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A.- DOCUMENTO INFORMATIVO
0.-NECESIDAD DE REDACTAR EL PLAN PARCIAL

El Plan General de Benicarld, aprobado en julio del afio 1986 establecio, de acuerdo con lo determinado
en el TRLS 1976, los suelos urbanizables que se debian desarrollar en el primer cuatrienio de vigencia del
Plany el resto de suelo urbanizable que se incorporaria al proceso urbanizador de acuerdo con las
necesidades del Plan.

El sector que nos ocupa fue delimitado en aquel Plan General como Suelo Urbanizable de cardcter
residencial no incluido en el primer cuatrienio del mismo. El desarrollo urbano de la ciudad, su
colmatacion por la edificacion y la necesidad de completar la red secundaria de dotaciones publicas
hace necesario abordar los suelos previstos en el Plan como suelos capaces de ser urbanizados y
desarrollarlos, con objeto de completar la ciudad hasta los Iimites fisicos que el Plan ha previsto.

Se trata, por lo tanto, de redactar los documentos de planeamiento pormenorizado que deben
completar la ordenacion estructural del Plan.

1.- MEMORIA INFORMATIVA
1.1.- CONDICIONES GEOGRAFICAS DEL TERRITORIO ORDENADO.

1.1.a.- Caracteristicas naturales del suelo.

® Generalidades

El sector de suelo urbanizable que se pretende desarrollar se encuentra ubicado entre la calle Sant
Francesc de Benicarld, una de las vias mas importantes de la ciudad, y el cami Mallols. Por el este, linda
con el suelo urbano consolidado y por el oeste, con la actual carretera N-340, via en fase de traslado
para convertirse en un bulevar urbano.

El territorio del término municipal esta constituido por una llanura litoral, limitada por el oeste por las
estribaciones de la Sierra Irta. Pertenece fisicamente a la comarca del Baix Maestrat. Orogréficamente
constituye la llanura o planicie de transicién entre la cadena montafiosa interior y el mar Mediterraneo.

® Caracteristicas naturales del territorio.

1.- Topograffa.

Topograficamente, el término municipal de Benicarlé estd formado por la planicie litoral que, con una
ligera pendiente, conecta la cadena montafosa del Baix Maestrat con el mar Mediterraneo. E

En la misma se distinguen dos elementos significativos, la montana del Puig, al norte, casi en el limite
con Vinaros y, en el Iimite con el término de Calig, las estribaciones de la sierra de Irta. Son elevaciones
de escasa entidad, pero delimitan la zona llana litoral del interior montafoso.

2.- Clima.

En cuanto al clima, el de Benicarld, es el caracteristico mediterraneo, suave y con oscilaciones anuales
de temperatura entre los 24.4 grados en agosto y los 9.5 grados de media en enero. El régimen
pluviométrico oscila entre 450 y 500 litros por m2, repartidos muy irregularmente, con escasas o nulas
precipitaciones en verano y maximas en septiembre-octubre.

3.- Hidrologya.

Hidroldgicamente se encuentra atravesado por tres ramblas de régimen general seco, que producen
ciertas inundaciones en regimenes fuertes de Iluvias. A su vez algunas pequefas torrenteras, también
de cardcter seco, atraviesan de oeste a este el término encauzdndose hacia el mar.



4.- Litologfa.
El territorio del término benicarlando se caracteriza por la presencia a poca profundidad, bajo un manto
de tierra vegetal, de conglomerados arcillosos y gravas de gran dureza y estabilidad.
1.1.b.- Usos del suelo.
® Vegetacion

El sector, por su proximidad con el nicleo y sus expectativas de desarrollo urbano, se encuentra
practicamente inculto, manteniéndose alguna parcela de un importante tamafio con citricos. No
existen en el mismo especiales zonas arbdreas que merezcan una consideracién especial. No se
conocen especies vegetales que merezcan proteccion.

@ Edificaciones existentes

En el ambito del sector se aprecia la existencia de una vivienda unifamiliar habitada. Por otro lado
existe una edificacion antigua en estado ruinoso. Por otra parte, existen una edificacion unifamiliar
recayente a la calle San Francesc que, parcialmente, se encuentra afectada por el sector. Igual sucede
con elementos complementarios de otra edificacién colindante con la anterior.

Especial mencién debe hacerse de las edificaciones externas al sector, pero colindantes con él, que
deben ser tenidas en cuenta a la hora de disefar la conexién con el suelo urbano urbanizado.

® Infraestructuras existentes

El sector no dispone de infraestructuras urbanas destacables. Se encuentra colindante con el suelo
urbanizado, al que debe conectar.

El sector se encuentra afectado por las zonas de servidumbre de la C-340. Sin embargo, dicha afeccién
tiene fecha de caducidad por cuanto el Ministerio de Fomento esta proyectando la variante que debe
liberar tal via de trafico interurbano.

El limite sur del sector esta constituido por el cami Mallols, camino rural sin vinculacién con la red de
vias pecuarias. Este camino se encuentra definido en su ramo urbano por el propio Plan General, pues
constituye una de sus vias estructurantes. Su anchura es de 16,0om.

Una linea aérea de media tensidn atraviesa el sector por su extremo sur-oeste.

1.2.- CONDICIONES INSTITUCIONALES

1.2.a.- Condiciones de ordenacion dispuestas por el Plan General en relacién al sector.
No se imponen especiales condiciones de ordenacion por el Plan General para el desarrollo del sector.
Se establecen como condiciones de edificacion las siguientes determinaciones:

x  Sefija un IEB de 0,75m2t/m2s

x  Ladensidad maxima de edificacion se fija en 75viv/ha. ( De acuerdo con la D.T.32 LUV, esta
disposicion no es de aplicacion)

Establece igualmente las siguientes condiciones de caracter de ordenacién pormenorizada:
x  Edificacién segun alineacién de vial
x  Ocupacion maxima sobre parcela privada.- 60%
x  Alturas maximas PB+3P; 13m.

Estas condiciones de ordenacion pormenorizada son modificadas en el presente Plan Parcial por
considerar el Ayuntamiento que la mejor definicién del sector implica nuevas condiciones de
ordenacién pormenorizada.

1.2.b.- Obras programadas y politica de inversiones ptblicas o previstas en la planificacion
sectorial.

En el ambito del sector se ha previsto la construccién de una escuela publica de ensenanza primaria,
que precisa de una superficie no inferior a 10.711mz2, de acuerdo con las conversaciones mantenidas con
CIEGSA.
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Sobre el sector se delimitan las zonas de afeccién y servidumbre de la CN-340, asi como, la linea de
edificacién que establece la ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras del Estado.

Dichas zonas son:

Zona de Dominio Publico 3,00m desde arista exterior explanacion (art.21 Ley Carreteras)
Zona de Servidumbre 8,00m desde arista exterior explanacién (art.22 Ley Carreteras)
Zona de Afeccion 50,00m desde arista exterior explanacioén (art.23 Ley Carreteras)
Linea Iimite de edificacion 25,00m desde arista calzada circulacion (art.25 Ley Carreteras)

No obstante, de acuerdo con el articulo 85 del Reglamento General de Carreteras, en presente tramo de
travesia presenta una peculiaridad. En primer lugar, el Plan General ya establece una separacién entre
alineaciones de edificaciones privadas la distancia de 31m, con lo que la separacién desde el eje de la
carretera serian 15,50m. El tramo en que nos encontramos es una continuacién del tramo urbano,
estando ya su alineacién enfrentada a una distancia de 15,50m desde el eje. En segundo lugar, se trata
de un tramo de travesia pendiente de variante. Es decir, se estd llevando a cabo un proyecto de desvio
de la carretera por el exterior de la ciudad, con lo que la actual carretera pasard a ser una via urbana.

En base a ello, se ha previsto la alineacién de la via a 15,50m desde el eje. Para ello, se deberd tramitar
ante el Ministerio competente la solicitud de establecimiento de la linea de edificacién a la mencionada
distancia, de acuerdo con lo establecido en el articulo 85 del RGC.



2. - MEMORIA JUSTIFICATIVA
2.1. - ANALISIS PONDERADO DE LAS ALTERNATIVAS.
2.1.1.- Justificacion de la solucién adoptada.
El disefio del sector viene impuesto por las siguientes determinaciones:
x  Existencia de una trama urbana consolidada colindante con el sector.

x  Existencia de dos viales de delimitacion del sector pertenecientes a la ordenacién estructural
de la ciudad, CN-340 y cami Mallols.

x  Necesidad de reservar una superficie de aproximadamente una hectdrea para la implantacion
de una dotacion escolar.

Las diferentes opciones de desarrollo del sector son siempre condicionadas por las determinaciones
previas enumeradas. Resulta necesario producir una continuidad de la trama urbana, en la medida de lo
posible, entre el suelo urbanizado y el que se pretende programar.

Por otra parte, resulta preciso, para poder dar cabida al equipamiento comunitario solicitado, la
disposicion de una superficie de suelo suficiente, de acuerdo con lo requerimientos de la Conselleria de
Educacién. Pero, ademas, este equipamiento debe tener una forma regular adecuada a la funcién que
debe desempenar Su ubicacién ha de ser exenta de los edificios perimetrales y separada de ellos a
través de viario urbano. Ello obliga a concentrar la edificabilidad prevista por el Plan General sobre
parcelas determinadas.

Frente a otras ubicaciones de la escuela, se ha optado por alejarla del futuro bulevar manteniendo una
barrera edificada entre éste y la dotacién escolar que la defienda de la via répida. Por otro lado, se
considera, a efectos de establecimiento de edificacion residencial privada, mejor posicion relativa
dentro del sector la que permita fachada a este bulevar, a la vez que permita, mediante un tipo de
ordenacion volumétrica, una opcién de desarrollo de edificaciones mds libre. Ello debe dar pie a una
una imagen mds singular de las edificaciones que puedan realizarse en ese limite.

Otras alternativas no permiten una correcta configuracion de la continuidad de la trama y la
implantacion de una superficie de las caracteristicas demandadas.

El trazado de las vias publicas responde al criterio de continuidad de trama. Se ha intentado mantener
los parametros dimensionales establecidos en el ROGTU, siempre que ello no signifique una
discontinuidad respecto a la trama que se prolonga y signifique modificar criterios establecidos en el
Plan General que obliguen a demoliciones o afecciones extras respecto a las necesarias.

El trazado viario responde a la siguiente seccion:

VIAL ACERA APARCAMIENTO | CALZADA APARCAMIENTO | ACERA
A-12m 2,25 M 2,00m 3,50 M 2,00 m 2,25m

B-14m 2,55 m 2,20m 4,50 m 2,20m 2,55 m

C-16m 2,80m 2,20m 6,00 m 2,20 m 2,80 m
C-16m 3,25 M -- 5,00 M 4,50 m 3,25 M

D-31m 375+400m | -- 7+15+7m - 3,75+ 4,00 m
D-provisional -- - 4,70 m -- 3,75 M

E-peatonal-8m 8 m

F-peatonal 6,96 m
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El sector que se pretende desarrollar constituye un dmbito delimitado en el Plan General, conexionado
mediante viario estructural con el suelo urbanizado. Para su funcionamiento se hace necesario que el
suelo colindante, suelo urbano, se encuentre urbanizado. En la actualidad, se esta procediendo al
desarrollo de ese suelo urbano colindante. La conexién con el suelo urbano queda garantizada
mediante la urbanizacién del cami Mallols, que debe ejecutarse en esta actuacion.

2.2. - ADECUACION A LA ORDENACION ESTRUCTURAL ESTABLECIDA POREL PLAN
GENERAL.

2.2.1.- Directrices definitorias de la estrategia de la evoluciéon urbana y ocupacion del territorio.

El Plan Parcial de desarrollo de la Ordenacién Pormenorizada del Sector 7 del suelo urbanizable del
PGOU se redacta de acuerdo con la determinaciones de caracter estructural establecidas en el Plan
General.

Dichas determinaciones, en relacién con las que figuran en el articulo 36 LUV son:

Clasificacion de suelo.- URBANIZABLE.

Uso Global y tipo basico de edificacion.- RESIDENCIAL. EDIFICACION DE CARACTER INTENSIVO.
Red Primaria.- Cami MALLOLS - AVDA. MAGALLANES (CN-340)

Tratamiento de bienes de dominio publico no municipal.- AFECCIONES CN-340

Definicion del sector de planeamiento.- SECTOR 7 PGOU.

Porcentaje de uso residencial de edificacidon con destino a vivienda de proteccién publica.- 30% (art. 10
Ley 8/2002, del suelo)

2.2.2.- Ficha de planeamiento.

SUPERFICIE SECTOR 48.568,75M2

USOS GLOBALES RESIDENCIAL PLURIVIVIENDA'Y
UNIVIVIENDA

USOS INCOMPATIBLES INDUSTRIAL, salvo 12 categorfa

IEB.- 0,75m2t/m2s

otros El Plan General establece como elementos de la

ordenacion pormenorizada del sector, los
siguientes (1):

« Tipologia de edificacion.- Alineacion
de vial en manzana cerrada

«  Ocupacion méaxima suelo privado.-
60%

e Altura méxima.- PB+3P; 13,00m

(1)  El Plan Parcial procederd a modificar determinaciones de la ordenacién pormenorizada en la
medida en que ello sea necesario para el correcto desarrollo del sector.



2.2.3.- Ficha de gestion.

El Plan General carece de ficha de gestidn para el desarrollo de este sector, como tal. En la normativa de

desarrollo de los sectores de suelo urbanizable se establece:

TAMANO DE LA ACTUACION
POSIBILIDAD DE REDELIMITACION.
AREAS DE REPARTO

EL DEL SECTOR DELIMITADO EN EL PLAN.
NO ES REDUCIBLE.
UNICA PARA TODO EL SECTOR.

APROVECHAMIENTO BRUTO

0,75 m2t/ma2s

2.3. — ORDENACION PORMENORIZADA. INFORMACION MAGNITUDES DEL SECTOR.

SUPERFICIE SECTOR 48.568,75m2
SUPERFICIE MANZANAS EDIFICABLES 17.188,62m2
M2 TECHO EDIFICABLE 36.811,82m2

M2T Residencial libre 22.185,20m2t

M2T Residencial proteccién publica 7.394,67m2t

M2T Terciario 7.231,95m2t

SUPERFICIE RED VIARIA 15.679,60m2
ESPACIOS LIBRES 4.934,73mM2
Jardin (JL) 4.734,73mM2

Area de Juego (AL) 200mM2

EQUIPAMIENTOS PUBLICOS (de) 10.765,80m2

2.4. -~ ESTANDARES URBANISTICOS Y ELEMENTOS PROPIOS DE LA RED SECUNDARIA.

2.4.1.- Definicion estandares urbanisticos.

Se trata de un suelo de caracter residencial. Las determinaciones minimas de definicién de estdndares

urbanisticos se establecen en el articulo 208 ROGTU.

Suelo con destino dotacional publico

Zonas verdes

35m2s/100mz2t residencial

15m2s/100mzt resid. + sm2s/1oomat terc. en
parcela exclusiva +3m2s/10om2t terc. en pb
edificios residenciales.

Deberd existir un drea de juego de nifios por cada
tramo completo de 5.00om2 de jardines.

Equipamientos publicos
Aparcamientos en parcela privada
Aparcamiento publico

Usos terciarios

1om2s/1oomzt residencial

1 plaza/roomzt resid.

o,50plaza/1oomat resid.

El sector deberd contar con un minimo de
edificabilidad terciaria

Viviendas proteccion publica

Deberd preverse un porcentaje del 25% de Ia
edificabilidad residencial.

10
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2.4.2.- Justificacion estandares urbanisticos.

DOTACION EXIGIBLE PROYECTADA
DOTACION TOTAL 10.352,96m2 15.700,53M25
ZONA VERDE 4.653,94m2 4.934,73mM2
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 2.957,99m2 10.765,80m2
APARCAMIENTO PUBLICO 148 plazas

APARCAMIENTO PRIVADO 296 plazas 1 plaza /viv. & 1 plaza /rooma2t
USO TERCIARIO 7.231,95m2t
V.P.P. 7.394,96m2t 7.394,67m2t

2.4.3.- Elementos de la red secundaria.
Zonas Verdes.

Para el establecimiento de zonas verdes se ha tenido en cuenta la superficie de techo potencialmente
edificable de caracter residencial, por un lado, que se estima en 29.579,87m2t. Por cada 1oom2t se ha
fijado un minimo de 15m2 suelo destinado a zona verde. Por otra parte, se ha estimado que el 15% de |a
edificabilidad del sector se destinara a usos terciarios en edificio en el que el uso predominante es el
residencial, es decir, 7.231,95m2t. Por lo tanto, se ha destinado a zonas verdes un suelo adicional de
3ma2s/10omz2t terciario.

La zona verde proyectada es del tipo jardin (articulo 127 b. ROGTU). Es decir, se trata de un espacio de
superficie superior a 1.000m2, en el que es inscribible un circulo de 25m de didmetro. Se ha previsto
una zona de juego de nifios, cumpliéndose la ratio de un drea por cada 5.000m2 completos de jardin
(art. 208.3 ROGTU) Por otra parte, la zona verde destinada a zona de juego de nifios (AL) supone un 4%
(200m2) de la totalidad de la superficie destinada a zona verde. Por lo tanto, supone una superficie
inferior al 20% establecido en el articulo 127 “a” ROGTU.

Esta zona verde cumple las caracteristicas y condiciones para la plantacion de especies vegetales al
menos en un 50% de su superficie. Su posicién no es marginal respecto de los residentes en el sectory
resulta de facil acceso (art. 128 ROGTU) al haberse implantado su drea principal como anexo al cami
Mallols, elemento estructurante del Plan.

Red Viaria.

En relacion con la red viaria, ésta surge como consecuencia de la prolongacién, en su dltimo tramo, de
la red existente en el suelo urbano colindante. En el caso de que la via tenga esta caracteristica, se ha
optado por un criterio de continuidad. En los casos en que ha sido posible, la via tiene la anchura
definida en el articulo 131 ROGTU para viales de un unico sentido, 16,00m.

En cualquier caso, las vias peatonales que circundan el equipamiento publico tienen una anchura
minima de 8,0om, superior a la reglamentariamente establecida. Todas las vias tienen una pendiente
inferior al 12% exigible segtin el articulo 130 ROGTU, debiendo dejar, en cualquier caso un paso libre de
obstdculos de 5,00m para paso de vehiculos de emergencia.

Las aceras previstas en el sector tendrdn una anchura miima de 3,00m, la calzada de trafico tendra una
anchura no inferior a 4,50m y serdn de un Unico sentido de circulacion. El aparcamiento en corddén
tendrd unas dimensiones de 2,20 x 4,50. Cuando el vehiculo se distribuya en baterfa, las dimensiones
serdn de 2,40 x 4,50. Se reservard una plaza para PMR por cada 40 plazas publicas previstas en el
sector. La dimensién de estas plazas se realizardn de acuerdo con lo establecido en el articulo 12 de la
Orden de g de junio de 2004 de la Conselleria de Territori iHabitatge.

n



Equipamiento educacional - cultural

Los pardmetros edificatorios de la parcela destinada a usos educacionales son los que para el disefio de
la nueva escuela ha solicitado la Conselleria de Educacion.

Reserva red viaria estatal.

Se han grafiado las lineas de servidumbre, afeccién y edificacion en los planos de ordenacion del Plan.

No obstante, el tratamiento de esta via esta condicionado por la futura construccién de una variante |
que elimine la travesia urbana, pasando en ese momento dicha via a ser un bulevar urbano. Por lo tanto, *
para el disefio definitivo de la via deberd tenerse en cuenta dicha condicién de bulevar urbano.

Mientras se ejecuta el mismo, se ha proyectado una via de servicio provisional compuesta por acera de

3,75 metros, coincidente con la del futuro bulevar y una calzada de servicio con anchura de 4,70 metros.

2.5.— GESTION DEL PLAN. DELIMITACION UNIDADES DE EJECUCION. JUSTIFICACION DE LAS
CONDICIONES LEGALES Y REGLAMENTARIAS DE LA DELIMITACION

2.5.1.- Gestion del Plan.

La gestion del sector sobre el que se ha disefiado el presente Plan Parcial se realizara directamente por
el Ayuntamiento de Benicarlé por GESTION DIRECTA.

2.5.2.- Delimitacién Unidades de Ejecucion. Justificacion.

Se ha delimitado una tnica unidad de ejecucion, a la vista de la superficie del sector y la distribucién del
sistema de espacios publicos, en relacién con las zonas edificables.

Se da cumplimiento en la delimitacién a las condiciones establecidas en el articulo 122 ROGTU. No
quedan fuera de la unidad ni espacios dotacionales precisos para la ejecucién de la actuacion, nilas
parcelas edificables que se transforman en solares.

La Unidad de Ejecucion abarca la totalidad del dmbito del programa.
2.5.3.- Areas Reparcelables.

Constituye el drea reparcelable el conjunto de la unidad de ejecucion.

2.6.— AREAS Y SUPUESTOS EN QUE SERA POSIBLE LA REDACCION DE ESTUDIOS DE DETALLE.

Se prevé la redaccion de Estudios de Detalle en los siguientes supuestos:

«  Cuando se pretenda modificar la configuracién volumétrica de determinadas manzanas de
suelo urbano colindante para ajustar dicha ordenacién volumétrica mds adecuadamente a la
nueva ordenacion pormenorizada del Plan Parcial. Su objeto serd el ajuste de alineaciones.

«  Cuando se pretenda proteger alguna edificacion existente con valor arquitecténico o algin
espacio susceptible de proteccion, reubicando la volumetria prevista por el Plan. Esta
posibilidad sera también posible en las parcelas de suelo urbano colindantes con el Plan
Parcial.
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3.- ANEXO MEMORIA.

3.1.- Cuadro de caracteristicas. Superficies, densidades, tipologias.

SUPERFICIE SECTOR 48.568,75m2
SUPERFICIE MANZANAS EDIFICABLES 17.188,62m2
M2 TECHO EDIFICABLE 36.811,82m2
M2t Residencial libre 22.18520m2t

M2t Residencial proteccion publica 7.394,67m2t

M2t Terciario 7.231,95m2t

TIPOLOGIA EDIFICATORIA RESIDENCIAL PLURIVIVIENDA

ALINEACION DE VIAL.

RESIDENCIAL PLURIVIVIENDA
BLOQUE EXENTO.

RESIDENCIAL UNIVIVIENDA

AISLADA.
(EB 0,75m2t/m2s
APROVECHAMIENTO TIPO 0,9095m2th/m2s
APROVECHAMIENTO PRIVADO 38.892,29m2th
APROVECHAMIENTO ADMINISTRACION 4.321,37mz2th
SUPERFICIE RED VIARIA 15.679,60mM2
ESPACIOS LIBRES 4.934,73mM2
Jardin (JL) 4.734,73M2
Area de Juego (AL) 200mM2
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 10.765,80m2

3.2.- Coeficientes de homogeneizacién establecidos para el calculo del aprovechamiento tipo.

Para el célculo del aprovechamiento tipo del sector se han tenido en cuenta los diferentes usos
tipoldgicos residenciales (alineacion de vial, bloque abierto, vivienda aislada, proteccion publica) por
entender que el rendimiento de los mismos es radicalmente diferente. Se ponderan los usos terciarios
en cada parcela por cuanto existen parcelas en las que tal uso es inexistente, por lo que se establecen
diferencias valorativas respecto del que si es obligatoria su implantacion..
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3.3- Justificacion del calculo del aprovechamiento tipo.

W b Vc Vr CH
Res. Blogue 2,025 0,18 640 670 1,18
Resid. Alin. Vial Libre 1.900 0,18 640 568 1,00
Res. Alin. Vial Prot. 1.213 0,06 640 182 0,32
Res. Aislada 2.185 0,18 661 769 1,35
Terciario en ed.residencial 2.080 0,18 309 1228 2,16
Gastos Generales y Beneficio Industrial: 19%
Otros gastos deducibles: 26%-30%
A | SUP.SECTOR 48.568,75m2
B SUP. DOTACIONAL YA AFECTA 1.054,65m2
C  SUP.RESIDENCIAL LIBRE BLOQUE 14.040,30m2t
D | SUP.RESIDENCIAL ALIN. VIAL LIBRE 6.676,64m2t
E | SUP.RESIDENCIAL ALIN. VIAL PROTEGIDA 7.394,67m2t
F | SUP.RESIDENCIAL AISLADA 1.468,26m2t
G | SUP. TERCIARIA 7.231,95m2t
C1 COEFICIENTE PONDERACION C 1,18
D1 | COEFICIENTE PONDERACION D 1,00
E1  COEFICIENTE PONDERACION E 0,32
F1 | COEFICIENTE PONDERACION F 1,35
G1 COEFICIENTE PONDERACION G 2,16
H | M2T HOMOGENEIZADO 43.213,65m2th

| APROVECHAMIENTO TIPO

0,9095m2th/m2s
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B- DOCUMENTO NORMATIVO
1.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

1.1.- Usos especificos y tipologias.

El Plan Parcial que se desarrolla plantea los siguientes zonas de ordenacién, segln su uso y tipologia.

MANZANA 1 Residencial multiple blogue exento. RmBE7
MANZANA 2 Residencial unitaria bloque exento. RuBE6
MANZANA 3 Equipamiento ED. Escolar.

MANZANA 4 Residencial ensanche clave 2d (VPP) RmMCad
MANZANA 5 Residencial ensanche clave 2d. RmMCad
MANZANA 6 Residencial ensanche clave 2d. RmMCad

1.2.- Definicién de alineaciones y rasantes. Edificabilidad sobre y bajo rasante.

Las alineaciones que delimitan el espacio privado del espacio publico se encuentran definidas en el Plan
Parcial.

En determinadas manzanas, las alineaciones de la edificacion en el interior de la parcela constituyen el
limite de la edificacion privada respecto del espacio libre privado en la parcela. Estas alineaciones se
definen mediante el grafismo adecuado en los planos de alineaciones y rasantes. Cuando en una
parcela no se encuentra grafiada la alineacion obligatoria, esta alineacion serd libre en el interior de
dicha parcela.

Las fichas urbanisticas de cada tipo de ordenacién definen la edificabilidad sobre rasante bien por el
grafismo indicado en planos, bien por las condiciones establecidas en las mismas sobre alturas,
alineaciones e indice de edificabilidad neto.

La edificabilidad bajo rasante serd regulada en aquellas manzanas en las que sea necesario, mediante la
ocupacion maxima de parcela. Cuando no se establezca ocupacion maxima, se entendera que es el
100%. La profundidad de ocupacién no se limita.

1.3.- Régimen de parcelacién de los terrenos.

Para la parcelacion de los terrenos, la normativa urbanistica fija la fachada y superficie de parcela. Por
encima de dichos pardmetros no existe ninguna limitacién de parcelacién, no de agrupacion. Si como
consecuencia de una agrupacion de parcelas, se obtiene la superficie de manzana completa que
permita la redistribucion de volimenes mediante Estudio de Detalle, no se establece Iimite de trasvase
de edificabilidad entre parcelas.

1.4.- Elementos y reservas de suelo dotacional.

Los elementos de reserva viaria y equipamientos publicos establecidos en el presente Plan Parcial son
los siguientes:

Viario peatonal.-

Se trata de viario de separacién del equipamiento educativo - cultural. Su uso es preferentemente
peatonal. Debe quedar libre de obstdculos en un espacio transversal y continuo de 5,00 como minimo.

En este viario tan sélo se permite el acceso a vehiculos para carga y descarga, asi como,
excepcionalmente, el acceso a aparcamientos en parcelas que no tengan posibilidad de dotarse de otro
acceso por via de trafico rodado. El vial peatonal no constituye vial de acceso rodado a los efectos de
cumplimento de la condicién de solar.



Viario de trdfico rodado.-

Se ha establecido la dimension transversal de dicho viario de acuerdo con las secciones minimas
establecidas en el ROGTU. Cuando el viario ya se encuentra determinado por edificaciones existentes o
constituye la prolongacién de viales ya existentes en suelo urbano, no se modifica la anchura ya
existente.

Se admitird el acceso a edificaciones a través de un viario privado siempre que se garantice la
accesibilidad a vehiculos de emergencia

Espacios libres.-

Queda prohibido cualquier uso sobre ellos que limite su utilizacién general y publica. Sin embargo, si se
admitirdn instalaciones para usos deportivos al aire libre hasta un 10% de su superficie y pequenas
instalaciones de hosteleria o quioscos, todo de una planta maximo, y con una ocupacién maxima del 5%

La ocupacion del dominio publico mediante sillas, mesas y elementos desmontables se regulard segin
su normativa municipal especifica. la ocupacién méxima del espacio libre serd del 5%.

Equipamiento educativo.-

Se regula especificamente por su ficha urbanistica.

1.5.- Proyectos de Urbanizacion.

Para la urbanizacion del sector se redactara un unico proyecto de urbanizacién para el conjunto del
mismo.

las condiciones de dicho proyecto son las establecidas en los apartados 2,4,3, “Elementos de la Red
Secundaria”

Los materiales a utilizar, sus caracteristicas, calidad, niveles de iluminacién, etc, son los fijados por el
Ayuntamiento de Benicarlé en los anexos de Bases Particulares de Programacion.

Los Proyectos de Edificacion que se presenten para la obtencién de licencia deberan acompanar
memoria gréfica de la situacién de la urbanizacién. Deberdn quedar grafiados cuantos elementos de
urbanizacion se encuentren frente al solar a edificar y que puedan tener incidencia sobre el mismo. Los
elementos de acceso al edificio proyectado deben ubicarse de tal manera que se respeten los
elementos de urbanizacidn existentes. No se autorizard cambios en dichos elementos de urbanizacion,
salvo que quede perfectamente demostrado que resulta imposible ejecutar el edifico sin tal
modificacion.

1.6.- Estudios de Detalle.

Sélo son admisibles, en las condiciones establecidas en la reglamentacion correspondiente y en el
apartado 2.6 del documento informativo de este Plan, para los siguientes supuestos:

«  Cuando se pretenda modificar la configuracién volumétrica de las manzanas recayentes a calle
Sant Francesc y Asturies, colindantes con el sector y que no constituyan manzanas cerradas
con éste, en suelo urbano, para ajustar dicha ordenacién volumétrica mds adecuadamente a la
nueva ordenacion pormenorizada del Plan Parcial. Su objeto serd el ajuste de alineaciones de
la edificacién, sin reduccién de la anchura de calle y la reubicacion de la edificabilidad en
altura. La altura méxima admisible serd una mas (en planta atico retranqueada) sobre las
previstas por el Plan General. El ambito del Estudio debe ser el de una manzana completa.

«  Cuando se pretenda proteger alguna edificacion existente con valor arquitecténico o algun
espacio susceptible de proteccion, en el dmbito definido en el punto anterior. El &mbito, en
este caso, serd el de la parcela en la que se encuentre la edificacién a proteger. En la
edificabilidad total sobre la ordenacién definitiva debe computarse la edificacion a proteger,
salvo que la misma pase a ser de dominio publico. En el caso de que tal reordenacion deje
medianeras vistas, deberd, con cargo a la actuacion, darsele tratamiento de fachada o permitir
sobre la parcela propia vistas sin vuelos para que la edificacion colindante tenga un
tratamiento de fachada.
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Los Estudios de Detalle, cuando ordenen la volumetria prevista para una determinada manzana,
tendran las limitaciones establecidas en los puntos 4, 5y 6 del articulo 190 ROGTU. Para el
establecimiento de la edificabilidad de cada manzana, el Estudio de Detalle deberd obtener IEN de cada
una mediante la multiplicacion de la superficie de parcela ocupada, por el nimero de plantas
permitidas por el Plan por encima de la baja, siendo éste el IEN maximo de uso residencial posible en Ia
nueva ordenacién volumétrica. Sobre la volumetria asi obtenida se podrdn incorporar los vuelos, patios,
etc, seguin la normativa vigente de aplicacion. El resto de edificabilidad deberd tener usos terciarios o
de aparcamiento.

1.6.- Régimen de Fuera de Ordenacién.

De acuerdo con o establecido en el articulo 111 LUV, el planeamiento expresard qué construcciones
erigidas con anterioridad quedaran fuera de ordenacion. En base a ello, se declaran fuera de ordenacion
las edificaciones que :

Ocupen viario publico previsto por el planeamiento.

Ocupen espacios libres o espacios dotacionales previstos por el planeamiento que impiden su
completa ejecucion.

Las edificaciones que se encuentren en tal estado deberan ser demolidas, con cargo a la actuacién, en
su caso, en los términos que se determinen en la legislacién aplicable.

Las que estando fuera de ordenacién no impidan la ejecucion completa del planeamiento, sélo podran
ser autorizadas para la ejecucién de obras de mera conservacion.

En el resto de edificaciones que, aln no encontrdndose en las situaciones anteriores, no sean
plenamente compatibles con las determinaciones del plan, alturas, distancias a lindes, usos, tipologias,
etc., sobre ellas se podrdn autorizar obras de mejora o reforma, sin aumento de volumen. No se
autorizaran obras de ampliacion, atn en el caso de que las mismas, de forma independiente, si sean
compatibles con la ordenacién, con objeto de evitar que tales obras supongan perpetuar la situacion
irregular en el tiempo.
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2.- NORMAS DE EDIFICACION.
2.1.- Ordenanzas de la Edificacién.

2.1.1.- Conceptos generales.

Densidad mdxima de viviendas.-

Con objeto de proceder adecuadamente al dimensionado de las infraestructuras y servicios necesarios

para el funcionamiento del sector, debera procederse a la determinacion del nimero maximo de iy
viviendas susceptibles de ser edificadas en el mismo. Para ello se establece una limitacién en el tamafo
minimo de la vivienda edificable y en base a ello se racionalizard el dimensionado de dichos servicios. *

La densidad méxima del sector serd de 8wviv/ha, resultando una dimensiéon minima de vivienda
construida con elementos comunes de 75m2.

Usos en edificacion.-

Debido a la necesidad de mantener un nivel de edificacion terciaria que abastezca el barrio de usos
comerciales y servicios, se ha previsto una edificabilidad de carécter terciario minima. Para su
cumplimiento, quedan prohibidas los usos de carécter residencial en las plantas bajas de las
edificaciones realizables en las manzanas reguladas segun alineacién de vial (M4, M5y M6)

2.1.2.- Ordenanzas.

Se adjuntan a continuacién las fichas de pardmetros urbanisticos que regulan las condiciones de
edificacion de cada zona de ordenanzas, segln la clave que le corresponde.
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2.1.2.1. ZONA DE ORDENANZAS CLAVE RmeZd. ENSANCHE RESIDENCIAL.

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: RESID.MULT.MANZ.CERRADA

CODIGO: RmMCad

MUNICIPIO: BENICARLO

SISTEMA DE ORDENACION
ALINEACION DE VIAL

USOS PORMENORIZADOS

PLAN: PARCIAL SECTOR
SECTOR 7

USO GLOBAL
RESIDENCIAL MULTIPLE

TIPOLOGIA EDIFICATORIA
MANZANA CERRADA

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES

. RESIDENCIAL MULTIPLE

PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA

. Los especificados en la clave . INDUSTRIAL, salvo los
2d del PGOU, salvo el de 1 categoria, seglin
industrial de 22 categoria. PGOU.

POSICION de la edificacion

Parcela minima
Frente minimo de parcela

85 m2 Distancia al lindes edif. ppal.
6m Distancia al lindes edif. aux.

Circulo inscrito minimo
INTENSIDAD

Separacién minima entre edificaciones
VOLUMEN y FORMA

IEN sobre superficie ocupable

Numero maximo de plantas Ver planos

Coeficiente de ocupacion edif. ppal.

OTRAS CONDICIONES

Altura maxima reguladora PB+4.- 16m

Sétanos St

Cuerpos volados 1,00m.

No se admiten
vuelos de
edificaciones
sobre vial
peatonal no
superior a 8m

Dotacion de aparcamientos: En parcela privada deberd dejarse un espacio suficiente para albergar 1 plaza/1oom2 o 1plaza/viv.

Con objeto de unificar los criterios de fachada del vial peatonal, todas las fachadas de planta baja recayentes al mismo se
alinearan en su coronacion con obra ciega en una altura de 4,75m, pudiendo elevar dicha altura con elementos totalmente

transparentes.

Las plantas bajas deberdn obligatoriamente destianarse a usos terciarios, no residenciales.

En todo lo no establecido en esta ficha se estard a las condiciones generales del Plan General.




2.1.2.2.ZONA DE ORDENANZAS CLAVE RmBE?7.

ZONA DF ORDENACION URBANISTICA: RESIDENCIAL MULTIPLE BLOQUE EXENTO CODIGO: RmBE7

MUNICIPIO: BENICARLO PLAN: PARCIAL SECTOR 7
SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
DEFINICION VOLUMETRICA BLOQUE EXENTO RESIDENCIAL MULTIPLE

USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES

« RESIDENCIAL MULTIPLE « HOTELERO < RESIDENCIAL
«  RESIDENCIAL ESPECIAL INDIVIDUAL

. COMERCIAL . INDUSTRIAL
. ALMACENES

. OFICINA
. SANITARIO
. DOCENTE

. SOCIO-CULTURAL

. RECREATIVO,segtin mod.14PGOU.
. RELIGIOSO.

. PUBLICO-ADMISNISTRATIVO

PARAMETROS URBANJSTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion

Parcela minima 575 M2 Distancia minima a fachada

Frente minimo de parcela Distancia minima a linde lateral | 3,00m

Circulo inscrito minimo @20,00m Separacion minima entre 6,00m
edificaciones

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

IEN sobre parcela neta. 2,00m2t/m2s Ndmero maximo de plantas 10
Ndmero minimo de plantas 5

Ocupacién max. Edif. Ppal. 50% (incluido Altura méaxima reguladora H=4,00 + N x 3

proyeccién vuelos)

Sétanos Si, s6lo en la parte de
parcela edificable en
altura, hasta un 60% de la
parcela total.

Cémputo cuerpos volados >3 lados cerrados.- 100%

OTRAS CONDICIONES

Dotacion de aparcamientos: En parcela deberé dejarse un espacio suficiente para albergar el mayor de los siguientes
pardmetros, 1 plaza de aparcamiento por cada 10om2 de edificacién o cada 25 personas de aforo en las condiciones
determinadas por el ROGTU.

El espacio libre de parcela podra ocuparse por elementos auxiliares dotacionales privados (transformadores, casetas de
instalaciones, elementos de proteccidn contra incendios, etc) sin mantenimiento de distancia a lindes, debiendo quedar
siempre libre de cualquier tipo de edificacion (piscinas, pavimentos, etc) sobre y bajo rasante un 40%

No se permiten vuelos sobre los viales, ni sobre los retranqueos obligatorios.

En todo lo no establecido en esta ficha se estara a las condiciones generales del Plan General.
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CODIGO: RuBE6

MUNICIPIO: BENICARLO
SISTEMA DE ORDENACION
EDIFICACION AISLADA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

BLOQUE EXENTO

PLAN: PARCIAL SECTOR 7

USO GLOBAL

RESIDENCIAL UNITARIO

USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

. RESIDENCIAL UNITARIO . HOTELERO . RESIDENCIAL
- RESIDENCIAL ESPECIAL MULTIPLE
. COMERCIAL . INDUSTRIAL
. OFICINA . ALMACENES
. SANITARIO
. DOCENTE
. SANITARIO-ASISTENCIAL
. SOCIO-CULTURAL
. DEPORTIVO
. RECREATIVO,seglin mod.14 PGOU.
. RELIGIOSO.
. PUBLICO-ADMISNISTRATIVO
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima 300M2 Distancia minima a fachada 3,00m
Frente minimo de parcela 10,00m Distancia minima a linde lateral 2,00m
Circulo inscrito minimo @10,00m Separacién minima entre edificaciones | -
INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA
IEN sobre parcela neta. 0,50M2T/M2S Numero méaximo de plantas PB+1
Coeficiente de ocupacion Edif. Ppal. 25% (incluidos vuelos) | Altura méxima reguladora 7,00m
Sétanos y semi-sdtanos. Si, hasta el
50% de la
parcela, sin
uso
residencial.

OTRAS CONDICIONES

Cuerpos volados

Dotacion de aparcamientos: En parcela deberé dejarse un espacio suficiente para albergar el mayor de los siguientes
pardmetros, 1 plaza de aparcamiento por cada 10omz2 de edificacién o cada 25 personas de aforo en las condiciones

determinadas por el ROGTU.

El espacio libre de parcela podra ocuparse por elementos auxiliares dotacionales privados (transformadores, casetas de
instalaciones, elementos de proteccién contra incendios, etc.) sin mantenimiento de distancia a lindes.

El espacio libre de cualquier tipo de pavimentos y edificacion deberad ser, al menos del 40% de la superficie de parcela.

En todo lo no establecido en esta ficha se estara a las condiciones generales del Plan General.
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2.1.2.4.ZONA DE ORDENANZAS CLAVE AL-JL ESPACIOS LIBRES.

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: DOTACION ESPACIO LIBRE DE USO Y

DOMINIO PULICO.
MUNICIPIO: BENICARLO
SISTEMA DE ORDENACION
EDIFICACION AISLADA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA
BLOQUE EXENTO

CODIGO: AL-JL

PLAN: PARCIAL SECTOR 7
USO GLOBAL

ESPACIO LIBRE ZONAS
VERDES

USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

. ZONA VERDE

Todos los no manifiestamente

incompatibles con el disfrute

general y publico de la zona verde.

Es admisible la instalacion puntual
de CT, bombeos, centros de
mando de telecomunicaciones,

etc...) integradas adecuadamente

en el paisaje.

PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA

POSICION de la edificacion

Parcela minima

Distancia minima a fachada

Frente minimo de parcela Distancia minima a linde lateral 6m

Circulo inscrito minimo Separacion minima entre edificaciones

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

IEN sobre parcela neta. Numero méximo de plantas 1(B)

Coeficiente de ocupacién Edif. Ppal. 10% Altura maxima reguladora 4m

Sétanos Si,en la

superficie
ocupable

OTRAS CONDICIONES

Cuerpos volados

Queda prohibida la utilizacion de los espacios libres como depdsitos de materiales de cardcter permanente, asi como el

vertido o almacenamiento de residuos.
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2.1.2.5.Z0NA DE ORDENANZAS CLAVE ED. EDUCACIONAL-DOCENTE.

Zona de ordenanzas que regula la implantacién de centros docentes en el sector en parcela de uso y
dominio publico.

La regulacion de los pardmetros de la edificacion se regulara en base a las necesidades del
equipamiento.

En el caso de tratarse de centros de caracter privado, con aprovechamiento lucrativo, la IEN serd de
0,35m2t/m2s

Benicarlé, junio de 2008

Los Arquitectos,

M? Concepcion Mora Martinez Luis Pérez Lores
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