los mismos, con independencia de la clasificacion tematica efectuada en el
apartado 5.2.1 Articulos afectados.

Art. 1 Ambito espacial de aplicacion

Las presentes Normas Urbanisticas seran de aplicacion en el Sector
S-5, delimitado por el Plan General de Benijéfar en el plano de Ordenacion
Estructural: Clasificacion del Suelo. Delimitacion de Sectores (plano OR.1) y en
la Ficha de Planeamiento y Gestion. Dicha delimitacion del Sector es la grafiada
en los planos de ordenacion de este Plan Parcial, en especial en los planos O-
1.1 Calificacion del Suelo y O-4 Unidades de Ejecucion.

Art. 8 Gestion Urbanistica del Plan Parcial

2. ElPlan Parcial ordena pormenorizadamente el Sector, respetando los
parametros establecidos por el Plan General, y delimita tres Unidades de
Ejecucion, por lo que el desarrollo urbanistico del Sector S-5 se realizara
mediante tres Programas de Actuacion Integrada, cuya gestion sera indirecta, es
decir, mediante agentes urbanizadores que seran los responsables de ejecutar
las Actuaciones. Ademas, fija el aprovechamiento ponderado del Sectory de las
Unidades de Ejecucion en funcion de los coeficientes correctores de
edificabilidad establecidos.

Art. 9 Parametros Basicos del Plan Parcial

1. Los parametros basicos establecidos por el Plan Parcial son los
siguientes:

Superficie Area de Reparto 377.441,28 m?

Adscrita Primaria (no computable) 82.478,12 m”

Sector (computable) 294.963,16 m?
Edificabilidad Maxima 88.486,38 m’t
Aprovechamiento Ponderado Total 82.166,39 u.a.
indice de Edificabilidad Bruta 0,30 m’t/ m?
Aprovechamiento Tipo 0,2344 m?t / m?
Aprovechamiento Tipo Ponderado 0,2177 u.a./ m?
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Art.10 Estudios de Detalle

1. Este Plan Parcial posibilita la redaccion de Estudios de Detalle en las
condiciones establecidas en los articulos 79 de la LUV y 190 del ROGTU.

2. Entodas las manzanas las disposiciones referentes a las normas de
edificacién y uso son suficientes para definir la ordenacién pretendida en las
mismas. No obstante, podran formularse Estudios de Detalle cuyo objeto sea la
ordenacion de volumenes que consista en modificar los retranqueos de la
edificacion, siempre que esta alteracién no signifique reducir la distancia entre
edificaciones por debajo de las dimensiones minimas de los patios establecidas
en el art. 23 de las Ordenanzas del Plan General.

Ademads, también podran formularse Estudios de Detalle para sefialar
alineaciones y/o rasantes, completando y adaptando las establecidas en el Plan
Parcial, o bien crear unos viales que suplementen la red viaria existente,
siempre que la seccion de los mismos corresponda a alguno de los tipos de
viales previstos en el Plan Parcial.

Los viarios interiores particulares de acceso a las edificaciones y
viviendas que se puedan definir en los proyectos de edificacion
correspondientes, al no formar parte del viario publico, su creacion, modificacion
0 supresion no sera objeto de estudio de detalle, sino del proyecto de
edificacion.

Art. 12 Condiciones Particulares de la Edificaci6 ny Usos

2. Las zonas establecidas por este Plan Parcial son las grafiadas en el
plano O-1.1 Calificacion del Suelo. Las edificabilidades maximas permitidas,
expresadas en metros cuadrados de techo edificable (m2t/m2) y en unidades de
aprovechamiento (u.a.), para cada manzana de uso lucrativo y para cada una de
las claves y subclaves son las que figuran en el plano O-1.2 Superficies y
Aprovechamientos, que coinciden con las de la relacion siguiente:
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- e Aprov.
Zona/Subzona Clave | Manzana Supr?]rgme Ed|f|c§1t;1|dad Ponderado
u.a.
Viviendas Aisladas 5/VL M2 26.624,44 13.498,59 13.498,59
y Adosadas/
Viviendas Libres M4 11.513,35 5.837,27 5.837,27
M5 16.638,74 8.435,84 8.435,84
M6 20.059,68 10.170,26 10.170,26
M7 24.313,12 13.326,75 12.326,75
M10 20.674,29 10.481,87 10.481,87
Viviendas Aisladas 5/VP M3 13.915,85 8.029,45 6.022,08
y Adosadas/
Viviendas Protegidas M8 12.016,24 6.933,37 5.200,03
M9 19.232,32 11.097,05 8.322,79
Terciario / Comercial 4/TC M4 1.770,47 1.021,56 1.123,72
M6 896.77 517,44 569,18
Terciario / Servicios 4/TS M1 1.369,38 136,94 178,02
TOTAL LUCRATIVO 169.024,65 88.486,38 82.166,39

Art. 13 Zona de viviendas Aisladas y Adosadas (Al

S-ADO)

Dentro de esta zona se establecen dos subzonas, viviendas libres y
viviendas protegidas, cuya caracteristica diferenciadora bésica es su
régimen o destino.

Las viviendas libres vienen identificadas en el plano O-1.1 Calificaciéon
del Suelo mediante la subclave VL, que sigue a la clave 5 de la zona.
Su ambito esté constituido por las manzanas M2, M4, M5, M6, M7 y

Las viviendas protegidas se regularan por su legislacion especifica en
el &mbito de la Comunidad Valenciana. La identificacién en el plano O-
1.1 Calificacion del Suelo es mediante la subclave VP que sigue a la
clave 5 de la zona. Su ambito esta constituido por las manzanas M3,

En el supuesto de que como consecuencia de un cambio nhormativo o
una disposicion especifica sobre este particular de las que resulten
gue no fuese necesaria ninguna reserva de vivienda de proteccion

2. Subzonas
2.1.
2.2.
M10.
2.3.
M8 y M9.
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4.4.

publica en el Sector o se disminuyera su porcentaje, esta zona pasaria
automaticamente a considerarse, en todo o en parte, como vivienda
libre. Asimismo si, en virtud de lo expuesto anteriormente, pudiera
modificarse la ubicacion de la parcela de viviendas protegidas de
modo que el Ayuntamiento no entendiera idonea la de este Sector, se
procedera a su eliminacion, pasando esta subzona a considerarse
como vivienda libre. En todo caso, se seguirian manteniéndose los
parametros urbanisticos establecidos para esta subzona.

Relativos a la intensidad

a) Laocupacion maxima de la parcela por la edificacion no excedera:
en las viviendas aisladas del 70 % de la superficie de la parcela,
en las viviendas adosadas, del 65% y para el resto de usos
compatibles, del 50%.

b) La edificabilidad maxima sobre la parcela neta sera: para la
subzona de vivienda libre de 0,507 m2t/m2 y para la subzona de
vivienda protegida de 0,577 m2t/m2, tanto si se trata de viviendas
aisladas como adosadas o de cualquier otro uso compatible.

Art. 14 Zona de Edificacion Abierta (EDA)

2. Subzonas

2.1.

2.2.

2.3.

Dentro de esta zona se establecen dos subzonas, comercial y
servicios, cuya caracteristica diferenciadora basica es su tamafio y uso
prioritario.

Comercial, se identifica en el plano O-1.1 Calificacion del Suelo
mediante la subclave TC, que sigue a la clave 4 de la zona. Su ambito
esta constituido por las manzanas M4 y M5.

Servicios, se identifica en el plano O-1.1 Calificacion del Suelo
mediante la subclave TS, que sigue a la clave 4 de la zona. Su ambito
esta constituido por la manzana M1.

3. Usos pormenorizados

3.1

3.2

El uso dominante es el terciario; en las manzanas M4 y M5 (4/TC) en
su modalidad comercial, para cualquier tipo de establecimiento, y en la
manzana M1 (4/TS) para comercial de servicios, posibilitando la
instalacion de una gasolinera.

Los usos compatibles son: el terciario, en el resto de categorias
diferentes a la comercial, y los equipamientos dotacionales, en todas
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3.3

sus modalidades.

Los usos incompatibles son: el industrial, en todas sus categorias, y el
residencial en todas sus modalidades.

4. Parametros urbanisticos

4.1

4.2

4.3.

4.4.

4.5.

Relativos a la manzana y el vial.

Las alineaciones de viales y las rasantes son las definidas en el plano
0O-3 Red Viaria. Secciones Tipo y Rasantes.

Relativos a la parcela.

La parcela minima edificable, resultante de nuevas parcelaciones o
segregaciones, debera cumplir:

a) Terciario comercial, la superficie minima sera de 400 m2.

b) Equipamientos dotacionales, la superficie minima sera de 1.000
m2.

Relativos a la posicion.

Las fachadas de la edificacion se retranquearan de las alineaciones de
viales una distancia minima de 2 m. y del resto de linderos una
distancia minima de 4 m. Si se tratase de una actuacion conjunta de
dos o mas parcelas, con proyecto unitario, las edificaciones se podran
adosar alcanzando los linderos laterales. La separacion minima entre
dos cuerpos de la edificacion sera de 3 m.

Relativos a la intensidad

a) Laocupacion maxima de la parcela por la edificacién no excedera
del 60 % de la superficie de la parcela.

b) La edificabilidad maxima sobre la parcela neta sera: para la
subzona comercial (4/TC) de 0,577 m2t/m2 y para la subzona de
servicios (4/TS) de 0,10 m2t/m2.

Relativos al volumen y forma

a) Elnamero maximo de plantas para el uso terciario comercial sera
de 2 plantas (planta baja y planta de piso), siendo la altura maxima
reguladora de 7 m. Para el uso de comercial de servicios, la altura
sera de 1 planta, siendo la altura reguladora maxima de la
edificacibon 4 m, ello con independencia de la altura de
marquesinas.

b) EI nimero maximo de plantas para el uso de equipamientos
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dotacionales sera de 2 plantas (planta baja y planta de piso),
siendo la altura maxima reguladora de 7 m.

c) Se permiten sétanosy semisétanos, siempre que el nivel de suelo
de los mismos esté mas alto que el alcantarillado del vial por el
gue se accede a ellos, debiendo disponerse, ademas, de valvula
antirretorno para desagie del mismo.

5 Otras condiciones

5.1

5.2

5.3

En las subzonas calificadas como terciario-comercial (4/TC), las
actividades administrativas, de servicios personales y pequefio
comercio dispondran de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de
techo.

En la manzana calificada como terciario-servicios (4/TS) es obligatorio
disponer, en el interior de la parcela, de al menos 1 plaza de
aparcamiento por cada 100 m2 de techo.

La dotacion de aparcamiento para el resto de usos compatibles se
aplicaran los estandares minimos exigidos en el articulo 85 de la
Ordenanzas de Plan General de Benijofar

Art. 15 Red de equipamientos

4. Parametros urbanisticos

4.1

4.2

4.3.

Relativos a la manzana y el vial.

Las alineaciones de viales y las rasantes son las definidas en el plano
O-3 Red Viaria. Secciones Tipo y Rasantes.

Relativos a la parcela.

Las parcelas podran subdividirse a los efectos de poder realizar
distintos usos en parcelas independientes o poderlas poner a
disposicion de otras administraciones.

La parcela identificada con la clave SED en el plano O-1.1 Calificacion
del Suelo, puede subdividirse, a los efectos de su puesta a disposicion
de la Conselleria competente en materia de Educacion, siempre que la
superficie minima de la parcela de uso educativo no sea inferior a
7.000 m2, sin que se permita en ella ningun otro uso compatible.

Relativos a la posicion.

a) Docente-Cultural (SED). Si se tratase de un centro docente, las
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4.4.

4.5.

fachadas de la edificacion no tendran limitacion alguna de
distancia de retranqueo, tanto de las alineaciones de viales como
del resto de linderos, y si se tratase de otro tipo de edificacion
cultural los retranqueos minimos seran de 4 m.

b) Recreativo-Deportivo (SRD). Las fachadas de la edificacion se
retranquearan, tanto de las alineaciones de viales como del resto
de linderos, una distancia minima de 4 m.

Relativos a la intensidad

a) Laocupacion maxima de la parcela por la edificaciéon no excedera
del 50 % de la superficie de la parcela.

b) La edificabilidad maxima sobre la parcela neta sera: en la zona
Docente-Cultural (SED) de 1,0 m2t/m2, si se tratase de un centro
docente y de 0,60 m2t/m2 si se tratase de otro tipo de edificacion
cultural; en la zona Recreativo-Deportivo (SRD), de 0,60 m2t/m2.

Relativos al volumen y forma

a) El nidmero maximo de plantas para la zona Docente-Cultural
(SED) sera de 3 plantas (planta baja y dos plantas de piso), siendo
la altura maxima reguladora de 12 m si se tratase de un centro
docente y del0 m para el resto de los equipamientos.

b) EIl nimero maximo de plantas para la zona Recreativo-Deportivo
(SRD), sera de 2 plantas (planta baja y una planta de piso), siendo
la altura maxima reguladora de 10 m.

c) Se permiten sGtanosy semisétanos, siempre que el nivel de suelo
de los mismos esté mas alto que el alcantarillado del vial por el
que se accede a ellos, debiendo disponerse, ademas, de valvula
antirretorno para desagie del mismo.

5. Otras condiciones

5.1

La dotacion de aparcamiento para la parcela de uso Educativo sera tal
gue el nimero de plazas de aparcamiento sea igual o mayor al
numero de unidades docentes, y para el resto de equipamientos, se
aplicaran los estandares minimos exigidos en el articulo 85 de la
Ordenanzas de Plan General de Benijofar.
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TITULO IV AFECCIONES DE CARRETERAS

Art. 17 Afecciones de la autopista AP-7

1. Serespetaran las limitaciones de la propiedad establecidas en la Ley
de Carreteras 25/1988 (L.C.) y en el Reglamento General de Carreteras R.D.
1812/1994 (R.C.). A estos efectos, el art. 20 de la L.C. establece las siguientes
zonas: dominio publico, de servidumbre y de afeccion.

El dominio publico son los terrenos ocupados por las carreteras
estatales y sus elementos funcionales y una franja de terreno de 8 m de anchura
a cada lado de la autopista AP-7, medida en horizontal y perpendicularmente al
eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion (art. 21 L.C.).

La servidumbre de carreteras consistira en dos franjas de terrenos a
ambos lados de la autopista AP-7 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 m medida desde las citadas aristas (art.
22 L.C)).

La zona de afeccidn consistira en dos franjas de terrenos a ambos
lados de la autopista AP-7 delimitadas interiormente por la zona de servidumbre
y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la
explanacion a una distancia de 100 m medida desde las citadas aristas (art. 23
L.C)

2. Lalinea de edificacion se establece a ambos lados de la autopista
AP-7, desde la cual hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra,
construccion, reconstruccion o ampliacion, a excepcion de las que resulten
imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las construcciones
existentes. La linea limite de edificacion se situa a una distancia de 50 m
medida horizontalmente a partir de la arista exterior de la calzada mas préxima,
entendiendo que la arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte
de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos en general (art. 25 L.C.).

3. Queda prohibido realizar publicidad en cualquier lugar visible desde la
zona de dominio publico de la carretera, sin que esta prohibiciéon dé en ningun
caso derecho a indemnizacion (art. 24 L.C.). A estos efectos, no se consideran
publicidad los carteles informativos establecidos en los art. 89 y 90 del
Reglamento de Carreteras.

4. Las construcciones proximas a la autopista AP-7 para la obtencion de
la licencia de obras deberan adoptar las medidas correctoras de proteccion
acustica necesarias a fin de que los niveles sonoros producidos por los ruidos
de la autopista no superen los umbrales establecidos por la Ley del Ruido
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37/2003 y el R.D. 1367/2007, asi como los correspondientes de la normativa
autonémica. El incumplimiento de esta normativa sera responsabilidad exclusiva
del promotor de la vivienda o actividad.

5. El proyecto de urbanizacion debera tener en cuenta las medidas
correctoras establecidas en el estudio acustico del Sector, a fin de reducir los
valores de ruido en aquellas zonas mas cercanas a la autopista AP-7.
Igualmente debera prever las obras necesarias para garantizar el drenaje
transversal y longitudinal de la autopista AP-7.

Art. 18 Afecciones de la carretera CV-940

1. Se respetaran las limitaciones de los usos del suelo y actividades
establecidas en la Ley de Carreteras de la Comunidad Valenciana 6/1991
(L.C.C.V.). A estos efectos, el art. 31 de la L.C.C.V. establece las siguientes
zonas: dominio publico, de proteccion y de reserva.

La zona de dominio publico estd destinada a la construccion,
utilizacion y mantenimiento de las vias. La anchura de esta zona abarca la
superficie necesaria para la calzada, arcenes y elementos de proteccion
medioambiental o funcionales, incluidos los estacionamientos, asi como para
prevision de ampliaciones. La anchura vendra delimitada por sendas lineas
situadas a 3 m de distancia medidas desde la arista exterior de la explanacion
(art. 32 L.C.C.V))

La zona de proteccion tiene por finalidad garantizar la seguridad vial,
impidiendo que tengan lugar actuaciones que puedan ponerla en peligro,
asegurar la disponibilidad de terrenos para la realizacion de actividades de
mantenimiento de las vias o la instalacion de servicios anexos a la misma, y
proteger los usos circundantes del impacto negativo de las vias. La anchura de
esta zona se entendera que abarca un espacio delimitado por dos lineas
situadas a 18 m medidos desde la arista exterior de la calzada mas proxima de
la carretera CV-940 (art. 33 L.C.C.V.).

La realizacion de actuaciones de cualquier clase en la zona de
proteccion debera ser objeto de autorizacion expresa por la administracion titular
de la via, segun lo dispuesto en el art. 34 de la L.C.C.V.

2. Queda prohibido realizar publicidad en cualquier lugar visible desde la
zona de dominio publico de la carretera, sin que esta prohibiciéon dé en ninguan
caso derecho a indemnizacion (art. 36 L.C.C.V.). A estos efectos, no se
consideran publicidad los carteles informativos establecidos en dicho articulo.
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5.3.- Modificaciones en las Fichas de Zonas

A continuacion se anexan las Fichas de Zonas corregidas. En lo que se
refiere a las Fichas de “Viviendas Aisladas y Adosadas” y de “Edificacion
Abierta” las correcciones son funcion de las modificaciones descritas en el
apartado 3.6 Modificaciones en la Normas Urbanisticas y recogidas en el
articulado del apartado 5.2.3 Contenido de las modificaciones propuestas, por lo
gue no se requiere mayor explicacion. En lo que respecta a la Ficha de
“Equipamientos” las correcciones corresponde a las razones ya expuestas en el
apartado 3.6.5 Modificacion de las Fichas de Zonas.

Benijofar, abril de 2013

Fdo.: Miguel Angel Cano Crespo
Arquitecto
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FICHAS DE ZONAS
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PLAN PARCIAL SECTOR S-5 BENIJOFAR
. . 5/VL
ZONA DE ORDENACION: VIVIENDAS AISLADAS Y ADOSADAS CODIGO: 5/VP
Sistema de Ordenacion Tipologia Edificatoria Uso Global
EDIFICACION AISLADA/ADOSADA | BLOQUE EXENTO/BLOQUE ADOSADO RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL: Unifamiliar T

erciario comercial

Industrial

Dotacional

Terciario (excepto comercial)

Residencial plurifamiliar

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA Sup. minima POSICION de la edificacion (Retr. minimo)
Vivienda Aislada 400 m? Vivienda Aislada frontal y lindes 4m
Vivienda Adosada 120 m® x n° viv. | Vivienda Adosada frontal 4m
Terciario comercial 400 m? lindes 3m
Equipamiento dotacional 1.000 m? entre edificaciones 3m
Terciario comercial frontal y lindes 4m
Equipamiento dotacional frontal 6m
lindes 4m
entre edificaciones 4m
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA

Vivienda Aislada ocupacion maxima 70% Viviendas N° méximo de plantas PB + 1PP
Vivienda Adosada ocupacion maxima 65% Altura méxima 7m

Otros usos compatibles ocupacién maxima 50% Terciario comercial N° maximo de plantas PB + 2PP
Altura maxima 10m

Vivienda Libre (VL) edific. maxima 0,507 m*/ m* | Equipamto. dotacional N° méaximo de plantas PB + 2PP
Vivienda Protegida (VP) edific. maxima 0,577 m’t/ m? Altura maxima 10 m

So6tanos y semisétanos Viviendas Si

OTRAS CONDICIONES

Construcciones auxiliares: permitidas y limitadas su ocupacién, edificabilidad, disposicién y altura segun tipo de la construccién.

Dotacién de aparcamientos: Una plaza por vivienda, y resto segin art. 85 de las Ordenanzas del PGOU.

Piscina: lamina de agua a mas de 1 m de frontal y linderos.

DESCRIPCION GRAFICA

ZONA / MANZANA

PARCELA
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PLAN PARCIAL SECTOR S-5

BENIJOFAR

ZONA DE ORDENACION: EDIFICACION ABIERTA CcODIGO: jﬁg
Sistema de Ordenacion Tipologia Edificatoria Uso Global
EDIFICACION AISLADA BLOQUE EXENTO TERCIARIO

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

TERCIARIO: Comercial (4TC)

Terciarios y Dotacional

Industrial y Residencial

Servicios (4TS)

Terciarios y Dotacional

Industrial y Residencial

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA Sup. minima POSICION de la edificacion (Retr. minimo)
Terciario comercial 400 m? frontal 2m
Equipamiento dotacional 1.000 m? lindes 4m
entre edificaciones 3m
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
Ocupacién maxima 60% 4/TC N° maximo de plantas PB + 1PP
Altura maxima 7m
4/TC edific. maxima 0,577 m*t/ m* | 4/TS N° maximo de plantas PB
4/TS edific. maxima 0,10 m’t/ m? Altura maxima 4m
Equipamto. dotacional N° maximo de plantas PB + 2PP
Altura maxima 10m
Viv. Aislada/Adosada  N° maximo de plantas PB + 1PP
Altura maxima 7m
S6tanos y semisétanos Si
OTRAS CONDICIONES
Dotacién de aparcamientos:
4/TC: 1 plazas por cada 100 m* superficie de techo.
4/TS 1 plazas por cada 100 m? superficie de techo.
Resto usos compatibles: seguln art. 85 de las Ordenanzas del PGOU.
DESCRIPCION GRAFICA
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PLAN PARCIAL SECTOR S-5

BENIJOFAR

ZONA DE ORDENACION:

EQUIPAMIENTOS

CcODIGO:

SED
SRD

Sistema de Ordenacién
EDIFICACION AISLADA

Tipologia Edificatoria
BLOQUE EXENTO

Uso Global

DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

DOTACIONAL: Docente-cultural (SED)

Dotacional: resto de equipamientos

Resto no especificados

Recreat.-deportivo (SRD)

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA Sup. minima POSICION de la edificacion (Retr. minimo)
SED: centro docente frontal, lindes y edific. ninguno
otros edificios cult. frontal, lindes y edific. 4m
SRD: frontal, lindes y edific. 4m
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
Ocupacion maxima 50% SED: N° maximo plantas PB + 2PP
centro docente Altura maxima 12m
SED: centro docente edific. maxima 1,0 m?t/ m? otros edificios cult. Altura maxima 10m
otros edificios cult. edific. maxima 0,60 m* m* | SRD: N° méaximo plantas PB + 1PP
SRD: edific. maxima 0,60 m*t/ m Altura méxima 10 m
Sétanos y semisétanos Si

OTRAS CONDICIONES

SED: La superficie minima de la parcela de uso educativo es de 7.000 m2, sin que se permita ningin otro uso compatible

La dotacién de plazas de aparcamiento minimas serd las del nimero de unidades docentes

SRD y otros edificios culturales: La dotacién de aparcamientos sera segun art. 85 de las Ordenanzas del PGOU.
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