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PLAN-GENERAL-DE ORDENACION URBANA DE BENIMANTELL

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

1.1.- RED PRIMARIA O ESTRUCTURAL DE DOTACIONES PUBLICAS
concretas que integren la Red Primaria o estructural de dotacioné’s:
Redaccion del PGO de Benimantell hemos considerado las siguientes

E] articulo 17.2 de la LRAU habilita al Plan General para que estag !

a).- Parques Piblicos (Zonas Verdes y Espacios Libres)
b).- Equipamientos
¢).- Infraestructura viaria.

A continuacién pasamos a describir la Red Primaria Estructural que se propone: -

a).- Zonas Verdes

Dado que el Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano, aprobado por la Comision
territorial de Urbanismo el 29 de Marzo de.1.989 no proponia zona verde alguna en la
totalidad del municipio, las zonas verdes de la red primaria estructural seran de nueva

creacion. Las definidas son:

e TFont del Moli 2.395 m?
e Z.V.del Barranc 2.340 m?
e Z.V.del PiVer 7.750 m?
¢ Z.V.antiguo Basurero 4.108 m?

b).- Equipamientos

Aqui aparece un salto cualitativo y cuantitativo importante con respecto al Proyecto de
Delimitacién del Suelo Urbano, ya que éste no calificaba ningin equipamiento. En la tabla
adjunta se relacionan todos los clasificados en la Redaccion del PGO y se hace referencia a

la superficie de cada uno de ellos:

EQUIPAMIENTO SUPERFICIE (m?)

DEP (Nueva creacion en zona Planet) 1.83

DEP (Trinquet)

DEP (Pista Polideportiva) ' 173078 %\

EDU (Escuelas Piblicas J. Marfa Paternina) . 882 ‘% EY =
EDU (Nuevo Colegio) 30000, o5
ASI (Iglesia de San Vicente Martir) 565 \\\gér_ﬁ_m,} s
ASI (Dispensario Médico) . 194 '

ASI (Hogar del Pensionista) 69

ADM (Ayuntamiento) ' 150

ADM (Nuevas dependencias municipales) 82

INF (Deposito Calvari) 168

INF (Deposito Almanaque) 220

IVER INGENIEROS S.1.




PEAN-GENERAI-DE-ORD ENACION URBANA DE BENIMANTELL

MEMORIA JUSTIFICATIVA

INF (Depdsito Moli)
INF (Cementerio)

INF (Lavadero)

INF (Font de Baix)

INF (Pozo ALBIRECH)

¢).- Infraestructuras viarias.

Forman parte de la red primaria estructural de dotaciones publicas las vias que a
continuacion se citan:

C-3.313

AP-1.704

AP-1.705

Carretera del Pantano

Cami del Moli

Cami de 1a Morera al Moli

Cami del Moli a Benifato

Cami de les Fontetes

Los viales del Casco Urbano grafiados como tal en el plano correspondiente.

1.2.- SOLUCIONES ADOPTADAS PARA L4 ORDENACION PROPUESTA.

Suelo Urbano
Se clasifica como Suelo Urbano el que realmente estd consolidado. Asimismo se

considera urbano aquel suelo delimitado como tal en el Proyecto de Delimitacion de Suelo
Urbano, que atn sin estar desarrollado puede desarrollarse mediante actuaciones aisladas.

Suelo Urbanizable

El Suelo Urbanizable se ha sectorizado completamente y se les ha adjudicado
criterios de ordenacion.

Alrededor del Suelo urbano y siguiendo la trama existente se han propuesto ¢inco
sectores de suelo urbanizable (pormenorizado) de uso residencial.

Los otros dos sectores de suelo urbanizable se estructuran alrededor de la carretera
Ap-1704 (Polop-Benimantell) y tiene como usos caracteristicos: el residencial (Ondarella) y
terciario (Morera).

IVER INGENIEROS S.L.
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Suelo No Urbanizable Comun

Calificar como Suelo No Urbanizable Comin 2 aquellas areas de
vocacion agricola.

Suelo No Urbanizable de proteccién

Ecolégico-Paisajistica, Lo configura las zonas de montafia no afectadas a un uso
agricola. Dicha delimitacién se ha efectuado a partir de las Ortofotos del Término

Municipal.

Cauces vy Barrancos Se han grafiado la totalidad de barrancos existentes en el
Término Municipal, asi como el pantano de Guadalest y sus correspondientes afecciones.

Red Primaria Estructural de Dotaciones

Lo configuran los equipamientos, las zonas verdes y parques piblicos y las vias de
comunicacién que a continuacion se detallan.

ZONAS VERDES
s Font del Mol
e Z.V.del Barranc
o ZV.delPiVer
e ZV. antiguo Basurero

EQUIPAMIENTOS

DEP (Nueva creacién en zona Planet)
DEP (Trinquet)

DEP (Pista Polideportiva)

EDU (Escuelas Publicas J. Maria Paternina)
EDU (Nuevo Colegio)

ASI (Iglesia de San Vicente Martir)

ASI (Dispensario Médico)

ASI (Hogar del Pensionista)

ADM (Ayuntamiento)

ADM (Nuevas dependencias municipales)
INF (Depésito Calvari) '

INF (Deposito Almanaque)

INF (Depdsito Moli)

INF (Cementerio)

INF (Lavadero)

INF (Font de Baix)

INF (Pozo ALBIRECH?
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

& INFRAESTRUCTURAS VIARIAS.
& e (-3.313

e AP-1.704

o AP-1.705

e (Carretera del Pantano

o Cami del Moli

¢ Cami de la Morera al Mol
- e Cami del Moli a Benifato
e Cami de les Fontetes
- o Los viales del Casco Urbano grafiados como fal en ¢l plano
( correspondiente.

[VER INGENIEROS S.L.
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En las hojas adjuntas exponen unos graficos de sectores en los cuall

2. INFOWCION ESTADISTICA DE
ORDENACION

somera comparacion de los planeamientos vi
SUELO URBANO) y propuesto (Redaccion

de 1.999).

gentes (PROYECTO DE DEGIVFTACION BF
del Plan General de Ordenatidf de Benima

La mencionada comparacion se realiza en cuanto a clasificacion del suelo y en cuanto a
los usos. Para cerrar la serie de graficos se exponen asimismo la subdivision de las diferentes

clasificaciones de la Redaccion del Plan general.

CLASIFICACION DELIMITACION DEL P.G.O.U
SUELO URBANO
Suelo Urbano 43,175 m? 51.240 m?
Suelo Urbanizable 357.573 m?
Suelo No Urbanizable 37.816.825 m* 36.472.931 m?
Red Primaria Estructural 978.256 m?
TOTAL - 37.860.000 m? 37.860.000 m?
USOS DELIMITACION DEL P.G.O.U
- SUELO URBANO
Dotacional 978.256 m?
Residencial: 43175 m? 382.243 m?
Industrial 1.359 m?
Terciario 25211 m?
Agricola 37.816.825 m? 10.103.021 m?
Natural 27374736 m*
TOTAL 37.860.000 m?* 37.860.000 m?

[VER INGENIEROS S.1..




3. COMPUTO DE ESTANDARES DE ZONARAERY
PUBLICOS

3.1.- ESTIMACION DEL POTENCIAL DE POBLACION PROPYEST: LA
PRESENTE REDACCION DEL PLANEAMIENTO. FEF

Con el fin de justificar el cumplimiento de lo estipulado en el articulo 17.2.A) de
6/1994 de 15 de Noviembre de la Generalitat Valenciana Reguladora de la Actividad
Urbanistica, relativo a la prevision por parte del Plan General de una reserva de cinco (5)
metros cuadrados por habitante para el sistema de espacios libres y zonas verdes (parque
urbano), se procede a calcular el potencial de habitantes del presente Plan.

Para el calculo se han utilizado las siguientes hipotesis:

e En el Suslo Urbano consolidado se parte del n° actual de viviendas existentes.

e En Suelo Urbanizable estdn fijadas por el presente Plan General el mimero
maximo de viviendas, por lo que utilizaremos dicho nimero.

e Fl mimero de habitantes por vivienda se toma de acuerdo con los datos del estudio
demografico y que es de 3 habitantes/vivienda.

Todo ello se refleja en las tablas adjuntas donde se detalla el cdlculo de habitantes
para cada zona o sector.

La forma del calculo es la que a continuacion se describe:

Columna (a): Nombre asignado a cada “sector” de calculo.

e Columna (b): Superficie total bruta de cada uno de los sectores delimitados.

e Columna (c): Superficie Efectiva. Resultante de eliminar de la superficie total el
porcentaje equivalente de viales y de zonas verdes.

e Columna (d); Dado que el nimero de habitantes lo obtendremos en funcién del
numero de viviendas que potencialmente proponga el Plan, hemos considerado
una estimacién en base a la densidad de viviendas, bien en viviendas por Ha
(viv/Ha) o bien fijando la superficie minima de parcela (m?/viv).

e Columna (e): En esta columna se reflejan el ntmero total de viviendas para cada
seclor.

o - Columna (f): Tal y como se ha expuesto en las hipétesis de calculo el mimero de .
habitantes por vivienda se toma de acuerdo con los datos del estudio demogréfico
que aparece en la informacion urbanistica y que es de 3 habitantes/vivienda.

e Columna (g): Habitantes. Por dltimo en esta columna se obtiene el potencial de

poblacion por sectores propuesto por éste Plan. - '

IVER INGENIEROS S.L. 7



PEAN-GENERAL DE-ORDENACION-URBANA-DE-BENIMANTELL

A partir de dichas hipétesis se obtienen los siguientes valon:

Suelo Urbano Consolidado

[ Casco Antiguo

Suelo Urbanizable

Calvari 83 hab.
Serrella 93 hab.
Planet-1 107 hab.
Planet-2 26 hab.
Barranc 17 hab.
Ondarella 544 hab
Morera 0 hab
POTENCIAL DE HABITANTES DEL PLAN GENERAL

SUELO URBANO 690 hab.

SUELO URBANIZABLE 869 hab.

TOTAL 1.559 hab.

IVER INGENIEROS S.L.




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BENIMANTELL

MEMORIA JUSTIFICATIVA

32. COMPUTO DE ESPACIOS LIBRES -PARQUE PUBLICO- DE %]
PRIMARIA ESTRUCTURAL.

(Parques Publicos) las que a continuacion se detallan:

| Denominacion | Superficie Total ]
.j"‘-:_‘*. Font del Moli 2.395 m?
¢ Z.V. Barranc 2.340 m?
Pi Ver 7.750 m?
Antiguo Basurero 4,108 m?

16.593 m? |

IVER INGENIEROS S.L., 9
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3.3.- JUSTIFICACION DEL ARTICULO 172005 54°7
NOVIEMBRE DE LA GENERALITAT VALENSZZNimARE

ACTIVIDAD URBANISTICA.

De acuerdo con el potencial de habitantes del presente Plan y seg !
de la LRAU se precisard una reserva minima de:

| 1.559 habitantes | 5 m?/ habitante | 7,795 m? |

Bl presente Plan General califica como Sistema de espacios libres, un total de 16.593 m?
de acuerdo con el desglose establecido en el punto desarrollado con anterioridad.

m? Espacios Libres exigidos (LRAU) m? del Plan General previstos
7.795 m? 16.593 m®

Por todo 1o antedicho, la Redaccién del Plan General de ordenacién de Benimantell
cumple con la determinacién impuesta por el articulo 17.2.A) de la Ley Reguladora de la

Actividad Urbanistica.

IVER INGENIEROS S.L.
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4.- CUMPLIMIENTO DEL ARTICULQ 19D

El articulo 19 de la LRAU, limita el ejercicio de la potestad de planeamié%,. a través de
los Planes Generales, estableciendo limites a la edificabilidad a partir de g)t que se
considera maximo contemplando dos supuestos distintos. $F 7

§&8 7
A).- El primero de elios hace referencia a los nicleos existentes con una densidad sup
75 viviendas o 10.000 metros cuadrados de edificacion residencial por hectdrea. En este
supuesto no puede aumentarse la edificabilidad media o la densidad global respecto a las

previsiones del planeamiento anterior.

Fn la Redaccion del Pla General d'Ordenacio de Benimantell, mantenemos la
edificabilidad de los nticleos existentes , (entendiendo por niicleos existentes Benimantell)
sin incremento de alturas permitidas ni edificabilidades por lo que la densidad de viviendas
hectérea se mantiene inalterable.

B).- La segunda limitacién volumétrica se refiere igualmente a zonas consolidadas por la
edificaci6n, es decir, suelo urbano en la generalidad de los casos. La Ley impide que el
volumen atribuido a las parcelas ubicadas en zonas consolidadas, no supere el caracteristico
de la edificacion que, dentro de ordenacién, exista en su entorno y se abstendrd de
aumentarlo, respecto a la ordenacién anterior, cuando ello redunde en detrimento del mejor
cumplimiento de los estindares de dotaciones publicas.

En referencia a este supuesto, la Redaccion del PGO, mantiene todas aquellas parcelas
calificadas en el anterior PGOU conforme a su volumetria y edificabilidad que a la par es ¢l
caracteristico de la edificacion existente a su alrededor.

C).- Por tiltimo cabe significar que de acuerdo con lo dispuesto en este punto del artic;dlc_) 19
de la LRAU, en la zona turistica se han propuesto desarrollos de sectores de suelo
urbanizable de baja densidad, entendiendo como tal menos de diez (10) viviendas por
hectérea. o

IVER INGENIEROS S.L. il
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5. CRITERIOS DE SECTORIZACI(
ARTICULO 20 DE LA LRAU)

Calvari

Se apoya en el eje viario (de la red pr
Calvari hasta la pista polideportiva municipal. Los limites se han generado al fijar una-ranja
de 22,5 metros a ambos lados del borde del nuevo viario definido. Este limite se ve alterado
tan solo en un punto debido a que se incluye en el sector unas edificaciones existentes.

Serrella;

Los limites de este sector de suelo urbanizable coinciden con el suelo urbano
consolidado y con un limite ficticio situado a una distancia determinada del vial principal.

Planet-1

Se apoya en el suelo.urbano consolidado, en el limite con un suelo dotacional (Cultural),
y con el limite con el suelo no urbanizable, en los puntos de fuerte pendiente.

Planet-2, v Barranc

Estos dos sectores, aparecian como suelo urbano en la Delimitacion de Suelo. Dado que
1o se han desarrollado durante la vigencia de la delimitacion del suelo y que no se han
gjecutado ninguno de los servicios de abastecimiento, saneamiento y pavimentacion, se ha
considerado clasificarlos como urbanizables. La subdivision posterior ha surgido tras el
analisis de desarrollo previsible. Los limites son sensiblemente parecidos a los que en la
Delimitacion del Suelo limitaban al suelo urbano.

Ondarella

Queda limitada por la Carretera AP-1.704 y el limite del T.M. de Castell de Guadalest,
ademés de por la zona verde (Pi Ver) perteneciente a la red primaria estructural.

Morera

Se apoya basicamente en la AP-1.704. Por el norte lo hace con un camino rural existente
mientras que por el sur lo hace con el eje de un pequefio barranco. El limite por el Este
coincide con una orografia muy pronunciada.

[VER INGENIEROS S.L. )




1.- Delimitacién del sector de suelo urbanizable “Morera” (Terciario)s ¢ ¢
£8 ¥

Apoyéndose en el eje viario Polop-Benimantell, se pretende la ejecucion de un seetor de
suelo terciario. Dicho sector serd un sector de servicios que generara indudables beneficios a
la poblacién de Benimantell, histéricamente agricola, pero que en las ultimas décadas ha
sabido reconvertirse en su mayoria al sector servicios (influenciada por el poder atractivo del
turismo de Castell de Guadalest). .

7.- Delimitacion del sector de suelo urbanizable “Ondarella” (Residencial)

La proximidad de Benimantell con la zona costera, y su mayor aproximacion debido ala
mejora de las comunicaciones (desdoblamiento de la calzada Benidorm-La Nucia y ensanche
del tramo La Nucia — Benimantell) convierten en esta Zona en un lugar ideal para la
ejecucion de viviendas de segunda residencia o vacacionales para, estando en el campo,
disfrutar de todas las oportunidades que oferta la zona costera en un minimo de tiempo.

Fllo conllevard a una mejora en la renta de la poblacion de Benimantell ya que su
proximidad al casco urbano genera una demanda de servicios que la poblacion debera ofertar
a los nuevos habitantes,

3.- Trazado de la redes de vias pecuarias

Se incluye la servidumbre generada por estas vias segun Proyecto de Clasificacién de
Vias Pecuarias del Ministerio de Agricultura del afio 1.965.

4.- Ubicacién de las zonas verdes de la red primaria de dotaciones

En esta Redaccion del PGO se ha pretendido huir de localizar las zonas verdes en los
espacios residuales dentro de las urbanizaciones, que debido a su dificultad orografica o
cualquier otra condicién no fuera apto para la urbanizacién, y las mimas se han ubicado en
aquellas zonas de especial interés debido a las vistas que desde ellas se alcanzan y por su
importancia paisajistico y/o ecologica.

5.- Delimitacion de los suelos urbanizables alrededor del Casco urbano

Se plantea la necesidad de proporcionar a la poblacién de Benimantell unas nuevas
alternativas de edificacién, en prevision de un mayor asentamiento de la poblacion bien sea
permanente o como segunda residencia. Esta propuesta de sectores de suelo urbanizable se
plantea alrededor de la poblacion, intentando consolidar y prolongar la trama urbana.

de su aprobacion varios suelos urbanos, no es menos .cierto que casi
ubicados en zonas poco atractivas para el desarrollo urbanistico o
comunicaciones (caso del Planet.)

IVER INGENIEROS S.L.
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Pormenorizando los suelos urbanizables planteadd
denominado Calvari, se propone para ordenar y consolidar una tipologia ﬁi_ediﬁcacién
aislada, que se ha venido desarrollando y demandando en esta zona de la | ';'cipn. Dicha
tipologia que nada tiene que ver con el resto de la poblacion queda perfegtafyenig t
en el entorno y ya ha sido asumida “urbanisticamente” al consolidarse eff §o8 ulfi sy
afios unas cinco edificaciones realizadas con la mencionada tipologia.

En el caso del sector Serrella, hay que exponer que la apertura de la C/ Serrella (pieza
fundamental del trafico rodado) de acceso y salida al casco urbano, obliga a la consolidacion
de una gran bolsa de edificacién que se genera entre dicha via y el casco consolidado. En
este sector se ha pretendido prolongar la tipologia de edificacién, de viviendas unifamiliares
adosadas con tres plantas. Se proponer ademas la ejecucion de una gran zona verde en la
parte central del sector, apoyada con zonas de aparcamiento publico.

Por tltimo el sector Planet, se consolida como una zona donde pueden combinarse la
edificacion adosada junto a la edificacion aislada.

[VER INGENIEROS S.L.




PLAN-GENERAL-DE-ORDENACION-URBAN, A DE BENIMANTELL

7- JUSTI!?‘ICACI(')N ADICIONAL DE\ 4
EXPANSION URBANA DEL MUNICIPIO

(Art. 17.5, LRAU). S~ /

Ffg
£25
Evolucién de la poblacién de derecho: gg—é&f d
i £
1.970 1.975 1.980 1.985 1.991 1.992 1.993 1.994 1.995
491 448 425 430 453 446 443 445 460 &~

Efectuando una estimacién curvilinea para los modelos de regresién lineal,
cuadrético y exponencial , se obtienen valores pronosticados de poblacion de derecho para el
afio 2.000 Y 2.010 de 454 y 463 habitantes, respectivamente.

Los resultados del andlisis de regresion se muestran en el siguiente grafico:

n

O

Poblaci
885883

1970

Tal y como se ha calculado en el punto 3.1 de esta memoria Justificativa, la estimacion

del potencial de la poblacion propuesta por el Plan General asciende a 1.723 habitantes,
mientras que las previsiones de expansion a corto y medio plazo alcanzan las 454 y 463

personas para los afios 2.000 y 2.010 respectivamente.

Con ello queda justificada la posible expansién de la poblacién para un periodo superior
a diez afios, generando una reserva de suelo suficiente para absorber toda la poblacion y

evitando la especulacion de terrenos para la edificacion.

CQ—‘I‘;E-S_‘ ;
&
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

8. REPERCUSION SOBRE LOS INSTRUMENTOS 2]
PLANEAMIENTO EN TRAMITE EN EL MOMENTQL.DE LA
REDACCION DEL P.G.O.U. s

‘é_b
&
No existen documentos de planeamiento en tramite en el momento g@ﬂﬁ
P.G.O.U. de Benimantell. €

[VER INGENIEROS S.L. 16
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— MEMORIA JUSTIFICATIVA

LOS APROVECHAMIENTOS TIPO.

9.1.- CRITERIOS PARA LA DELIMITACION g Y,
- F,

Para la delimitacion de las dreas de reparto se han seguido los sigdiEntes criterios:

1. Se establece una pnmera dlferenmacmn, atendiendo al uso caracteristico de cada
rea.

2. Una segunda diferenciacion se formaliza en base a las Edlﬁcablhdades Brutas y
densidades de vivienda

3. Por ultimo un tercer escalon se establece en cuanto a su localizacion.

La aplicacion de los criterios anteriores a las diversas zonas del Término Mumcl al nos
delimita I aparicién de dreas de reparto en:

9.2.- DESCRIPCION DE LAS AREAS. -

Area de Reparto 1:
e Calvari R
La constituyen un solo sector con una tipologia de edificacién aislada. Su edlﬁcablhdad
bruta es de 0.305 mt/m?3.

Area de Reparto 2:
¢ Serrella
La constltuyen un solo sector con una tlpologla de edificacién de Manzana Abierta, Ia
cual es unica entre los sectores de suelo urbanizable. Su edificabilidad bruta es de 1 m2t/m3s.

Area de Reparto 3:
¢ Planet-1

La constituye el suelo urbanizable denominado Planet-1 y se corresponde con un sector
que combina la tipologia de edificacién Aislada (80%) vy en fila, La edificabilidad bruta del
sector es de 0,36 m2t/m?s,

Area de Reparto 4:
¢ Planet-2

La constituye el suelo urbanizable denominado Planet-2 y se corresponde con un sector
que combina la tipologia de edificacion Aislada y de Manzana Cerrada ca31 al 0%, Jzgio®

edificabilidad bruta del sector es de 0,52 m?/m?s. o ammanks B i u “gfu‘..ﬁudo el
MG 71 preseit® f o O GO PEVHAtAD
b 47, Hustiiy s |
Area de Reparto 5: DIUG e LR D600
: i G
¢ Barmranc Pleﬂatl‘i’;;“d‘ o ge M 13

Gesion

bruta es de 0.30 m2t/m?s.

IVER INGENIERQS S.L.




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BENIMANTELL ‘i

~Area de Reparto 6:
¢ Ondarella
Este sector conforma una unica Area de Reparto, debido a que se trag,gﬂ&e un sector

residencial en parcelas de 1.000 m* (de segunda residencia princi en§e) Y si
pormenorizar, Su edificabilidad bruta es de 0,23 m*/m’s.. o ¥
_ i f &
Area de Reparto 7:
¢ Morera

Este sector conforma una tinica Area de Reparto, debido a que se trata del unico sector
Terciario.. Su edificabilidad bruta es de 0,86 m3t/m?s.,

9.3.- CRITERIOS DE ADJUDICACION DE LA INFRAESTRUCTURA DE LA RED
PRIMARIA ESTRUCTURAL DE DOTACIONES PUBLICAS

La Redacciébn del Plan General de Ordenacion de Benimantell propone la Red
Estructural que se acompafia en el cuadro adjunto, donde ademas se indica la superficies
pendientes de obtencién: .

Dado que el Ayuntamiento de Benimantell quiere potenciar la consolidacién del Suelo
Urbanizable Residencial cercano al Casco Urbano de Benimantell, se ha optado por no
aplicarles ningin coeficiente de homogeneizacién, ademas de no cargarlos con suelo
perteneciente a la red primaria estructural de doataciones publicas. De este modo el suelo
pendiente de obtencién se cargard alos suelos Urbanizables perifericos (“Ondarella” y
Morera™) de uso residencial (urbanizacion turistico-residencial) y terciario.

Si se observa la superficie pendiente de obtencién de la Red Primaria de Dotaciones
Publicas, ésta es muy pequefia respecto del suelo que se pretende consolidar. Tan solo hay
cuatro superficies definidas para la mencionada obtencion : '

PJL-1 Barranc 2.341 m?
PJL-4 Pi Ver 7.750 m?
PDR-3 Nueva zona deportiva | 1.839 m?
PED-2 Nuevo colegio Piblico | 2.824 m?
TOTAL 14.755 m?

.El reparto de la superficie a obtener entre los dos sectores de suclo urbanizable se ha
realizado equitativamente a la edificabilidad potencial, cargando 4.180 m? (PJL-1 y PDR-3)
al area de reparto 7 (Morera), mientras que al drea de reparto 6 (Ondarella) le corresponden
10.574 m* (pertenecientes a PED-2 y PJL-4). Con dichos coeficientes la superficierde Red
Primaria Estructural de Dotacmnes adscnblble a cada Axea de Reparto sera la que se detalla
sn.al.oenadeoadiania: S AT . . .
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BENIMANTELL ¢
—— = MEMORIAJUSTIFICATIVA——————
DOTACIONES SUPERFICIE (m® | SUPERFICIE (m?)
A OB} ENER

| 5 g

ZONAS VERDES . SiF &
. . 6&’:? f 4
. £&
Font del Moli - 2.395
Z.\N. del Barranc 2.341 2.341
Z.V. del Pi Ver - 7.750 7.750
4.108

Z.V. antiguo Basurero
SUPERFICIE (m*) SUPERFICIE (m?)

EQUIPAMIENTO
| DEP (Nueva creacién en zona Planet) 1.839 1.839
DEP (Trinquet) 70
DEP (Pista Polideportiva) 1.720
EDU (Escuelas Publicas J. Maria Paternina) 889
EDU (Nuevo Colegio) 2.824 2824
ASI (Iglesia de San Vicente Martir) 565 '
ASI (Dispensario Médico) 194
1 ASI (Hogar del Pensionista) 69
ADM (Ayuntamiento) 150
ADM (Nuevas dependencias municipales) 82
INF (Deposito Calvari) 168
INF (Depbsito Almanaque) 220
INF (Depésito Moii) 1.940
INF (Cementerio) a _ 940
INF (Lavadero) 77
INF (Font de Baix) 45
INF (Pozo ALBIRECH) 418.149

TOTAL SUPERFICIES A OBTENER |

esion

umenin aprobado en

ccuments aprobado en &
)

Y
%]
:; dengcion Urbana (que tiene caricter de legislacion basica en virtud de lo establecido en el
3; d$ la disposicién adicional final tnica de dicho Texto Refundido), y en el articulo 64 de
= = 6/1994 de 15 de Noviembre de la Generalitat Valenciana Reguladora de la Actividad
G i 10 ¥stablecido en dichos articulos pasamos al calculo del aprovechamiento tipo de
éal reparto dando como resultado lo estipulado en la hoja adjunta.
(il N R / .
Iy >
Se85 JGENIEROS S.L. o
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BENIMANTELL

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Publicas repercutibles a dicha area.

EL DIRECTOR DEL EQUIPO REDACTOR
o %’gc\, &u-gfc\

7 Cesar Cuesta Garcia
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

IVER INGENIEROS S.L. 20
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INFORME A LAS ALEGACIONES PRE
"PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

N° ORDEN PRESENTADA POR: FECHA N° REG ENTRADA
1 CARLOS BALAGUER SOLBES 22/6/99 562
2 FRANCISCO PASCUAL LLORENS 29/6/99 590
. M? AMPARQ PASCUAL LLORENS
- 3 JOSE MARIA BALAGUER SOLBES 29/6/99 591
4 MARCOS ANTONIO LLORET VAELLO 1/7/99 598
: 5 MANOLA SOLBES SOLBES 2./7/99 601
t 6 ELENA SOLBES SOLBES 2/7/99 602
c 7 ELVIRA PASCUAL CALATAYUD 2/7/99 603
8 URBANO RUBIO DIAZ 12/7/99 634
9 ALFONSQ PASCUAL PASCUAL 21/9/99 844
10 FEDERICO PONSOD.A MARTINEZ . - 22/9/99 849
11 ELVIRA PASCUAL CALATAYUD 24/9/99 856
12 MANUELA SOLBES SOLBES Y 24/9/99 857
ELENA SOLBES SOLBES
13 MIGUEL GADEA 24/9/99 858
MILA PASCUAL
14 BARTOLOME SAPENA Y OTROS 24/9/99 859 '
15 JAVIER VIDAL BALAGUER 26/9/99 872
16 JULIO Y SALVADOR SOLBES - 19/8/99 767
‘ " Transcurrido el periodo de exposicion al pitblico, el equipo redactor informa las alegaciones

presentadas que ha enumerado de la forma y manera expuesta en el cuadro anterior, para que la
Corporacién, en el acuerdo del Ayuntamiento Pleno por el que se apruebe provisionalmente el
Plan General, deberé recoger en el mismo Ia identificacion de cada uno de los alegantes.

Procedemos por tanto a emitir informe de las alegaciones presentadas:

INFORME




ALEGACION N°1

Formulada por: Carlos Balaguer Solbes

Resumen del motivo de la alegacién:

Incompatibilidad del uso residencial con el uso industrial TA-2
Propuesta: denegatoria.

Fundamentacién: La preexistencia y la supervivencia del tejido urbano en que consiste la

ciudad, Ia exclusién de la indeseada segregacion espacial, entrafia y requiere, en la maxima-
medida en que ello sea posible, la mezcla de usos, de modo que, a los efectos del gjercicio de la
discrecionalidad de la Administracion, se estima hecho precisamente determinante de la
conveniencia para la estrategia territorial y adecuado y conforme con el modelo de ordenacién

estableci_do en el Plan la confluencia de los usos residencial e Industrial IA-2 en una misma

zona de ordenanza.

El ejercicio simultdneo de usos, incluso tipologicamente diferenciados en una misma zona de

ordenanza genera sinergias derivadas de la complementariedad de los mismos.

Los posibles conflictos de complementariedad se solventan satisfactoriamente mediante la
aplicacién de los mecanismos de control pertinentes en sede de disciplina de actividades. De
este modo corresponde a los singulares pronunciamientos administrativos de 1a Administracié:
ambiental, por aplicacion de las Normas establecidas en materia de Industrias Calificadas,
determinar el grado de molestia, Insalubridad, Nocividad y/o Peligrosidad en cada caso
concurrente, asi como imponer la adopcion de medidas correctoras que aseguren la exclusion

de tales grados y, por ende, determinen la deseada complementariedad de los usos.




-

ALEGACION N°2

Forniulada por: Francisco Vicente Pascual Llorens y Mari

Resumen del motivo de la alegacion:
TERCERA (en orden numeral de la alegacién presentada).......... .si bien los exponentes no tiene nada que
objetar a dicha calificacién y uso, si se oponen a que sea incluido también en dicho uso una porcién de

terreno de unos 100 m?, que constituye el jardin anexo a la vivienda......

Una vez examinada la documentacién grafica a la que se refieren los exponentes y
realizadas las pertinentes averiguaciones del uso al que se refieren en el escrito, consideramos
UN ERROR MATERIAL EN EL GRAFIADO DEL SECTOR, debiendo ser corregido en los
términos en los que se expresa el escrito presentado por los exponentes, e incorporarlo en el

documento definitive del PGOU.

. CUARTA (en orden numeral de la alegacién presentada).....De error material debe ser calificado tambidi
1a integracion de unos 70 m? de la parte norte del terreno del quej_son titulares los exponentes y que han sido
incluidos en el sector denominado Casco Antiguo, trazando un extraiio limite entre éste sector y el sector
denominado La Serrella, habida cuenta que de forma natural éste limita a un tremendo precipicio que

deberfa haber sido incluido en la zona verde de! sector denominade La Serrella y no en la Zona Deportiva

del sector Casco Antiguo....

Efectivamente se trata de un error de APRECIACION ya que los terrenos a los que se refiere
estdn incluidos dentro del Sector de suelo urbanizable “Serrella”, ya que en el plano al que se
refiere la zona deportiva incluye estrictamente los limites del Trinquet existente en la
actualidad. Quizés haya conducido a error la amalgama de lineas y tramas que confluyen en los
alrededores del limite sefialado por los exponentés. Influye también la escala y definicion de las
edificaciones que aparecen en el Planeamiento en tramite. Sin lugar a dudas el desarrollo’ del

sector Serrella deberia ejecutarse a escalas mas pequefias con lo que el nivel de definicién serd

mayor.

v

" ENTENDEMOS POR TANTO, QUE DEBE ACEPTARSE LA ALEGACION

"TERCERA (Segin orden numeral de la alegacion), Y DENEGARSE LA ALEGACION

CUARTA POR LOS MOTIVOS EXPUESTOS.




ALEGACION N°3

Formulada por: José M* Balaguer Solbes

Resumen del motivo de la alegacion:

Correccién de los limites del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

Cabria especificar en primer lugar, que el PGOU que se ha expuesto al piblico viers
precedido de una tramitacién conforme a la legislacion vigente (aprobacién inicial, exposicion
al piiblico, aprobacién provisional, exposicion al ptblico y remisién a la COPUT para su
aprobaci6n) de unas Normas Subsidiarias no llegandose a probar las mismas debido a lo que a

continuacion se transcribe:

La Comision Territorial de Urbanismo, en sesion celebrada el dia 28 de Julio de 1.998,
acordd suspender la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Benimantell, dando traslado al Ayuntamiento de las observaciones anteriormente transcritas
como si de un CONCIERTO PREVIO se tratara a los efectos de los dispuesto en el articulo
381 de la LRAU, y subrayar la necesidad de que el expediente se framile huevamenie como

Plan General totalmente adaptado a la normativa urbanistica actualmente vigente.

Ello supone que la tram1tac10n realizada desde Ia mencionada fecha hasta la actualidad
ha sido la de adaptar la documentaclon existente como Normas Subsidiarias a Plan General y

que por tanto no se ha realizado modificacién de la clasificacién del suelo.

Si bien entendemos desde la redaccion del Plan General que los limites del Suelo No
Urbanizable de Proteccion, se ajustan a un simple limite discrecional propuesto por el Equipo
Redactor, ratificado por el Ayuntamiento y Consensuado y aprobado por la Conselleria de
Medio Ambiente con la aprobacién del pertinente Estudio de Impacto Ambiental, también
- somos conscientes que debido a la extension del Termino Municipal y debido a las escalas
graficas con las que se ha trabajado para Ia elaboracion del mismo, pueden haberse producido

agravios comparativos entre distintos propietarios de terrenos de semejantes caracteristicas

morfologicas y de uso.




i
LB

presentar ¢l planeamiento tal cual se ha expuesto al publico y se compromete a, una vez

aprobado el PGOU, tramitar una modificacion puntual referente a la redelimitacion del limite

del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

A esta modificacién se invita al afectado para que previa justificacion pertinente,
acredite que los terrenos a los que se refiere, o cualesquiera otros que considere en las mismas
condiciones, no requieren una proteccién especial y por tanto queden excluidos de la

calificacién actual pasando a pertenecer al suelo clasificado como No Urbanizable de régimen

Comun.

E£S POR TODO CUANTO ANTECEDE QUE NO SE ACEPTA POR LOS MOTIVOS
EXPUESTOS SI BIEN SE TIENE EN CONSIDERACION LA PROPUESTA PARA QUE
ATENDIENTO A LOS MOTIVOS ESGRIMIDOS EN ESTE INFORME LOS TERRENOS
MENCIONADOS POR EL ALEGANTE QUEDEN INCLUIDOS EN LA MODIFICACION
PUNTUAL DEL PERIMETRO DEL SUELO NO URBANIZABLE QUE SERA
DESARROLLADA POR EL AYUNTAMIENTO A INSTANCIAS DE LOS PARTICULARES

AFECTADOS.
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ALEGACION N°4

Formulada por: Marcos Antonio Lloret Vaello

Resumen del motivo de la alegacion:

Correccion de los limites del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién.

Cabria especificar en primer lugar, que el PGOU que se ha expuesto al piiblico viene
precedido de una tramitacién conforme a la Jegislacion vigente (aprobacion inicial, exposicion
al publico, aprobacién provisional, exposicion al publico y remisién a la COPUT para su
aprobacion) de unas Normas Subsidiarias no liegdndose a probar las mismas debido a lo que a

continuacion se transcribe:

La Comisién Territorial de Urbanismo, en sesion celebrada el dia 28 de Julio de 1.998,
acordé suspender la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Bgrﬁmantell, dando traslado al Ayuntamiento de las observaciones anteriormente transcritas
como si de un CONCIERTO PRE VIO se tratara a los efectos de los dispuesto en el articulo
38.1 de la LRAU, y subrayar la necesidad de que el expediente se ramite nuevamente como

Plan General fotalmente adaptado a la normativa urbanistica actualmente vigente.

_ Ello supone que la tramitacion realizada desde la mencionada fecha hasta la actualidad
ha sido la de adaptar la documentacion existente como Normas Subsidiarias a Plan General y

que por tanto no se ha realizado modificacién de la clasificacién del suelo.

Si bien entendemos desde la redaccion del Plan General que los limites del Suelo No
Urbanizable de Proteccién, se ajustan a un simple limite disc_:recional propuesto por el Equipo
Redactor, ratificado por el Ayuntamiento y Consensuadb y aprobado por la Conselleria de
Medio Ambiente con la aprobacién del pertinente Estudio de Impacto Ambiental, también
S0mos conscientes que debido a la extension del Termino Mumc1pa1 y debido a las escalas
graficas con las que se ha trabajado para la elaboracién del mismo, pueden haberse produc1do
agravios comparativos entre distintos propietarios de terrenos de semejantes caracteristicas

morfolégicas y de uso.




presentar €l planeamiento tal cual se ha expuesto al piblico y se compromete a, una vez

aprobado el PGOU, tramitar una modificacién puntual referente a la redelimitacion del limite

del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

A esta modificacién se invita al afectado para que previa justificacién pertinente,
acredite que los terrenos a los que se refiere, o cualesquiera otros que considere en las mismas
condiciones, no requiereri una proteccién especial y por tanto queden excluidos de la
calificacién actual pasando a pertenecer al suelo clasificado como No Urbanizable de régimen

Comin.

ES POR TODO CUANTO ANTECEDE QUE NO SE ACEPTA POR LOS MOTIVOS
EXPUESTOS SI BIEN SE TIENE EN CONSIDERACION LA PROPUESTA PARA QUE
ATENDIENTO A LOS MOTIVOS ESGRIMIDOS EN ESTE INFORME LOS TERRENOS
MENCIONADOS POR EL ALEGANTE QUEDEN INCLUIDOS EN LA MODIFICACION
PUNTUAL DEL PERIMETRO DEL SUELO NO URBANIZABLE QUE SERA
DESARROLLADA POR EL AYUNTAMIENTO A INSTANCIAS DE LOS PARTICULARES
AFECTADOS.




ALEGACION N°5

Formulada por: Manola Solbes Selbes

Resumen del motivo de la alegacién:

Punto n° 1: Considero que la zona verde Serrella no estd compensada con la zona edificable, habiendo mas

proporcién de zona verde que en las otras dreas de actuacién.

De acuerdo con el articulo 22 de la Ley 6/94, de 15 de noviembre de la Generalitat
Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica (en adelante LRAU), y en concreto en el
apartado B, se cita textualmente : ...."En sectores susceptibles de utilizacion residencial, la
reserva de suelo con destino dotacional piblico, sin contar el viario, debe superar los 35 m*

por cada 100 m? techo potencialmente edificable”.

Es decir que la zona dotacional se reserva en funcién de los metros cuadrados totales
edificables y 1o sobre el total de metros cuadrados del sector o de la superficie de suelo

edificable.

En el cuadro adjunto se reflejan los porcentajes de cesiones dotacionales de todos y cada
uno de los sectores de suelo urbanizable, en el que se aprecia que las cesiones de todos los

sectores estan proporcionadas y dentro de los limites que marca la LRAU.

Punto n° 2: Considero que la zona verde Serrella se encuentra situada en un recinto cerrado debido a las

futuras construcciones, pudiendo perder con ello iluminacién solar.

Si bien es cierto que la zona verde a la que se refiere en este punto de la alegacidn
quedard “encerrada” entre las edificaciones permitidas, no es menos cierto que la superficie de
la misma con unas dimensiones de (aproximadamente) 55 x 34 ml, supone un espacio
considerablemente grande si lo comparamos con la mayor de las superficies publicas actuales
de la poblacién (fa Plaga con 50 x 10 m). Si consideramos que la altura maxima permitida para
las edificaciones colindantes es de 10 m a la cornisa, y que ademas dicha medicién se realizara

desde la rasante de la C/ Serrella, entendemos que las mismas no impediran el correcto

asoleamiento de la zona.




La concepcidn de este espacio verde se supone como
publico que dara luz a todas las edificaciones existentes .Q';

Creueta) y las de nueva edificacion apoyadas sobre la C/ Serrella.\

C Punto n° 3: Considero que el terreno situado bajo la carretera, frente al taller, deberia ser incluido en la

b misma drea de ejecucion..

c:"j‘= El suelo al que hace referencia, estuvo incluido en el documento de Delimitacion de
Suelo como suelo urbano aunque no llegé a desarrollarse. Lo seguimos msnteniendo como
& suelo urbano y fuera del sector de suelo urbanizable por los motivos que 2 continuacion se

describen:

Suelo Urbano. Materia Reglada.-

Se concreta en la doctrina uninime del T.Supremo, resumida en la sentencia dictada
precisamente en un asunto recayente en esta provincia, término Municipal de Alicante, de fecha
9-11-1.994, cuando literalmente transcrito dice:

“Tercero.- Una reiterada jurisprudencia viene destacando la naturaleza normativa del

planeamiento urbanistico (SSTS de 15 de junio, 6 de julio, 16 de noviembre y 21 del diciembre

de 1.987, 23 de septiembre, 7 de noviembre de 1.988, 8 de abril de 1.989, 16 y 30 de octubre de

1.990), de donde deriva la plena posibilidad de una impugnacién indirecta (SSTS 7 de febrero

: de 1.987, 14 de marzo de 1.988, 14 de febrero, 27 y 6 de noviembre de 1.990) y todo ello no

L ~ solo con ocasién de los actos de aplicacion, sino también con motivo de la emanacién de los
L planes, “normas” de desarrollo.

0 Sobre esta base la primera cuestién a plantear es la de clasificacién en el Plan General del

suelo Urbano a través del Plan Parcial litigioso. Importa recordar ante tode que la
discrecionalidad caracteristica del planeamiento se manifiesta claramente a la hora de configurar
\ el suelo urbanizable y el no urbanizable. Pero tal discrecionalidad opera dentro de un conjunto de
b limites de entre los cuales es de destacar ahora el que deriva del cardcter reglado de suelo urbano.
. La definicién con rango legal del suelo urbano, constitupe un lmite a la potestad de
planeamiento, pues la Ley, art.78,a) del Texto Refundido de la Ley del Suelo-, determina que la
clasificacidn de un terreno como suelo urbano, depende del hecho fisico de la urbanizacion o
. consolidacidn de la edificacidn , de suerte que la Administracion queda vinculada por una
- realidad que ha de reflejar en sus determinaciones clasificatorias. Asi lo viene declarando
reiteradamente la jurisprudencia (SSTS de 27 de enero y 30 de diciembre de 1.988, 17 de junio de
1.989, 19 de febrero y 24 de julio de 1.990}, que subraya que la clasificacién de un suelo como
urbano constitupe un imperativo legal que no queda al arbitrio del planificador que ha de
definirlo en fancién de la realidad de los hechos. Y ha de advertirse que el art.78,a) del T.
Refundido utiliza dos criterios —urbanizacion o consolidacidn de la edificacidn- que al articularse
en un sistema alternative determinan la consecuencia de que basta con que resulte aplicable uno
solo de ellos para imponer la clasificacidn urbanistica en dicho precepto.”

(Doctrina que ha sido reiterada con recentisima sentencia dictada por el TSJC
1999, en un caso similar, en el término municipal de San Juan de Alicante).




Entendemos que el suelo por consolidacién y/o servicif
como urbano. '

Punto n° 4: Considero que no hay motivo para derruir la dnica casa del casco urbano, ya que con ello la

calle afectada ha de seguir siendo peatonal debido a su reducida anchura.

El motivo por ¢l cual en los planos de ordenacién la casa en cuestiéon “no aparece” se
debe al disefio de pormenorizacién realizado por el equipo redactor para el sector en cuestion.
Dicho disefio no busca, en el punto descrito, un ensanche del vial sino una perspectiva que
ofrezca una salida (aunque sea peatonal que enlace visualmente Ia C/ Serrella con el Carrer

Nou en ¢l punto de interseccién junto al antiguo Cuartel de la Guardia Civil.

Por tanto cabe destacar que en cualquier caso la ordenacién pormenorizada del sector
estd abierta a posibles cambios en tanto en cuanto cualquier sector -puede ser modificado
siempre que un urbanizador presente una alternativa a la ordenacién existente y la misma sea

aceptada por el Ayuntamiento de Benimantell y ratificada por la Conselleria de Obras Publicas.

Purto n° 5: Exijo que el terreno utilizade para la construccién de la calle Serrella y la anchura del camino

particular del Caszlot sea reconocido en el plan de conipensacién.—

Los terrenos que en su dia el peticionario (al igual que €l resto de afectados) cedieron al
Ayuntamiento no pueden considerarse a efectos de computos del Sector ya que el Plan General

no es un instrumento gue sirva pard regularizar convenios o acuerdos entre particulares o

entre estos y la administracion.

8
Punto n° 6: Considero que Ja linea de M.T. qiie atraviesa la zona en cuestion debe ser enterrada.

Esta consideracién viene recogida en el articulo 14 (condiciones minimas de

del Plan General.
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Punto n° 7: Considero que la zona urbana deberia extenderse desde el pud

Barranquet por ambos lados de la carretera.

La Comisién Territorial de Urbanismo, en sesion celebrada el dia 28 de Julio de 1.998,
acordé suspender la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Benimantell, dando traslado al Ayuntamiento de las observaciones anteriormente transcritas
como si de un CONCIERTO PREVIO se tratara a los efectos de los dispuesto en el articulo
38.1 de la LRAU, y subrayar la necesidad de que el expediente se framite nuevamente como

Plan General totalmente adaptado a la normativa urbanistica actualmente vigente.

Ello supone que la tramitacion realizada desde la mencionada fecha basta la actualidad
ha sido la de adaptar la documentacién existente como Normas Subsidiarias a Plan General y

que'por tanto no se ha realizado modificacién de la clasificacién del suelo.

Lo apuntado por la persona que realiza la alegacion supondria reclasificar suelo no
urbanizable de régimen comin a suelo urbanizable y por tanto deberia acompafiarse del
correspondiente estudio de impacto ambiental, aprobacién por la Conselleria de Medio
Ambiente de dicha modificacién y reanudar de nuevo la tramitacién del Plan General como si

de uno nuevo se tratase, lo que demoraria (atin més) la aprobacién del presente Plan.

No obstante dicha propuesta apuntada, puede ser tramitada a posteriori mediante una
modificacién puntual de! Plan General siempre que se justifiquen los pardmetros exigibles por
la Ley para que el referido suelo sea urbano o para que en su defecto pudiera considerarse

como urbanizable.

ENTENDEMOS POR TANTO,‘ QUE TODOS LOS PUNTOS DE LA ALEGACION
DEBEN DENEGARSE POR LOS MOTIVOS EXPUESTOS. ‘




ALEGACION N°6

Formulada por: Elena Solbes Solbes

Resumen del motivo de Ia alegacién:

Punto n° I: Considero que la zona verde Serrella no estd compensada con la zona edificable, habiendo mas

proporcién de zona verde que en las otras dreas de actuacidén.

De acuerdo con el articulo 22 de la Ley 6/94, de 15 de noviembre de la Generalitat
Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica (en adelante LRAU), y en concreto en el
apartado B, se cita textualmente : ..... “En sectores susceptibles de utilizacion residencial, la
reserva de suelo con destino dotacional publico, sin contar el viario, debe superar los 35 m?

por cada 100 m? techo potencialmente edificable”.

Es decir que la zona dotacional se reserva en funcién de los metros cuadrados totales
edificables y no sobre el total de metros cuadrados del sector o de la superficie de suelo

edificable.

En el cuadro adjunto se reflejan los porcentajes de cesiones dotacionales de todos y cada
uno de los sectores de suelo urbanizable, en ¢l que se aprecia que las cesiones de todos los

sectores estan proporcionadas y dentro de los limites que marca la LRAU.

Punto n° 2: Considero que la zona verde Serrella se encuentra situada en un recinto cerrado debido a las

futuras construcciones, pudiendo perder con ello iluminacién solar.

Si bien es cierto que la zona verde a la que se refiere en este punto de la alegacion
quedara “encerrada” entre las edificaciones permitidas, no es menos cierto que la superficie de
la misma con unas dimensiones de (aproximadamente) 55 x 34 ml, supone un espacio
considerablemente grande si lo comparamos con la mayor de las superficies publicas actuales
de Ia poblacién (la Plaga con 50 x 10 m). Si consideramos que la altura maxima permitida para
las edificaciones colindantes es de 10 m a la cornisa, y que ademds dicha medicién se realizard

desde la rasante de la C/ Serrella, entendemos que las mismas no impediran el correcto

asoleamiento de la zona. 5 <
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Punto n° 3: Considero que el terreno situado bajo Ia carretera, frente al taller, deberfa ser incluido en L.

misma frea de ejecucién..

El suelo al que hace referencia, estuvo incluido en el documento de Delimitacion de
Suelo como suelo urbano aunqgue no llegd a desarrollarse. Lo seguimos msnteniendo como
suelo urbano y fuera del sector de suelo urbanizable por los motivos que a continuacién se

describen:

Suelo Urbano. Materia Reglada.-

Se concreta en la ‘doctrina undnime del T.Supremo, resumida en la sentencia dictada
precisamente en un asunto recayente en esta provincia, término Municipal de Alicante, de fecha
9-11-1.994, cuando literalmente transcrito dice: '

“Tercero.- Una reiterada jurisprudencia viene destacando la naturaleza normativa del
planeamiento urbanistico (SSTS de 15 de junio, 6 de julio, 16 de noviembre y 21 del diciembre
de 1.987, 23 de septiembre, 7 de noviembre de 1.988, 8 de abril de 1.989, 16 y 30 de octubre de
1.990), de donde deriva la plena posibilidad de una impugnacién indirecta (SSTS 7 de febrero
de 1.987, 14 de marzo de 1.988, 14 de febrero, 27 y 6 de noviembre de 1.990) y todo ello no

solo con ocasién de los actos de aplicacion, sino también con motivo de la emanacioén de los

planes, “normas” de desarrollo.

Sobre esta base la primera cuestion a plantear es la de clasificacién en el Plan General del
suelo Urbane a través del Plan Parcial litigioso. Importa recordar ante todo que la
discrecionalidad caracteristica del planeamiento se manifiesta claramente a la hora de configurar
el suelo urbanizable y el no urbanizable. Pero tal discrecionalidad opera dentro de un conjunto de

_limites de entre los cuales es de destacar ahora el que deriva del cardcter regladoe de suelo urbano.

La definicién con rango legal del suelo urbano, constituye un lmite a la potestad de
planeamiento, pues la Ley, art.78,a) del Texto Refundido de la Ley del Suelo-, determina que la
clasificacién de un terreno como suelo urbano, depende del hecho flsico de la urbanizacion o
consolidacion de la edificacion , de suerte que la Administracion queda vinculada por una
realidad que ha de reflejar en sus determinaciones clasificatorias. Ast lo viene declarando
: reiteradamente la jurisprudencia (SSTS de 27 de enero y 30 de diciembre de 1.988, 17 de junio de
t 1.989, 19 de febrero y 24 de julio de 1.990), que subraya que la clasificaciin de un suelo como
urbano constituye un imperativo legal que no queda al arbitrio del planificador que ha de
definirlo en funcién de la realidad de los hechos. Y ha de advertirse que el art.78,a) del T.
Refundido utiliza dos criterios —urbanizacién o consolidacidn de la edificacion- que al articularse
‘en un sistema alternativo determinan la consecuencia de que basta con que resulte aplicable uno

solo de ellos para imponer lu clasificacidn urbanistica en dicho precepto.”

(Doctrina que ha sido reiterada con recentisima sentencia dictada por el TSJ
1999, en un caso similar, en el término municipal de San Juan de Alicante). /7




Entendemos que el suelo por consolidacién y/o servig )
como urbano.

Punto n® 4: Considero que no hay motivo para derruir la inica casa del casco urbano, ya que con ello la

calle afectada ha de seguir siendo peatonal debido a su reducida anchura.

El motivo por el cual en los planos de ordenacion la casa en cuestion “no aparece”™ se
debe al disefio de pormenorizacion realizado por el equipo redactor para ¢l sector en cuestion.
Dicho disefio no busca, en el punto descrito, un ensanche del vial sino una perspectiva que
ofrezca una salida (aunque sea peatonal que enlace visualmente la C/ Serrella con el Carrer

Nou en el punto de interseccién junto al antiguo Cuartel de la Guardia Civil.

Por tanto cabe destacar que en cualquier caso la ordenacién pormenorizada del sector
estd abierta a posibles cambios en tanto en cuanto cualquier sector puede ser modificado
siempre que un urbanizador presente una alternativa a la ordenacion existente y la misma sea

aceptada por el Ayuntamiento de Benimantell y ratificada por la Conselleria de Obras Publicas.

Punto n°® 5: Exijo que el terreno utilizado para la construccién de la calle Serrella y la anchura del camino

particular del Casalot sea reconocido en el plan de compensacién.

Los terrenos que en su dia el peticionario (al igual que el resto de afectados) cedieron al
Ayuntamiento no pueden considerarse a efectos de computos del Sector ya que el Plan General

no es un instrumento gue sirva para regularizar convenios o acuerdos entre particulares o

entre estos v la administracion.

Punto n° 6: Considero que la linea de M.T. que atraviesa la zona en cuestién debe ser enterrada,

Esta consideracion viene recogida en el articulo 14 (condiciones minimas de
urbanizaci6n) de las Normas Urbanisticas (Tomo 5 de la documentacion de eficacia normativa)

del Plan General.
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Barranquet por ambaos ladoes de la carretera.

La Comisién Territorial de Urbanismo, en sesién celebrada el dia 28 de Julio de 1.998,
acordé suspender la aprobacicn definitiva de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Benimantell, dando traslado al Ayuntamiento de las observaciones anieriormente Iranscrilas
como si de un CONCIERTO PREVIO se tratara a los efectos de los dispuesto en el articulo
38.1 de la LRAU, y subrayar la necesidad de que el expediente se tramite nuevamente Como

Plan General totalmente adaptado a la normativa urbanistica actualmente vigente.

Ello supone que la tramitacién realizada desde la mencionada fecha hasta la actualidad
ha sido la de adaptar la documentacién existente como Normas Subsidiarias a Plan General y

que por tanto no se ha realizado modificacion de la clasificacion del suelo.

Lo apuntado por la persona que realiza la alegacion supondria reclasificar suelo no
urbanizable de régimen comin a suelo urbanizable y por tanto deberia acompafiarse del
correspondiente estudio de impacto ambiental, aprobacion por la Conselleria de Medio
Ambiente de dicha modificacién y reanudar de nuevo la tramitacién del Plan General como si

de uno nuevo se tratase, lo que demoraria (atn mas) la aprobacion del presente Plan.

No obstante dicha propuesta apuntada, puede ser tramitada a posteriori mediante una
modificacién puntual del Plan General siempre que se justifiquen los parametros exigibles por

la Ley para que el referido suelo sea urbano o para que en su defecto pudiera considerarse

como urbanizable.

ENTENDEMOS POR TANTO, QUE TODOS LOS PUNTOS DE LA ALEGACION
}?EBEN DENEGARSE POR LOS MOTIVOS EXPUESTOS.
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ALEGACION N°7

Formulada por: Elvira Pascual Calatayud

Resumen del motivo de la alegacion:

Punto n° 1: Considero que la zona verde Serrella no esta compensada con la zona edificable, habiendo mds

proporcién de zona verde que en las otras dreas de actuacién,

De acuerdo con el articulo 22 de la Ley 6/94, de 15 de noviembre de la Generalitat
Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica (en adelante LRAU), y en concreto en el
apartado B, se cita textualmente : ...."En sectores susceptibles de utilizacion residencial, la
reserva de suelo con destino dotacional publico, sin contar el viario, debe superar los 35 n?

por cada 100 m? techo potencialmente edificable”.

Es decir que la zona dotacional se reserva en funcién de los metros cuadrados totales
edificables y no sobre el total de metros cuadrados del sector o de la supetficie de suelo

edificable.

En el cuadro adjunto se reflejan los porcentajes de cesiones dotacionales de todos y cada
uno de los sectores de suelo urbanizable, en el que se aprecia que las cesiones de todos los

sectores estan proporcionadas y dentro de los limites que marca la LRAU.

Punto n° 2: Considero que la zona verde Serrella se encuentra situada en un recinto cerrado debido a las

futuras construcciones, pudiendo perder con ello iluminacién solar.

Si bien es cierto que la zona verde a la que se refiere en este punto de la alegacién
quedara “encerrada” entre las edificaciones permitidas, no es menos cierto que la superficie de
la misma con unas dimensiones de (aproximadamente) 55 x 34 ml, supone un espacio
considerablemente grande si lo comparamos con la mayor de las superficies publicas actuales
dela poblacién (la Plaga con 50 x 10 m). Si consideramos que la altura mdxima permitida para
las edificaciones colindantes es de 10 m a la cornisa, y que ademas dicha medicion se realizara
desde la rasante de la C/ Serrella, entendemos que las mismas no impediran el correcto

asoleamiento de la zona.
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ptiblico que dard luz a todas las edificaciones existentes (trasgra:

Creueta) y las de nueva edificacion apoyadas sobre la C/ Serrella.

Punto n° 3: Considero que el terreno situado bajo la carretera, frente al taller, deberia ser incluido en la

misma dreza de ejecucion..

El suelo al que hace referencia, estuvo incluido en el documento de Delimitacion de
Suelo como suelo urbano aunque no llegd a desarrollarse. Lo seguimos msnteniendo como
suelo urbano y fuera del sector de suelo urbanizable por los motivos que a continuacidn se

describen:

Suelo Urbano. Materia Reglada.-

Se concreta en la doctrina undnime del T.Supremo, resumida en la sentencia dictada
precisamente en un asunto recayente ¢n esta provincia, término Municipal de Alicante, de fecha
9-11-1.994, cuando literalmente transcrito dice:

“Tercero.- Una reiterada jurisprudencia viene destacando la naturaleza normativa del
planeamiento urbanistico (SSTS de 15 de junio, 6 de julio, 16 de noviembre y 21 del diciembre
de 1.987, 23 de septiembre, 7 de noviembre de 1.988, 8 de abril de 1.989, 16 y 30 de octubre de
1.990), de donde deriva la plena posibilidad de una impugnacion indirecta (8STS 7 de febrero
de 1.987, 14 de marzo de 1.988, 14 de febrero, 27 y 6 de noviembre de 1.990) y todo ello no
solo con ocasién de los actos de aplicacion, sino también con motivo de la emanacién de los
planes, “normas” de desarrollo. '

Sobre esta base la primera cuestion a plantear es la de clasificacion en el Plan General del
suelo Urbano a través del Plan Parcial litigioso. Importa recordar ante lodo que la
discrecionalidad caracteristica del planeamiento se manifiesta claramente a la hora de configurar
el suelo urbanizable y el no urbanizable. Pero tal discrecionalidad opera dentro de un conjunto de
limites de entre los cuales es de destacar ahora el que deriva del cardcter reglado de suelo urbano.
La definicién con rango legal del suelo urbane, constitupe un lmite a la potestad’ de
planeamiento, pues la Ley, art. 78,a) del Texto Refundido de la Ley del Suelo-, determina que la
clasificacién de un ferreno coo suelo urbano, depende del hecho fisico de la urbanizacion o
consolidacion de la edificacidn , de suerte que la Administracion queda vinculada por una

_realidad que ha de reflejar en sus determinaciones clasificatorias. As{ lo viene declarando

‘ reiteradamente la jurisprudencia (SSTS de 27 de enero y 30 de diciembre de 1.988, 17 de junio de
) 1.989, 19 de febrero y 24 de julio de 1.990), que subraya que la clasificacion de un suelo como
urbano constituye un imperativo legal que no queda al arbitrio del planificador que ha de
definirlo en funcién de la realidad de los hechos. Y ha de advertirse que el art.78,a) del T.
Refundido utiliza dos criterios _urbanizacion o consolidacion de la edificacién- que al articularse

en un sistema alternativo determinan la consecuencia de que basta con que resulte aplicable uno

 solo de ellos para imponer la clasificacion urbanistica en dicho precepto.”

(Doctrina que ha sido reiterada con recentisima sentencia dictada por el TSIC
1999, en un caso similar, en el término municipal de San Juan de Alicante).




Entendemos que el suelo por consolidacién ylo servicid
como urbano. ‘

Punto n° 4; Considero que la linea de M.T. que atraviesa la zona en cuestién debe ser enterrada.

Esta consideracién viene recogida en el articulo 14 (condiciones minimas de
urbanizacién) de las Normas Urbanisticas (Tomo 5 de la documentacion de eficacia normativa)

del Plan General.

ENTENDEMOS POR TANTO, QUE TODOS LOS PUNTOS DE LA ALEGACION
DEBEN DENEGARSE POR LOS MOTIVOS EXPUESTOS.




ALEGACION N°8

Formulada por: Urbano Rubio Diaz

Resumen del motivo de la alegacién:

Nuestra pretensi6n responde a que se cumpla el planeamiento tal y como ha sido propuesto con

PIYITINY

anterioridad, en la finca de nuestra propiedad, cuestién ya considerada en su momento en este

Ayuntamiento....

La Comisién Territorial de Urbanismo, en sesion celebrada el dia 28 de Julio de 1.998,
acordd suspender la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Benimantell, dando traslado al Ayuntamiento de las observaciones anteriormente franscritas
como si de un CONCIERTO PREVIO se tratara a los efectos de los dispuesto en el articulo
38.1 de la LRAU, y subrayar la necesidad de que el expediente se tramite nuevamente como

Plan General totalmente adaptado a la normativa urbanistica actualmente vigente.

Elio supone que el planeamiento “propuesto con anterioridad” y en concreto el sector de
suelo urbanizable de uso terciario al que se refiere el escrito de referencia, se mantiene en el
nuevo texto del Plan General en las mismas condiciones especificadas en el documento anterior

con la salvedad de que en esta nueva redaccién el mismo estd pormenorizado.

....... Se sirva...
Librar certificacién en el caso de la finca de nuestra propiedad que el Ayuntamiento conoce sobradamente,

se indiquen los siguientes parametros, segiin el planeamiento expuesto al publico:

SOLICITUD CONSTANCIA GRAFICA O ESCRITA

Planos de ubicacion. Plano.de Ordenacién

Clasificacion del Suelo O-1-a

Planos de zonificacién y uso. Plano de Ordenacion

Ordenacion Pormenorizada

Utrbanizables Periféricos O-5-2

Aprovechamientos urbanisticos. Documentacién de Eficacia Normativa |
Tomo 5: Normas Urbanisticas
Fitxes de Planejament i Gesti6 dels Sectors del Sol

Utrbanitzable (Fitxa.n
(F o)

s




@

Usos permitidos, posibilidades edificatorias.

Fitxes de Planejament i Gestié dels Segﬁéﬁékﬁb
Urbanitzable (Fitxa n"8% Morera)

Cualquier tipo de afeccién o servidumbre.

Plano de Ordenacién
Ordenacion Estructural

Urbanizables Periféricos 0-4-2

Forma de Gestién y desarrollo del planeamiento con

gestidn y ejecucion,

Documentacion de Eficacia Normativa

Tomo 5: Normas Urbanisticas

Fitxes de Plancjament i Gestid dels Sectors del S0l
Urbanit_zable (Fitxa n® 8§ — Morera)

ENTENDEMOS POR TANTO, QUE EL ESCRITO PRESENTADO NO SUPONE
ALEGACION ALGUNA AL PLAN GENERAL EXPUESTO SINO MAS BIEN UNA
SOLICITUD DE RATIFICACION POR PARTE DE LA ADMINISTRACION REFERENTE A

'LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO PARA CON LOS TERRENOS

ESPECIFICADOS POR-EL SOLICITANTE, QUE HA QUEDADO SUFICIENTEMENTE

CONFIRMADO.




ALEGACION N°9

Formulada por: Alfonso Pascual Pascual

Resumen del motivo de la alegacion:
Considerc que el terreno situado detras del taller, ya fue incluide en un plan anterior, y comd
consecuencia del mismo se estd pagando el Impuesto de Bicnes Inmuebles.
Considero que el terreno expuesto en el punte 1, debe ser exciuido del actual Plan General de

Ordenacién Urbana, por estar ya incluido y ejecutado en otro anterior.

El terreno al que se refiere la presente alegacion, estaba incluido en el Proyecto dz
Delimitacién de Suelo Urbano como Suelo Urbano. Desde la aprobacién de dicha Delimitacion
(afio 1.989) y hasta la fecha en la parcela objeto de alegacion tan solo se ha gjecutado una
edificacién colindante a la C/ Serrella, estando ellresto de la parcela en las mismas condiciones

que en la fecha sefialada.

Dado que el resto de la parcela “matriz” no es colindante a nmgun vial “consolidado” de
acuerdo con las determinaciones de la LRAU vy el Reglamento de Planeamiento sc ha
considerado que la tinica forma de desarrollo posible para dicho suelo era la de una actuacion

Integrada y por tal motivo se ha incluido en el sector denominado Serrella.

ENTENDEMOS POR TANTO, QUE LA ALEGACION DEBE DENEGARSE POR

LOS MOTIVOS EXPUESTOS.




ALEGACION N°10

Formulada por: Federico Ponsoda Martinez

Resumen del motivo de la alegacién:

| R TR Entiendo que el coste de desarrollo de dicho vial seria muy alto, lo que unido a la
existencia de suelo urbanizable en condiciones mucho mas favorables en otras propuestas del PGOU,
especialmente la zona de ampliacién del Calvari y C/ Serrella, aconsejarian eliminar esta actuacidn, a

menos que la demanda de suelo urbanizable sea tan alta que se presuma la saturacién en un futuro...

El vial al que se refiere la presente alegacién es un vial que en el desarrollo global del
Planeamiento se considera “imprescindible” para la futura expansion de la poblacién hacia la
sona denominada “El Planet”. Este vial que recorre la poblacién por la parte Norte rodea desde
la zona del Barranc hasta su conexion con la C/ Serrella a la altura del actual Colegio Publico.
Ello supone la gjecucion de un acceso que hasta la fecha se carece hacia la zona con mayores y
mejores condiciones urbanisticas de la poblacion (por situacién —climatologica- y por

topografia).

En cuanto a los costes de urbanizacién de dicho viai, estos deberan estudiarse en el
correspondiente Programa de Actuacion Integrada para el desarrollo del sector correspondiente
a la zona de vial en consideracién. No necesariamente el vial debe tener una traza a nivel,
pudiendo la misma adecuarse lo mas posible al trazado natural del terreno, con lo que los costes
se abaratarian considerablemente. No obstante dicha consideracién serd objeto de estudio y

andlisis en la propuésta de PAI mencionada.

2t Y considero que mejoraria sustancialmente la geometria del enlace en el puente su

modificacién para facilitar la entrada y salida de vehiculos....

Debido a las reducidas dimensiones del enlace y a 1a existencia de varias casas y garajes
en el trayecto del enlace, la solucién adoptada es considerada por el equipo redactor la mejor y
menos “nociva” en cuanto a afecciones a edificaciones consolidadas de cuantas se han

estudiado.

MOTIVOS EXPUESTOS
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ALEGACION N°11

Formulada por: Elvira Pascual Calatayud

Resumen del motivo de la alegacion:

Exceso de cargas de cesi6n

De acuerdo con el articulo 22 de la Ley 6/94, de 15 de noviembre de la Generalitat
Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica {en adelante LRAU), y en concreto en el
apartado B, se cita textualmente : ..... “FEn seciores susceptibles de utilizacion residencial, la
reserva de suelo con destina dotacional publico, sin contar el viario, debe superar los 35 m’

por cada 100 m? techo potencialmente edificable”.

Es decir que la zona dotacional se reserva en funcién de los metros cuadrados totales

edificables y no sobre el total de metros cuadrados del sector o de la superficie de suelo

e_diﬁcable.

En el cuadro adjunto se reflejan los porcentajes de cesiones dotacionales de todos y cada
uno de los sectores de suelo urbanizable, en el que se aprecia que las cesiones de todos los

sectores estén proporcionadas y dentro de los limites que marca la LRAU.

La zona verde prevista en la unidad de ejecucion incumple el Reglamento de Planeamicnto de Ia
Comunidad Valenciana (Decreto 201/1998, de 15 de diciembre), cuyo articulo 35 exige para dichos espacios

libres, entre otras, las siguientes condiciones: ..

B).Tener Garantizado su posible soleamiento en relacién con la edificacion circundante.

La zona grafiada como zona verde, tiene unas dimensiones aproximadas de 55 x30 m.
Si consideramos que la altura méxima permitida para las edificaciones colindantes es de 10 m a
la cornisa, y que ademas dicha medicién se realizars desde la rasante de la C/ Serrella,

entendemos que las mismas no 1mped1ran el correcto asoleamiento de la zona.




Nada mas lejos de la voluntad del equipo redactor del PGOU. L&

sector ha sito situada en la zona mas cénirica de la misma de acuerdo con lo

la LRAU. Esta situada la zona verde formando un patio interior de acceso p ' e _-
g5 0D

parcelas colindantes, teniendo ademas una situacién privilegiada en cuanto a vistds¥dibido a (7

que desde la misma y como consecuencia de la edificacion escalonada que debera realizarse

para adaptarse a la rasante de 1a C/ Serrella, se divisara perfectamente Ia Sierra de Xorta

Aitana. En ningan caso se ha intentado llevar la zona verde principal a zonas de borde

periféricas a la Unidad de Ej ecucion.

E)- Su emplazamiento evitard zonas de topografia natural que encarezcan en exceso la

urbanizacién o impliquen desmontes de impacto paisajistico inadecuado.

\ | El disefio de la zona verde vendré definido en el proyecto de Urbanizacion adjunto al

Programa de Actuacién Integrada para el desarrollo de este Sector de suelo urbanizable. Es por

0 tanto aventurado juzgar si dicho disefio implicard 0 no excesivos costes en el total de la
urbanizacién y si ademas se ejecutaran importantes movimientos de tierras.- No obstante y
como quiera que dicho proyecto debera adaptarse a la normativa vigente debera tener en cuenta

los parametros esgrimidos en el apartado F del articulo 35 del Reglamento de Planeamiento.

F).- La disposicién de las dos franjas de suelo edificable a ambos lados de la C/ Serrella, estrecha
dicho vial piblico tanto visual como funcionalmente, previéndose aceras sumamente estrecha y generando
como resultade un paisaje urbano mis propio de un casco antigue tradicional que de una planificacién

- urbanistica del siglo XXL. : i

Ha sido voluntad del equipo redactor ¢l dotar de dicho disefio a esta zona para ampliar

la oferta tipolégica edificatoria, completando asi la trama urbana existente en la actualidad

hasta quedar cerrada con el vial mencionado. En el resto de suelo urbanizable se permite la
edificacién aislada mientras que en este sector en concreto la edificacion permitida es la de

adosada en linea con una altura mixima de 10 m hasta la cornisa para poder ampliar la oferta

urbanistica. En cuanto a la estrechez del vial, éste es uno de los mds amplios de la poblacién y

sus dimensiones quedan perfectamente integradas en la estructura y escala viaria de la

poblacion.

ORDENACION QUE SE PROPONE




Cabria especificar en primer lugar, que el PGOU que se
precedido de una tramitacion conforme a la legislacién vigente (aprogg
al publico, aprobacion provisional, exposicion al puablico y I'CmISIOIl ala COP
aprobacién) de unas Normas Subsidiarias no llegandose a aprobar las mismas debidd

continuacion se transcribe:

La Comisién Territorial de Urbanismo, en sesion celebrada el dia 28 de Julio de 1.998,
acordé suspender la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Benimantell, dando traslado al Ayuntamiento de las observaciones anteriormente Iranscritas
como si de un CONCIERTO PREVIO se tratara a los efectos de los dispuesto en el articulo
38.1 de la LRAU, y subrayar la necesidad de que el expediente se framite nuevamente como

Plan General totalmente adaptado a la normativa urbanistica actualmente vigente.

Ello supone que la tramitacion realizada desde la mencionada fecha hasta la actualidad
ha sido la de adaptar la documentaci6n existente como Normas Subsidiarias a Plan General y

que por tanto no se ha realizado modificacién de la clasificacion del suelo.

Lo apuntado por la persona que realiza la alegacion supondria reclasificar suelo no
urbanizable de régimen comin a suelo urbanizable y por tanto deberia acompafiarse del
correspondiente estudio de impacto ambiental, aprobacién por la Conselleria de Medio
Ambiente de dlcha modificacién y reanudar de nuevo la tramitacion del Plan General como si

de uno nuevo se tratase, lo que demoraria (ain més) la aprobacion del presente Plan.

No obstante dicha propuesta apuntada, o en su defecto parte de la misma puede ser
tramitada a postenon mediante Ia presentacwn de un PAI para el desarrollo de dicho Sector.
Como quiera que el sector en cuestién se ejecutard por gestion Directa (segin PGOU), serd el
Ayuntamiento quien proceda al desarrolio de la misma y el mismo esta dispuesto a que dicho
desarrollo sea consensuado con la totalidad de propietarios.

{

Aunque la propuesta no pueda ser aceptada por lo expuso al principio de este

comentario, si que desde el equipo redactor s¢ entiende que hay determinados aspectos de ia

misma que podrian estudiarse en un futuro ¢ introducir los cambios que de acuerdo con la

d-:"_.’__"'”’_,"'_":_v.\

totalidad de propietarios {legasen a un mayor y mejor desarrollo consens
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con el Reglamento de Planeamiento.

ENTENDEMOS POR TANTO, QUE LA ALEGACION DEBE DENEGARSE POR LOS

MOTIVOS EXPUESTOS




ALEGACION N°12
Formulada por: Manuela Solbes Solbes y Elena Solbes Solbe

Resumen del motivo de la alegacion:

Exceso de cargas de cesién

De acuerdo con el articulo 22 de la Ley 6/94, de 15 de noviembre de la Generalitat
Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica (en adelante LRAU), y en concreto en el
apartado B, se cita textualmente : ..... "En secfores susceptibles de utilizacion residencial, la

reserva de suelo con destino dotacional publico, sin contar el viario, debe superar los 35 m?

por cada 100 m? techo potencialmente edificable”.

Es decir que la zona dotacional se reserva en funcién de los metros cuadrados totales

edificables y no sobre el total de metros cuadrados del sector o de la superficie de suelo

edificable.

En el cuadro adjunto se reflejan los porcentajes de cesiones dotacionales de todos y cada
uno de los sectores de suelo urbanizable, en el que se aprecia que las cesiones de todos los

sectores estén proporcionadas y dentro de los limites que marca la LRAU.

' La zona verde prevista en la anidad de ejecucién incumple el Reglamento de Planeamiento de la
Comunidad Valenciana (Decreto 201/1998, de 15 de diciembre), cuyo articulo 35 exige para dichos espacios

libres, entre otras, las siguientes condiciones: .

B).Tener Garantizado su posible soleamiento en relacién con la edificacion circundante.

La zona grafiada como zona verde, tiene unas dimensiones aproximadas de 55 x30 m.
Si consideramos que la altura méxima permitida para las edificaciones colindantes es de 10 m a
la cornisa, y que ademas dicha medicion se realizard desde la rasante de la C/ Serrella,

entendemos que las mismas no impedirdn el correcto asoleamiento de la zona.

D).- Nunca se destinaran para zona verde porciones residuales de fa parcelacion.
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parcelas colindantes, teniendo ademés una situacién privilegiada en cuanto‘ a v1st§9‘deb1do

que desde la misma y como consecuencia de la edificacién escalonada que deberd realizarse
para adaptarse a la rasante de 1a C/ Serrella, se divisara perfectamente la Sierra de Xorta y
Aitana. En ningin caso se¢ ha intentado llevar la zona verde principal a zonas de borde

periféricas a la Unidad de Ejecucion.

E).- Su emplazamiento evitard zonas de topografia natural que encarezcan en exceso la

urbanizacién o impliquen desmontes de impacto paisajistico inadecuado.

- El disefio de la zona verde vendra definido en el proyecto de Urbanizacién adjunto al
Programa de Actuacién Integrada para el desarrollo de este Sector de suelo urbanizable. Es por
tanto aventurado juzgar si dicho disefio implicard o no excesivos costes en el total de la
urbanizacién y si ademds se ejecutardn importantes movumentos de tierras.- No obstante y
como quiera que dicho proyecto debera adaptarse a la normativa vigente debera tener en cuenta

los parametros esgrimidos en el apartado F del articulo 35 del Reglamento de Planeamiento.

F).- La disposicién de las dos franjas de suelo edificable a ambos lados de la C/ Serrella, estrecha
dicho vial piblico tanto visual como fencionalmente, previéndose aceras sumamente estrecha y generando
como resultado un paisaje urbano mds propio de un casco antiguo tradicional que de una planificacion

urbanfstica del siglo XXL

Ha sido voluntad del equipo redactor el dotar de dicho disefio a esta zona para ampliar
la oferta t1polog1ca edificatoria, completando asf la trama urbana existente en la actualidad
hasta quedar cerrada con el vial mencionado. En el resto de suelo urbanizable se permite la
edificacion aislada mientras que en este sector en concreto la edificacién permitida es la de
adosada en linea con una altura maxima de 10 m hasta la cornisa para poder ampliar la oferta
urbanistica. En cuanto a la estrechez del vial, éste es uno de los mas amplios de la poblacion y
sus dimensiones quedan perfectamente integradas en la estructura y escala viaria de la

poblacion.

ORDENACION QUE SE PROPONE
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Cabria especificar en primer lugar, que el PGOU que se ESto.. ! Hlico viene

precedido de una tramitacién conforme a la legislacion vigente

al ptblico, aprobacion provisional, exposicién al publico y rem /
aprobacion) de unas Normas Subsidiarias no llegandose a aprobar las MISTae deb1dt§ a

continuacion se transcribe:

La Comisién Territorial de Urbanismo, en sesion \celebrada el dia 28 de Julio de 1.998,
acords suspender la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Benimantell, dando traslado al Ayuntamiento de las observaciones anteriormente transcritas
como si de un CONCIERTO PREVIO se tratara a los efectos de los dispuesto en el articulo
381 de la LRAU, y subrayar la necesidad de que el expediente se tramile nuevamente como

Plan General totalmente adaptado a la normativa urbanistica actualmente vigente.

Ello supone que la tramitacion realizada desde la mencionada fecha hasta la actualidad
ha sido la de adaptar la documentacién existente como Normas Subsidiarias a Plan General y

que por tanto no se ha realizado modificacion de la clasificacion del suelo.

Lo apuntado por la persona que realiza la alegacién supondria reclasificar suelo no
urbanizable de régimen comtn a suelo urbanizable y por tanto deberia acompafiarse del
correspondiente estudio de impacto ambiental, aprobacmn por la Conselleria de Medio
Ambiente de dicha modificacién y reanudar de nuevo Ia tramitacién del Plan General como s

de uno nuevo se tratase, lo que demoraria (atn més) la aprobacién del presente Plan.

No obstante dicha propuesta apuntada, o en su defecto parte de la misma puede ser
tramitada a posteriori mediante la presentacion de un PAI para el desarrolio de dicho Sector.
Como quiera que €l sector en cuestion se gjecutard por gestlon Directa (segin PGOU), sera el
Ayuntamiento quien proceda al desarrolio de la misma y el mismo esté dispuesto a que dicho
desarrollo sea consensuado con la totalidad de propietarios.

‘

Aunque la propuesta no pueda ser aceptada por lo expuso al principio de este

comentario, si que desde el equipo redactor se entiende que hay determinados aspectos de Ia

misma que podrian estudiarse en un futaro e introducir los cambios que de acuerdo con la

e .
totahdad de prop1etarios llegasen a un mayor y mejor desarrollo consensuac.lfp’ egfg%és\&ﬁ@ pate
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No obstante cabe sefialar que la propuesta realizada no ¢

&

. - . gy 1
sector y por tanto no se puede precisar si las cesiones de zonas veddy

con el Reglamento de Planeamiento.

Sector de Suelo Urbanizable “Empalme”

En referencia a esta propuesta, cabe comunicar que en el documento (NN SS) que se

L presenté ante la COPUT para su aprobacion definitiva, existia un sector de suelo ubicado
aproximadamente en los limites del que se propone. A diferencia del presente aquel era un

suelo destinado a usos compatibles con la actividad propia de la carretera (entiéndase:

gasolineras, talleres, almacenes, etc..).
Tras la decision de la COPUT de suspender el documento presentado y su paso a

- PGOU, se mantuvo una reunién con la propia COPUT (3 de marzo del presente afio) en la cual

se le presenté un avance del planeamiento que ahora se ha expuesto. En dicho avance s¢
modificaba el uso del sector al que nos referimos pasando a tener un uso residencial (ademas de
aproximarse con mucha fiabilidad al perimetro marcado por las alegantes). En dicha reunién

los técnicos de Conselleria desaconsejaron dicha delimitacion por los motivos siguientes:

o Los Sectores de suelo Urbanizable desligados del Casco Urbano deberan tener como
minimo 40.000 m? (articulo 103.B del Reglamento de Planeamiento)
- e La zona en cuestién es inabordable en tanto en cuanto linda con la carretera y tiene

una zona de afeccién de 20 m, que seran destinados a zona verde NO

COMPUTABLE a efectos de cesiones.

ENTENDEMOS POR TANTO, QUE LA ALEGACION DEBE DENEGARSE POR LOS
MOTIVOS EXPUESTOS
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ALEGACION N°13
Formulada por: José Miguel Gadea y Mila Pascual

Resumen del motivo de la alegacién:

Se considera que la zona objeto de la presente alegacion, perteneciente a la Red
Primaria Estructural de Dotaciones Piblicas, descrita en este documento como sistema
dotaciona! Deportivo, serd objeto en su momento , por parte del Ayuntamiento de su
configuracién definitiva, tanto en forma como en su uso, y por lo tanto no es objeto de

modificacion en el presente documento.
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ALEGACION N°14

Formulada por: Bartolomé Sapena y otros

Resumen del motivo de la alegacion:

La zona deportiva resulta pequeda, de difici! acceso y de imposible ampliacién, estando adema

cercana a las viviendas , lo que puede producir molestias al vecindario.

Entendemos que Ia zona deportiva deberia estar en alguna zona limitrofe del casco urbano (similar

a la zona educativa), lo que permitiria su posterior ampliacién. Ademas creemos que deberia ser visible

desde una de las entradas a la poblacién.

Proponemos la prolongacion del vial que en el nuevo plan de ordenacién urbana llega desde el vial
principal del Planet hasta la calie Sol, de manera que por la parte posterior de ias viviendas, llegue hasta la

casa de D. Bartolomé Sapena, creando una acera junto a las viviendas, y zona de aparcamiento en bateria

en la zona opuesta, quedando el resto como zona verde.

Ante la dificultad de salida de vehiculos por la parte de las actuales escuelas, proponemos que s¢

construya al final de! vial una rotonda para permitir maniobrar a los mismos.

Se considera que la zona objeto de la presente alegacion, perteneciente 2 la Red
Primaria Estructural de Dotaciones Publicas, descrita en este documento como sistema
dotacional Deportivo, serd objeto en su momento , por parte del Ayuntamiento de su
configuracién definitiva, tanto en forma como en su uso, y por-lo tanto no es objeto de

modificacién en el presente documento.




ALEGACION N°15

Formulada por: Javier Vidal Balaguer

Resumen del motivo de la alegacion:

« Correccién de los imites del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

Cabria especificar en primer lugar, que el PGOU que se ha expuesto al piblico viene

precedido de una tramitacion conforme a la legislacién vigente (aprobacién inicial, exposicion

al publico, aprobacién provisional, exposicion al pliblico y remisién a la COPUT para su
aprobacion) de unas Normas Subsidiarias no llegdndose a probar las mismas debido 2 lo que a

L continuacién se transcribe:

La Comisién Territorial de Urbanismo, en sesion celebrada el dia 28 de Julio de 1.998,

acordd suspender la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de

T N S e

Benimantell, dando traslado al Ayuntamiento de las observaciones anteriormente transcritas
como si de un CONCIERTO PREVIO se tratara a los efedtos de los dispuesto en el articulo
38.1 de la LRAU, y subrayar la necesidad de que el expediente se tramite nuevamente como

Plan General totalmente adaptado a la normativa urbanistica actualmente vigente.

Ello supone que la tramitacion realizada desde la mencionada fecha hasta la actualidad
ha sido la de adaptar la documentacion existente como Normas Subsidiarias a Plan General y

que por tanto no se¢ ha realizado modificacién de la clasificacién del suelo.

L Si bien entendemos desde la redaccion del Plan General que los limites del Suelo No
: Urbanizable de Proteccion, se ajustan a un simple limite discrecional propuesto por el Equipo
L | Redactor, ratificado por el Ayuntamiento y Consensuado y aprobado por la Consellerfa de
- Medio Ambiente con la aprobacion del pertinente Estudio de Impacto Ambiental, también
somos conscientes que debido a la extension del Termino Municipal y debido a las escalas
gréficas con las que se ha trabajado para la elaboracion del mismo, pueden haberse producide

agravios comparativos entre distintos propietarios de terrenos de semejantes caracteristicas

morfolégicas y de uso.

General de Ordenaciéon Urbana, y habida cuenta de que las modiﬁcacioneskéﬁg desd®ye
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tramitacién costosa en cuanto a tiempo (elaboracién de estudio te=ippaelo a;ﬁg:B

aprobacién del mismo y exposicién publica de la documentacion), adopta la $nbdida de
presentar el plancamiento tal cual se ha cxpuesto al publico y se compromete a, una vez
aprobado ¢l PGOU, tramitar una modificacién puntual referente a la redelimitacion del limite

del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

A esta modificacién se invita al afectado para que previa justificacién pertinente,
acredite que los terrenos a los que se refiere, o cualesquiera otros que considere en las mismas
condiciones, no requieren una proteccion especial y por tanto queden excluidos de la

calificacién actual pasando a pertenecer al suelo clasificado como No Urbanizable de régimen

Comun.

ES POR TODO CUANTO ANTECEDE QUE NO SE ACEPTA POR LOS MOTIVOS

EXPUESTOS SI BIEN SE TIENE EN CONSIDERACION LA PROPUESTA PARA QUE

ATENDIENTO A LOS MOTIVOS ESGRIMIDOS EN ESTE INFORME LOS TERRENOS
MENCIONADOS POR EL ALEGANTE QUEDEN INCLUIDOS EN LA MODIFICACION
PUNTUAL DEL PERIMETRO DEL SUELO NO URBANIZABLE QUE SERA
DESARROLLADA POR EL AYUNTAMIENTO A INSTANCIAS DE LOS PARTICULARES

AFECTADOS.
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ALEGACION N°16
Formulada por: D. Julio y D. Salvador Solbes

Resumen del motivo de la alegacion:
En la trasera de dos edificaciones sitas en el Carrer Fondo sugieren la rectificacién de la alineacidén

recayente a la dotacién “DEP?, integrante de ia red primaria.

Propuesta: denegatoria.

Fundamentacién: Dada la estructura de la propiedad existente, de aceptarse la

alegacion se darfa lugar a la configuracion de dos parcelas de superficie inferior a la minima
edificable. Las traseras de las edificaciones, dependiendo de la dogtacion que se gjecute podran

quedar con alineacién a la misma, pudiendo cumplirse de mejor modo el objetivo de los

alegantes.




