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1. Antecedentes | I s
Por encargo del ‘Sr. Regldor du banisme raes yes | medi ambient, se
redacta el presente Pr@’ye‘ctcp Reﬁhdlo de “Mbditice

En Marzo de 1998 se redact6 por el Servd ipal d'Arquitectura i Urbanisme
un proyecto modificado del que se habia sometido a exposicién publica. En dicho
documento, se pretendia subsanar las deficiencias al proyecto inicial apuntadas en el
informe de fecha 29 de Julio de 19986, asi como introducir todas aquellas correcciones
o concreciones que resultasen adecuadas en funcién de la disposicién de cartografia
detallada de la zona. Dicho proyecto modificado de planeamiento, se aprobé
provisionalmente por el Pleno Municipal en fecha 27 de Mayo de 1997.

El presente proyecto refundido contiene las determinaciones del proyecto
modificado de Marzo de 1998 junto con las justificaciones exigidas en las
“Consideraciones técnico-juridicas” segunda y tercera, del escrito de fecha 4 de
Marzo de 1998 del Servei Territorial d'Urbanisme, en el que se informa
favorablemente dicho proyecto modificado.

2. Planeamiento vigente.

El planeamiento vigente para la zona “Pla de Bonaire” es el establecido por la
Modificacién Puntual del P.G.O.U. aprobada definitivamente por la “Comissié
Territorial d’'Urbanisme” en fecha 22 de diciembre de 1986.

En dicha modificacion de planeamiento no se alteraron las allneaclones y
dotaciones para la zona, establecidas por el P.G.O.U. del 82. Si se m o dPn&g\n las
Normas Urbanisticas, que quedaron fijadas del siguiente modo: /g(')(,\’&“i ’ ‘“*”'-1;?5})\\
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Tipologia de edificaciéon:  MD (manzana densa) [t Fh
MPL (manzana con patio de luc g) R
BA (bloque abierto). \& f?“

Parcela minima: Tipologia MD y MPL: 200 m2. V},“
Tipologia BA: 500 m2. Sl

Fondo maximo edificable: Tipologia MDy MPL: Planta baja: 100%
Plantas altas: 15 m.

Tipologia BA: 100%
Ocupacion: Tipologia MD y MPL: 100%
Tipologia BA: 60%
Maximo n° de alturas: 4 ‘
Edificabilidad maxima: 7 m¥m? = 2,50 m*/m®s
Usos permitidos: Industria: 1222 32
Vivienda: 2%
Publico: Todos  (excepto matadero, cermenterio y
cuartel)

Las dotaciones previstas en dicha zona son las siguientes:
Zona verde: 1.191,72 m®.
Dotaci6n publica de caracter asistencial, sanitario u otros: 4.474,52 m?>.
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3. Objeto de la modificacion.

En este documento se plantea las siguientes modificaciones:

* Modificar la posicion de la zona verde prevista, con objeto de que pueda

configurarse como limite entre el suelo con uso industrial-comercial y el suelo no
urbanizado. Ello implicara la modificacion del limite del suelo urbano, aumentandolo

ligeramente.

*  Modificar la volumetria de las manzanas adyacentes al cementerio viejo, con

objeto de que, el posible uso del mismo como espacio libre, no genere una imagen
urbana extrafia. La disminucion de superficie dotacional en este espacio se
compensara incrementando la reserva de zona verde.

*  Unificar la tipologia edificatoria en la zona.

* Redisefiar las denominadas “Manzana F” y “‘Manzana G”, en una sola, con
objeto de que esté completamente perimetrada por viario.

* Establecer las rasantes de la zona y ajustar las alineaciones preestablecidas

en base a la disponibilidad de cartografia detallada, todo ello con cusar
la posterior redaccion de un “Estudio de Detalle”.

*  Reducir el nimero maximo de plantas, de 4 a 3.

\\é—,‘.",,i‘
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* Reducir la parcela minima, con objeto de permitir la instalacion dé pequerios

talleres que pueden requerir de poca superficie para su funcionamiento.

* Redefinir los usos permitidos en la zona.

-
-

* Redelimitar el &mbito de la Unidad de Ejecucion -establecido en su dia- en
base a las determinaciones de la presente modificacion de planeamiento.

* Establecer un régimen transitorio para las edificaciones preexistentes a Ia
posible modificacion del planeamiento.

* Establecer los ¢ritefios ._-- a programacion de la Unidad de Ejecucion.




4. Planeamiento Modificado.

Normas Urbanisticas.

Tipologia de edificaciéon: MPL (manzana con patio de luces)

Parcela minima: 100 m*.

Fondo maximo edificable: Planta baja: 100%
Plantas altas: 15 m.

Ocupacion: 100%

Maximo n° de alturas: 3

Altura maxima: 12m.

Edificabilidad maxima: La resultante de la ordeﬁé?éjén.
Usos permitidos: Industria: 12 22 32 \&h ™ -

Vivienda: Unifamiliar, whculadaa[_y X
Publico:  Todos, excepto matadero ycementerlo_

Comercial y oficinas.

Altura minima del paramento de fachada: 8m.

Composicion estética: Las edificaciones con fachadas recayentes a
I'’Avinguda d’Europa deberan tener composicion y
acabados propios de Industria escaparate.

Alineaciones: La edificacion se ajustara a las alineaciones.

Determinaciones sobre reservas dotacionales.

Las dotaciones previstas en dicha zona son las siguientes:

Zona dotacional 1: Situada en el limite Noreste de la Unidad de Ejecucion. Se
destinara a zona verde, con plantacion de arbolado.
Superficie de la zona 1: 2.017,05 m’.

Zona dotacional 2: Situada en el solar del antiguo cementerio. Se destinara a
uso asistencial, sanitario u otros.

Superficie de la zona 2: 3.649,95 m’.

Caso que el uso asignado suponga la edificacion parcial
del solar, ésta debera ajustarse a las siguientes normas:

e Podra retranquearse de la alineacién de fachada.

e Retranqueo minimo respecto manzanas vecinas: 12m.
e Fondo maximo edificable: 100%.

Ocupacion maxima: 35%.

Altura maxima: 3 plantas, 12 m.




Régimen transitorio.

En desarrollo del articulo 19.3 del Reglamento de Planeamiento, se
establece el siguiente régimen transitorio para las edificaciones existentes con
anterioridad en el &mbito del sector, que no se ajusten a las determinaciones de la
presente modificacion de plan.

* Fuera de ordenacion “A’.

Estan incluidas en esta categoria de fuera de ordenacion aquellas
construcciones que estén situadas total o parcialmente en suelos
dotacionales o zonas verdes, 6 aquellas que rebasen la alineacion viaria
en mas del 20% de la seccion de la acera prevista.

La ejecucion del planeamiento implicara -necesariamente- la
adecuacion del edificio a las directrices del mismo o su demolicion.

* Fuera de ordenacion “B”.
Estan incluidas en esta categoria de fuera de ordenacion aquellas
construcciones que rebasen la alineaciéon de vial, superen el numero
maximo de plantas ¢ que superen la edificabilidad maxima.
En los inmuebles incluidos en esta categoria, sélo se podr

conservacion del inmueble.

* Fuera de ordenacion “C”.

' e
construcciones que superen la altura maxima, que no se ajusten a Ia“@ i

determinaciones sobre vuelos 6 que no se ajusten a las alineaciones
viarias

En los inmuebles incluidos en esta categoria, podra realizarse
obras de ampliacion y reforma. La sustitucion de las edificaciones
implicara la adecuacioén al planeamiento.

Cuadro de ﬁ\i\peﬁicies.

siguiente cué
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5. Comparativa entre planeamiento vigente y
propuesto.

Comparativa de superficie dotacional prevista.

La reserva dotacional prevista en el planeamiento wgente sobre el ambito de la
Unidad de Ejecucion “Pla de Bonaire”, es de 5.666,24 m ’s.
En la presente modificacion de planeamlento la superficie proyectada de suelo

con destino dotacional es de 5.667,00 m’s.

No se mengua la calidad de la zona verde proyectada. Efectlvamente en la
ordenacion vigente, existe planeada una zona verde de 1.191,72 m’. de superficie
ubicada en una franja de 8 m. de ancho. En la ordenacién propuesta se prevé una
zona verde de 2.017 m®. ubicada en una franja de 10,50 m. de anchura y situada en

una posicion mas ventajosa para su uso publico.

Comparativa de edificabilidad resultante.

La superficie total de manzanas segun el planeamiento vigente es la siguiente:
10.149,91+6.603,70+3.267,65+4.220,36+7.223,46+3.496,64+1.619,35 =
= 36.580,97 m".
Detrayendo la reserva dotacional, se obtiene la superficie Iucratlva siguiente:
36.580,97 - 1. 191 72 - 4.474,52 = 30.914,73 m”.
La edificabilidad maxima admisible en el ambito de la Unidad de Ejecucion, es la

siguiente:

‘7773545mt

Justificacion del cumplimiento del articulo 55.3 de IaKL.RfA{ﬁf

La propuesta de modificacién representa un incremento en la edificabilidad
potencial de 448,63 m’t: lo cual representa una variacion del +0,58%. Por lo que la
presente modificacién de planeamiento incurre en la casuistica explicitada en el
articulo 55.3 de la vigente L.R.A.U.

El incremento producido en el aprovechamiento lucrativo privado, no genera la
necesidad de incremento de la reserva dotacional. Efectivamente, |a eliminacién en
el ambito de la Unidad de Ejecucion del uso “vivienda plurifamiliar’, produce una
reduccion de poblacién mucho mas sustantiva que la que pueda producir un
incremento de edificabilidad de 448,63 m’. De este modo, al mantenerse la
superficie destinada a dotaciones publicas, se justifica el incremento de la calidad

dotacional.
Para- omprobacipn de_diehe-extremo, se adjunta el presente cuadro sobre los
) (\ewlta@ips nergricos\deTa ordenacionen el ambito de la Unidad de Ejecucion:
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Planeamiento vigente | Planeamiento propuesto
Efificabilidad Bruta en 2,2 20, 2
la Unidad de Ejecucion 1,4878 mt/m’s 1,3782 m't/m’s
Poblacion potencial 3.091 habitantes 1.249 habitantes
Superficie total de la U. de E. 51.948,48 m’s. 56.403,46 m’s.
Superficie de suelo con ) 2
destino publico en la U. de E. 15.367,51 m’s. 25.168,37 m’s.
(viales y dotaciones)
Porcentaje de suelo con
destino publico respecto de 29,58 % 44,65 %
la superficie total de la U. de
E.
Superficie de zona verde 1.191,72 m°s. 2.017,00 m’s.
Ratio de superficie de 0,38 m2.zv / hab. 1,61 m2.zv / hab.
zona verde por habitante
Superficie de equipamientos 4.474,52 m’s. 3.649,95 m’s.
Ratio de superficie de 1,45 m’.eq / hab. 2,92 m’.eq/ 5, o)
equipamiento por habitante 7o s )
e o
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El calculo de la poblacién potencial en el ambito de la Unidad de Ejécgéﬁbﬁ 667

ha realizado del siguiente modo: ;::—//

a. En la ordenacion vigente esta contemplado el uso residencial de caracter
plurifamiliar. Por tanto, podremos establecer la poblacion soportada por la
ordenacién en cuatro habitantes por cada 100 m* potencialmente edificables. Por
ello:

1
Poblacién, = 77.286,82 m’t x —————— x 4 hab. = 3.091 habitantes
100 m’t

b. En la ordenacion propuesta se contempla la posibilidad de una unica
vivienda por parcela minima de 100 m°s. Por tanto, se establece la poblacion media
en cuatro habitantes por el nimero de parcelas minimas potencialmente
resultantes. Por ello: /

Poblacidn, = ( 23.260,18 7 \) m’s x— x4 hab. = 1.294 habitantes




6. Criterios de programacion.

Para la programacion de la Unidad de Ejecucion se seguiran los siguientes
criterios:

e El &mbito de la Unidad de Ejecucion es el que queda definido en el plano n°3.

e Dicha Unidad de Ejecucién configurara una sola area de reparto.

o Los programas que se redacten podran delimitar “subunidades de ejecucion’.

A efecto de la posible posterior gestion de subunidades de ejecucion, sera
necesario conocer el aprovechamiento tipo que corresponde al area de reparto.
Sera el siguiente:
77.735,45 | 56.403,46 = 1,3782 m’t/m’s
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7. Planos.

7.1. Situacion.
7.2. Ordenacion vigente.

7.3.  Ordenacion propuesta.
Dotaciones, alineaciones y rasantes. /
Delimitacion de la Unidad de Ejecucigm.
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8. Documentacién a sustituir en el P.G.O.U.
vigente.

8.1. Péagina n°11 del Volumen 4 “Ordenanzas” de la memoria del
P.G.0.U. vigente.
(Ficha con la Normas Urbanisticas de la Zona A-4)

8.2. Plano 3.2 de los de ordenacioén del P.G. % e}
(Plano de ordenacion del area del cascg
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16. Zona A-4

PLAN GENERAL DE ORDENACION DE BENISSA

VOL.4 - ORDENANZAS Pag.

RESIDENCIAL E INDUSTRIAL

Tipos de edificacion:

MPL (manzana con patio de luces)

Parcela minima:

J

100 m2

Fondo maximo edificable:

Planta baja: 100
Plantas altas: 15

, :
[Ocupacién:
[

11

( 100 3 55 Ry
|

Maximo n? de alturas: 3

Altura maxima: 12 m.

AL

Edificabilidad maxima:

AR oR]
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La resultante de la ordenacién

Usos permitidos:

Industria: 12,22, 3a 1

Comercial y oficinas.

Vivienda: Unifamiliar, vinculada a
la explotacién,
Piblico: Todos, excepto matadero y
cementerio.
Altura minima del
paramento de fachada: 8 m,.

Composicién estética:

Las fachadas de edificaciones situadas
en parcelas recayentes a 1'Avinguda
d'Europa deberdn tener composicion y
acabados propios de Industria escapa-
rate.

La edificacién se ajustard a las
alineaciones previstas.
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