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PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA
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PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA
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Castell6 de la Plana, Julio 2022

Fdo. Consuelo Leal Jiménez.
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FICHAS DE GESTION: SECTORES PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

RESIDENCIALES

1 SR-Rio Seco

2 SR-Tombatossals
3 SR-Rio la Plata
4 SR-Crémor

5 SR-Saboner

6 SR-La Joquera

TERCIARIOS
1 ST-Lourdes
2 ST-Hermanos Bou
3 ST-Almazan

INDUSTRIALES

1

2

SI-La Pedrera

SI-Pi Gros
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

SITUACION DEL SECTOR REGIMEN URBANISTICO
Se trata de un sector en el borde urbano norte de la ciudad. Con este sector se ha completado la ronda CLASE DE SUELO: Urbanizable USO DOMINANTE: Residencial
de circunvalacion norte, ademas de obtener los terrenos necesarios para la ampliacion del polideportivo SISTEMA DE ORDENACION: Edificacién aislada ORDENANZA DE APLICACION: VCres, TER

Chencho. Los lindes son: al norte, al ronda de circunvalacion, al este la Avenida del Riu Sec, al oeste

. L \ TIPOLOGIiA EDIFICATORIA: Bloque exento
Avenida Barcelona y al sur por otro ambito de planeamiento. a

PLANO DE SITUACION

PLANO CATASTRAL

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA SR - RIO SECO 1
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FICHA DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ESTADO ACTUAL, AFECCIONES, RIESGOS Y ELEMENTOS CATALOGADOS

| circunvalacién y de la ampliacion deportivo del polideportivo
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A.- Estado actual del ambito >
Los terrenos de este ambito se encuentran en estado de
abandono, no existe ningun cultivo en produccién y 3
tampoco edificaciones existentes. Los terrenos que
conforman la red primaria adscrita de la ronda de R

Chencho ya han sido urbanizados.

ZAN) R

B- Afecciones y riesgos o5 n
Proteccion aeronautica.(Helipuerto del Hospital general)

o 2
Cauces: zona de policia.
Carreteras: zona de proteccion de la autopista, afecta a la
red adscrita triangulo junto al Chencho. 2 O

W ELldae” < i RN

C.-Elementos catalogados \ A \
Sobre el sector se sitian elementos catalogados: & 3

CE-65: BRL Balsa de canem de la Coscollosa.(Seccion | del
Catalogo de Proteccion) \ NG
C-Q-11: Area de vigilancia arqueolégica Coscollosa.

CQ-44: Area de vigilancia arqueolégica Coscollosa/Riu Sec.
El sector se ubica en la unidad de paisaje de alto valor N
Cultivos de la Plana P05.

E/ 1:4000
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FICHA DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR
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altura maxima edjficabilidad maxima
AFECCIONES RED PRIMARIA S ) i
CAUCES TRANSPORTES CUADRAS = SENDER LLUNA PLENA [ [ ||| PROTECCION AERONAUTICA
P cAauce mm————— LIMITE ZONA DE PROTECCION ) L1 i
. N CARRIL BICI VIARIO . PROTECCION ——oas—  GAS NATURAL areade |
——————————— ZONA DE SERVIDUMBRE ——————————— LIMITE DE EDIFICACION ———————— CARRIL BICI PREVISTO e e o @ViALITORAL —_ movimiento 4
——————————— ZONA DE POLICIA I FERROCARRIL SUBTERRANEO TRANSPORTE PUBLICO e o o RECORRIDOS VERDES _« _« _.. LINEA ELECTRICA [ ™ POZOS PARA ABASTECIMIENTO  dela S 4
2 e LLULLLLLLLLLLLLLLLLLLL] FERROCARRIL 2 e TRANSPORTE PUBLICO PREVISTO ’ DE ALTA TENSION ¥
CARRETERAS ___ ZONA AFECCION/PROTECCION LI FERROCARRIL — ViA AUGUSTA 5_/
——————————— LINEA DE EDIFICACION — VIARIO URBANO i bloque subzona
FHHH T FERROCARRIL PREVISTO VIARIO URBANO PREVISTO == === VIAS PECUARIAS q

de ordenacion
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ORDENACION PORMENORIZADA

1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se recoge la ordenaciéon pormenorizada, ya aprobada en junio de 2007 mediante la redacciéon de un plan parcial en desarrollo del
plan general anterior, promovido en su dia por el Instituto Valenciano de la Vivienda (IVVSA), en la actualidad Entitat Valenciana
d’habitatge i sol (EVha).

CQ-44

1.- Tratamiento del paisaje y de los elementos de Ila
infraestructura verde

La ordenaciéon garantiza el cumplimiento de las medidas de
integracion paisajistica y de la preservacion de los elementos de la
infraestructura verde y de las normas de integracidon paisajistica
establecidas en el estudio de paisaje del POP y del capitulo IV de las
ordenanzas y planos de ordenacion de la serie A Infraestructura
verde urbana.

Como elementos principales de la infraestructura verde urbana
dentro del sector se encuentra la balsa de cafiamo protegida. Muy
préximo al mismo en el sur, se define un recorrido verde de
caracter estructural.

Asimismo, se incorporan las zonas verdes y espacios libres definidos
en la ordenacion propuesta, asi como el carril bici que a traviesa el
sector.

Respecto a los elementos catalogados

Catadlogo de protecciones, Seccidén del patrimonio arqueoldgico y
etnoldgico:

- Se tendra en cuenta en la ejecucidn las areas de vigilancia
arqueoldgica CQ-11 y CQ-44. Se elaborard el estudio
arqueoldgico correspondiente que analice el efecto de las
obras dicha areas.

- El BRL CE-65 “Bassa de canem de Coscollosa” debera
preservarse e integrarse en el proyecto de urbanizacion del
vial previsto en ese ambito. En ese sentido, se debera
adecuar la seccion viaria de manera que la franja ocupada
por este coincida con un paseo peatonal suficientemente
amplio como para permitir el paso a la cota de servicio
prevista para la urbanizacion y el acceso hasta el elemento
catalogado si éste quedara en otra cota distinta.

2.- Medidas preventivas contra la contaminacion acustica.

Cumpliendo con la normativa vigente en materia de acUstica se estudia esta afeccion de una manera mas concreta en el ambito del
sector, a partir de las determinaciones establecidas en el Estudio Acustico que se elabora dando cobertura tanto al Plan General
Estructural como al Plan de Ordenacion Pormenorizada.

En este caso, el andlisis realizado en el estudio acustico observa niveles sonoros superiores a los 55dB(A) en periodo diurno para la

totalidad del nuevo desarrollo y niveles superiores a los 45 dB(A) en horario nocturno en la totalidad de la superficie.

La ordenacion aprobada del sector ya incluye las medidas correspondientes para mitigar el impacto acustico. No obstante, podran
sustituirse por otras de igual eficacia en el momento de la ejecucion. Asimismo, estas medidas se confirmaran como suficientes o se
adaptaran en funcién de los resultados de la actualizacidon del mapa acustico municipal y del mapa estratégico de ruidos de Castello

de la Plana si la urbanizacidn no se ha ejecutado en el momento de la aprobacion de dichos instrumentos.

3.- Medidas adicionales para minimizar el riesgo de inundacion.

En el proyecto de urbanizacion se incorporaran las modificaciones necesarias para garantizar la viabilidad del sector respecto al riesgo de
inundacion, especialmente en relacion con la afeccion al régimen de corrientes.

4.- Medidas para minimizar el riesgo de erosion potencial.

En este caso, no es necesario tomar ningln tipo de medida puesto que no esta afectado por riesgo de erosion.

5.- Condiciones de conexion
Se analizara la movilidad en el drea del sector definiendo las mejoras necesarias para generar a través del mismo una conexion secundaria
desde la rotonda del la Avda. Riu Sec hacia la dotacion del Hospital, asi como con la unidad de ejecuciéon UER Barcelona, en el momento de
desarrollar el Programa.
En el desarrollo de las obras de ejecucidn del sector se conectara con la red de saneamiento municipal.

Se garantizara la continuidad de la infraestructura verde urbana

2. PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION

USO GLOBAL: RESIDENCIAL

EDIFICABILIDAD

SUPERFICIE EDIFICABLE NETA
RESIDENCIAL TERCIARIO

MANZANA ORDENANZA -ll’-ll?{POOMOCION (Sng;E;(FICIES MAXIMA (m2t) MINIMA (m2t) T(zTZ/?;-
M1-P1,1 VCres VP 3750,00 7984,51 286,26 8270,77
M2-P2,2 VCres VP 3750,00 7984,51 286,26 8270,77
M3-P3,1 VCres VP 4350,00 9262,03 332,06 9594,09
M4-P4,2 VCres VP 4350,00 9262,03 332,06 9594,09
M5-P5,2 VCres VP 5519,20 12304,67 441,14 12745,81
M6-P6,2 VCres VP 4770,00 10156,30 364,12 10520,42
M7-P7,1 VCres VP 3870,00 8240,02 295,42 8535,44
M9-P9 VCres VP 1650,00 10000,00 358,52 10358,52
TOTAL PARCELAS VIVIENDA
PROTEGIDA 32.009,20 75.194,07 2.695,84 77.889,91

EDIFICABILIDAD
SUPERFICIE EDIFICABLE NETA
cromne [ ocon | | nin o) | by |08
M1-P1,2 VCres LIBRE 3750,00 7.984,51 286,26 8.270,77
M2-P2,1 VCres LIBRE 3750,00 7.984,51 286,26 8.270,77
M3-P3,2 VCres LIBRE 4350,00 9.262,03 332,06 9.594,09
M4-P4,1 VCres LIBRE 4350,00 9.262,03 332,06 9.594,09
M5-P5,1 VCres LIBRE 2663,82 5.657,29 202,82 5.860,11
M6-P6,1 VCres LIBRE 3870,00 8.240,02 295,42 8.535,44
M7-P7,2 VCres LIBRE 4014,00 8.546,62 306,41 8.853,03
M9-P8 VCres LIBRE 3.381,32 7388,34 264,88 7653,22
M10 TER 7.000,00 0,00 10500,00 10500,00
TOTAL PARCELAS VIVIENDA
LIBRE 37.129,14 64.325,35 12.806,17 77.131,52
TOTAL 69.138,34 139.519,42 15.502,01 155.021,43

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ORDENACION PORMENORIZADA

SECCIONES VIALES PROPUESTAS
SUPERFICIE DOTACIONAL PUBLICA RP ADSCRITA TOTAL 111207 . . . .
SUPERFICIE Las secciones de esta ficha son orientativas.
CALIFICACION | cODIGO (m2s) SUP. DOTACIONAL AFECTA A SU DESTINO ---
ZONA VERDE V1/197 7756 SUP. TOTAL SECTOR 193777
V]/198 14077 SUP. COMPUTABLE DEL SECTOR 193777
V1/199 5250
VJ/201 3815
EQUIPAMIENTO | QD/196 11138
QE/200 11295
QS/202 7800 5
P-QD/462
RP ADSCRITA =
(Ampliacién deportivo
Chencho) 73278
CA 1600 # =
RP ADSCRITA i
VIARIO (Ronda Circunvalacién) 37929
RED SECUNDARIA 61910
SUBTOTAL 235846 5 [E] 7 5% T8 T w0 7% Im 5 70 760
Ocupacién:
RESIDENCIAL
Para las parcelas P.6.1, P.7.1, y P.8, dentro del drea de movimiento de cada parcela, se podra ocupar el 100% de la superficie
grafiada como area de movimiento.
Para el resto de las parcelas, dentro del drea de movimiento de cada parcela, se podra ocupar el 70% de la superficie grafiada }
como area de movimiento
Alineacidn:
En linde principal de parcela el volumen del bloque abierto se alineard a la linea del drea de movimiento en toda su altura al il =
menos el 50% de la longitud total del area de movimiento recayente al linde principal. - ;
En linde secundario a la calle de servicio de 6 m de ancho, el volumen del bloque abierto se alineara a la linea del area de JARDIN ARGUEOLOGICO
movimiento como maximo un 50% de la longitud del drea de movimiento recayente a la calle de servicio de 6 m de ancho. 2.50 4,00 6.00 6.00 100 250 050 2.50
Resto se retranquea como minimo 4 m.
25.00
Vallado:
Prohibido el vallado de la zona verde privada de 5 m de ancho recayentes a lindes principales de parcela y de 3 m de ancho
recayentes a lindes secundarios de parcela.
Zona Verde Privada:
La zona verde privada en toda su superficie serd de base tierra, siendo al menos el 35% de dicha superficie zona verde sin
construir (a excepcion de piscina, duchas y/o umbraculo abierto).
TE
E=1,5 m?t/m2s
III plantas
Parcela = 1.500m?
Sétanos y semisétanos permitidos
EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA SR - RiO SECO 1
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

SITUACION DEL SECTOR

REGIMEN URBANISTICO

El sector se ubica en el barrio de Tombatossals, entre la avenida de Barcelona y la cuadra del Borriolench. Se trata de unos terrenos que
conforman un vacio urbano en la ciudad consolidada, con algunas preexistencias y que son atravesados por la calle de L Illa Luzén, que
marcara un eje claro de conexion con la ciudad. Con la ordenacion se conseguira la definicién de este borde urbano.

CLASE DE SUELO: Urbanizable

SISTEMA DE ORDENACION: Definicidn volumétrica/Alineacién de calle
TIPOLOGIA EDIFICATORIA: \Volumen especifico/Manzana cerrada/Manzana
compacta

USO DOMINANTE: Residencial
ORDENANZA DE APLICACION: VE/MZce/EME

PLANO DE SITUACION

PLANO CATASTRAL
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FICHA DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ESTADO ACTUAL, AFECCIONES, RIESGOS Y ELEMENTOS CATALOGADOS

A.- Estado actual del ambito

Los terrenos del ambito conforman un vacio urbano dentro de
la ciudad consolidada, por lo que no encontramos con
edificaciones existentes de uso residencial y construcciones de
tipologia de nave dispuestas de forma aleatoria y sin ningun
orden, lo que hace necesario definir la ordenacion del sector.

B.- Afecciones y riesgos

No figuran afecciones en este sector.

En cuanto a riesgos, existen algunas zonas afectadas por el
nivel 6 de peligrosidad de inundacion, por lo que se aplicara el
anexo | de la normativa del PATRICOVA en su art. 20.

C.-Elementos catalogados '

Linda al noroeste con la Quadra del Borriolench:
Elemento que forma parte de la red de Cuadras del apartado
etnolodgico de la seccion | del Catalogo de Protecciones.
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FICHA DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR
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1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

El Plan de Ordenacién Pormenorizada, establece la ordenacion de este sector, de acuerdo con las determinaciones contenidas en el Plan
General Estructural, que figuran en su ficha correspondiente, el IEB (que se considera un maximo, no necesariamente agotable), el uso
y las tipologias de edificacion establecidas en ella.

a.- Tratamiento del paisaje y de los elementos de la infraestructura verde

La ordenacion garantiza el cumplimiento de las medidas de integracion paisajistica
y de la preservacion de los elementos de la infraestructura verde definidos en los
planos de la serie A Infraestructura verde urbana y de las Normas de Integracion
Paisajistica recogidas en el capitulo 4 de las ordenanzas de este mismo Plan.

Atendiendo al articulo 4.2.0.2, son de aplicacion las normas de integracion
paisajistica de la subunidad de paisaje 7A Residencial ciudad tipo nuevos
desarrollos.

En la ordenacion se dibuja un recorrido verde de caracter pormenorizado que
continua al norte con la UET- La Llimera Este y que enlaza al sur, con el recorrido
verde estructural que forma el eje de la avenida Barcelona. Su trazado conecta el
equipamiento del sector con el equipamiento de la unidad antes citada, ademas
de las zonas verdes previstas del sector con la zona verde de la UET-La Llimera
Oeste.

También es de vital importancia el recorrido verde pormenorizado que discurre
por la Avenida Tombatossals y que se sitla en el linde este del sector, conectando
la Avenida Barcelona con la Cuadra Borriolench.

Ambos recorridos verdes logran su funcién como gran conector-integrador del
barrio de Tombatossals con la ciudad.

Junto a su trazado se propone un carril bici que conectara con el ya existente en la Avenida Barcelona y que llegard hasta la UET-La
Llimera Este,ampliando de esta manera la red de carril bici de la ciudad y creando un posible acceso no motorizado al barrio, al
equipamiento y a las zonas verdes.

Los equipamientos del sector se sitlan, en la medida de lo posible, proximos al eje estructural de la Avenida Barcelona para una mejor
conexion con la ciudad consolidada. Las zonas verdes se ubicaran en la zona central del sector y servirdan como nexo integrador del barrio.

Respecto a los elementos catalogados:

En el interior del @mbito no se localiza ningun elemento catalogado, no obstante limitrofe al mismo y al noroeste, se encuentra la Cuadra
del Borriolench, cuyo elemento forma parte de la red de cuadras del apartado etnoldgico de la seccién I del Catdlogo de protecciones.
Dicho elemento se ha tenido en cuenta en la ordenacion para evitar posibles afecciones indirectas.

b.- Medidas preventivas contra la contaminacion acustica.

Cumpliendo con la normativa vigente en materia de acustica se estudia esta afeccién de una manera mas concreta en el ambito del sector,
a partir de las determinaciones establecidas en el Estudio acustico que se elabora dando cobertura tanto al Plan General Estructural como
al Plan de Ordenaciéon Pormenorizada.

En este caso, se observa niveles sonoros superiores a los 55dB(A) en periodo diurno para la totalidad del nuevo desarrollo y niveles
superiores a los 45 dB(A) en horario nocturno en la totalidad de la superficie, por lo que el sector tendra que implantar medidas preventivas
o correctoras contra la contaminacion acustica.

A continuacién se detallan las medidas que se han tenido en cuenta segun las propuestas contempladas en el estudio acUstico del PGE:

-Medida preventiva o correctiva tipo 1: linea estratégica “L1 Mejora de la calidad acustica del espacio urbano vy el ruido producido por
infraestructuras de transporte”.

- En la urbanizacion se recomienda el empleo de asfaltos fonoreductores que mejoren la situacion de aquellas manzanas en las que
la contaminacidn acustica sea de mayor nivel sonoro. De este modo se consiguen superficies urbanas mas silenciosas.

- La red de carriles bicis propuestos conectan con los ya existentes para completar la red de carril bici en la ciudad y de este modo
se fomentara el uso del transporte no motorizado como bicicletas, patinetes eléctricos,etc.

- Los recorridos verdes fomentaran los desplazamientos a pie.

o Medida preventiva o correctiva tipo 2:linea estratégica “L2 Potenciar la incorporacion de criterios acusticos sobre la planificacién y
ordenacion del territorio”, es decir nuestra propia ordenacion ya supone una medida de prevencion.

- Respecto al viario: El sector queda delimitado en el este y en el noroeste por dos viales que soportan mas trafico rodado (Avenida
Barcelona y Cuadra del Borriolench) y que conectan el barrio de Tombatossals con el resto de la ciudad.

La ordenacion propuesta, pretende reducir el trafico del interior al de residentes definiendo viarios de menor seccion, define el eje
vertebrador (calle de L Illa de Luzén) dentro del sector como recorrido verde que forma parte de la infraestructura verde y junto a
este se ubica la zona verde.

- Algunas de las calles interiores del sector y con una seccién mas reducida podrian ser de prioridad peatonal, de modo que se
definiria una supermanzana entre la calle Illa de Luzén , la avenida Tombatossals, Cuadra borriolench y avenida Barcelona.

- Se aumenta el trazado del carril bici con uno propuesto que atraviesa el sector y conecta con el ya existente.

- En la zona verde central se propone crear un aparcamiento para bicicletas .

+ Medida preventiva o correctiva tipo 3: Plantear las zonas verdes y jardines como zonas de transicion en aquellas zonas mas
ruidosas.

- La zona verde central de la ordenacion del sector sirve como zona de transicion entre la calle de |"Illa luzén ( eje vertebrador y
recorrido verde) y las manzanas edificables en la zona este del sector, pudiendo llegar a utilizarse pantallas vegetales para reducir
los niveles sonoros.

- Del mismo modo, la zona verde que se ubica en el interior de las manzanas M9 y M10 contribuird a una reduccién de la
contaminacion acustica para estas edificaciones.

* Medida preventiva o correctiva 6:
Se garantizara el cumplimiento de lo establecido en el CTE DB-HR de proteccidén contra el ruido para las nuevas edificaciones.

Estas medidas podran ser sustituidas por otras de igual eficacia en el momento de redaccion del proyecto de urbanizacion. Asimismo, se
confirmaran como suficientes o se adaptaran en funcidon de los resultados de la actualizacion del mapa acUstico municipal y del mapa
estratégico de ruidos de Castelld de la Plana si la urbanizacion no se ha ejecutado en el momento de la aprobacion de dichos instrumentos.

c.- Medidas adicionales para minimizar el riesgo de inundacién.

Existen algunas zonas afectadas por el nivel 6 de peligrosidad de inundacion, por lo que se aplicara el Anexo I de la Normativa del
PATRICOVA, conforme a lo indicado en su Art. 20.

Y ademas se prevé la utilizacion de pavimentos drenantes.

d.- Medidas para minimizar el riesgo de erosion potencial.

En este caso, no es necesario tomar ningun tipo de medida puesto que no esta afectado por riesgo de erosion.

e.- Condiciones de conexién

Se resuelve la conexién con los siguientes elementos:
Se prolongan los viarios existentes de la zona urbana consolidada situada al suroeste del &mbito, de modo que desaparecen los “cul de

"

sac

2. CRITERIOS DE LA ORDENACION.

El objetivo fundamental del sector es completar el vacio urbano existente en el noroeste de la ciudad y coser los barrios periféricos,
(grupos residenciales de Tombatossals y de la Breva)

La calle ya existente de L Illa de luzén junto con la zona verde central ( V1/594), definen un eje integrador del dmbito entre la zona
norte y la zona sur del sector.

En la zona norte se definen unas manzanas con el sistema de ordenacién de definicion volumétrica, ubicando volimenes especificos
alrededor de una zona verde publica(V1/595), de forma que se crea un espacio mas abierto, mas permeable y de transicidén hacia la zona
terciara. Destacan las dos torres de 6 alturas consideradas como hitos urbanos en el trazado del recorrido verde.

En la zona mas al sur del ambito, el sistema de ordenacion utilizado es el de alineacién de calle , cuya tipologia de EME y Mzce viene
impuesta por las edificaciones consolidadas y limitrofes con el sector, creando todo un area homogénea de 3 alturas y completando las
manzanas inacabadas con el propdsito de ocultar las visuales de las medianeras.

Los equipamientos estan flanqueados por dos recorridos verdes y ambos se ubican en una gran manzana. Por un lado, tenemos el
QM/574 de tipologia de alineacion de calle con el propdsito de eliminar las visuales de las medianeras de la edificacion existente, y por
otro lado, el QE/596 de tipologia de bloque exento que permite una menor ocupacion de suelo y con ello un mayor esponjamiento en
esa zona de tipologia de alineacién de calle.

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLA NA
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3. PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION

USO GLOBAL: RESIDENCIAL

SUPERFICIE EDIFICABLE EDIFICABILIDAD NETA
MANZANA ORDENANZA SUPERFICIES(m2s) IENO(TIf:/r ;“525) EDIFICABILIDAD
3.219 3 9.659
M1 Mzce 758 1 758
2.088 3 6.265
M2 MZzce 622 1 622
M3 EME 774 3 2.324
M4 EME 907 3 2.720
M5 EME 731 3 2.193
M6 EME 798 3 2.395
M7 EME 512 3 1.536
1.689 3 5.068
M8 Mzce 793 1 793
1.385 4 5.539
M9 VE 480 1 480
1.385 4 5.539
M10 VE 480 1 480
Bloque A VE 400 6 2.400
Bloque B VE 400 6 2.400
SUBTOTAL 17.423 51.170
SUPERFICIE DOTACIONAL PUBLICA
CALIFICACION CcODIGO SUPERFICIE (m?2s)
ZONA VERDE V1/594 5.722
V1/595 2.895
EQUIPAMIENTO QE/596 7.015
QM/574 2.282
VIARIO 16.780
SUBTOTAL 34.694
SUP. DOTACIONAL AFECTA A SU DESTINO -
SUP. TOTAL SECTOR 52.117
SUP. COMPUTABLE DEL SECTOR 52.117

De la edificabilidad total, se reserva un minimo del 10 %(5.117 m2t) para uso terciario preferentemente generando viales comerciales
en la Cuadra Borrioloench, calle L'Illa Luzon y calle 234. Asimismo se reserva un 50 % de la edificabilidad residencial (23.026 m2t)
reservada para viviendas de proteccion publica (VPP). La disposicion de las VPP se concretara en el proyecto de parcelaciéon garantizando
la mejor solucion.

4.CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES Y DEL DISENO URBANO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS.

La ordenacion pormenorizada en sectores debe cumplir los estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV
de la LOTUP, concretamente en el apartado III.-" Estandares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas” y también los establecidos
en el articulo 36 de la LOTUP.

a. Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante residencial.

Ordenacion
8.617 m2s - Cumple.

Reservas de suelo dotacional
Sup. Zona verde > 15 m2s/100 m2t = 7.675 m2s

Tipo de dotaciones
Zonas verdes (V1/385)

Total dotaciones
(Zonas verdes +equipamientos)

Sup. Total dotaciones > 35m2s/100 m2t= 17.909 m2s 17.914 m2s-Cumple.

Cumple.- Viales perimetrales y en la calle

0,25 plazas por habitante (257 plazas) principal L"Tlla de Luzén

Aparcamientos publicos

Aparcamientos privados 0,50 plazas por habitante En parcela privada

Estandar dotacional global Indicador cuantitativo :Relacion entre sup. de EDG = 34.694/51.170 = 0,6780 m2s/m2t

(EDG) dotaciones publicas y la edificabilidad total.

Para calcular el nimero de aparcamientos publicos segln los habitantes del sector, se considera que la superficie de vivienda es de
125 m2t y 2,5 habitantes por vivienda.

b. Red viaria: Condiciones funcionales y dimensionales.

Los viales de la ordenacion son, en general, viarios de transito que prestan servicio al transito rodado, no obstante algunos viales podran
ser de prioridad peatonal si asi se mejora la movilidad y la calidad de los espacios urbanos en la zona.

- El disefio de la red viaria se ajustara a las condiciones exigibles por la normativa de movilidad y accesibilidad al medio urbano. Existe
un equilibrio entre los trazados viarios(perfiles longitudinales y transversales), de modo que las pendientes no son excesivas

« Todos los viales disponen de una anchura minima, libre de obstaculos, mayor que 5 metros para permitir el paso de vehiculos de
emergencia.

« En cuanto al carril bici, el sector propone un nuevo carril que conecta con el ya existente de la Avenida Barcelona y se prolonga al
norte hacia la UET-La Llimera Este, de modo que enlaza con los equipamientos previstos en ambos ambitos.

« En cuanto a la anchura minima de los viales, el anexo indica que, al tratarse de un uso residencial y con un IEB mayor que 0,60
m2t/m2s, los viales deben tener un ancho de 16 metros si son de sentido Unico y de 20 metros si son de doble sentido.

En la ordenacidn, los anchos de los viales no llegan a esos anchos definidos por el anexo, puesto que se encuentran muy condicionados
por los viales preexistentes limitrofes al sector y cuya prolongacion hacia el interior del sector es necesaria para darles continuidad.

< En cuanto al disefio de la seccion , desde la acera, la calzada, el carril bici y las plazas de aparcamiento, se estara a lo dispuesto en
el citado anexo IV de la LOTUP. Se procurara que las aceras colindantes con los equipamientos tengan un ancho considerable que mejore
el acceso a estas dotaciones, sobretodo en el equipamiento educativo, puesto que estas aceras terminan siendo espacios de relacion.

e Las plazas de aparcamiento dispuestas en corddn tendran unas dimensiones minimas de 2,20 metros por 4,50 metros y si estan
dispuestas en bateria, las dimensiones seran de 2,40 por 4,50 metros.

c. Zonas verdes publicas: Condiciones funcionales y dimensionales.

< En la ordenacion se han disefiado dos zonas verdes de tipologia de jardin(VJ), que dispone de las condiciones apropiadas para que en
el proyecto de urbanizacion, se disponga de la plantacion de especies vegetales en al menos el 50% de su superficie.
Cumplen con las dimensiones establecidas para la tipologia de jardin:
V1/595 con una superficie de 2.695 m2s >1000 m2s y en la que se puede inscribir un circulo de 25 metros de diametro.
V1/594 con una superficie de 5.722 m2s >1000 m2s y en la que se puede inscribir un circulo de 25 metros de diametro.

« En cuanto a su ubicacidn, la zona verde central sirve como nexo integrador del barrio y se sitla proéxima a los equipamientos previstos
para una mejor funcionalidad. La otra zona verde crea una plaza publica que al estar situada, en gran parte, entre edificaciones, se
consigue un espacio de relacion tranquilo y seguro en cuanto a la circulaciéon de vehiculo en calles proximas.

d. Existencia de arbolado suficiente (Art. 36 LOTUP)

El proyecto de urbanizacion garantizara la proporcion de un arbol cada 100 m2 de techo edificable, sefialando al menos 512 arboles en
este caso.

5.PLANIFICACION CON PERSPECTIVA DE GENERO (ANEXO XII)

« La ordenacién garantizara el estandar de calidad, obtenido de aplicar la perspectiva de género a la ordenaciéon y asi se asegurara la
visidn global e inclusiva de los espacios publicos:

- El disefio y ubicacién de los espacios publicos.
- La calidad de la ordenacion de los espacios publicos resultantes.
- Las condiciones funcionales de la accesibilidad y uso de las dotaciones publicas.

® Red de espacios comunes: forman parte de esta red los viarios y dotaciones sefialadas en los planos de la serie F Red de espacios
comunes.

« Los espacios de relacion estaran a la distancia adecuada para garantizar su funcionalidad y se cumpliran los condicionantes de
urbanizacion fijados en este anexo.

- Se propicia el urbanismo inclusivo, incorporando la mezcla de usos y ubicando dotaciones. Asimismo, se posibilita la creaciéon de
viviendas que cubran diferentes necesidades ante la diversidad familiar actual. (Reserva del 50% para VPP de la edificabilidad total)

« Con la creacion de la supermanzana, se consigue un elevado porcentaje de viales peatonales, conformando una red de espacios para
peatones, seguros y libres de conflictos con el trafico de vehiculos.
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ORDENACION PORMENORIZADA

6.CONDICIONES RELATIVAS A LA GESTION

Se desarrollard a través de una Actuacion Integrada conforme el articulo 11.2.4 del PGE. El sistema de gestion sera preferentemente
gestién Directa, asumiendo el ayuntamiento la figura del agente urbanizador.

En el proyecto de reparcelacion correspondiente se podran delimitar una o mas unidades de ejecucién de forma que se repartan los
beneficios y cargas derivadas del ambito del sector.

En esta ordenacion estan previstas varias tipologias edificatorias como la de volumen especifico(VE), manzana cerrada(MZce) y edificacion
entre medianeras (EME), ademds de la reserva de un porcentaje de viviendas de proteccion publica, por lo que en el momento de la
reparcelacion se estudiara si procede la aplicacion de coeficientes de homogeneizacion.

7. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

El area de reparto incluye el ambito del sector y la superficie de Red Primaria adscrita al sector. La definicion concreta de la superficie del
elemento de Red Primaria adscrita a este sector, se hard en el momento de la ejecucién del programa que lo desarrolle, en funcion de las
prioridades definidas por el ayuntamiento y de acuerdo con los criterios establecidos en el PGE.

El articulo 11.3.2 del PGE, a efectos de la delimitacion de las areas de reparto y atendiendo a su uso global de residencial con densidad
alta , incluye el sector SR-Tombatossals en el bloque A, por lo que los elementos de la Red Primaria a adscribir serén los que pertenecen
a este bloque que, en este caso, se trata del Parque Almalafa.

PARAMETROS DE GESTION

Sup. Area de Reparto SCS + Sup. RP.Adscrita |Indice de edificabilidad bruta (IEB) 0,98 m2t/m2s

Sup. Computable del Sector (SCS) 52.117m2s |Edificabilidad materializada 51.170 m2t

Red Primaria Adscrita (art. 11.3.4 PGE) Perteneciente al bloque A |Coef. Homogeneizacion (art.11.3.3 PGE) 0,4863
Edificabilidad homogeneizada 24.884 m2tnh

Aprovechamiento tipo ( Horquilla art. 11.3.5 del PGE) 0,4453 ua/m?s < AT< 0,5789ua/m?3s

El sector SR-Tombatossals ,incluido en el bloque A , cumple con lo establecido en el articulo 11.1.4 del PGE, puesto que el IEB resultante
de la ordenacion pormenorizada estd comprendido en la horquilla de edificabilidad definida para los sectores que pertenecen a este
bloque: 0,70 m2t/m2s < 0,98 < 1,00m2t/m3s.

El aprovechamiento tipo resultante que se obtenga, una vez adscrita la superficie concreta de Red Primaria, deberd quedar comprendido
en el intervalo de aprovechamiento minimo y maximo, definido en el articulo 11.3.5 del PGE para los sectores del bloque A: 0,4453
ua/m?s < AT< 0,5789ua/m?2
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SITUACION DEL SECTOR REGIMEN URBANISTICO
El Sector Rio de la Plata estd situado en el lado oeste del casco urbano de Castellén de la Plana, en un entorno periurbano, limitrofe al CLASE DE SUELO: Urbanizable USO DOMINANTE: Residencial
noroeste con el cauce del riu Sec en su parte ya encauzada. Este sector completa la trama urbana del nucleo urbano del interior de Castello SISTEMA DE ORDENACION: Definicién volumétrica/Alineacion de calle | ORDENANZA DE APLICACION: VEres/MZce
de la Plana, siendo el resultado del mismo lo que conformara la fachada urbana hacia el oeste. En la actualidad existen algunas edificaciones )
industriales ya sin uso. Los limites sur y este dan a Unidades de Ejecucion con edificacion existente, siendo la situada al sur del sector TIPOLOGIA EDIFICATORIA: Volumen Especifico /Manzana cerrada
condicionante de proyecto al apoyarse en la misma. Al noreste limita con la Avenida del Cardenal Costa siendo este lado el de menos

dimension.

z PLANO CATASTRAL
PLANO DE SITUACION
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ESTADO ACTUAL, AFECCIONES, RIESGOS Y ELEMENTOS CATALOGADOS

B.- Afecciones y riesgos
El ambito queda afectado por la zona de policia del riu Sec, que
conforma en el linde noroeste del Sector.

Respecto a cauces:

Su regulaciéon se recoge en el RDL 1/2001 por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas. En él se
establece que en la zona de policia de 100 m. de anchura en
toda la extension longitudinal del cauce se condicionara el uso
del suelo y las actividades que se desarrollen. Se incorporaran
todas aquellas condiciones que file CHJ a la ordenacion
pormenorizada, de conformidad con el articulo 25.4 de dicha
Ley.

BUAN [

C.- Elementos catalogados

En el interior del ambito del sector no se localiza ningin otro
elemento catalogado, no obstante limitrofes al mismo y en su
entorno mas inmediato se encuentran los siguientes, los cuales
deben ser considerados en la ordenacion del sector evitando
posibles afecciones indirectas.

-Catalogo de proteccion del patrimonio natural : Rio Seco de
Borriol (NO8)

Envolviendo al sector en su parte noroeste el rio Seco de
Borriol, elemento catalogado como Bien del Dominio Publico
Hidraulico perteneciente a la red hidrografica, con la categoria
de Rio, y con grado de proteccion integral.

-Catalogo del patrimonio cultural: Cementerio de San José
(C-A-9)

Al noroeste se encuentra el cementerio de San José, cuyo
entorno de proteccion también limitrofe con el cauce del riu Sec
pero en su otra margen.

E/ 1:2000
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ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ORDENACION PORMENORIZADA

1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

El Plan de Ordenacion Pormenorizada, establece la ordenacion de este sector, de acuerdo con las determinaciones contenidas en el Plan
General Estructural, que figuran en su ficha correspondiente, el IEB (que se considera un maximo, no necesariamente agotable), el uso
y las tipologias de edificacion establecidas en ella.

Se pretende generar una adecuada transicion entre el ncleo urbano consolidado mds denso hacia el cauce del Riu Sec que conforma un
borde urbano caracteristico. Por su localizacion, se propone dotar de una fachada urbana singular en la que la vegetacion y el espacio
libre sea predominante, entendiendo como hitos las edificaciones de mayor altura.

La incorporacion de edificios de diferentes alturas, conectados ademas de por el espacio libre, por plataformas de una sola planta

que albergan la posibilidad de dotar de servicios al sector, garantiza la funcionalidad para los habitantes del mismo.

a.- Tratamiento del paisaje y de los elementos de la infraestructura verde

La ordenacion garantiza el cumplimiento de las medidas de integracidén paisajisticas definidas en el estudio de paisaje del Plan de
Ordenacion Pormenorizada, asi como la preservacion y puesta en valor de los elementos de la infraestructura verde definidos en los
planos de la serie A INFRAESTRUCTURA VERDE URBANA y de las Normas de Integracidon Paisajistica recogidas en el capitulo 4 de las
ordenanzas de este mismo Plan.

Se procurara un ajardinamiento y una incorporacion de vegetacion de gran porte adecuada por su localizacion junto a la ribera
del cauce. Asimismo se adecuard a los criterios y directrices que marca el Master Plan de la Ribera del Riu Sec cuyo objetivo es
recuperar las zonas degradadas e integrarlas en la trama urbana. Se propiciaran recorridos que garanticen el acceso a la misma.

Se trataran como area visualmente sensible el vial paralelo a la avenida de la Vall d’Uix6 que conforma el limite del sector al
sureste, y el vial perpendicular a dicha avenida junto a la manzana n°4 de la ordenacion propuesta. Se garantizara las visuales
de calidad hacia la vegetacién de la zona verde, asi como hacia el paisaje de las sierras del litoral de Castellén.

Respecto a los elementos catalogados:

En el interior del ambito del sector no se localiza ningln otro elemento catalogado, no obstante limitrofes al mismo y en su
entorno mas inmediato se encuentran los siguientes, los cuales deben ser considerados en la ordenacidn del sector evitando
posibles afecciones indirectas.

Catalogo de proteccién del patrimonio natural : Rio Seco de Borriol (N08)
Envolviendo al sector en su parte noroeste el rio Seco de Borriol, elemento catalogado como Bien del Dominio Publico
Hidraulico perteneciente a la red hidrografica, con la categoria de Rio, y con grado de proteccion integral.

Catalogo del patrimonio cultural: Cementerio de San José (C-A-9)
Al noroeste se encuentra el cementerio de San José, cuyo entorno de proteccién también limitrofe con el cauce del riu Sec
pero en su otra margen.

b.- Medidas preventivas contra la contaminacion acustica.

Cumpliendo con la normativa vigente en materia de acUstica se estudia esta afeccién de una manera mas concreta en el ambito
del sector, a partir de las determinaciones establecidas en el Estudio Acustico que se elabora dando cobertura tanto al Plan
General Estructural como al Plan de Ordenacién Pormenorizada.

En este caso, se observa niveles sonoros superiores a los 55dB(A) en periodo diurno para gran parte del nuevo desarrollo y
niveles superiores a los 45 dB(A) en horario nocturno en la totalidad de la superficie, por lo que el sector tendrd que implantar
medidas preventivas o correctoras contra la contaminacion acustica.

En este sentido, la ordenacién ya supone la primera medida preventiva, situando la dotacidon educativa en una zona donde los
niveles acusticos estan por debajo de los limites establecidos por la legislacion vigente. También, la localizacién de la zona verde
en la zona mas préxima a la avenida del Cardenal Costa puede mejorar mediante pantallas vegetales los niveles hacia el interior
del sector.

En la urbanizacion de los viales emisores de ruido se emplearan pavimentos fonoabsorbentes entre otras medidas que mejoren
la situacion de la manzana n°4 que es la mas afectada en este aspecto. Las medidas concretas que fuera necesario afiadir se
estableceran en el proyecto de urbanizacién.

Se garantizara el cumplimiento de lo establecido en el CTE DB-HR de proteccion contra el ruido para las nuevas edificaciones.

c.- Medidas adicionales para minimizar el riesgo de inundacion.

El sector no estd afectado por la peligrosidad de inundacion, por lo que no se requiere la aplicacion de medidas adicionales para
minimizar el riesgo de inundacion.

No obstante se prevé la utilizacion de pavimentos drenantes.

d.- Medidas para minimizar el riesgo de erosion potencial.

En este caso, no es necesario tomar ningln tipo de medida puesto que no esta afectado por riesgo de erosion.

e.- Condiciones de conexion

Se analizara la movilidad en el area del sector definiendo las mejoras necesarias para su conexion con el paseo de Morella, asi como
con las unidades de ejecucion colindantes al sureste, en el momento de desarrollar el Programa.

En el desarrollo de las obras de ejecucion del sector se conectara con la red de saneamiento municipal.

Se garantizara la continuidad de la infraestructura verde urbana

2. CRITERIOS DEL DISENO DE LA ORDENACION.

Ambito de pequefia superficie que linda con un grupo residencial de la periferia.

Su ordenacion completa las dotaciones y conexiones del grupo residencial con la ciudad mas consolidada.

La zona verde se ubica junto al equipamiento publico. Posicién que preste mejor servicio a los residentes y usuarios.

Define un borde urbano adecuado junto al cauce del Riu Sec, estableciendo tipologia edificatoria adecuada e implantando una
zona verde continua junto a la ribera del cauce teniendo en cuenta asi lo indicado en el texto refundido de la Ley de Aguas. En

él se establece que en la zona de policia de 100 m. de anchura en toda la extension longitudinal del cauce se condicionara el
uso del suelo y las actividades que se desarrollen.

3. PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION

USO GLOBAL: RESIDENCIAL

SUPERFICIE EDIFICABLE EDIFICABILIDAD NETA

SUPERFICIE ESPACIO LIBRE IEN EDIFICABILIDAD
MANZANA ORDENANZA (m2s) PRIVADO (m2s) (m2t/m2s) (m2t)
M1 VE 400 1970 2 3600
504 3024
M2 VE 400 685 9 3600
568 5 2840
M3 Mzce 1600 6 9600
421 1 421
400 9 3600
M4 VE 200 1307 5 3500
700 5 3500

SUBTOTAL 5.693 33.685,00

De la edificabilidad total, se reserva un minimo del 10 %(3.368 m2t) para uso terciario, el cual se localizara preferentemente
generando un vial comercial en la calle Rio de la Plata y la calle transversal que separa la dotacion escolar con la manzana M3.

SUPERFICIE DOTACIONAL PUBLICA

CALIFICACION | CODIGO | SUPERFICIE (m2) PORCENTAJE (%)

ZONA VERDE V1/575 9236 27,42

EQUIPAMIENTO | QE/576 7208 21,40

VIARIO 7.652 22,72
SUBTOTAL 24.096 71,53
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

Estas medidas se confirmaran como suficientes o se adaptaran en funcion de los resultados de la actualizacién del mapa acustico
municipal y del mapa estratégico de ruidos de Castelld de la Plana si la urbanizacién no se ha ejecutado en el momento de la
aprobacion de dichos instrumentos.

SUP. DOTACIONAL AFECTA A SU DESTINO 24.096
SUP. TOTAL SECTOR 33.751
SUP. COMPUTABLE SECTOR (*) 33.751

Respecto al nimero de plazas de aparcamiento se cumplira lo establecido para el uso residencial en el capitulo 2 de las ordenanzas
del Plan:

° 1 plaza/vivienda de superficie util < 100 m2
° 2 plazas/vivienda de superficie Gtil > 100 m2
° aparcamiento para bicicletas, al menos dos plazas por vivienda

VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA

Se destinard a vivienda de proteccion publica el 30% de la edificabilidad residencial del sector (9.095 m2t), localizandose en las
manzanas M2 y M3 cuya edificabilidad supera dicho porcentaje. No obstante, esta propuesta podra modificarse en el proyecto de
la reparcelacion siempre que quede justificada una mejor opcién.

4.CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES Y DEL DISENO URBANO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS.

La ordenacidon pormenorizada en sectores debe cumplir los estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el
anexo IV de la LOTUP, concretamente en el apartado III.-" Estandares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas” y
también los establecidos en el articulo 36 .

a. Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante residencial.

ESTANDAR DOTACIONAL GLOBAL (EDG): 0,71 m2s/m2t

Tipo de dotaciones Reservas de suelo dotacional Ordenacion

Zonas verdes Sup. Zona verde > 15 m2s/100 m2t = 4.737 m2s 9.236 m2s - Cumple.

Total dotaciones

(Zonas verdes +equipamientos) Sup. Total dotaciones > 35m2s/100 m2t= 11.053 m2s

16.444 m2s-Cumple.

Estandar dotacional global Indicador cuantitativo: Relacion entre sup. de EDG = 0,71 m2s/m2t

(EDG) dotaciones publicas y la edificabilidad total.

No existen dotaciones previas existentes

Reserva minima de plazas de aparcamiento publico: 0,25 plazas de aparcamiento publicas por habitante y 0,50 plazas privadas por
habitante, se calcula unas 180 plazas de aparcamiento necesarias. En la ordenacién propuesta se disponen mas de 150 de plazas
publicas en bateria a lo largo de las calles principales y unas 50 mas en zona de aparcamiento entre la zona verde del rio Seco y la
dotacion educativa, por lo que queda garantizado el cumplimiento del estandar exigido por la legislacion vigente.

b. Red viaria: Condiciones funcionales y dimensionales

Anchura minima de los viales en un uso residencial: si se trata de un vial de sentido Unico =16 metros y si se trata de un vial de
doble sentido =20 metros

El ancho de la acera es como minimo de 2 metros. Las aceras de mas de 3 metros de anchura deberan incorporar arbolado de
alineacion, con la limitacion de que la anchura efectiva de paso no sea inferior a 2 metros y siempre que sea compatible con las redes
de servicios. Las de mas de 4 metros de anchura dispondran siempre de arbolado de alineacién.

En las zonas especificas de aparcamiento, el computo de las plazas de estacionamiento resultantes se obtendra de la distribucion
concreta de plazas que se grafie en los planos.

c. Zonas verdes publicas: Condiciones funcionales y dimensionales

Los espacios publicos configuran la imagen urbana, por eso no son espacio residual sobrante del disefio y configuracion de la edificacidon
privada.

La zona verde de superficie mayor a 1000 m? y con circulo inscribible de didmetro minimo de 25 metros (tipologia de jardin VJ) se
ubica en la parte noroeste del sector garantizando la permeabilidad y accesibilidad desde el ambito urbano hacia el recurso paisajistico
y ambiental que supone el cauce del riu Sec. Esta zona también conecta con el equipamiento docente que alberga el sector en su
parte central, favoreciendo asi la continuidad de la infraestructura verde y de la red de espacios comunes. La posicién de estas
dotaciones garantiza un adecuado servicio a los residentes y usuarios.

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

d. Existencia de arbolado suficiente (Art. 36 LOTUP)

El proyecto de urbanizacion garantizara la proporciéon de un arbol cada 100 m2 de techo edificable, sefialando al menos 316 ejemplares
en este caso.

5.PLANIFICACION CON PERSPECTIVA DE GENERO (ANEXO XII LOTUP)
Red de espacios comunes: forman parte de esta red los viarios y dotaciones sefialadas en el plano que representa a dicha red.

Se propicia el urbanismo inclusivo, incorporando la mezcla de usos y ubicando dotaciones. Asimismo, se posibilita la creacion de
viviendas que cubran diferentes necesidades ante la diversidad familiar actual.

El 60% de los viales seran de peatones, se distribuirdn dando servicio a la dotacidn educativa y a la zona verde, articulando unos
recorridos adecuados dentro de la red de espacios comunes. El estudio de estos viales se realizard en conjunto con las unidades de
ejecucion colindantes con las que comparten viario (UER DOLZ, UER VALL D’UIXO).

Los espacios de relacién estdn a la distancia adecuada para garantizar su funcionalidad y se cumplirdn los condicionantes de
urbanizacidn fijados en este anexo.

6.CONDICIONES RELATIVAS A LA GESTION

Se desarrollara a través de un Programa de Actuacion Integrada.

En el proyecto de reparcelacion correspondiente se podran delimitar una o mas unidades de ejecucion de forma que se repartan los
beneficios y cargas derivadas del ambito del sector.

El proyecto de reparcelacion estudiara la aplicacién de coeficientes de homogeneizacion para ponderar el valor del aprovechamiento en
los diferentes usos y tipologias contenidas en esta ordenacion.

Asi mismo, el proyecto de reparcelacion podra recalcular la superficie de Red Primaria adscrita necesaria y el aprovechamiento tipo, en
funcién de la aplicacion de unos coeficientes de homogeneizacidn resultante de un estudio de mercado realizado al tiempo de la redacciéon
del correspondiente proyecto.

7. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

El area de reparto incluye el ambito del sector y la superficie de Red Primaria adscrita al sector. La definicion concreta de la superficie
del elemento de Red Primaria adscrita a este sector, se harad en el momento de la ejecucion del programa que lo desarrolle, en funcién
de las prioridades definidas por el ayuntamiento y de acuerdo con los criterios establecidos en el PGE.

El articulo 11.3.2 del PGE, a efectos de la delimitacion de las areas de reparto y atendiendo a su uso global de terciario, incluye el
sector SR-Rio de la Plata en el bloque A, por lo que los elementos de la Red Primaria a adscribir seran los que pertenecen a este
bloque que, en este caso, se trata del Parque Almalafa.

PARAMETROS DE GESTION

Sup. Area de Reparto SCS + Sup. RP.Adscrita Indice de edificabilidad bruta (IEB) 0,998 m2t/m2s

Sup. Computable del Sector (SCS) 33.751 m2s |Edificabilidad materializada 33.685 m2t
Red Primaria Adscrita Perteneciente al bloque A Coef. Homogeneizacién (articulo 11.3.3) 0,8973
Edificabilidad homogeneizada 30.225 m2th

0,4453 ua/m?s < AT< 0,5789ua/m32s

Aprovechamiento tipo (Horquilla art. 11.3.5 del PGE)

El sector SR-Rio La Plata , incluido en el bloque A, cumple con lo establecido en el articulo 11.1.4 del PGE, puesto que el IEB resultante
de la ordenacién pormenorizada estd comprendido en la horquilla de edificabilidad definida para los sectores que pertenecen a este
bloque: 0,70 m2t/m2s < 0,998 < 1,00m2t/m?2s.

El aprovechamiento tipo resultante que se obtenga, una vez adscrita la superficie concreta de Red Primaria, debera quedar comprendido
en el intervalo de aprovechamiento minimo y maximo, definido en el articulo 11.3.5 del PGE para los sectores del bloque A: 0,4453
ua/m2s < AT< 0,5789ua/m2
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8. SECCIONES VIALES PROPUESTAS
Las secciones de esta ficha son orientativas.

20.00
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SITUACION DEL SECTOR REGIMEN URBANISTICO

El Sector Cremor esta situado en el lado oeste del casco urbano de Castellén de la Plana, en un entorno periurbano, limitrofe al noroeste CLASE DE SUELO: Urbanizable USO DOMINANTE: Residencial
con el cauce del riu Sec. Este sector completa la trama urbana del nlcleo urbano del interior de Castell6 de la Plana, siendo el resultado del SISTEMA DE ORDENACION: Edificacion aislada ORDENANZA DE APLICACION: AIS-1/EDA2
mismo lo que conformara la fachada urbana hacia el oeste y la transicion de la ciudad a partir de la estacién intermodal (tren-autobus) que )
limita con el sector al este. En la actualidad, en el entorno del sector se observan viviendas y otras edificaciones (equipamiento TIPOLOGIA EDIFICATORIA: Bloque exento
administrativo) existentes, como consecuencia de las mismas se traza el limite del sector, diferenciando fuera del sector la UER JOAN DE
VORA RIU, e identificando en el interior del ambito del sector las dreas semiconsolidadas. Al sur limita con el suelo urbano consolidado que

vuelca hacia la Avenida de L'Alcora

PLANO DE SITUACION

PLANO CATASTRAL

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA SR - CREMOR 4
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ESTADO ACTUAL, AFECCIONES, RIESGOS Y ELEMENTOS CATALOGADOS
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ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ORDENACION PORMENORIZADA

1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacion de este sector se establece de acuerdo con las determinaciones contenidas en el Plan General Estructural, que
figuran en su ficha correspondiente, el IEB (cuya horquilla fija un intervalo maximo, no necesariamente agotable), el uso y
las tipologias de edificacion establecidas en ella.

a.- Tratamiento del paisaje y de los elementos de la infraestructura verde

Respecto al Master plan de la ribera del Riu Sec de Castellon de la Plana

Se favorecera el cumplimiento del objetivo de dicho Plan en la recuperacion e integracion en la trama urbana de las riberas
de cauce del Riu Sec asi como su utilizacién para el recreo y esparcimientos urbanos. Concretamente en este sector se
contempla la actuacion estratégica numero 7: Parque urbano "Cremor-riu Sec”. En esta zona se creardn nuevos espacios
dotacionales (zonas verdes, educativos y sanitarios) a través de un plan especial, se recuperara la via pecuaria Vereda de la
Enramada, incluida su acceso al cauce, en forma de senda peatonal y carril bici.
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Respecto a la zona verde de la red secundaria:

Se procurard un ajardinamiento y una incorporacion de vegetacién de gran porte adecuada por su localizacién junto a la
ribera del cauce. Asimismo se adecuara a los criterios y directrices que marca el Master Plan de la Ribera del Riu Sec cuyo
objetivo es recuperar las zonas degradadas e integrarlas en la trama urbana. Se propiciaran recorridos que garanticen el
acceso a la misma. Asimismo, se pretende dotar de calidad a los espacios libres de relacion junto a los equipamientos
especialmente junto a la estacion del ferrocarril.

Respecto a los elementos lineales de la Infraestructura verde:
Debera resolverse la conexion y definir un disefio de la seccién apropiado de los siguientes elementos:
- Paseo de la Universidad/Paseo de Morella, que es recorrido verde y ademas ha sido considerado como ruta escénica.
- Cauce del Riu Sec sobre el que se encuentra otra via verde.
- La vereda de la Enramada, que atraviesa el sector
Respecto a los elementos catalogados:

Se deberan preservar y ser reutilizados en los espacios comunes de la urbanizacion, los siguientes elementos localizados en el Maset
de Pitarch situado en la calle Cronista Muntaner n®13 con referencia catastral 1508711YK5310N0001XL:

- Revestimiento ceramico de motivos florales de las columnas de la terraza delantera del maset.
- Zbcalo ceramico de la terraza delantera de la edificacion.
- Bancos con revestimientos cerdmicos de la parte exterior de la construccidn similares a los situados en el Parque Ribalta.

- Cenefa pintada en al parte superior de la pared situada en la estancia principal de la edificacion.

Se tratard como area visualmente sensible el vial rio de la Plata que conforma el limite del sector al este. Se garantizara las
visuales de calidad hacia el paisaje de las sierras del litoral de Castelldn.

Se observan los siguientes elementos:

Catélogo del patrimonio etnoldgico: Ermita de Sant Joan del Riu Sec (C-E-28)

. Al noroeste, muy préximo al cauce, se encuentra la ermita de Sant Joan del Riu Sec, que goza de una proteccion integral y
cuyo entorno de proteccion discurre por el interior del ambito del sector. La propuesta de generar una zona verde en el
entorno de este elemento favorece una adecuada interfaz entre el espacio publico y el bien catalogado.

Catélogo del patrimonio arquitectonico: Maset de Navarro (C-A-265)

. En la parte central del sector, se encuentra el Maset de Navarro con una proteccion parcial. Se identifica el ambito de la
parcela completa donde se ubica el inmueble y se incluye en las dreas semiconsolidadas.

Catélogo de proteccion del patrimonio natural: Washingtonia en barrio Cremor (N49), Vereda de la Enramada (N28)
. En la parte sur del sector, junto al Maset Guinot-Bachero, se encuentra una washingtonia catalogada en el el Maset de
Navarro con una proteccion parcial. Se identifica el ambito de la parcela completa donde se ubica el inmueble. Es condicion
la preservacidn de este ejemplar en la propuesta final.

. Siguiendo el trazado del camino de Cremor se encuentra la Vereda de la Enramada (VP N°5) que forma parte del conjunto
de las vias pecuarias y que goza de una proteccién integral. Recibird un tratamiento acorde al caracter del elemento de la
infraestructura verde.

En el interior del ambito del sector no se localiza ningln otro elemento catalogado, no obstante limitrofes al mismo y en su
entorno mas inmediato se encuentran los siguientes, los cuales deben ser considerados en la ordenacion del sector evitando
posibles afecciones indirectas:

Catalogo del patrimonio arquitectonico: Maset de Bastida (C-A-266) Maset de Reverter (C-A-267) Maset de Carmen Torres
(C-A-268) Maset Blau (C-A-101)

. Envolviendo al sector, tanto en la parte delimitada por la UE SANT JOAN VORA RIU, como en el entorno préximo hacia el
sur del sector, se encuentran diversas edificaciones de interés, todas ellas se encuentran catalogadas y con proteccion
parcial. Se evitara, en la medida de lo posible afecciones sobre los elementos catalogados que se puedan producir como
consecuencia de la ordenacién pormenorizada de este sector.

Ademas de los catalogados, encontramos recorridos verdes envolviendo el ambito del sector en el borde del riu Sec, y
atravesando el sector por la calle Venecia. En la calle Rio de la Plata, en el tramo limitrofe con el sector y las actuales
estaciones de trenes y autobuses se delimita un Area Visualmente Sensible que debera preservar las visuales hacia la sierra
que se disfrutan desde la misma.

b.- Medidas preventivas contra la contaminacion acustica.

Cumpliendo con la normativa vigente en materia de acUstica se estudia esta afecciéon de una manera mas concreta en el
ambito del sector, a partir de las determinaciones establecidas en el Estudio acustico que se elabora dando cobertura tanto
al Plan General Estructural como al Plan de Ordenacién Pormenorizada.

En este caso, se observa niveles sonoros superiores a los 55dB(A) en periodo diurno para gran parte del nuevo desarrollo y
niveles superiores a los 45 dB(A) en horario nocturno en la totalidad de la superficie, por lo que el sector tendra que implantar
medidas preventivas o correctoras contra la contaminacién acustica.

En este sentido, la ordenacién ya supone la primera medida preventiva, prolongando la zona verde al borde del Riu Sec hacia
el Paseo de la Universidad, donde se detecta un nivel superior al permitido que se vera menguado por la vegetacion perenne
que se introduzca, ademas no se ubicaran viviendas en dicho d@mbito. La ubicacidon de las dotaciones también supone una
medida preventiva, siendo que se suceden en la parte interior del sector, alejdndose de los focos emisores de ruido, proximos
a zonas verdes en las que la instalacion de pantallas vegetales puede ayudar a paliar los niveles sonoros actuales. Todo ello,
a lo largo del recorrido verde que genera la calle Venecia, que también gozara de unas caracteristicas favorables a la hora
de absorber el ruido, y sobre la que las edificaciones en su entorno también generaran cierta proteccion frente a la
contaminacién acustica.

En relacion a las manzanas n° 2, 3 y 4, que son las mas afectadas, se sigue la linea estratégica “L1 Mejora de la calidad
acustica del espacio urbano y el ruido producido por infraestructuras de transporte” establecida en el estudio acustico del
Plan General. Para ello se implantaran pavimentos fonoabsorbentes en la continuacion de la cuadra Salera, la calle Pintor
Oliet y en la calle Castellfort, y su disefio de seccidn incorporara los criterios necesarios para templar el trafico, y potenciar
el transporte no motorizado (incorporacion de carril bici y ensanchamiento de aceras). Asimismo, en la zona de ampliacion
de la estacién de ferrocarril, se tendra en cuenta este condicionante de manera que en el disefio futuro de este equipamiento
se favorezca a su vez la disminucion de la afeccidn acustica de este sector. Las medidas concretas que fuera necesario afiadir
se estableceran en el proyecto de urbanizacion.

Se garantizara el cumplimiento de lo establecido en el CTE DB-HR de proteccion contra el ruido para las nuevas edificaciones.

Estas medidas podran ser sustituidas por otras de igual eficacia en el momento de redaccion del proyecto de urbanizacion.
Asimismo, se confirmaran como suficientes o se adaptaran en funcion de los resultados de la actualizacién del mapa acustico
municipal y del mapa estratégico de ruidos de Castell6 de la Plana si la urbanizacién no se ha ejecutado en el momento de
la aprobacién de dichos instrumentos.
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3. PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION

c.- Medidas adicionales para minimizar el riesgo de inundacion. USO GLOBAL: RESIDENCIAL
En este caso, no es necesario tomar ningun tipo de medida puesto que no esta afectado por la peligrosidad de inundacion. SUPERFICIE EDIFICABLE EDIFICABILIDAD NETA
No obstante se ubican las zonas verdes en la zona interior del sector limitrofe con el cauce, de conformidad al PATRICOVA y
se prevé en la urbanizacién la utilizacion de sistemas de drenaje sostenible. MANZANA ORDENANZA SUPERFICIES(m2s) IEN (m2t/m2s) EDIFICABILIDAD (m2t)
M1 EDA-2 13.858 1,50 20.787
d.- Medidas para minimizar el riesgo de erosion potencial.
M2 EDA-2 15.653 1,50 23.480
En este caso, no es necesario tomar ningun tipo de medida puesto que no esta afectado por riesgo de erosion.
M3 EDA-2 21.429 1,50 32.144
e.- Condiciones de conexion M4 EDA-2 9.676 1,50 14.514
Se analizard la movilidad en el drea del sector definiendo las mejoras necesarias para su conexion con el paseo de Morella, M5 AlS-1 4.471 0,40 1.788
asi como con las unidades de ejecucion colindantes al sureste, en el momento de desarrollar el Programa. Se prevé carril bici M6 AIS-1 3.159 0.40 1.263
en la continuacién de Cuadra la salera, en la calle Venecia que conectara con el eje vertebrador del Riu Sec y en la calle ) ! )
Castellfort, llegando hasta el colegio Jaime I. Ademas el ancho del carril debe ser de tres metros, bidireccionales M7 AIS-1 4.329 0.40 1.731
En el desarrollo de las obras de ejecucidn del sector se conectara con la red de saneamiento municipal. M8 AIS-1 833 0,40 333
Se garantizara la continuidad de la infraestructura verde urbana M9 AIS-1 4.224 0,40 1.690
~ 3 M10 AIS-1 719 0,40 288
2. CRITERIOS DEL DISENO DE LA ORDENACION.
SUBTOTAL 78.351 98.018

Definir un borde urbano adecuado junto al cauce del Riu Sec, estableciendo tipologia edificatoria adecuada e implantando una
zona verde continua junto a la ribera del cauce teniendo en cuenta asi lo indicado en el texto refundido de la Ley de Aguas.
En él se establece que en la zona de policia de 100 m. de anchura en toda la extension longitudinal del cauce se condicionara
el uso del suelo y las actividades que se desarrollen.

SUPERFICIE DOTACIONAL PUBLICA

Continuar la ciudad y sus conexiones mediante una ordenacidén adecuada en un vacio urbano existente, y estableciendo CALIFICACION CODIGO SUPERFICIE (m2s)
conexiones verdes y rodadas que atraviesen el sector y conecten con el resto del casco urbano. ZONAS VERDES V1/246 5.281
Se pretende generar una adecuada transicién entre el ndcleo urbano consolidado mas denso hacia el cauce del Riu Sec que V1/246 10.196
conforma un borde urbano caracteristico. Por su localizacién, se propone completar un vacio en la ciudad existente dando
continuidad hacia el suelo del Raval Universitari, al otro lado del Riu Sec. Todo ello, ampliando el centro educativo CEIP Jaume V1/247 1.867
Iy creando otra zona dotacional para suplir las deficiencias que presenta el barrio del Raval.

V1/569 1.268
Dentro del ambito se ordenan unas manzanas con uso residencial multiple y tipologia de bloque exento. Son las que se
encuentran situadas en la parte cercana a la estacion del ferrocarril y paseo de Morella. La otra parte del &mbito, mas cercano EQUIPAMIENTOS QE/241 4896
al cauce del rio y a las viviendas unifamiliares existentes, se ordenan manzanas con el uso residencial unitario, vivienda
aislada. Al darse esta combinacién de usos, no se agota la edificabilidad maxima prevista en el PGE, por lo que el nimero de QE/245 11700
viviendas resultantes en el sector también serd inferior.

QD/570 3597
La incorporacion de la tipologia AIS-1 alrededor de las areas semiconsolidadas favorecera la imagen de conjunto de la zona,
puesto que estas Ultimas responden a dicha tipologia. Mientras que la tipologia de bloque exento se sitla sobretodo en el VIARIO 48.328
?’m_blto mas proximo a la ugfﬂad ya consolldaq al este, generaneio el fr_ente hama el con__‘|unt_o dotaC|_onaI que se Sltl..la en ese RED PRIMARIA INCLUIDA 20.767
imite del sector. La ocupacion de parcela estipulada favorecera la existencia de espacios libres privados que mejoraran la
calidad ambiental de la infraestructura verde pormenorizada que los envuelve, especialmente los @mbitos vegetados. SUBTOTAL 105.809

Asimismo, por su afeccién y proximidad a la infraestructura ferroviaria, al este del sector se reserva un ambito definido como
equipamiento multiple de red primaria de 20767 m? para la futura ampliacion de la estacion de tren.

SUP. DOTACIONAL AFECTA A SU DESTINO --

SUP. TOTAL SECTOR 184.160

SUP. COMPUTABLE SECTOR (*) 178.176

(*) AREAS SEMICONSOLIDADAS:

La Superficie Computable del Sector, en este caso, no coincide con la superficie total del Sector, puesto que existen areas
semiconsolidadas cuya superficie no computa en este caso. En este momento se realiza una delimitacion de dichas areas orientativa,
la cual serd determinada definitivamente en el proyecto de reparcelacion y urbanizacion.

De la edificabilidad total, se reserva un minimo del 10% (9.802 m2t) para uso terciario, preferentemente en el vial continuacion de
la Cuadra Salera. Con el objeto de facilitar su implantacion, la tipologia edificatoria EDA-2 que incorpore dicho uso terciario en planta
baja, colindante a dicho vial, podra alinearse sin tener en cuenta el retranqueo minimo de 8 metros.

Asimismo, se reserva un 30% de la edificabilidad residencial (26.465 m2t) para viviendas de proteccion publica que se materializara
en las manzanas M1 y M4, que superan dicho porcentaje. No obstante, dicha propuesta podréd modificarse en el proyecto de la
reparcelacion siempre que quede justificada una mejor opcién.
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4.CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES Y DEL DISENO URBANO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS.

La ordenacion pormenorizada en sectores debe cumplir los estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV
de la LOTUP, concretamente en el apartado III.-" Estandares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas” y también los
establecidos en el articulo 36 .

a. Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante residencial.

Ordenacion
16.521 m2s - Cumple.

Reservas de suelo dotacional
Sup. Zona verde > 15 m2s/100 m2t= 14.703 m2s

Tipo de dotaciones
Zonas verdes (V1/385)

Total dotaciones
(Zonas verdes +equipamientos)

Aparcamientos publicos
Aparcamientos privados

Sup. Total dotaciones > 35m2s/100 m2t = 34.306 m2s 36.714 m2s-Cumple.

0,25 plazas por habitante (490 plazas) Cumple con el vial calle Venecia

Vendra dada en funcién del uso de la parcela.

En parcela privada

Indicador cuantitativo :Relacidn entre sup. de EDG = 105.809/98.018= 1,08 m2s/m2t

dotaciones publicas y la edificabilidad total.

Estandar dotacional global
(EDG)

Para calcular el nUmero de aparcamientos publicos seglin los habitantes del sector, se considera que la superficie de vivienda es de 125
m2t, por lo que obtendremos 784 viviendas. Contando 2,5 habitantes por vivienda,necesitamos 490 plazas de aparcamiento publicas.

La superficie computable del Sector es 178.176 m? al restarle la superficie que de las areas semiconsolidadas a la superficie total
del Sector.

No existen dotaciones previas existentes.

b. Red viaria: Condiciones funcionales y dimensionales
Condiciones red viaria:

. Anchura minima de los viales en un uso residencial: si se trata de un vial de sentido Unico =12 metros y si se trata de un
vial de doble sentido =16 metros

. El ancho de la acera es como minimo de 2 metros . Las aceras de mas de 3 metros de anchura deberan incorporar arbolado
de alineacidn, con la limitacion de que la anchura efectiva de paso no sea inferior a 2 metros y siempre que sea compatible
con la redes de servicios. Las de mas de 4 metros de anchura dispondran siempre de arbolado de alineacién.

. En las zonas especificas de aparcamiento, el computo de las plazas de estacionamiento resultantes se obtendra de la
distribucion concreta de plazas que se grafie en los planos.

. Se computaran como aparcamientos las areas publicas destinadas a tal fin y separadas de la red viaria que, por su forma
y ubicacion, sélo admitan los movimientos del vehiculo imprescindibles para estacionar.

c. Zonas verdes publicas: Condiciones funcionales y dimensionales

Los espacios publicos configuran la imagen urbana, por eso no son espacio residual sobrante del disefio y configuracion de la
edificacion privada.

. La mayoria de las zonas verdes que alberga el sector tienen una superficie mayor a 1000 m? y con circulo inscribible de
didmetro minimo de 25 metros (tipologia de jardin VJ). La mayor superficie se encuentra en la parte noroeste del sector
garantizando la permeabilidad y accesibilidad desde el &mbito urbano hacia el recurso paisajistico y ambiental que supone el
cauce del riu Sec. Desde esta zona se produce una conexion a través del recorrido verde que atraviesa el sector, uniendo las
zonas verdes con los diversos equipamientos deportivo y educativo hasta llegar al equipamiento multiple de red primaria que
servird de ampliacion de la estacién FFCC, junto al que se ubican otras zonas verdes de la red secundaria favoreciendo asi la
continuidad de la infraestructura verde y de la red de espacios comunes. La posicion de estas dotaciones garantiza una
adecuado servicio a los residentes y usuarios.

d. Existencia de arbolado suficiente (Art. 36 LOTUP)

El proyecto de urbanizacidén garantizara la proporcidén de un arbol cada 100 m2 de techo edificable, sefialando al menos 980 ejemplares
en este caso.

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

5.PLANIFICACION CON PERSPECTIVA DE GENERO (ANEXO XII LOTUP)
Estandar de calidad de las dotaciones en funcién de aplicar la perspectiva de género a la ordenacion:
a) El disefio y ubicacion de las dotaciones publicas
b)La calidad de la ordenacion de espacio publicos resultantes
c) Las condiciones de accesibilidad y uso de las dotaciones publicas.

Red de espacios comunes: forman parte de esta red los viarios y dotaciones sefialadas en el plano que representa a dicha red.

Los espacios de relacion estan a la distancia adecuada para garantizar su funcionalidad y se cumplirdn los condicionantes de
urbanizacion fijados en este anexo.

Se propicia el urbanismo inclusivo, incorporando la mezcla de usos y ubicando dotaciones. Asimismo, se posibilita la creacion de
viviendas que cubran diferentes necesidades ante la diversidad familiar actual.

El 60% de los viales seran de peatones, se distribuirdn dando servicio a la dotacién educativa y a la zona verde, articulando unos
recorridos adecuados dentro de la red de espacios comunes. El estudio de estos viales se realizard en conjunto con la UE JOAN DE
VORA RIU vy el resto del suelo urbano colindante.

En el vial de Castellfort, la mediana separa el trafico con direccion a la estacion, del trafico destinada a los residentes de crémor.

Esta mediana se ensancha cuando llega al colegio y continua a ambos lados del colegio con la finalidad de conseguir un espacio de
espera y de relacion para las personas en los horarios de entrada y salida del colegio.

6.CONDICIONES RELATIVAS A LA GESTION

Se desarrollara a través de un Programa de Actuacidon Integrada.

En el proyecto de reparcelacion correspondiente se podran delimitar una o mas unidades de ejecucidon de forma que se repartan los
beneficios y cargas derivadas del ambito del sector.

El proyecto de reparcelacion estudiara la aplicacion de coeficientes de homogeneizacidn para ponderar el valor del aprovechamiento en
los diferentes usos y tipologias contenidas en esta ordenacién.

7. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

El drea de reparto coincide con el ambito del sector.

PARAMETROS DE GESTION

Coincide con el sector |Indice de edificabilidad bruta (IEB) 0,55 m2t/m2s
178.176 m2s

20.767 m2s

Sup. Area de Reparto

Sup. Computable del Sector (SCS) Edificabilidad materializada 98.018 m2t

Red Primaria Incluida Coef. Homogeneizacion (art.11.3.3 PGE) -

Edificabilidad homogeneizada

Aprovechamiento tipo (Horquilla art. 11.3.5 del PGE) 0,2884 ua/m?s < AT< 0,3750ua/m2s

El sector SR-Cremor cumple con lo establecido en el articulo 11.1.4 del PGE, puesto que el IEB resultante de la ordenacion pormenorizada
estd comprendido en la horquilla de edificabilidad definida para los sectores que pertenecen a este bloque: 0,40 m2t/m2s < 0,55 <
0,70m2t/m3s,

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA

SR - CREMOR 4

Cod. Validacion: 3XH76MPY6DJ3DFEWDPQLFPQ9Q | Verificacion: https://sede.castello.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 32 de 84



FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

8. SECCIONES VIALES PROPUESTAS
Las secciones de esta ficha son orientativas.

20.00

Vial de 20 metros de la Calle Castellfort

L0

3.00 275 6.00 225

6.00

20.00

Vial de 20 metros de la Calle Continuacién Salera

2.50

3.30

Vial de 17 metros de la Calle Venecia
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

SITUACION DEL SECTOR REGIMEN URBANISTICO
El sector linda al este con la Cuadra la Salera y con la UER-Urban, al oeste con la Cuadra Saboner, al norte y al sur con suelo urbano consolidado CLASE DE SUELO: Urbanizable USO DOMINANTE: Residencial
residencial. El desarrollo del sector, junto con otros sectores y unidades de ejecucién completara el vacio existente en la zona sur de la Avenida SISTEMA DE ORDENACION: Edificacion aislada/Definicion volumétrica/Alineacion de calle ORDENANZA DE APLICACION: AIS-2/ADO-2/
Alcora. ' )
TIPOLOGIA EDIFICATORIA: Blogue exento/Volumen contenedor/Manzana compacta VC RES/EME
PLANO DE SITUACION PLANO CATASTRAL
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FICHA DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ESTADO ACTUAL, AFECCIONES, RIESGOS Y ELEMENTOS CATALOGADOS

A.- Estado actual de los terrenos /
Se trata de un ambito extenso, en el que coexisten terrenos
abandonados y terrenos con cultivos en producciéon. También
se sitlan sobre el sector diversas construcciones, tanto de
edificaciones destinadas a uso residencial como de naves.

| — T

B.- Afecciones y riesgos

No figuran afecciones en este sector. SABON T
-14 — T
C.- Elementos catalogados @ \\\\\ ERIAL
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ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR
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ORDENACION PORMENORIZADA

1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

El Plan de Ordenacion Pormenorizada, establece la ordenacidn de este sector, de acuerdo con las determinaciones contenidas en el Plan
General Estructural, que figuran en su ficha correspondiente, el IEB (que se considera un maximo, no necesariamente agotable), el uso
y las tipologias de edificacion establecidas en ella.

a.- Tratamiento del paisaje y de los elementos de la infraestructura verde

La ordenacion garantiza el cumplimientos de las medidas de integracion
paisajistica y de la preservacion de los elementos de la infraestructura
verde definidos en los planos de la serie A Infraestructura verde urbana 'y
de las Normas de Integracion Paisajistica recogidas en el capitulo 4 de las
ordenanzas de este mismo Plan.

Atendiendo al articulo 4.2.0.2, son de aplicacién las normas de integracion
paisajistica de la subunidad de paisaje 7A Residencial ciudad tipo nuevos
desarrollos.

Destaca como elementos de la infraestructura verde: la Avenida del Oeste
como area de conexion urbana estructural.

Las zonas verdes se ubican a lo largo esta avenida al igual que uno de los
equipamientos.

Respecto a los elementos catalogados:

En el interior del ambito se localiza un elemento catalogado, se trata de la “Xemeneia de rajola del Pou Neptuno” CE-14, es un bien de
relevancia local (BRL) incluido en el catdlogo de patrimonio etnoldgico. Por lo que segun el catalogo, tanto la chimenea como la caseta
del pozo y del motor debe conservarse, la primera goza de un estado aceptable de conservacién, sin embargo el estado de la segunda es
deficiente.

Ademas, en la zona limitrofe del sector, al este y al oeste, se sitlia la Cuadra Borriolench y la Cuadra La Salera, ambos forman parte de
la red de cuadras ( CE-87) del apartado etnoldgico de la seccion I del Catalogo de protecciones y son espacios etnoldgicos de relevancia
local (BRL). Por lo que su trazado se ha de conservar y asi lo contempla la ordenacion.

Dicho elemento se ha tenido en cuenta en la ordenacion para evitar posibles afecciones indirectas.

b.- Medidas preventivas contra la contaminacion acustica.

Cumpliendo con la normativa vigente en materia de acUstica se estudia esta afeccion de una manera mas concreta en el
ambito del sector, a partir de las determinaciones establecidas en el Estudio acustico que se elabora dando cobertura tanto
al Plan General Estructural como al Plan de Ordenacion Pormenorizada.

En este caso, se observa niveles sonoros superiores a los 55dB(A) en periodo diurno para gran parte del nuevo desarrollo y niveles
superiores a los 45 dB(A) en horario nocturno en la totalidad de la superficie. No obstante tampoco son valores que superen en gran
cantidad estos objetivos para zona residencial y el foco principal de ruido es el trafico rodado de la Cuadra Salera.

A continuacién se detallan las medidas que se han tenido en cuenta segun las propuestas contempladas en el estudio aclstico del PGE:

*Medida preventiva o correctiva tipo 1: linea estratégica “L1 Mejora de la calidad acuUstica del espacio urbano y el ruido producido por
infraestructuras de transporte”.
- En la urbanizacién se recomienda el empleo de asfaltos fonoreductores que mejoren la situacion de aquellas manzanas en las que
la contaminacidn acustica sea de mayor nivel sonoro. De este modo se consiguen superficies urbanas mas silenciosas.
- La red de carriles bicis propuestos conectan con los ya existentes para completar la red de carril bici en la ciudad y de este modo
se fomentara el uso del transporte no motorizado como bicicletas, patinetes eléctricos, etc.
- Los recorridos verdes fomentaran los desplazamientos a pie.

¢ Medida preventiva o correctiva tipo 2:linea estratégica “L2 Potenciar la incorporacion de criterios acusticos sobre la planificacion y
ordenacion del territorio”, es decir nuestra propia ordenacion ya supone una medida de prevencion.

- Respecto al viario: Las zonas verdes se ubican a lo largo de la futura avenida del oeste como barrera puesto que posiblemente
absorbera el mayor trafico rodado.
- Algunas de las calles interiores del sector y con una seccion mas reducida podria ser de prioridad peatonal.
- Se aumenta el trazado del carril bici con uno propuesto que atraviesa el sector coincidiendo con el trazado de la Avenida del Oeste
y conecta con el ya existente en la Cuadra la Salera.
- En la zona verde central se propone crear un aparcamiento para bicicletas

e Medida preventiva o correctiva tipo 3: Plantear las zonas verdes y jardines como zonas de transicion en aquellas zonas mas ruidosas.
- Las zonas verdes centrales de la ordenacion del sector sirve como zona de transicion entre la Avenida del Oeste (area de conexion
urbana estructurante) y las manzanas edificables en la zona norte y sur del sector, pudiendo llegar a utilizarse pantallas vegetales
para reducir los niveles sonoros.

e Medida preventiva o correctiva 6:
Se garantizara el cumplimiento de lo establecido en el CTE DB-HR de proteccion contra el ruido para las nuevas edificaciones.

Estas medidas podran ser sustituidas por otras de igual eficacia en el momento de redaccién del proyecto de urbanizacién. Asimismo, se
confirmaran como suficientes o se adaptaran en funcidn de los resultados de la actualizacion del mapa aclstico municipal y del mapa
estratégico de ruidos de Castell6 de la Plana si la urbanizacion no se ha ejecutado en el momento de la aprobacién de dichos instrumentos.
c.- Medidas adicionales para minimizar el riesgo de inundacion.

En este caso, no es necesario tomar ningun tipo de medida puesto que no esta afectado por la peligrosidad de inundacién. No obstante
se prevé la utilizacion de pavimentos drenantes.

d.- Medidas para minimizar el riesgo de erosion potencial.

En este caso, no es necesario tomar ningln tipo de medida puesto que no esta afectado por riesgo de erosion.

e.- Condiciones de conexion

Se resuelve la conexién con:

-Los viarios de su entorno inmediato, continuando su trazado, tanto en los viarios previstos de la ordenacion de la Unidad de Ejecucién
UER-Urban como los viarios existentes del suelo urbano colindante.

-Se resuelve la conexion con la futura Avenida del Oeste, de modo que una parte del viario sera de red secundaria y otra de red primaria.

2. CRITERIOS DE LA ORDENACION.

El objetivo principal del desarrollo del sector es llenar el vacio urbano conectando las implantaciones residenciales existentes entre la
Avenida de Alcora y el grupo Carmen.

En cuanto a la ubicacion de la zona verde se ha continuado la prevista en la Unidad de Ejecuciéon UER-Urban y a continuacion, junto a
esta zona verde, se ha ubicado el equipamiento. Ambas dotaciones se han dispuesto de forma longitudinal a lo largo del eje articulador
de la futura avenida del oeste.

Dada su ubicacion, se trata de un sector de densidad media, se encuentra muy préximo en su linde sur a un area homogénea de 3
alturas y de tipologia unifamiliar EME, por este motivo las manzanas mas hacia el sur y al este tienen la ordenanza de ADO-2 ,AIS-2
y EME, y en el norte se ha contemplado la tipologia de volumen contenedor frente a la futura manzana de idéntica tipologia definida en
la UER-Urban, como transicion hacia la manzana compacta que lidera el frente de toda la Avenida Alcora.

El uso terciario se ubicarad en la manzana M3, en la que se aplica la ordenanza de volumen contenedor. En este caso, la edificacién que
integrara el uso terciario se debe alinear a vial para permitir el libre acceso.

En la manzana con la ordenanza EME, la edificabilidad maxima permitida sera la que se defina en el plano de ordenacién y vendra dada
en funcion de las alturas permitidas.

No existen afecciones en el ambito.

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA

SR- SABONER 5

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 38 de 84

Cod. Validacion: 3XH76MPY6DJ3DFEWDPQLFPQ9Q | Verificacion: https://sede.castello.es/



FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ORDENACION PORMENORIZADA

3. PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION b. Red viaria: Condiciones funcionales y dimensionales
USO GLOBAL: RESIDENCIAL Los viales de la ordenacion son, en general, viarios de transito que prestan servicio al transito rodado, no obstante algunos viales podran
ser de prioridad peatonal si asi se mejora la movilidad y la calidad de los espacios urbanos en la zona.
SUPERFICIE EDIFICABLE EDIFICABILIDAD NETA
IEN (m2t/m2s) « El disefio de la red viaria se ajustard a las condiciones exigibles por la normativa de movilidad y accesibilidad al medio urbano. Existe
MANZANA ORDENANZA SUPERFICIES(m2s) o Alturas EDIFICABILIDAD un equilibrio entre los trazados viarios (perfiles longitudinales y transversales), de modo que las pendientes no son excesivas
M1 ADO-2 2.070 9.8 1.656 e Todos los viales disponen de una anchura minima, libre de obstaculos, mayor que 5 metros para permitir el paso de vehiculos de
M2 EME 403 3 1209 emergencia
M3 VC Res 3.995 2,5 9.988
M4 AIS-2 1.245 0,6 747 e En cuanto al carril bici, el sector propone un nuevo carril que discurre por el futuro vial previsto de la Avenida del Oeste que conecta
M5 AIS-2, ADO-1 7.500 0,6 4.500 con el previsto en la Cuadra La Salera y que conecta con las zonas verdes y los equipamientos tanto del sector SR-Saboner como de
M6 EME 2.636 3 7.908 la UER-Urban.
1.177 1 1.177 ;. . Lo ] ]
e En cuanto a la anchura minima de los viales, el anexo indica que, al tratarse de un uso residencial y con un IEB menor que 0,60
SUBTOTAL 19.026 27.185 m2t/m2s, los viales deben tener un ancho de 12 metros si son de sentido Unico y de 16 metros si son de doble sentido.
En la ordenacion, no todos los anchos de los viales llegan a esos anchos definidos por el anexo, puesto que se encuentran muy
SUPERFICIE DOTACIONAL PUBLICA condicionados por las edificaciones existentes si se pretenden que queden dentro de manzana edificable y por algln vial preexistente
CALIFICACION | cODIGO SUPERFICIE (m2s) limitrofe al sector y cuya prolongacion hacia el interior del sector es necesaria para darles continuidad.
ZONA VERDE V1/268 2.857 ~ . I . . .
VJ;583 1251 e En cuanto al disefio de la seccion, desde la acera, la calzada, el carril bici y las plazas de aparcamiento, se estara a lo dispuesto en el
d citado anexo IV de la LOTUP. Se procurara que las aceras colindantes con los equipamientos tengan un ancho considerable que mejore
EQUIPAMIENTO QA/267 3.729 el acceso a estas dotaciones, puesto que estas aceras terminan siendo espacios de relacion.
QM/580 2.643
VIARIO Red secundaria 11.007 e Las plazas de aparcamiento dispuestas en corddn tendran unas dimensiones minimas de 2,20 metros por 4,50 metros y si estan
Avda. Del Oeste(RP.incluida) 6.075 dispuestas en bateria, las dimensiones seran de 2,40 por 4,50 metros.
SUBTOTAL 27.562 - - . R R
c. Zonas verdes publicas: Condiciones funcionales y dimensionales
SUP. DOTACIONAL AFECTA A SU DESTINO - e En la ordenacién se han disefiado dos zonas verdes de tipologia de jardin(V]), que dispone de las condiciones apropiadas para que en
SUP. TOTAL SECTOR 46.588 el proyecto de urbanizacién, se disponga de la plantacién de especies vegetales en al menos el 50% de su superficie.
SUP. COMPUTABLE DEL SECTOR 46.588 Cumplen con las dimensiones establecidas para la tipologia de jardin:

V1/268 con una superficie de 2.857 m2s >1000 m2s y en la que se puede inscribir un circulo de 25 metros de diametro.
V1/583 con una superficie de 1.251 m2s >1000 m2s y en la que se puede inscribir un circulo de 25 metros de diametro.

De la edificabilidad total, se reserva un minimo del 10% (2.719 m2t) para uso terciario, el cual se localizard preferentemente en las

plantas bajas que den al vial continuacidn de la calle Maestro Turina y la perpendicular a esta. e En cuanto a su ubicacién, la zona verde central junto con el equipamiento previsto sirve como nexo integrador de todo el conjunto.
Dicha zona verde es la prolongacién de la zona verde y del equipamiento de la unidad de ejecucién UER-Urban, creando todo un
Asimismo, se reserva un 40% de la edificabilidad residencial (9.786 m2t) para viviendas de proteccion publica (VPP) la cual se espacio de dotaciones limitrofe con el recorrido verde de la avenida del oeste.

materializara en las manzanas M1 y M3 cuya suma supera dicho porcentaje. No obstante, esta propuesta podra modificarse en el proyecto

de reparcelacién siempre que quede justificada una mejor solucién La otra zona verde del ambito se sitla limitrofe a la Quadra Saboner, al norte del sector, generando un espacio de estancia y

esparcimiento en dicha via antes de su encuentro con la Avda. de Alcora, de modo que se garantice a la ciudadania la proximidad a
4.CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES Y DEL DISENO URBANO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS. dichos espacios desde vias de trafico intenso, mejorando asi su calidad de vida.

La ordenacién pormenorizada en sectores debe cumplir los estdndares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV d. Existencia de arbolado suficiente (Art. 36 LOTUP)

de la LOTUP, concretamente en el apartado III.-"Estandares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas” y también los establecidos , . . . . ~ .
! P 4 P 4 El proyecto de urbanizacién garantizara la proporcion de un arbol cada 100 m2 de techo edificable, sefialando al menos 266 arboles en

en el articulo 36 de la LOTUP. este caso.
a. Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante residencial. 5.PLANIFICACION CON PERSPECTIVA DE GENERO.(ANEXO XII)
Tipo de dotaciones Reservas de suelo dotacional Ordenacion

e La ordenacion garantizara el estandar de calidad, obtenido de aplicar la perspectiva de género a la ordenaciéon y asi se asegurara la
Zonas verdes (V1/385) Sup. Zona verde > 15 m2s/100 m2t= 3.901m2s 4.108 m2s - Cumple. vision global e inclusiva de los espacios publicos:

Total dotaciones
(Zonas verdes +equipamientos)

Sup. Total dotaciones > 35m2s/100 m2t = 9.102 m2s 10.480 m2s-Cumple. - El disefio y ubicacién de los espacios publicos.
- La calidad de la ordenacion de los espacios publicos resultantes.

Aparcam!entos pu.bllcos 0’2,5 plazas por h.a,bltante (130 plazas) Cumple. ( _) - Las condiciones funcionales de la accesibilidad y uso de las dotaciones publicas.
Aparcamientos privados Vendra dada en funcion del uso de la parcela. En parcela privada
e Red de espacios comunes: forman parte de esta red los viarios y dotaciones sefialadas en los planos de la serie F Red de espacios
Estandar dotacional global Indicador cuantitativo :Relacién entre sup. de EDG = 27.562/ 27.185= 1 m2s/m2t comunes.
(EDG) dotaciones publicas y la edificabilidad total.

e Los espacios de relacion estaran a la distancia adecuada para garantizar su funcionalidad y se cumplirdn los condicionantes de

. . ’ L urbanizacion fijados en este anexo.
(*) Las plazas de aparcamiento necesarias se obtienen en las calles de mayor seccién como Cuadra Saboner y Cuadra la Salera, Avda. )

del Oeste, calle 118 y prolongacién, de modo que estas calles funcionan como ejes conectores e integradores del ambito, dejando el

resto de calles interiores con posibilidad de convertirlas en viarios de prioridad peatonal e Se propicia el urbanismo inclusivo, incorporando la mezcla de usos y ubicando dotaciones. Asimismo, se posibilita la creacion de

viviendas que cubran diferentes necesidades ante la diversidad familiar actual. (Reserva del 40% para VPP de la edificabilidad total)

Para calcular el nUmero de aparcamientos publicos segln los habitantes del sector, se considera que la superficie de vivienda es de 125

m2t y 2,5 habitantes por vivienda. e Existen viales cuya seccion y ubicacion propician su definicion como viarios de prioridad peatonal, de este modo se crea una red de

espacios para peatones, seguros y libres de conflictos con el trafico de vehiculos.
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ORDENACION PORMENORIZADA

6.CONDICIONES RELATIVAS A LA GESTION

Se desarrollard a través de una Actuacion Integrada conforme el articulo 11.2.4 del PGE. El sistema de gestion sera preferentemente
gestién Directa, asumiendo el ayuntamiento la figura del agente urbanizador.

En el proyecto de reparcelacion correspondiente se podran delimitar una o mas unidades de ejecucion de forma que se repartan los
beneficios y cargas derivadas del &mbito del sector.

En esta ordenacion estan previstas varias tipologias edificatorias como la de volumen contenedor (VC), bloque exento (AIS), bloque
adosado (ADO) y edificacion entre medianeras (EME), por lo que en el momento de la reparcelacion se estudiara si procede la aplicacion
de coeficientes de homogeneizacion.

7. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

El érea de reparto incluye el ambito del sector y la superficie de Red Primaria adscrita al sector. La definicién concreta de la superficie
del elemento de Red Primaria adscrita a este sector, se hara en el momento de la ejecucion del programa que lo desarrolle, en funcion
de las prioridades definidas por el ayuntamiento y de acuerdo con los criterios establecidos en el PGE.

El articulo 11.3.2 del PGE, a efectos de la delimitacion de las areas de reparto y atendiendo a su uso global residencial con densidad
media, incluye el sector SR-Saboner en el bloque B, por lo que los elementos de la Red Primaria a adscribir seran los que pertenecen a
este bloque que, en este caso, se trata Parque Senillar, Parque Bovalar y equipamiento Fernando el Catdlico.

PARAMETROS DE GESTION

Sup. Area de Reparto SCS + Sup. RP.Adscrita |Indice de edificabilidad bruta (IEB) 0,58 m2t/m2s

Sup. Computable del Sector (SCS) 46.588 m2s |Edificabilidad materializada 27.185 m2t

Red Primaria Adscrita (art. 11.3.4 PGE) Perteneciente al bloque B |Coef. Homogeneizacion (art.11.3.3 PGE) 0,5868
Edificabilidad homogeneizada 15.952 m2th

Aprovechamiento tipo ( Horquilla art. 11.3.5 del PGE) 0,2884 ua/m?s < AT< 0,3750 ua/m3s

El sector SR-Saboner,incluido en el bloque B, cumple con lo establecido en el articulo 11.1.4 del PGE, puesto que el IEB resultante de la
ordenacidén pormenorizada estd comprendido en la horquilla de edificabilidad definida para los sectores que pertenecen a este bloque:
0,40 m2t/m2s < 0,58 < 0,70m2t/m?3s.

El aprovechamiento tipo resultante que se obtenga, una vez adscrita la superficie concreta de Red Primaria, deberd quedar comprendido
en el intervalo de aprovechamiento minimo y maximo, definido en el articulo 11.3.5 del PGE para los sectores del bloque B: 0,2884
ua/m?s < AT< 0,3750 ua/m3s

8. SECCIONES VIARIAS PROPUESTAS.

Las secciones de esta ficha son orientativas.

La futura seccion de la Avenida del Oeste prevé una zona central como red primaria y otras dos laterales como red secundaria.
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SITUACION DEL SECTOR

REGIMEN URBANISTICO

El Sector Joquera esta situado en el extremo oeste del Término Municipal de Castellén de la Plana, en un entorno mayormente
rural proximo al embalse de Maria Cristina, en el que se identifica abundancia de vivienda consolidada. Al noreste del sector se
sitlia el trazado de la CV-16, al sur linda con el barranc de L'’Almela, no identificandose ningln limite fisico sobre el que se apoya el
limite del sector en el resto de sus lados. Siendo el criterio delimitador en este caso el recoger la vivienda existente.

CLASE DE SUELO:

SISTEMA DE ORDENACION:
TIPOLOGIiA EDIFICATORIA:

Urbanizable

Edificacién aislada

Bloque exento

USO DOMINANTE:
ORDENANZA DE APLICACION:

Residencial unitario
AIS-1

PLANO DE SITUACION

PLANO CATASTRAL

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ORDENACION PORMENORIZADA

1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

El Plan de Ordenacion Pormenorizada, establece la ordenacién de este sector, de acuerdo con las determinaciones contenidas en el Plan
General Estructural, que figuran en su ficha correspondiente, el IEB (que se considera un maximo, no necesariamente agotable), el uso
y las tipologias de edificacion establecidas en ella.

a.- Tratamiento del paisaje y de los elementos de la infraestructura verde

Respecto a caminos histéricos:

En el cami del Mercader, se define un dmbito de proteccién de 13 m. a cada lado de su eje. Dicho ambito quedara libre de
edificaciones y construcciones.

Respecto a las dotaciones de la red secundaria:

La zona verde y los espacios libres que conectan los equipamientos delimitados en el sector forman parte de la
infraestructura verde urbana, por lo que se cuidara especialmente el acceso a los mismos, garantizando que sean espacios
de relacién de calidad.

Respecto a los elementos catalogados

Se cumplen las Normas de Integracion Paisajistica de la Unidad de Paisaje 5 Sierras del Litoral de Castellon. Respecto al
resto de elementos localizados proximos a la actuacion, en la ordenacion propuesta se favorece su preservacion, evitando
edificaciones de gran altura que bloqueen vistas hacia los mismos y fijando condiciones para que la vegetacion a implantar
sea adecuada.

Se observan los siguientes elementos:
Catalogo del patrimonio de paisaje: Unidad de Paisaje de las Sierras del litoral de Castellon

- El sector se encuentra incluido en un paisaje catalogado, por lo que su ordenacion debe responder con un disefio de
calidad que preserve el caracter forestal de la zona.

En el interior del &mbito del sector no se localiza ninglin otro elemento catalogado, no obstante limitrofes al mismo y en su
entorno mas inmediato se encuentran los siguientes, los cuales deben ser considerados en la ordenacion del sector evitando
posibles afecciones indirectas.

Catalogo de proteccion del patrimonio natural : Masa forestal (N34), Cova de les Meravelles (NO5) y Barranc d’Almela (N10)

- Envolviendo al sector se encuentra terrenos con vegetacion de interés, definidos como masa forestal con grado de
proteccidn parcial. Al oeste del sector se localiza la Cova de les Meravelles cuya proteccidn es integral y se incluye en
el Catdlogo de Cuevas de la Comunitat Valenciana y area sujeta a plan de recuperacion del murciélago ratonero
patudo. Como limite sur del sector se encuentra el barranc de I’Almela, elemento catalogado como Bien del Dominio
Publico Hidrdulico perteneciente a la red hidrografica, con la categoria de Barrancos, y con grado de proteccion
integral.

Catélogo del patrimonio arqueoldgico: Cova de les Meravelles (CQ-14)

- Al oeste se encuentra la Cova de les Meravelles (CQ-14), siendo el limite del perimetro de protecciéon mas al sur
coincidente con parte de la delimitacién de este sector.

Respecto al suelo forestal:

Se tendran en cuenta las consideraciones del Plan Local de Prevencion de Incendios Forestales de Castellé de la Plana, es-
pecialmente sus medidas y propuestas de actuacion:

- Reduccion de la vegetacion existente que posea unas caracteristicas mas inflamables en la ZND-RE y su entorno.

- Instalacion de una intermix minima de 30 metros alrededor de la ZND-RE que sirva como cortafuegos en caso de
incendios, que se entendera hasta los 50 metros en caso de que la pendiente de la zona sea superior al 30%.

- Llevar a cabo quemas prescritas o controladas cada cierto tiempo en puntos concretos dentro de la intermix y variando
las zonas de quemas, con la finalidad de que es caso de que exista una gran cantidad de combustible en la vegetacion,
este se reduzca de forma supervisada junto con la biomasa acumulada en el suelo, para evitar la expansion en caso de
incendio real. Ademas, los incendios controlados, segliin numerosas investigaciones, suelen resultar positivos para la
regeneracidon de suelo y para la propia vegetacion: “hay plantas que pueden aguantar 50 afios o incluso mas sin
germinar, esperando a que llegue el fuego. Otras a las que lo que estimula su germinacion es precisamente el humo
del incendio. Son ejemplos de adaptaciones que se han creado porque siempre ha habido incendios, fundamentales
para generar la biodiversidad que tenemos hoy en dia” (CSIC).

- Tanto en la jardineria publica de la urbanizacién como en la jardineria privada de las parcelas, se tendra en cuenta el
riesgo de incendios en el sentido de no crear composiciones inflamables o de alto riesgo de gran superficie o muy
préximas entre si. Esto es, el arbolado de gran porte solo podra ocupar como maximo el 25% de la zona verde, y los
ejemplares estaran separados entre si un minimo de 20 metros.

- En la parte sureste de la urbanizacidon se recomienda, tanto en la jardineria publica como en la privada, la utilizacion
de especies propias de ribera menos inflamables y mas integradas paisajisticamente, dada la proximidad al barranco
de la Almela.

- Se creara de forma perimetral una red de hidrantes a presion, para la utilizacion en caso de incendios. Con una
separacion de hidrantes maxima de 50 metros. Esta red debe ser independiente de la red de riego de las zonas
comunes, y se abastecerd por medio de un depdsito de agua también independiente.

Se cumplen las condiciones recogidas en el capitulo 4 de las ordenanzas del Plan, haciendo especial incapié a las propias
de la Unidad de Paisaje 5 Sierras del Litoral de Castellon. Para ello, se preserva el caracter rural del entorno, mediante
tipologia edificatoria, materialidad y cromatismos adecuados. No se permite edificacion de altura elevada y se ubicara
vegetacion en la mayor superficie posible del ambito de la parcela libre de edificacidn.

b.- Medidas preventivas contra la contaminacion acistica.

Cumpliendo con la normativa vigente en materia de acUstica se estudia esta afeccion de una manera mas concreta en el
ambito del sector, a partir de las determinaciones establecidas en el Estudio Acustico que se elabora dando cobertura tanto
al Plan General Estructural como al Plan de Ordenaciéon Pormenorizada.

En este caso, se observa niveles sonoros inferiores a los 55 dB(A) en periodo diurno y por debajo de los 50 dB(A) en
periodo nocturno. Superando levemente el nivel permitido este Ultimo periodo Unicamente en una pequefia zona mas
cercana a la CV-16. Por lo que es necesario implantar medidas preventivas o correctoras que minoren dicha afeccion. En
este sentido se plantea la ordenaciéon propuesta como la principal medida para minorar la afeccién acustica. Dicha
ordenacidn establece una amplia franja libre de uso residencial en el entorno de mayor afeccién acustica que coinciden con
el entorno mas préximo a la Unica fuente emisora en el entorno que es la CV-16. Asimismo, se localiza las dotaciones en
ambitos interiores que no estan afectados por el ruido de dicha carretera, y se garantizard el cumplimiento de lo
establecido en el CTE DB-HR de proteccion contra el ruido para las nuevas edificaciones.

Se plantea una franja de vegetacion de 20 m entre la CV-16 y el limite del sector que reduciria la afeccion acustica diurna.
Esta medida se complementara con vallado antirruido en las parcelas mas préximas a la fuente emisora (CV-16) si fuera
necesario. Con el aislamiento aclstico que garantizan estos elementos quedaria solventado por completo el problema. Esta
solucién podra ser sustituida por otra de igual eficacia en el momento de la redaccién del proyecto de urbanizacién.
Estas medidas se confirmardn como suficientes o se adaptaran en funcién de los resultados de la actualizacion del mapa
aclstico municipal y del mapa estratégico de ruidos de Castellé6 de la Plana si la urbanizacion no se ha ejecutado en el
momento de la aprobacién de dichos instrumentos.

c.- Medidas adicionales para minimizar el riesgo de inundacién.
En este caso, no es necesario tomar ningun tipo de medida puesto que no estd afectado por la peligrosidad de inundacién.
No obstante se prevé la utilizacion de pavimentos drenantes.

d.- Medidas para minimizar el riesgo de erosion potencial.

En este caso, no es necesario tomar ningln tipo de medida puesto que no esta afectado por riesgo de erosion.
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e.- Condiciones de conexién 3. PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION
Se analizara la movilidad en el area del sector definiendo las mejoras necesarias para su conexion con la CV-16 y para el
transporte publico, en el momento de desarrollar el Programa. USO GLOBAL: RESIDENCIAL

Conexidén no motorizada con el resto de la trama urbana existente en el municipio:a través del carril bici que se proyecta en
el interior del sector y que conectara por el paso inferior que atraviesa la CV-16 con el existente a lo largo de esa via.

A A SUPERFICIE EDIFICABLE EDIFICABILIDAD NETA
En el desarrollo de las obras de ejecucion del sector se conectara con la red de saneamiento municipal existente. Se
conectard cruzando la CV-16 uniendo la instalacién que se ejecute en el sector con el colector paralelo a la via antes MANZANA ORDENANZA SUPERFICIES(m2s) IEN (m2t/m2s) | EDIFICABILIDAD (m2t)
mencionada, que parte de la urbanizacion Muntanya de Cristina en el término municipal de Borriol, atraviesa el municipio M1 AIS 4.365 0.40 1.746
de Castell6 de la Plana y desemboca en la EDAR de este Gltimo. Todo ello, siempre que en el proyecto de urbanizacién
quede validada la propuesta técnicamente. M2 AIS 10.867 0.40 4.347
M3 AIS 8.383 0.40 3.353
o, B M4 AIS 6.124 0.40 2.449
NUEVA RED M5 AIS 2.608 0.40 1.043
CONEXION . SANEAMIENTO M6 AIS 0 -- 0
SEARRILRIPE e N S EXISTENTE M7 AIS 5.458 0.40 2.183
s ‘/ M8 AIS 1.284 0.40 514
‘\\ M9 AIS 3.811 0.40 1.524
CARRILBICI M10 AIS 0 -- 0
X|STENTE\ M11 AIS 1.122 0.40 449
. CONEXION Mi2 AIS 0 - 0
RED M13 AIS 7.461 0.40 2.984
M14 AIS 5.621 0.40 2.248
M15 AIS 2.352 0.40 941
M16 AIS 5.359 0.40 2.143
M17 AIS 1.269 0.40 507
M18 AIS 1.580 0.40 632
Se realizarad un camino de ancho no inferior a 5 metros en el limite del sector con el suelo forestal para prevencion de M19 AIS 600 0.40 240
incendios en el ambito de las dreas semiconsolidadas. M20 AIS 1.635 0.40 654
El acceso a las viviendas se realizard a través de calles peatonales., incluyendo el trazado de los viales ya existentes,
acondicionandose en aquellos dmbitos que sea necesario. M21 AIS 1.703 0.40 681
) 3 SUBTOTAL 71.600 28.640
Se ubica la zona dotacional en la parte central del ambito delimitado por el sector, actuando como nexo de union entre las
dos areas de viviendas consolidadas, y se define la jerarquia viaria. Todo ello mejorando las condiciones y servicios a sus
habitantes, asi como la calidad urbana del ambito. SUPERFICIE DOTACIONAL POBLICA
CALIFICACION CODIGO SUPERFICIE (m2s) —
ZONA VERDE V1/497 5.501 —_—
EOUIPAMIENTO 0D/496 1436 —
2. CRITERIOS DEL DISENO DE LA ORDENACION. EOUIPAMIENTO OM/567 5215 —
i i VIARIO 44.054 —
El objetivo de la ordenacidn es la mejora de la calidad del ambito residencial diseminado producido por las zonas de Joquera ———
y Mercader. SUBTOTAL 56.206 —
—
Se parte de la incorporacion a la ordenacion de las areas semiconsolidadas, proponiendo una ordenacion de caracter —_—
mayormente peatonal, acorde con el ambito residencial de baja densidad existente. SUP. DOTACIONAL AFECTA A SU DESTINO Jr—
Es por ello que se define un vial principal de acceso y salida del sector, conectando con la zona dotacional, considerando el —
resto de viales como peatonales. Es a través de estos Ultimos por donde se realizara el acceso a las viviendas. SUP. TOTAL SECTOR 224.258 —
SUP. COMPUTABLE SECTOR (*) 127.806 —
(*) AREAS SEMICONSOLIDADAS: —
La Superficie Computable del Sector, en este caso, no coincide con la superficie total del Sector, puesto que existen areas —
semiconsolidadas cuya superficie no computa en este caso. En este momento se realiza una delimitaciéon de dichas areas —
orientativa, la cual serd determinada definitivamente en el proyecto de reparcelacidén y urbanizacion. —
—
—
—
I
—
I
—
—
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PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

4.CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES Y DEL DISENO URBANO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS.

La ordenacién pormenorizada en sectores debe cumplir los estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV
de la LOTUP, concretamente en el apartado III.-" Estandares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas” y también los
establecidos en el articulo 36 .

a. Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante residencial.
ESTANDAR DOTACIONAL GLOBAL (EDG): 1,93 m?s/m?

Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante residencial:

Tipo de dotaciones Reservas de suelo dotacional Ordenacion
Zonas verdes (V1/497) Sup. Zona verde > 15 m2s/100 m2t =4.296 m2s 5.501 m2s - Cumple.
Total dotaciones .

(Zonas verdes +equipamientos) Sup. Total dotaciones > 35m2s/100 m2t= 10.024 m2s 12.152 m2s-Cumple.
Aparcamientos publicos 0,25 plazas por habitante Cumple (*)
Aparcamientos privados 0,50 plazas por habitante En parcela privada
Estandar dotacional global Indicador cuantitativo :Relacién entre sup. de EDG = 1,96 m2s/m2t
(EDG) dotaciones publicas y la edificabilidad total.

(*) Reserva minima de plazas de aparcamiento publico: 0,25 plazas de aparcamiento publicas por habitante y 0,50 plazas
privadas por habitante

En relacidon con las plazas publicas, hay que tener en cuenta que en la calle principal que se propone de 16m de seccion,
ubicando aparcamiento en bateria en toda ella, ya se cumpliria casi en su totalidad con la cantidad de plazas necesarias para la
densidad maxima permitida (35 vvdas/ha), por lo que se confirma la viabilidad del cumplimiento de este estandar.

No existen dotaciones previas existentes.

El uso prioritario del equipamiento sera el docente, salvo previo informe de la Conselleria competente en materia de educacion,
que se emitird en el momento de la redaccion del Programa, en el que se entienda que dicho equipamiento docente no sea
necesario en esta zona. En este caso se analizara la situacién del ambito para detectar cuales son los equipamientos mas
necesarios.

b. Red viaria: Condiciones funcionales y dimensionales

Condiciones red viaria de conformidad con la LOTUP:

- Puesto que en la propuesta no se alcanza el maximo del IEB permitido en en PGE, proponiendo una ordenacién en la
que es inferior a 0,30 m?t/m?s, la anchura de los viales en uso residencial serd la siguiente: si se trata de un vial de
sentido Unico =10 metros y si se trata de un vial de doble sentido =12 metros.

En el vial de acceso y salida del ambito se incorpora carril bici y la reserva de aparcamiento necesaria segun el calculo
del anexo 1V de dicha Ley. Para ello, es necesaria la definicion de un ancho de 16 m para dicho vial.

El resto de viales peatonales sobre los que Unicamente tendran acceso de vehiculos motorizados los residentes, se
fijan con un ancho de 6 m (cumpliendo el minimo de 5 m), debiendo diferenciar en su tratamiento de materiales la
banda de posible circulacion de vehiculos, dejando, en todo caso, una franja de circulacion exclusiva de peatones.

- El ancho de la acera es como minimo de 2 metros . Las aceras de mas de 3 metros de anchura deberan incorporar
arbolado de alineacion, con la limitacion de que la anchura efectiva de paso no sea inferior a 2 metros y siempre que
sea compatible con la redes de servicios. Las de mas de 4 metros de anchura dispondran siempre de arbolado de
alineacion.

- En las zonas especificas de aparcamiento, el cbmputo de las plazas de estacionamiento resultantes se obtendra de la
distribucidn concreta de plazas que se grafie en los planos.

- Se computaran como aparcamientos las areas publicas destinadas a tal fin y separadas de la red viaria que, por su
forma y ubicacion, sélo admitan los movimientos del vehiculo imprescindibles para estacionar.

c. Zonas verdes publicas: Condiciones funcionales y dimensionales

Los espacios publicos configuran la imagen urbana, por eso no son espacio residual sobrante del disefio y configuracién de la
edificacion privada.

- La zona verde de superficie mayor a 1000 m? y con circulo inscribible de diametro minimo de 25 metros (tipologia de
jardin VJ) se ubica en la parte central al oeste del sector generando un punto de encuentro y esparcimiento. Muy
cercano a esta zona verde se localiza el equipamiento publico de mayor tamafio, dejando en el centro del sector hacia
el este del mismo otro equipamiento de menor superficie. La posicién de estas dotaciones garantiza una adecuado
servicio a los residentes y usuarios.

d. Existencia de arbolado suficiente (Art. 36 LOTUP)

El proyecto de urbanizaciéon garantizara la proporcion de un arbol cada 100 m2 de techo edificable, sefialando al menos 980
ejemplares en este caso.

5.PLANIFICACION CON PERSPECTIVA DE GENERO (ANEXO XII LOTUP)
Estandar de calidad de las dotaciones en funcion de aplicar la perspectiva de género a la ordenacién:

a) El disefio y ubicacién de las dotaciones publicas
b)La calidad de la ordenacién de espacio publicos resultantes
c) Las condiciones de accesibilidad y uso de las dotaciones publicas.

Red de espacios comunes: forman parte de esta red los viarios y dotaciones sefialadas en el plano que representa a dicha
red.

Los espacios de relacion estaran a la distancia adecuada para garantizar su funcionalidad y se cumpliradn los condicionantes
de urbanizacion fijados en este anexo.

El 60% de los viales seran de peatones, en este sentido, teniendo en cuenta que a excepcion del vial principal de acceso al
sector de doble sentido, y la intencion de que el resto de la red viaria sea peatonal en la mayor superficie posible
(quedando garantizado el acceso rodado a las viviendas), queda justificada la viabilidad del cumplimiento de este
parametro.

Con el objetivo de dotar de diversidad de la actividad asi como favorecer la implantacion de servicios en el sector, se
definen como compatibles del uso principal residencial los usos comercial y administrativo, asi como los terciarios
especiales que define la LOTUP destinados al uso educativo-cultural, deportivo-recreativo y sanitario-asistencial.

6. PREVENCION DE INCENDIOS FORESTALES (ANEXO XI LOTUP)

Se tiene en cuenta el cumplimiento de las condiciones de seguridad en la interfaz urbano-forestal detalladas en el articulo
32 del DECRETO 58/2013, de 3 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Plan de Accién Territorial Forestal de la
Comunitat Valenciana.

Se tiene en cuenta la faja perimetral de proteccion de 30 metros de ancho desde las viviendas existentes de las areas
semiconsolidadas. El Programa garantizara el tratamiento y mantenimiento de esta banda de defensa mediante convenio u
otro mecanismo que se considere conveniente en el que se involucre a los propietarios tanto de las parcelas edificables
como de las parcelas forestales incluidas en la franja de proteccion.

En relacion a los viales, se cumplen las caracteristicas del apartado 2 del citado anexo. En los ambitos donde no se define
vial perimetral dentro del sector, se delimita un camino perimetral de anchura minima de 5 metros que constituira la banda
de decapado del area de cortafuegos.

El Programa garantizard las cuestiones del tratamiento de vegetacion, puntos de agua y planes de autoproteccion
establecidos en dicho anexo XI

Se siguen las directrices del Plan Local de Prevencién de Incendios Forestales del término municipal de Castell6 de la
Plana aprobado por la RESOLUCION de 13 de septiembre de 2021, de la consellera de Agricultura, Desarrollo Rural, Emergencia
Climatica y Transicion Ecoldgica. Debiendo ejecutar las medidas propuestas para la urbanizacion de La Joquera en el momento de
elaboracion del Programa y proyecto de urbanizacidén correspondientes:

-Desarrollo Plan Autoproteccion

- Formacion, concienciacion propietarios (trat. Vegetacion interior)

- Ejecucion faja perimetral de seguridad

- Ejecucion nuevos hidrantes en faja perimetral segun criterios de la norma técnica

7.CONDICIONES RELATIVAS A LA GESTION

Se desarrollara a través de un Programa de Actuacion Integrada. El sistema de gestion serd preferentemente gestion Directa, asu-
miendo el ayuntamiento la figura del agente urbanizador.

En el proyecto de reparcelacion correspondiente se podran delimitar una o mas unidades de ejecucidn de forma que se repartan los
beneficios y cargas derivadas del ambito del sector.

Dado que en esta ordenacion sélo se prevé una tipologia y uso (residencial unitario con volumen especifico) no es previsible la
necesidad de aplicar coeficientes de homogeneizacion.

La superficie del Sector es de 224.258 m?s, sin embargo preliminarmente se observa una superficie afectada por areas
semiconsolidadas de 96.452 m?s, que dejan una superficie computable del sector de 127.806 m?s. Estas superficies serdn
calculadas con detalle en el momento de la reparcelacién.

En el proyecto de reparcelacion correspondiente se podran delimitar una o mas unidades de ejecucion de forma que se
repartan los beneficios y cargas derivadas del ambito del sector.

8. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

El drea de reparto coincide con el ambito del sector.
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9. SECCIONES VIALES PROPUESTAS

Las secciones de esta ficha son orientativas.

SECCION VIAL PEATONAL

1.50 { 3.00 ‘1.50

6.00

ZONA SEGURA ACCESO VIVIENDAS

Seccion orientativa vial de ancho de 6 m.

I

240 | 240

10.00 I

Seccion orientativa vial de ancho de 10 m en la zona este.

12.00

Seccion orientativa vial de ancho de 12 m en la zona central.

Seccion orientativa vial de ancho de 16 m en la zona central.

e e ey

3.70 1.50 6.00
I 16.00

Seccion orientativa vial de ancho de 16 m en la zona dotacional.

-

6.70 | 450
16.00

Seccion orientativa vial de ancho de 16 m en la zona este.
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PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

SITUACION DEL SECTOR

DEATMER 1IDDANTCTTAN

El Sector Lourdes esta situado en el sur de la ciudad de Castelldn, el &mbito se ubica en un entorno bastante consolidado. Al norte linda con
la urbanizacion terciaria Estepark, al oeste con el ferrocarril, al este con la zona industrial consolidada y al sur con el grupo de viviendas del
Grupo Virgen de Lourdes.

CLASE DE SUELO:
SISTEMA DE ORDENACION:
TIPOLOGIA EDIFICATORIA:

Urbanizable

Edificacién aislada ORDENANZA DE APLICACION:

Blogue exento

USO DOMINANTE:

Terciario
TRA-2
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ESTADO ACTUAL, AFECCIONES, RIESGOS Y ELEMENTOS CATALOGADOS

A.- Estado actualUso residencial existente y colindante con la
nueva zona de uso terciaria

Los terrenos se encuentran en estado de abandono, sin ningun cultivo
en produccion.

Se trata de un vacio urbano dentro de la ciudad con limites muy claros
como el ferrocarril y el encauzamiento del Barranco de Fraga (hay que
prestar especial atencién al uso)

Uso residencial existente y colindante con la nueva zona de uso
terciaria. Se trata del grupo Virgen Lourdes cuyas traseras de las
edificaciones conforman el linde sur del ambito. En la actualidad dicha
zona presenta un estado de abandono y provoca una situacion de
inseguridad para la ciudadania.

S~

~~

.

B.-Afecciones y riesgos

El ambito queda afectado al oeste por el trazado del ferrocarril
Valencia-Barcelona. Se sefiala la linea limite de proteccion y la linea
limite de edificacion definidas en la legislaciéon ferroviaria y que se
deberan tener en cuenta en el disefio de la ordenacion.

El gaseoducto recorre la Gran Via por el linde este del sector hasta
llegar a la altura de la calle Rambla de la viuda y en ese punto gira y
atraviesa el ambito de este a oeste hasta el ferrocarril y continua hacia
el norte paralelo a éste.

C.-Elementos catalogados
Catalogo de proteccién del patrimonio natural : N20 Barranco de Fraga.
Catalogo del patrimonio etnoldgico: CE-87 La Quadra de la Sequiota.

Se trata de un elemento catalogado como BRL(espacio etnolégico de
interés local) y que forma parte de la red de caminos/cuadras de la
ciudad con grado de proteccion parcial.

D.-Otras observaciones

Canal de drenaje del ferrocarril en paralelo a la via férrea discurre un
canal de hormigon a cielo abierto de recogida de pluviales y que
conecta con el Barranco de Fraga. Para su posible ejecucion, se
obtuvieron los terrenos necesarios mediante “Proyecto de expropiacion
modificado de los terrenos necesarios para la ejecucion del canal de
drenaje del ferrocarril”’, obra complementaria de la canalizacion del
barranco de Fraga. (Aprobacion definitiva publicada en el DOGV num.
7312 de fecha 8-7-2014).

=~ ~"E/ 1:2000
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ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR
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ORDENACION PORMENORIZADA

1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

El Plan de Ordenacion Pormenorizada, establece la ordenacién de este sector, de acuerdo con las determinaciones contenidas en el Plan
General Estructural, que figuran en su ficha correspondiente, el IEB (que se considera un maximo, no necesariamente agotable), el uso
y las tipologias de edificacion establecidas en ella.

a.- Tratamiento del paisaje y de los elementos de la infraestructura verde

La ordenacion garantiza el cumplimiento de las medidas de
integracion paisajistica y de la preservacion de los elementos de la
infraestructura verde definidos en los planos de la serie A
Infraestructura verde urbana y de las Normas de Integracion
Paisajistica recogidas en el capitulo 4 de las ordenanzas de este
mismo Plan.

Atendiendo al articulo 4.2.0.2, son de aplicacién las normas de
integracion  paisajistica de la subunidad de paisaje 7B
Industrial/Terciario en bordes de conexidn.

El canal del Barranco de Fraga situado limitrofe al sector en el linde
sur, forma parte de la infraestructura verde como recorrido verde y
se mantiene su trazado garantizando su continuidad. La
ordenacién ubica la zona verde y el equipamiento del sector junto
al barranco, de modo que se garantiza y se ponen en valor los
valores y recursos paisajisticos del mismo.

La zona de proteccion de la infraestructura ferroviaria forma parte
del drea de conexion urbana pormenorizada de la infraestructura
verde y el limite de la edificacién se respeta en la ordenacién,
quedando fuera de su alcance las manzanas edificables.

b 3
O+

I~ AT Dicha franja se representa en la ordenacion como una zona verde

no computable y se le darad un tratamiento de barrera vegetal como

el LU
ST

medida preventiva contra el ruido producido por el ferrocarril.

Respecto a los elementos catalogados

« El trazado del Barranco de Fraga al sur es un elemento catalogado como N20 incluido en la Secciéon II del Catélogo de Protecciones.
Se trata de un elemento catalogado como Bien de Dominio PUblico Hidraulico perteneciente a la red hidrografica y con la categoria de
Barrancos con proteccién integral. Aunque no esta incluido dentro del sector, la ordenacion conserva su trazado y lo pone en valor con
la zona verde y el equipamiento.

« El Camino histérico Quadra de la Sequiota (CE-87) forma parte de la red de cuadra de la Seccién I del Catadlogo de Protecciones
(apartado etnolégico).

Se trata de un elemento catalogado como BRL (espacio etnoldgico de interés local) y que forma parte de la red de caminos/cuadras de
la ciudad con grado de proteccion integral. La Quadra La Sequiota, al estar proxima a la ciudad, ha sido absorbida por la trama urbana
de manera que ha pasado a ser la Gran Via Tarrega Monteblanco, por lo que el trazado se ha conservado.

b.- Medidas preventivas contra la contaminacion acustica.

Cumpliendo con la normativa vigente en materia de acustica se estudia esta afeccion de una manera mas concreta en el ambito del
sector, a partir de las determinaciones establecidas en el Estudio acUstico que se elabora dando cobertura tanto al Plan General
Estructural como al Plan de Ordenaciéon Pormenorizada.

En ese caso, se observan niveles sonoros superiores a los 65dB(A) en periodo diurno para zonas del nuevo desarrollo colindantes con
las zonas de mayor trafico rodado, como la Gran Via de Tarrega Monteblanco y la zona mas cercana a la via ferroviaria y niveles
superiores a los 55 dB(A) en horario nocturno en toda la superficie del Sector, por lo que el sector tendrd que implantar medidas
preventivas o correctoras contra la contaminacidn acustica.

A continuacién se detallan las medidas que se han tenido en cuenta segun las propuestas contempladas en el estudio acUstico del PGE:

*Medida preventiva o correctiva tipo 1: linea estratégica “L1 Mejora de la calidad acuUstica del espacio urbano vy el ruido producido por
infraestructuras de transporte”.

- En la urbanizacién se recomienda el empleo de asfaltos fonoreductores que mejoren la situacion de aquellas manzanas en las
que la contaminacion acustica sea de mayor nivel sonoro. De este modo se consiguen superficies urbanas mas silenciosas.

- No se propone ningun carril bici, puesto que el sector linda al este con un carril ya existente en la Gran Via Tarrega Monteblanco y
que lo conecta con el resto de la ciudad.

» Medida preventiva o correctiva tipo 2:linea estratégica “L2 Potenciar la incorporacién de criterios acusticos sobre la planificacion y
ordenacidn del territorio”, es decir nuestra propia ordenacion ya supone una medida de prevencion.

- Respecto al viario: el entramado viario del interior del sector soportard un trafico menos intenso que la Gran Via Tarrega
Monteblanco.

- Las manzanas tienen la ordenanza de TRA-2, es decir tipologia de bloque exento, lo que permite que la edificacion dentro de la
parcela privada se distancie del vial de la Gran Via que soportard mayor trafico, llegando incluso a crear pantallas vegetales en los
espacios libres de su parcela.

- En la zona verde del sector se propone crear un aparcamiento para bicicletas con el objeto de fomentar el transporte no
motorizado.

» Medida preventiva o correctiva tipo 3: Plantear las zonas verdes y jardines como zonas de transicion en aquellas zonas mas
ruidosas.

- La zona verde del sector V1/333 se ubica al linde sur junto al Barranco como elemento de transicién entre el ferrocarril y el
equipamiento, de modo que se puedan utilizar incluso pantallas vegetales para disminuir el nivel sonoro. Lo mismo ocurre con al
zona verde no computable del sector y considerada como area de conexion urbana pormenorizada, puesto funciona como pantalla
vegetal para disminuir la contaminacidn acUstica provocada por el ferrocarril.

+ Medida preventiva o correctiva 6:
Se garantizara el cumplimiento de lo establecido en el CTE DB-HR de proteccidn contra el ruido para las nuevas edificaciones.

Estas medidas podran ser sustituidas por otras de igual eficacia en el momento de redaccion del proyecto de urbanizacion. Asimismo,
se confirmaran como suficientes o se adaptaran en funcién de los resultados de la actualizacion del mapa acustico municipal y del
mapa estratégico de ruidos de Castellé de la Plana si la urbanizacidon no se ha ejecutado en el momento de la aprobacién de dichos
instrumentos.

c.- Medidas adicionales para minimizar el riesgo de inundacion.

En este caso, no es necesario tomar ningun tipo de medida puesto que no esta afectado por la peligrosidad de inundacidn.
No obstante se prevé la utilizacion de pavimentos drenantes.

d.- Medidas para minimizar el riesgo de erosion potencial.

En este caso, no es necesario tomar ningln tipo de medida puesto que no esta afectado por riesgo de erosion.

e.- Condiciones de conexién

-Respecto el camino histérico Quadra de la Sequiota (Gran Via).

Se conserva el trazado puesto que, debido a su proximidad a la ciudad, ya ha sido absorbido por la trama urbana y ha pasado a ser la
Gran Via Tarrega Monteblanco. Por lo tanto, la ordenacion asume el trazado original de esta “quadra” y debera sefializarse para su
puesta en valor. El proyecto de urbanizacion deberd contemplar la ejecucidon del vial Gran Via hasta que la seccidon sea viable
funcionalmente, aunque esto suponga ejecutar parte del viario fuera del sector, d e modo que se resuelva la conexion del futuro vial
con el existente.

-Respecto a las edificaciones residenciales existentes en la zona sur, el proyecto de urbanizacion debera contemplar la continuidad de la
zona verde del sector hasta llegar a las edificaciones existentes fuera del sector, quedando el encauzamiento del barranco de Fraga
ubicado en esa franja, de este modo se resuelve de forma conjunta esta conexidn.

2. CRITERIOS DE LA ORDENACION.

El objetivo del sector es consolidar el caracter terciario e industrial de la franja del territorio comprendida entre la Ronda Sur, el vial de
acceso a la autopista y la autovia de acceso sur al Puerto de Castellon.

El sector se configura con dos manzanas en las que se establece el uso terciario y la ordenanza de aplicacion TRA-2, es decir un sistema
de ordenacion de edificacion aislada y de tipologia de bloque exento, acorde con el uso y la tipologia existente /prevista de la zona en la
que se encuentra.

Para mejorar la conexion entre el grupo residencial situado en el limite sur del sector y las manzanas de uso terciario, se ha ubicado la
zona verde y el equipamiento en esa zona, de modo que se consigue un espacio abierto y permeable de transicion.

La zona verde (V1/333) se ubica junto al equipamiento publico multiple QM/510, mejorando la funcionalidad de ambos. Ademas se
definen dos areas de aparcamiento (CA), una central y otra al linde norte para dar servicio al sector.

La zona de proteccién del ferrocarril, se contempla como zona verde no computable hasta el canal de drenaje del ferrocarril, y cuyo
objetivo es crear una pantalla vegetal para disminuir la contaminacion acustica que proviene del ferrocarril.

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA
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3. PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION

USO GLOBAL: TERCIARIO

SUPERFICIE EDIFICABLE EDIFICABILIDAD NETA
MANZANA ORDENANZA SUPERFICIES(m2s) IEN (m2t/m2s) EDIFICABILIDAD (m2t)
M1 TRA-2 6.874 1,50 10.311
M2 TRA-2 6.915 1,50 10.373
SUBTOTAL 13.789 20.684
SUPERFICIE DOTACIONAL PUBLICA
CALIFICACION CODIGO SUPERFICIE (m2s)
ZONA VERDE V1/333 2.997
EQUIPAMIENTO QM/510 1.581
EQUIPAMIENTO CA 3469
VIARIO Red secundaria 9.165
Zona verde no computable 5.314
(Ya afecta su destino)
SUBTOTAL 22.526
SUP. DOTACIONAL AFECTA A SU DESTINO 5314
(De la cual hay una superficie de 621,38 m2s con
reserva de aprovechamiento en el sector)
SUP. TOTAL SECTOR 36.315
SUP. COMPUTABLE SECTOR (*) 31.621

(*)Para calcular la superficie computable se ha descontado de la total del sector, la superficie de 5.314 m2s que se encuentra ya afecta a
su destino (Proyecto de expropiacion modificado de los terrenos necesarios para la ejecucion del canal de drenaje del ferrocarril),
excepto la superficie de 621 m2s correspondiente a la reserva de aprovechamiento.

4.CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES Y DEL DISENO URBANO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS.

La ordenacion pormenorizada en sectores debe cumplir los estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV
de la LOTUP, concretamente en el apartado III.-* Estandares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas” y también los
establecidos en el articulo 36 de la LOTUP.

a. Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante terciario.

Ordenacion
3.690m2s (10% SCS)- Cumple.(*)
1.581 m2s(15% SCS)-Cumple.
Cumple (**)
En parcela privada

Reservas de suelo dotacional
Sup. Zona verde > 10% SCS
Sup. Equipamientos > 5% SCS
1 plaza cada 100 m2t de uso terciario ( 207 plazas)

Tipo de dotaciones
Zonas verdes (V1/333)
Equipamientos (CA)
Aparcamientos publicos

Aparcamientos privados Vendra dada en funcion del uso de la parcela.

Estandar dotacional global | Indicador cuantitativo :Relacién entre sup. de dotaciones EDG = 17.212/20.684 = 0,8321 m2s/m2t

(EDG) publicas y la edificabilidad total.

(*) La zona verde V1/333 esta formada por la superficie de 2.997 m2s incluida en el sector y la superficie de 693 m2s colindante.

(**) Las plazas de aparcamiento necesarias se obtienen con las areas de aparcamiento (CA) en el centro y al norte del sector, ademas
de las que se ejecuten en los viales de seccién 16 metros.

b. Red viaria: Condiciones funcionales y dimensionales
Los viales de la ordenacion son viarios de transito que prestan servicio al transito rodado.

« El disefio de la red viaria se ajustara a las condiciones exigibles por la normativa de movilidad y accesibilidad al medio urbano. Existe
un equilibrio entre los trazados viarios(perfiles longitudinales y transversales), de modo que las pendientes no son excesivas

- Todos los viales disponen de una anchura minima, libre de obstaculos, mayor que 5 metros para permitir el paso de vehiculos de
emergencia.

« En cuanto al carril bici, el sector linda al este con el carril ya existente en la Gran Via Tarrega Monteblanco, por lo que conecta esta
zona industrial y terciaria situada al sur con el centro de la ciudad.

+ En cuanto a la anchura minima de los viales, al tratarse de un uso terciario, el anexo indica 16 metros para vial de sentido Unico y 20
metros para vial de doble sentido. En la ordenacién existen dos viales de 16 metros y el resto de mayor secciéon que cumplen con lo
definido en el anexo en cuanto a los anchos. Se adjuntan a la presente ficha las secciones propuestas que sirven a modo de orientacion
de dichos viales.

« En cuanto al disefio de la seccién , desde la acera, la calzada, el carril bici y las plazas de aparcamiento, se estara a lo dispuesto en el
citado anexo IV de la LOTUP.

® Las plazas de aparcamiento dispuestas en corddn tendran unas dimensiones minimas de 2,20 metros por 4,50 metros. Si estan
dispuestas en bateria, las dimensiones son de 2,40 por 4,50 metros.

c. Zonas verdes publicas: Condiciones funcionales y dimensionales

- En la ordenacién se ha disefiado una zona verde en el limite sur del sector, que dispone de las condiciones apropiadas para que en el
proyecto de urbanizacion, se disponga de la plantacion de especies vegetales en al menos el 50% de su superficie.

La zona verde se define como nexo integrador entre el grupo residencial y el ambito terciario, ademas de que mejora la funcionalidad
del equipamiento por su proximidad a éste. Dicha zona verde se prolonga hasta unirse con la banda de zona verde no computable
colindante al ferrocarril y fuera del sector hasta el grupo residencial.

V]/333 con una superficie de 3.690m2s >1000 m2s y en la que se puede inscribir un circulo de 25 metros de diametro.

d. Existencia de arbolado suficiente (Art. 36 LOTUP)

El proyecto de urbanizacion garantizara la proporcion de un arbol cada 200 m2 de techo edificable, sefialando al menos 104 arboles en
este caso.

5.PLANIFICACION CON PERSPECTIVA DE GENERO (ANEXO XII)

« La ordenacién garantizara el estandar de calidad, obtenido de aplicar la perspectiva de género a la ordenacidén y asi se asegurara la
vision global e inclusiva de los espacios publicos:

- El disefio y ubicacién de los espacios publicos.
- La calidad de la ordenacion de los espacios publicos resultantes.
- Las condiciones funcionales de la accesibilidad y uso de las dotaciones publicas.

® Red de espacios comunes: forman parte de esta red los viarios y dotaciones sefialadas en los planos de la serie F Red de espacios
comunes.

e Los espacios de relacion estardn a la distancia adecuada para garantizar su funcionalidad y se cumplirdn los condicionantes de
urbanizacion fijados en este anexo.

6.CONDICIONES RELATIVAS A LA GESTION

Se desarrollarad a través de una Actuacion Integrada conforme el articulo 11.2.4 del PGE. El sistema de gestion sera preferentemente
gestién Directa, asumiendo el ayuntamiento la figura del agente urbanizador.

En la actualidad el canal de drenaje ya estd ejecutado, por lo que los terrenos expropiados se consideran como dotacional publico ya
afecto a su destino y la superficie computable del sector es de 30.281 m2s

En el proyecto de reparcelacion correspondiente se podran delimitar una o mas unidades de ejecucién de forma que se repartan los
beneficios y cargas derivadas del ambito del sector.

En esta ordenacidén estd prevista una Unica tipologia edificatoria de bloque exento TRA-2, por lo que no procede la aplicaciéon de
coeficientes de homogeneizacion.

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA
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7. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

El drea de reparto incluye el &mbito del sector y la superficie de Red Primaria adscrita al sector. La definicion concreta de la superficie del
elemento de Red Primaria adscrita a este sector, se hard en el momento de la ejecucion del programa que lo desarrolle, en funcién de
las prioridades definidas por el ayuntamiento y de acuerdo con los criterios establecidos en el PGE.

El articulo 11.3.2 del PGE, a efectos de la delimitacion de las areas de reparto y atendiendo a su uso global de terciario, incluye el sector
ST-Lourdes en el bloque C, por lo que los elementos de la Red Primaria a adscribir seran los que pertenecen a este bloque que, en este
caso, se trata de la ampliacion del Hospital General y del equipamiento multiple Hospital General.

PARAMETROS DE GESTION
Sup. Area de Reparto

SCS + Sup. RP.Adscrita |Indice de edificabilidad bruta (IEB) 0,65 m2t/m2s

Sup. Computable del Sector (SCS) 31.621 m2s |Edificabilidad materializada 20.684 ma2t
Red Primaria Adscrita (art. 11.3.4 PGE) Perteneciente al bloque C |Coef. Homogeneizacion (art.11.3.3 PGE) 0,8077
Edificabilidad homogeneizada 16.706 m2th

Aprovechamiento tipo ( Horquilla art. 11.3.5 del PGE) 0,4171 ua/m2s < AT< 0,5422 ua/m3s

La superficie del Sector es de 36.315 m2s, sin embargo existe una superficie de terrenos que fue objeto del “Proyecto de expropiacion
modificado de los terrenos necesarios para la ejecucion del canal de drenaje del ferrocarril”, obra complementaria de la canalizacién del
barranco de Fraga. (Aprobacidn definitiva publicada en el DOGV nim. 7312 de fecha 8-7-2014). Por lo que, dicha superficie dotacional
ya afecta a su destino se descontard de la total del sector, de modo que la superficie computable del sector, en este caso, no coincide

con la superficie total del sector.

&

TERRENDS OFTENOS FOREL 7 |0
PROYECTO DEBCRROPIACION P 7
LA EECUC 6N DEL CAtAL
oRenaEDE FrerRoCRL |

4

El sector ST-Lourdes, incluido en el bloque C, cumple con lo establecido en el articulo 11.1.4 del PGE, puesto que el IEB resultante de la
ordenacion pormenorizada estéd comprendido en la horquilla de edificabilidad definida para los sectores que pertenecen a este bloque:
0,50 m2t/m2s < 0,65 < 0,70m2t/m3s.

El aprovechamiento tipo resultante que se obtenga, una vez adscrita la superficie concreta de Red Primaria, deberd quedar comprendido
en el intervalo de aprovechamiento minimo y maximo, definido en el articulo 11.3.5 del PGE para los sectores del bloque C:
0,4171 ua/m2s < AT< 0,5422 ua/m3s

8. SECCIONES VIALES PROPUESTAS
Las secciones de esta ficha son orientativas.

16.00

Vial de 16 metros ( Paralelo al canal de drenaje del ferrocarril)

Vial de 23 metros (Tramo de Gran Via)

16.00

Vial de 16 metros ( Frente a la zona verde V1/333)
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Vial de 42 metros con area de aparcamiento en la zona central del sector.

3150

Vial de 31,50 metros con area de aparcamiento en el linde norte del sector.
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

SITUACION DEL SECTOR

REGIMEN URBANISTICO

El Sector se sitla al sur de la avenida Hermanos Bou, limitrofe al suelo urbano ya consolidado al norte y al sur con el suelo rural. Con el

desarrollo del sector se completara el borde urbano.

CLASE DE SUELO:
SISTEMA DE ORDENACION:
TIPOLOGIiA EDIFICATORIA:

Urbanizable USO DOMINANTE: Terciario /Industrial
Edificacidn aislada/Alineacién de calle | ORDENANZA DE APLICACION: TRA-1/INA-1/INM
Bloque exento/Manzana compacta

PLANO DE SITUACION

PLANO CATASTRAL

e \3\\\\1\\\\:\,\

5 p
///”///

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA

00235

.

—
/ -
1
IIIIIIIIHHHHH'IIIIII'
00005
-

00003

TE—
00236

00237 0238 Foaag

ST-HERMANOS BOU 2

Cod. Validacion: 3XH76MPY6DJ3DFEWDPQLFPQ9Q | Verificacion: https://sede.castello.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 59 de 84



FICHA DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ESTADO ACTUAL, AFECCIONES, RIESGOS Y ELEMENTOS CATALOGADOS

A.- Estado actual de los terrenos O

Terrenos en estado de abandono, no hay cultivos en produccién excepto una 0
i parcela cuyo uso actual es de aparcamiento de autobuses.

Al norte linda con la ciudad consolidada con uso predominante terciario. Z] —

Al sur con suelo no urbanizable y al este linda con la Ronda de circunvalacion. T

Existe subestacion eléctrica al linde este del ambito.
El CT existente en su parcela queda fuera del sector. =G

B.-Afecciones y riesgos

En la parte este del sector sobresalen 3 lineas eléctricas de 220 , 1 de 132 y
otra de 66Kv.

La parte este del sector queda afectada por el riesgo de transporte de
mercancias peligrosas.

\ I

C.- Elementos catalogados
El Cami Caminds atraviesa el sector por el oeste del ambito.
Hay que tenerlo en cuenta en la ordenacion propuesta.

APARCAMIENTO
AUTOBUSES / / fp 2  b—r

EDIFICACION

[ JJENRUINA

E/ 1:3000
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ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR
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ORDENACION PORMENORIZADA

1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

El Plan de Ordenacién Pormenorizada, establece la ordenacion de este sector, de acuerdo con las determinaciones contenidas en el Plan
General Estructural, que figuran en su ficha correspondiente, el IEB (que se considera un maximo, no necesariamente agotable), el uso
y las tipologias de edificacion establecidas en ella.

a.- Tratamiento del paisaje y de los elementos de la infraestructura verde

2 et 8
o W-u,“‘“ :
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La ordenacion garantiza el cumplimientos de las medidas de
integracion paisajistica y de la preservacion de los elementos
de la infraestructura verde definidos en los planos de la serie
A Infraestructura verde urbana y de las Normas de
Integracion Paisajistica recogidas en el capitulo 4 de las
ordenanzas de este mismo Plan.

N o
1] [z

Atendiendo al articulo 4.2.0.2, son de aplicacién las normas
de integracion paisajistica de la subunidad de paisaje 7B
Industrial/Terciario en bordes de conexion.

Como recorridos verdes, sefialamos la Avenida del Mar como
eje conector del centro de la ciudad con el Grao y el Cami
Caminas (elemento catalogado N-31)que atraviesa el sector
en el linde oeste también es recorrido verde y conecta con el
suelo terciario consolidado del otro lado de la avenida.

Ademas , hay que tener en cuenta el area visualmente sensible de la infraestructura verde: AVS7B-2. La Avenida Hermanos Bou es uno
de los recorridos que conectan el nucleo urbano interior con el de la costa. La vocacion de este vial es conectora con la infraestructura
verde pormenorizada, por lo que las vistas a la montafia que se disfrutan desde la misma deberan preservarse. Para ello, la zona
delimitada permanecera libre de edificacion, la vegetacion se localizara en los bordes de manera que se genere un pasillo visual y no se
permitira ninglin elemento que sobresalga de las alineaciones propuestas. La ordenacidon propuesta cumple con los criterios anteriores,
y califica dicha area zona como zona verde.

Las manzanas que conforman el borde urbano con el suelo rural agricola se ordenan mediante edificacion aislada con distancia a linde
de fachada y con un maximo de tres plantas, lo que favorece la transicion entre el paisaje urbanizado y el rural. Asimismo, como ya se
establece en las Normas de Integracidon Paisajistica se procurara un disefio unitario de los vallados, de manera que se garantice una
imagen homogénea de este area de actividades productivas.

b.- Medidas preventivas contra la contaminacion acustica.

Cumpliendo con la normativa vigente en materia de acustica se estudia esta afecciéon de una manera mas concreta en el ambito del
sector, a partir de las determinaciones establecidas en el Estudio acUstico que se elabora dando cobertura tanto al Plan General
Estructural como al Plan de Ordenacién Pormenorizada.

En este caso, se observan niveles sonoros superiores a los 65dB(A) en periodo diurno para zonas del nuevo desarrollo colindantes con
las zonas de mayor trafico rodado, concretamente Avenida Hermanos Bou y Ronda Este y niveles superiores a los 55 dB(A) en horario
nocturno en las mismas zonas pero con un poco mas de superficie afectada. Por lo que el sector tendrd que implantar medidas
preventivas o correctoras contra la contaminacién acustica.

A continuacion se detallan las medidas que se han tenido en cuenta segun las propuestas contempladas en el estudio acUstico del PGE:
» Medida preventiva o correctiva tipo 1: linea estratégica “L1 Mejora de la calidad acustica del espacio urbano vy el ruido producido por
infraestructuras de transporte”.

- En la urbanizacién se recomienda el empleo de asfaltos fonoreductores que mejoren la situacién de aquellas manzanas en las que
la contaminacion acuUstica sea de mayor nivel sonoro. De este modo se consiguen superficies urbanas mas silenciosas.

- Se propone un carril bici que discurre por el Cami Caminds y que conectara con el ya existente situado al norte en la Avenida
Hermanos Bou. ElI Cami caminas y la Avenida Hermanos Bou forman parte de la infraestructura verde como recorridos verdes
estructurales, que fomentaran los desplazamientos a pie o en vehiculos no motorizados, conectando el centro urbano con el Grao.

» Medida preventiva o correctiva tipo 2:linea estratégica “L2 Potenciar la incorporacion de criterios acUsticos sobre la planificacion y
ordenacidn del territorio”, es decir nuestra propia ordenacion ya supone una medida de prevencion.

- Respecto al viario: el entramado viario del interior del sector soportara un trafico menos intenso que el eje conector de la Avenida
Hermanos Bou.

- Las naves consolidadas de que dan frente a la avenida y que se encuentran fuera del sector, actian como barrera contra la
contaminacion acustica que proviene de la avenida.

- En la zona verde del sector se propone crear un aparcamiento para bicicletas con el objeto de fomentar el transporte no
motorizado.

» Medida preventiva o correctiva 6:
Se garantizara el cumplimiento de lo establecido en el CTE DB-HR de proteccidn contra el ruido para las nuevas edificaciones.
Estas medidas podran ser sustituidas por otras de igual eficacia en el momento de redaccidon del proyecto de urbanizacion.
Asimismo, se confirmaran como suficientes o se adaptaran en funcidon de los resultados de la actualizaciéon del mapa acustico
municipal y del mapa estratégico de ruidos de Castell6 de la Plana si la urbanizacién no se ha ejecutado en el momento de la
aprobacidén de dichos instrumentos.

c.- Medidas adicionales para minimizar el riesgo de inundacion.
En este caso, no es necesario tomar ningun tipo de medida puesto que no estd afectado por la peligrosidad de inundacion.
No obstante se prevé la utilizacion de pavimentos drenantes.

d.- Medidas para minimizar el riesgo de erosion potencial.

En este caso, no es necesario tomar ningln tipo de medida puesto que no esta afectado por riesgo de erosion.

e.- Condiciones de conexién

En su parte oeste se sitla el elemento N31 (Vereda del Cami del Caminas) perteneciente a la Seccion II del Catdlogo de Protecciones
(Seccion Natural), este elemento también estd catalogado como N20 (yacimiento Caminas) en la Seccion III del Catdlogo de
Protecciones (Seccidon Paisaje). La ordenacion mantiene el trazado del Cami Camind y ademas formara parte de la infraestructura
verde como recorrido verde.

Se propone una seccidon del vial Cami Caminas en el tramo que cruza el sector y que enlaza con la seccidn prevista en el suelo no
urbanizable, de modo que se consigue una continuidad en el trazado y se resuelve la conexion del sector con este vial.

f.- Otras condiciones.

Condicién de tener en cuenta las necesidades de funcionamiento de la Subestacién ST CASTELLON INGENIO, de manera que sea viable
el mantenimiento y sustitucion de los actuales equipos, y la posible evolucién de la ST.

2. CRITERIOS DEL DISENO DE LA ORDENACION.

El objeto del sector es completar las manzanas iniciadas en el frente de la Avd. Hermanos Bou, configurando por el limite sur, un borde
acabado de ciudad.

La red viaria estd condicionada por el enlace de los viales ya iniciados y por la continuidad de los ya existentes en la zona norte de
suelo terciario consolidado.

El equipamiento QM/372 se sitla frente a la ronda de circunvalacién, a continuacién de la zona verde VJ/373 y limitrofe a la vereda
del Cami Caminas definida como recorrido verde.

El drea de aparcamiento(CA) se sitla dando continuidad al aparcamiento del sector ST-Almazan y de este modo, ambas actlan como
conectores entre las zonas agricolas situadas al norte y al sur de la avda. del mar. En el proyecto de urbanizacion se plantara arbolado
en dichas zonas, consiguiendo un espacio mas amable para los usuarios.

Existen dos usos en el sector, en el linde oeste se ubican las manzanas de uso terciario y al linde este, manzanas de uso industrial ,
mas acorde con los usos existentes en la zona. Respecto a las tipologias, se establece como dominante la de edificaciéon aislada,
excepto en la manzana 5 que se define la alineacion de calle, puesto que es mas acorde con el resto de edificaciones existentes en la
propia manzana.

Con la tipologia predominante de edificacidon aislada se consigue la transicién entre lo urbano y el suelo agricola, evitando formar una
muralla edificada como borde urbano.

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA

ST-HERMANOS BOU
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3. PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION

USO GLOBAL: TERCIARIO

SUPERFICIE EDIFICABLE EDIFICABILIDAD NETA
MANZANA ORDENANZA SUPERFICIES(m2s) IEN (m2t/m2s) EDIFICABILIDAD (m2t)
M1 TRA-1 13.525 1,00 13.525
M2 TRA-1 9.235 1,00 9.235
M3 TRA-1 12.788 1,00 12.788
M4 INA-1 6.739 0,90 6.065
M5 INM 6.589 1 6.589
M6 INA-1 6.589 0,90 5.930
SUBTOTAL 55.465 54.132

SUPERFICIE DOTACIONAL PUBLICA

CALIFICACION CODIGO SUPERFICIE (m2s)
ZONA VERDE V1/373 9.244
EQUIPAMIENTO QM/372 5175

CA 3409
VIARIO 19.123
SUBTOTAL 36.951
SUP. DOTACIONAL AFECTA A SU DESTINO -
SUP. TOTAL SECTOR 92.416
SUP. COMPUTABLE SECTOR 92.416

4.CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES Y DEL DISENO URBANO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS.

La ordenacidon pormenorizada en sectores debe cumplir los estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV
de la LOTUP, concretamente en el apartado III.-" Esténdares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas” y también los
establecidos en el articulo 36 de la LOTUP.

a. Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante terciario.

En este sector existen dos usos: el terciario y el industrial, por lo que hay que aplicar los estandares exigidos en el anexo a la
edificabilidad de cada uso.

Respecto a las zonas verdes y a los equipamientos, la reserva es la misma para el uso industrial que para el uso terciario.

Tipo de dotaciones Reservas de suelo dotacional Ordenacion

Zonas verdes (V1/373)
Equipamientos (QM/372 y CA)

Sup. Zona verde > 10% SCS
Sup. Equipamientos > 5% SCS

9.244 m2s (10% SCS)- Cumple.
8.584 m2s (13 % SCS)-Cumple.

Indicador cuantitativo :Relacion entre sup. de dotaciones| EDG = 36.951/54.132 = 0,6826 m2s/m2t
publicas y la edificabilidad total.

Estéandar dotacional global
(EDG)

Respecto al aparcamiento, es necesario diferenciar los usos:

Uso Reservas de suelo dotacional Ordenacion

Terciario 1 plaza cada 100 m2t de uso terciario ( 356 plazas)
Aparcamientos publicos 452 Cumple(*)
(Turismos) Industrial 1 plaza cada 200 m2t de uso industrial ( 96 plazas)
Aparcamientos publicos . . . «
(Vehiculos pesados) Industrial 1 plaza cada 1.500 m2t de uso industrial (14 plazas) 14 Cumple(*)

. . Terciario Vendra dada en funcion del uso de la parcela. - -

Aparcamientos privados

Industrial 1 plaza cada 100 m2t de uso industrial ( 200 plazas) | 200 En parcela privada

(*)Las plazas de aparcamiento necesarias se ejecutaran en los viales del sector y en el area de aparcamiento (CA). Parte de la reserva
de aparcamiento para vehiculos pesados se podra establecer, segin el anexo IV apartado II1.6, y de forma justificada en parcela
privada.

b. Red viaria: Condiciones funcionales y dimensionales
Los viales de la ordenacidn son viarios de transito que prestan servicio al tréansito rodado.

« El disefio de la red viaria se ajustara a las condiciones exigibles por la normativa de movilidad y accesibilidad al medio urbano. Existe
un equilibrio entre los trazados viarios(perfiles longitudinales y transversales), de modo que las pendientes no son excesivas

« Todos los viales disponen de una anchura minima, libre de obstaculos, mayor que 5 metros para permitir el paso de vehiculos de
emergencia.

* En cuanto al carril bici, el sector linda al norte con la Avenida hermanos Bou por la que discurre un carril bici existente que conecta el
centro de la ciudad con el Grao de Castellén. Ademas se propone un nuevo carril bici que discurre por el Cami Caminds y que enlazara
con el ya existente en la citada avenida.

« En cuanto a la anchura minima de los viales, al tratarse de un uso terciario, el anexo indica 16 metros para vial de sentido Unico y 20
metros para vial de doble sentido. No obstante, en la ordenacion existen viales de menor ancho, puesto que son prolongaciones de los
ya existentes limitrofes al sector y cuyo objetivo es dar continuidad a la trama viaria. Al sur del dmbito existe un viario de ancho
menor justificado por su caracter de borde urbano y limitador con el suelo rural.

» En cuanto al disefio de la seccién , desde la acera, la calzada, el carril bici y las plazas de aparcamiento, se estara a lo dispuesto en el
citado anexo IV de la LOTUP.

« Las plazas de aparcamiento dispuestas en cordén tendran unas dimensiones minimas de 2,20 metros por 4,50 metros. Si estan
dispuestas en bateria, las dimensiones son de 2,40 por 4,50 metros.
c. Zonas verdes publicas: Condiciones funcionales y dimensionales
« En la ordenacion se ha disefiado una zona verde al oeste del &mbito y frente a la Ronda de circunvalacién y al futuro equipamiento,
que dispone de las condiciones apropiadas para que en el proyecto de urbanizacion, se disponga de la plantacidon de especies vegetales
en al menos el 50% de su superficie.

V1/373 con una superficie de 9.244 m2s >1000 m2s vy en la que se puede inscribir un circulo de 25 metros de diametro.

d. Existencia de arbolado suficiente (Art. 36 LOTUP)

El proyecto de urbanizacidon garantizara la proporcidén de un arbol cada 200 m2 de techo edificable, sefialando al menos 292 arboles en
este caso.

5.PLANIFICACION CON PERSPECTIVA DE GENERO (ANEXO XII)

« La ordenacién garantizara el estandar de calidad, obtenido de aplicar la perspectiva de género a la ordenacion y asi se asegurara la
visién global e inclusiva de los espacios publicos:

- El disefio y ubicacién de los espacios publicos.
- La calidad de la ordenacion de los espacios publicos resultantes.
- Las condiciones funcionales de la accesibilidad y uso de las dotaciones publicas.

» Red de espacios comunes: forman parte de esta red los viarios y dotaciones sefialadas en los planos de la serie F Red de espacios
comunes.

 Los espacios de relacion estardn a la distancia adecuada para garantizar su funcionalidad y se cumplirdn los condicionantes de
urbanizacion fijados en este anexo.
6.CONDICIONES RELATIVAS A LA GESTION

Se desarrollara a través de una Actuacion Integrada conforme el articulo 11.2.4 del PGE. El sistema de gestion serad preferentemente
gestidn Directa, asumiendo el ayuntamiento la figura del agente urbanizador.

En el proyecto de reparcelacion correspondiente se podran delimitar una o mas unidades de ejecucion de forma que se repartan los
beneficios y cargas derivadas del ambito del sector.

En esta ordenacion estan previstos dos usos, el industrial y el terciario con las tipologias edificatorias de bloque exento (TRA-1 y INA-
1) y de manzana compacta (INM), por lo que en el momento de la reparcelacion se estudiara si procede la aplicacion de coeficientes de
homogeneizacién.

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA
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7. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

El érea de reparto incluye el ambito del sector y la superficie de Red Primaria adscrita al sector. La definicidon concreta de la superficie
del elemento de Red Primaria adscrita a este sector, se hara en el momento de la ejecucion del programa que lo desarrolle, en funcién
de las prioridades definidas por el ayuntamiento y de acuerdo con los criterios establecidos en el PGE.

El articulo 11.3.2 del PGE, a efectos de la delimitacién de las areas de reparto y atendiendo a su uso global de terciario, incluye el
sector ST-Hermanos Bou en el bloque C, por lo que los elementos de la Red Primaria a adscribir seran los que pertenecen a este bloque
que, en este caso, se trata de la ampliacion del Hospital General y del equipamiento multiple Hospital General.

PARAMETROS DE GESTION

Sup. Area de Reparto

Sup. Computable del Sector (SCS)

Red Primaria Adscrita (art. 11.3.4 PGE)

SCS + Sup. RP.Adscrita |Indice de edificabilidad bruta (IEB) 0,58 m2t/m2s
92.416 m2s |Edificabilidad materializada 54.132
Perteneciente al bloque C |Coef. Homogeneizacion (art.11.3.3 PGE) 1,0000
54.132 m2th

Edificabilidad homogeneizada

Aprovechamiento tipo ( Horquilla art. 11.3.5 del PGE) 0,4171 ua/m? < AT< 0,5422 ua/m?s

El sector ST-Hermanos Bou ,incluido en el bloque C, cumple con lo establecido en el articulo 11.1.4 del PGE, puesto que el IEB
resultante de la ordenacion pormenorizada estd comprendido en la horquilla de edificabilidad definida para los sectores que pertenecen
a este bloque: 0,50 m’t/m?s < 0,58 < 0,70m?t/m?s.

El aprovechamiento tipo resultante que se obtenga, una vez adscrita la superficie concreta de Red Primaria, deberd quedar
comprendido en el intervalo de aprovechamiento minimo y maximo, definido en el articulo 11.3.5 del PGE para los sectores del bloque
C: 0,4171 ua/m?s < AT< 0,5422 ua/m?s

8. SECCIONES VIARIAS PROPUESTAS.
Las secciones de esta ficha son orientativas.

—1)
0

0.50 1.50 2.00 1.0 6.00

20.00

Vial de 20 metros del Cami Caminds al cruzar el sector ST-Hermanos Bou.
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Vial de 11,10 metros del Cami Caminas cunado discurre por suelo no urbanizable.
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Vial de 10 metros de borde urbano.
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SITUACION DEL SECTOR REGIMEN URBANISTICO
CLASE DE SUELO: Urbanizable USO DOMINANTE: Terciario
Es un ambito de pequefia superficie, con fachada a la avenida del Mar, una de las vias principales de conexién del nucleo de la ciudad con el 2. e . _ _
casco del Grao. El ambito es colindante a una zona donde ya existe una cierta consolidacion industrial producida en décadas anteriores. SISTEMA,DE ORDENACION: Edificacion aislada ORDENANZA DE APLICACION:  TRA-1/INA-1
TIPOLOGIA EDIFICATORIA: Blogue exento
PLANO DE SITUACION PLANO CATASTRAL

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA ST - ALMAZAN 3

Cod. Validacion: 3XH76MPY6DJ3DFEWDPQLFPQ9Q | Verificacion: https://sede.castello.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 65 de 84



FICHA DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ESTADO ACTUAL, AFECCIONES, RIESGOS Y ELEMENTOS CATALOGADOS

A.- Estado actual de los terrenos

Se trata de terrenos en estado de abandono, sin cultivos en
produccion.En el linde oeste y sur, se encuentran terrenos
urbanos ya consolidados de uso industrial y terciaro.

Existen varias edificaciones en el interior y frente a la Avda.
Hermanos Bou, existe una parcela que funciona como
aparcamiento improvisado. Lo que indica la necesidad de
definir un area de aparcamiento en la ordenacién propuesta.

B.- Afecciones y riesgos
La zona este del ambito se encuentra atravesada de norte a
sur por una linea eléctrica.

C.- Elementos catalogados
El Sector esta incluido en la unidad de cultivo de alto valor
Cultivos de la Plana.
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ORDENACION PORMENORIZADA

1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

El Plan de Ordenacién Pormenorizada, establece la ordenacion de este sector, de acuerdo con las determinaciones contenidas en el Plan
General Estructural, que figuran en su ficha correspondiente, el IEB (que se considera un maximo, no necesariamente agotable), el uso
y las tipologias de edificacion establecidas en ella.

a.- Tratamiento del paisaje y de los elementos de la infraestructura verde

La ordenacion garantiza el cumplimientos de las medidas de
integracion paisajistica y de la preservacion de los elementos de la
infraestructura verde definidos en los planos de la serie A
Infraestructura verde urbana y de las Normas de Integracion
Paisajistica recogidas en el capitulo 4 de las ordenanzas de este
mismo Plan.

Atendiendo al articulo 4.2.0.2, son de aplicacion las normas de
integracion  paisajistica de la subunidad de paisaje 7B
Industrial/Terciario en bordes de conexion.

En cuanto a la infraestructura verde se contemplan las zonas verdes
previstas en el sector y que daran continuidad a las ya existentes
que discurren paralelas a la Avenida del Mar.

Ademas , hay que tener en cuenta el area visualmente sensible de la
infraestructura verde: AVS7B-2.

La Avenida Hermanos Bou es uno de los recorridos que conectan el ndcleo urbano interior con el de la costa. La vocacion de este vial es
conectora con la infraestructura verde pormenorizada, por lo que las vistas a la montafia que se disfrutan desde la misma deberan
preservarse. Para ello, la zona delimitada permanecera libre de edificacion, la vegetacion se localizara en los bordes de manera que se
genere un pasillo visual y no se permitird ningliin elemento que sobresalga de las alineaciones propuestas. La ordenacion propuesta
cumple con los criterios anteriores, y califica dicha area zona como dotacional aparcamiento (CA).

El sector, linda al este con suelo rural agricola, por lo que las manzanas conforman un borde urbano. Se ordenan mediante edificacion
aislada con distancia a linde de fachada, lo que favorece la transicién entre el paisaje urbanizado y el rural. Asimismo, como ya se
establece en las Normas de Integracion Paisajistica se procurarad un disefio unitario de los vallados, de manera que se garantice una
imagen homogénea de este area de actividades productivas.

b.- Medidas preventivas contra la contaminacion acustica.

Cumpliendo con la normativa vigente en materia de acustica se estudia esta afeccion de una manera mas concreta en el ambito del
sector, a partir de las determinaciones establecidas en el Estudio acustico que se elabora dando cobertura tanto al Plan General
Estructural como al Plan de Ordenacion Pormenorizada.

En este caso se observan niveles sonoros superiores a los 65dB(A) en periodo diurno para zonas muy pequefias del nuevo desarrollo y
niveles superiores a los 55 dB(A) en horario nocturno en gran parte, por lo que el sector tendra que implantar medidas preventivas o
correctoras contra la contaminacidn acustica.

A continuacion se detallan las medidas que se han tenido en cuenta segun las propuestas contempladas en el estudio acUstico del PGE:

*Medida preventiva o correctiva tipo 1: linea estratégica “L1 Mejora de la calidad acustica del espacio urbano vy el ruido producido por
infraestructuras de transporte”.

- En la urbanizacién se recomienda el empleo de asfaltos fonoreductores que mejoren la situaciéon de aquellas manzanas en las que
la contaminacién acustica sea de mayor nivel sonoro. De este modo se consiguen superficies urbanas mas silenciosas.

- No se propone ningun carril bici, puesto que el sector linda con dos carriles ya existentes, uno situado al norte en la Avenida del
Mar y otro al sur en la Avenida Hermanos Bou. Estas avenidas, ademas forman parte de la infraestructura verde por ser recorridos
verdes estructurales, que fomentaran los desplazamientos a pie y conectan el centro urbano con el Grao.

» Medida preventiva o correctiva tipo 2:linea estratégica “L2 Potenciar la incorporacidn de criterios acuUsticos sobre la planificacion y
ordenacidn del territorio”, es decir nuestra propia ordenacion ya supone una medida de prevencion.

- Respecto al viario: el entramado viario del interior del sector soportara un trafico menos intenso que los dos ejes de la Avenida del
Mar y Hermanos Bou.

- La manzana de TRA-2 se ubica retranqueada a unos 40 metros de la Avenida del Mar y ademas se define una zona verde en ese
espacio para reducir el nivel sonoro.

- El sector queda delimitado al sur por suelo urbano consolidado industrial, por lo que todas las naves industriales existentes en el
frente de la Avenida Hermanos Bou actian como una barrera contra la contaminacion acustica producida por este vial.

- En la zona verde del sector se propone crear un aparcamiento para bicicletas con el objeto de fomentar el transporte no
motorizado.

- Medida preventiva o correctiva tipo 3: Plantear las zonas verdes y jardines como zonas de transicion en aquellas zonas mas
ruidosas.
- La zona verde del sector, ubicada frente a la Avenida del Mar, funciona como una zona de transicién entre la avenida y las
manzanas edificables del interior, pudiendo llegar a utilizarse pantallas vegetales para reducir los niveles sonoros.

» Medida preventiva o correctiva 6:
Se garantizara el cumplimiento de lo establecido en el CTE DB-HR de proteccidn contra el ruido para las nuevas edificaciones.

Estas medidas podran ser sustituidas por otras de igual eficacia en el momento de redaccién del proyecto de urbanizaciéon. Asimismo,
se confirmaran como suficientes o se adaptaran en funcidén de los resultados de la actualizacién del mapa acustico municipal y del
mapa estratégico de ruidos de Castellé de la Plana si la urbanizacion no se ha ejecutado en el momento de la aprobaciéon de dichos
instrumentos.

c.- Medidas adicionales para minimizar el riesgo de inundacion.
En este caso, no es necesario tomar ningun tipo de medida puesto que no esta afectado por la peligrosidad de inundacion.
No obstante se prevé la utilizacion de pavimentos drenantes.

d.- Medidas para minimizar el riesgo de erosion potencial.

En este caso, no es necesario tomar ningln tipo de medida puesto que no esta afectado por riesgo de erosion.

e.- Condiciones de conexién

El sector linda al norte con la Avenida del Mar, que forma parte del conjunto de rutas escénicas y también es Via Verde. La conexion se
resuelve con al ubicacién de la zona verde del sector de forma paralela a la citada avenida

2. CRITERIOS DE LA ORDENACION.

El objetivo del sector es completar las manzanas iniciadas entre las avenidas del Mar y Hermanos Bou, acabando con las zonas
semiurbanizadas y logrando un borde de ciudad ordenado e integrado en el paisaje. Su ordenacién es importante porque creard una
fachada de la ciudad en una zona que ahora resulta degradada y desordenada.

- Las tipologias y usos definidos para el sector han sido, por un lado el uso industrial con la ordenanza de INA-1 para completar la
manzana inacabada en el linde sur. Y al norte se ha definido un uso terciario con la ordenanza TRA-2 dando continuidad al area de uso
terciario ubicada al oeste y al norte del sector.

- Respecto al equipamiento del sector, se ha destinado a aparcamiento de la zona y se ha ubicado en el AVS7B-2 formando un eje
transversal que atraviesa el sector y que continla en el sector Hnos. Bou de forma que toda esa franja actia como conectores entre
las zonas agricolas situadas al norte y al sur de la Avda. del mar.

- En cuanto a las afecciones que afectan a la ordenacion, en el limite sureste del sector sobrevuela una linea de 220 kv que afecta a
parte de la superficie de las manzanas edificables M1 y M2. La propia tipologia de bloque exento permitida en ambas manzanas es
compatible con esta afeccidn , al tratarse de un sistema de ordenacion de edificacion aislada en la que la edificacion ocupa sélo un
porcentaje del suelo edificable.

- Al norte linda con la Avenida del Mar y al sur con la Avenida Hermanos Bou, que son los dos grandes viales que comunican
directamente este sector con el centro de la ciudad y con el Grao de Castelldn.

- El transporte publico del TRAM, circula por la Avenida del Mar y cuyo trazado conecta la ciudad de oeste a este y con parada muy
préxima al sector.

- En la misma Avenida del Mar y en la paralela Avenida Hermanos Bou, existen trazados de carril bici que conectan el centro de la
ciudad hasta llegar al Grao de Castellon.
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3. PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION

USO GLOBAL: TERCIARIO

SUPERFICIE EDIFICABLE EDIFICABILIDAD NETA

MANZANA ORDENANZA SUPERFICIES(m2s) IEN (m2t/m2s) EDIFICABILIDAD
M1 TRA-2 19.638 1,50 29.457

M2 INA-1 7.039 0,90 6.335
SUBTOTAL 26.677 35.792

SUPERFICIE DOTACIONAL PUBLICA

CALIFICACION CODIGO SUPERFICIE (m2s)
ZONA VERDE V1/385 7.127
EQUIPAMIENTO CA 6236
VIARIO 10.903
SUBTOTAL 24.266

SUP. DOTACIONAL AFECTA A SU DESTINO -

SUP. TOTAL SECTOR 50.943
SUP. COMPUTABLE SECTOR (SCS) 50.943

4.CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES Y DEL DISENO URBANO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS.

La ordenacion pormenorizada en sectores debe cumplir los estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV
de la LOTUP, concretamente en el apartado III.-" Estéandares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas” y también los
establecidos en el articulo 36 de la LOTUP.

a. Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante terciario.

En este sector existen dos usos: el terciario y el industrial, por lo que hay que aplicar los estandares exigidos en el anexo a la
edificabilidad de cada uso.

Respecto a las zonas verdes y a los equipamientos, la reserva es la misma para el uso industrial que para el uso terciario.

Ordenacion
7.127 m2s (14% SCS)- Cumple.
6.236 m2s(12 % SCS)-Cumple.

Reservas de suelo dotacional
Sup. Zona verde > 10% SCS
Sup. Equipamientos > 5% SCS

Tipo de dotaciones
Zonas verdes (V1/385)
Equipamientos (CA)

Estandar dotacional global | Indicador cuantitativo :Relacién entre sup. de dotaciones EDG = 24.266/35.792 = 0,6779 m2s/m2t

(EDG) publicas y la edificabilidad total.

Respecto al aparcamiento, es necesario diferenciar los usos:

Uso Reservas de suelo dotacional Ordenacion

, Terciario 1 plaza cada 100 m2t de uso terciario ( 295 plazas)
Aparcamientos publicos 327 Cumple(*)
(Turismos) Industrial 1 plaza cada 200 m2t de uso industrial ( 32 plazas)
Aparcamientos publicos ) ) ) «
(Vehiculos pesados) Industrial 1 plaza cada 1.500 m2t de uso industrial (5 plazas) 5 Cumple(*)

. . Terciario Vendra dada en funcion del uso de la parcela. - -
Aparcamientos privados
Industrial 1 plaza cada 100 m2t de uso industrial ( 64 plazas) 64 En parcela privada

(*) En la ordenacion se prevé dos areas de aparcamiento que dan cabida a 280 plazas de aparcamiento, junto con los viales de ancho
de 16 metros en los que también se prevé aparcamiento, se cumple con los estandares de aparcamiento.

b. Red viaria: Condiciones funcionales y dimensionales
Los viales de la ordenacién son viarios de transito que prestan servicio al transito rodado.

« El disefio de la red viaria se ajustara a las condiciones exigibles por la normativa de movilidad y accesibilidad al medio urbano. Existe
un equilibrio entre los trazados viarios(perfiles longitudinales y transversales), de modo que las pendientes no son excesivas

« Todos los viales disponen de una anchura minima, libre de obstéaculos, mayor que 5 metros para permitir el paso de vehiculos de
emergencia.

» En cuanto al carril bici, el sector linda al norte con la Avenida del Mar por la que discurre un carril bici existente que conecta el centro
de la ciudad con el Grao de Castelldn. Al sur, en la Avenida Hermanos Bou, existe otro carril bici con el trazado paralelo al anterior.

» En cuanto a la anchura minima de los viales, al tratarse de un uso terciario, el anexo indica 16 metros para vial de sentido Unico y 20
metros para vial de doble sentido. En la ordenacidon existen dos viales de 16 metros y otro vial de mayor seccién 50 metros que
conecta el sector y crea un area de aparcamientos necesaria en la zona. No obstante, el vial de 16 metros frente a la avenida
Hermanos Bou se estrecha en la mitad norte puesto que dicha seccion es diferente al ser limitrofe con suelo no urbanizable. Ademas
existe otro vial de 12 metros frente a la Avenida del Mar que se define como continuacién del ya existente y de idéntica seccién.

» En cuanto al disefio de la seccidn , desde la acera, la calzada, el carril bici y las plazas de aparcamiento, se estara a lo dispuesto en el
citado anexo IV de la LOTUP.

« Las plazas de aparcamiento dispuestas en corddn tendran unas dimensiones minimas de 2,20 metros por 4,50 metros. Si estan
dispuestas en bateria, las dimensiones son de 2,40 por 4,50 metros.

c. Zonas verdes publicas: Condiciones funcionales y dimensionales

 En la ordenacién se ha disefiado una zona verde al norte del &mbito dando continuidad a la franja verde ya existente a lo largo de la
Avenida del Mar, que dispone de las condiciones apropiadas para que en el proyecto de urbanizacidn, se disponga de la plantacion de

especies vegetales en al menos el 50% de su superficie.

V]/385 con una superficie de 7.127 m2s >1000 m2s vy en la que se puede inscribir un circulo de 25 metros de diametro.

d. Existencia de arbolado suficiente (Art. 36 LOTUP)

El proyecto de urbanizacion garantizara la proporcidn de un arbol cada 200 m2 de techo edificable, sefialando al menos 179 arboles en
este caso.

5.PLANIFICACION CON PERSPECTIVA DE GENERO.(ANEXO XII)

+ La ordenacién garantizara el estandar de calidad, obtenido de aplicar la perspectiva de género a la ordenacion y asi se asegurara la
visién global e inclusiva de los espacios publicos:

- El disefio y ubicacién de los espacios publicos.
- La calidad de la ordenacion de los espacios publicos resultantes.
- Las condiciones funcionales de la accesibilidad y uso de las dotaciones publicas.

 Red de espacios comunes: forman parte de esta red los viarios y dotaciones sefialadas en los planos de la serie F Red de espacios
comunes.

« En el ambito de la movilidad, el sector estéd conectado con la ciudad, ya sea mediante vehiculos motorizados, transporte publico

(existe parada de TRAM muy proxima) o carril bici, y las amplias aceras facilita el acceso peatonal a este sector. Por todo esto, se
trata de un ambito que esta bien conectado con la ciudad.

6.CONDICIONES RELATIVAS A LA GESTION

Se desarrollard a través de una Actuacion Integrada conforme el articulo 11.2.4 del PGE. El sistema de gestion sera preferentemente
gestidn Directa, asumiendo el ayuntamiento la figura del agente urbanizador.

En el proyecto de reparcelacion correspondiente se podran delimitar una o mas unidades de ejecucion de forma que se repartan los
beneficios y cargas derivadas del ambito del sector.

En esta ordenacion esta prevista la tipologia edificatoria de bloque exento de uso terciario(TRA-2) y de uso industrial(INA-1),por lo que
en el momento de la reparcelacion se estudiara si procede la aplicacidon de coeficientes de homogeneizacion.
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7. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO. 8. SECCIONES VIALES PROPUESTAS

Las secciones de esta ficha son orientativas.
El érea de reparto incluye el ambito del sector y la superficie de Red Primaria adscrita al sector. La definicidon concreta de la superficie
del elemento de Red Primaria adscrita a este sector, se hara en el momento de la ejecucion del programa que lo desarrolle, en funcién
de las prioridades definidas por el ayuntamiento y de acuerdo con los criterios establecidos en el PGE.

El articulo 11.3.2 del PGE, a efectos de la delimitacién de las areas de reparto y atendiendo a su uso global de terciario, incluye el
sector ST-Almazan en el bloque C, por lo que los elementos de la Red Primaria a adscribir seran los que pertenecen a este bloque que,
en este caso, se trata de la ampliacion del Hospital General y del equipamiento multiple Hospital General.

PARAMETROS DE GESTION
Sup. Area de Reparto SCS + Sup. RP.Adscrita |Indice de edificabilidad bruta (IEB) 0,70 m2t/m2s
Sup. Computable del Sector (SCS) 50.943 m2s |Edificabilidad materializada 35.792 m2t :
Red Primaria Adscrita (art. 11.3.4 PGE) Perteneciente al bloque C |Coef. Homogeneizacion (art.11.3.3 PGE) 1,0000
Edificabilidad homogeneizada 35.792 m2th
Aprovechamiento tipo ( Horquilla art. 11.3.5 del PGE) 0,4171 ua/m?s < AT< 0,5422 ua/m?s
4.50 4.50 2.40
16.00

El sector ST-Almazan , incluido en el bloque C, cumple con lo establecido en el articulo 11.1.4 del PGE, puesto que el IEB resultante de
la ordenacién pormenorizada estéd comprendido en la horquilla de edificabilidad definida para los sectores que pertenecen a este bloque: ) . . .
0,50 m’/m?s < 0,70 < 0,70m%/m?’s. Vial de 16 metros al linde este del sector, colindante con suelo urbano en ambos lados del vial.
El aprovechamiento tipo resultante que se obtenga, una vez adscrita la superficie concreta de Red Primaria, deberd quedar
comprendido en el intervalo de aprovechamiento minimo y maximo, definido en el articulo 11.3.5 del PGE para los sectores del bloque
C: 0,4171ua/m?s < AT< 0,5422 ua/m?2

450 0.90

10.00

Vial de 10 metros como continuacion del vial anterior de 16 metros, limitrofe al este con suelo no urbanizable.
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SITUACION DEL SECTOR REGIMEN URBANISTICO
, CLASE DE SUELO: Urbanizable USO DOMINANTE: Industrial
Es un ambito situado en la zona oeste de la ciudad, junto con otras implantaciones industriales en la carretera CV-16 cuyo objeto es posibilitar L L Lo L
la ampliacién de las instalaciones ya existentes. SISTEMA DE ORDENACION: Definicién volumétrica ORDENANZA DE APLICACION: VCIN
TIPOLOGIA EDIFICATORIA: Volumen contenedor
PLANO DE SITUACION PLANO CATASTRAL

/
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ESTADO ACTUAL, AFECCIONES, RIESGOS Y ELEMENTOS CATALOGADOS

A.-Estado actual de los terrenos

Se trata de terrrenos en estado de abandono, no existen cultivos en
produccion.

Existen edificaciones construidas en el ambito, que presentan un
estado importante de deteriodo.

Al oeste y al este lindan con viales existentes.

B.-Afecciones y riesgos

Al sur linda con la carretera CV-16, cuya afeccion debera tenerse en
cuenta en la ordenacion propuesta.

El ambito es atravesado de norte a sur, por una linea de alta tensién y
por un gaseoducto, cuyas servidumbres deberan tenerse en cuenta.

C.-Elementos catalogados

Via pecuaria Vereda de la Pedrera como elemento catalogado (N-27)
que forma parte del Patrimonio Natural. Seccion Il del Catalogo de
Protecciones.

ol /

D.-Otras observaciones
La carretera CV-16 forma parte de la Red de Recorridos Verdes.

N
UNIDAD DE PAISAJE ™~
DE CULTIVOS DE LA

PLANA

/

CENTRO

PENITENCIARIO 4:7

SECTOR
SI-GINER

/V E/ 1:3000
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ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ORDENACION PORMENORIZADA

1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

El Plan de Ordenacion Pormenorizada, establece la ordenacion de este sector, de acuerdo con las determinaciones contenidas en el Plan
General Estructural, que figuran en su ficha correspondiente, el IEB (que se considera un maximo, no necesariamente agotable), el uso y
las tipologias de edificacion establecidas en ella.

\La.- Tratamiento del paisaje y de los elementos de la infraestructura verde

La ordenacidn garantiza el cumplimientos de las medidas de integracidn paisajistica
y de la preservacion de los elementos de la infraestructura verde definidos en los
planos de la serie A Infraestructura verde urbana y de las Normas de Integracion
Paisajistica recogidas en el capitulo 4 de las ordenanzas de este mismo Plan.

Atendiendo al articulo 4.2.0.2, son de aplicacion las normas de integracion
paisajistica de la subunidad de paisaje 7B Industrial/Terciario en bordes de
conexion.

La carretera CV-16, situada al sur del sector, forma parte de la red de recorridos
verdes de la infraestructura verde, que conecta la ciudad con la zona noroeste de la
ciudad hasta llegar al area de conexion ubicada justo antes de llegar a la carretera
CV-10.

También forma parte de la infraestructura verde la Via Pecuaria Vereda de la
Pedrera, situada limitrofe al sector por el linde oeste, que aunque estd fuera del
ambito, su trazado se ha tenido en cuenta en la ordenacion propuesta. Se ha
ubicado la zona verde del sector junto a la via pecuaria para enfatizarla y ponerla
en valor.

En la ordenacidn existe un area visualmente sensible AVS7B-1.

Con el objeto de preservar las visuales hacia los recursos paisajisticos (Torre del Pla del Moro y mas del Cigalero, suelo agricola,
arbolado, sierras), esta area permanecera libre de edificacion, y restringiendo la altura de los elementos del mobiliario urbano a la misma
de la altura permitida por el vallado, el cual tendréd una mayor permeabilidad (70%) en esta zona. En la ordenacién se ha tenido en
cuenta con la definicién volumétrica, definiendo el area de movimiento.

Respecto a los elementos catalogados:

La Via Pecuaria VP N°4 Vereda de la Pedrera, es un elemento catalogado N- 27 perteneciente a la Seccién Natural del Catédlogo de
Protecciones, con una anchura legal de 8 metros y una longitud de 2.800 metros a lo largo del término municipal de Castellon. La
ordenacién, no afecta al trazado de la via pecuaria, por lo que se conserva su continuidad en el tramo limitrofe al sector.

b.- Medidas preventivas contra la contaminacion acustica.

Del andlisis realizado en el estudio acustico se observan niveles sonoros inferiores a los 70 dB(A) en periodo diurno en la totalidad del
sector y niveles inferiores a los 60 dB(A) en horario nocturno, a excepcion de una pequefia zona colindante con la rotonda de la CV-16 al
sur del sector. No habria que implantar medidas preventivas o correctoras contra la contaminacion acustica, no obstante, la ubicacién de
la zona verde en el linde este frente al centro penitenciario funciona como zona de transicion y de proteccidon contra el ruido provocado
por la futura actividad industrial.

c.- Medidas adicionales para minimizar el riesgo de inundacion.
En este caso, no es necesario tomar ningun tipo de medida puesto que no estd afectado por la peligrosidad de inundacién. No obstante

se prevé la utilizacion de pavimentos drenantes.

d.- Medidas para minimizar el riesgo de erosion potencial.
En este caso, no es necesario tomar ningun tipo de medida puesto que no esta afectado por riesgo de erosion.

e.- Condiciones de conexion

Se resuelve la conexion con la carretera CV-16 (recorrido verde de la infraestructura verde):

Los vehiculos accederan a la carretera mediante la rotonda ya existente. Se proyecta un carril de servicio que discurre paralelo a la
carretera, el cual asumird el trafico interno de la zona industrial de este lado de la carretera, de modo que no interrumpira el trazado del

carril bici ya existente en la CV-16.

Se soterrara la instalacion de la linea eléctrica existente en el ambito afectado por el sector.

2. CRITERIOS DEL DISENO DE LA ORDENACION.

Con el desarrollo del sector se pretende posibilitar la ampliacién de las instalaciones existentes de uso industrial ubicadas junto a la
carretera CV-16. Se trata de implantaciones industriales de tipologia de bloque exento y de grandes superficies de parcela, por este
motivo se define una Unica manzana edificable de grandes dimensiones.

La zona verde ( V1/590) se sitla al linde este del sector junto a la Via Pecuaria vereda de la Pedrera, para potenciar su valor como
elemento natural catalogado, llegando a conectar con el recorrido verde de la carretera CV-16.

En cuanto al equipamiento (QM/592), se ubica en la banda dotacional que limita el este el sector, a la que se accede directamente a
través de la rotonda de la carretera CV-16, de modo que se garantiza un facil acceso.

La ordenanza aplicable a la manzana es de volumen contenedor, con altura maxima de 2 plantas. En este caso, para edificaciones de
caracter administrativo se permite incrementar la altura hasta un maximo de 3 plantas.

Respecto de las afecciones:

-La linea eléctrica que cruza el ambito dejard de considerarse afeccidn puesto que como ya se cita en condiciones de conexion es
obligado su soterramiento en el &mbito del sector.

-El trazado del gaseoducto que atraviesa la manzana edificable en su lado sureste, atenderd a lo establecido en la Legislacion de
Hidrocarburos, en relacién a sus servidumbres de seguridad.

3. PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION

USO GLOBAL: INDUSTRIAL

SUPERFICIE EDIFICABLE EDIFICABILIDAD NETA
MANZANA ORDENANZA SUPERFICIES(m2s) IEN (m2t/m2s) |EDIFICABILIDAD
M1 VCIn 98.933 - 74.000
SUBTOTAL 98.933 74.000

SUPERFICIE DOTACIONAL PUBLICA

CALIFICACION CODIGO SUPERFICIE (m2s)
ZONA VERDE V1/590 15.140
EQUIPAMIENTO QM/592 7.810
VIARIO 28.138
SUBTOTAL 51.088

SUP. DOTACIONAL AFECTA A SU DESTINO 4.019

SUP. TOTAL SECTOR 150.021
SUP. COMPUTABLE SECTOR (SCS) 146.002

4.CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES Y DEL DISENO URBANO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS.

La ordenacion pormenorizada en sectores debe cumplir los estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV
de la LOTUP, concretamente en el apartado III.-“ Estdndares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas” y también los
establecidos en el articulo 36 de la LOTUP.

a. Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante industrial.

Ordenaciéon
15.140 m2s (10% SCS)- Cumple.
7.810 m2s (5,2% SCS)-Cumple.

Reservas de suelo dotacional
Sup. Zona verde > 10% SCS
Sup. Equipamientos > 5% SCS

Tipo de dotaciones
Zonas verdes (V1/590)
Equipamientos (QM/592)

Aparcamientos publicos

(Turismos) 1 plaza cada 200 m2t de uso industrial (370 plazas)

Las plazas se ubican en los viales
perimetrales a la manzana. Cumple.

Aparcamientos publicos
(Vehiculos pesados)

Aparcamientos privados

1 plaza cada 1.500 m2t de uso industrial (50 plazas)

1 plaza cada 100 m2t de uso industrial (740 plazas) En parcela privada

Estandar dotacional global |Indicador cuantitativo :Relacidn entre sup. de dotaciones EDG = 51.088/74.000 = 0,6904 m2s/m2t

(EDG) publicas y la edificabilidad total.
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b. Red viaria: Condiciones funcionales y dimensionales
Los viales de la ordenacidon son viarios de transito que prestan servicio al transito rodado.

- El disefio de la red viaria se ajustara a las condiciones exigibles por la normativa de movilidad y accesibilidad al medio urbano. Existe
un equilibrio entre los trazados viarios(perfiles longitudinales y transversales), de modo que las pendientes no son excesivas

« Todos los viales disponen de una anchura minima, libre de obstdculos, mayor que 5 metros para permitir el paso de vehiculos de
emergencia.

« En cuanto al carril bici, el sector linda al sur con la carretera CV-16 por la que discurre paralelo un carril bici existente que conecta el
centro de la ciudad con estas implantaciones industriales situadas el oeste.

« En cuanto a la anchura minima de los viales, al tratarse de un uso industrial, el anexo indica 18 metros para vial de sentido Unico y 24
metros para vial de doble sentido. En la ordenacién existen dos viales de 24 metros al este y al norte, y otro vial de 18 metros al oeste.
El vial paralelo a la carretera CV-16 tiene un ancho menor de 17 metros, esto se debe a que es continuacion del vial existente en el linde
este del suelo urbano industrial ya consolidado.

« En cuanto al disefio de la seccion , desde la acera, la calzada, el carril bici y las plazas de aparcamiento, se estara a lo dispuesto en el
citado anexo IV de la LOTUP.

® Las plazas de aparcamiento dispuestas en corddn tendran unas dimensiones minimas de 2,20 metros por 4,50 metros. Si estan
dispuestas en bateria, las dimensiones son de 2,40 por 4,50 metros.
c. Zonas verdes publicas: Condiciones funcionales y dimensionales

< En la ordenacién se ha disefiado una zona verde al este del ambito, que dispone de las condiciones apropiadas para que en el proyecto
de urbanizacién, se disponga de la plantacidén de especies vegetales en al menos el 50% de su superficie.

V1/590 con una superficie de 15.140 m2s >1000 m2s y en la que se puede inscribir un circulo de 25 metros de diametro.

d. Existencia de arbolado suficiente (Art. 36 LOTUP)

El proyecto de urbanizacion garantizara la proporcion de un arbol cada 200 m2 de techo edificable, sefialando al menos 370 arboles en
este caso.

5. PLANIFICACION CON PERSPECTIVA DE GENERO (ANEXO XII LOTUP)

« La ordenacidn garantizara el estandar de calidad, obtenido de aplicar la perspectiva de género a la ordenacion y asi se asegurara la
vision global e inclusiva de los espacios publicos:

- El disefio y ubicacién de los espacios publicos.

- La calidad de la ordenacion de los espacios publicos resultantes.
- Las condiciones funcionales de la accesibilidad y uso de las dotaciones publicas.

® Red de espacios comunes: forman parte de esta red los viarios y dotaciones sefialadas en los planos de la serie F Red de espacios
comunes.

6.CONDICIONES RELATIVAS A LA GESTION

Se desarrollard a través de una Actuacion Integrada conforme el articulo 11.2.4 del PGE. El sistema de gestion serd preferentemente
gestion Directa, asumiendo el ayuntamiento la figura del agente urbanizador.

En el proyecto de reparcelacién correspondiente se podran delimitar una o mas unidades de ejecucion de forma que se repartan los
beneficios y cargas derivadas del ambito del sector.

En esta ordenacién solo se prevé una tipologia y uso (industrial aislado), por lo que no procede la necesidad de aplicar coeficientes de
homogeneizacién.

7. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

El area de reparto incluye el &mbito del sector y la superficie de Red Primaria adscrita al sector. La definicion concreta de la superficie del
elemento de Red Primaria adscrita a este sector, se harad en el momento de la ejecucion del programa que lo desarrolle, en funcién de
las prioridades definidas por el ayuntamiento y de acuerdo con los criterios establecidos en el PGE.

El articulo 11.3.2 del PGE, a efectos de la delimitacion de las areas de reparto y atendiendo a su uso global de industrial, incluye el
sector SI-La Pedrera en el bloque D, por lo que los elementos de la Red Primaria a adscribir seran los que pertenecen a este bloque que,
en este caso, se trata del equipamiento multiple Chencho.

PARAMETROS DE GESTION

Sup. Area de Reparto SCS + Sup. RP.Adscrita | Indice de edificabilidad bruta (IEB) 0,51 m2t/m2s

Sup. Computable del Sector (SCS) 146.002 m2s | Edificabilidad materializada 74.000 m2t

Red Primaria Adscrita (art. 11.3.4 PGE) Perteneciente al bloque D | Coef. Homogeneizacion (art.11.3.3 PGE) 0,7115
Edificabilidad homogeneizada 52.651 m2th

Aprovechamiento tipo (Horquilla art. 11.3.5 del PGE) 0,3642 ua/m?3s < AT< 0,4734 ua/m?s

El sector SI-La Pedrera, incluido en el bloque D, cumple con lo establecido en el articulo 11.1.4 del PGE, puesto que el IEB resultante de
la ordenacién pormenorizada esta comprendido en la horquilla de edificabilidad definida para los sectores que pertenecen a este bloque:
0,50 m?t/m?s < 0,51 < 0,70m?t/m?s.

El aprovechamiento tipo resultante que se obtenga, una vez adscrita la superficie concreta de Red Primaria, deberd quedar comprendido
en el intervalo de aprovechamiento minimo y maximo, definido en el articulo 11.3.5 del PGE para los sectores del bloque D:
0,3642 ua/m?3s < AT< 0,4734 ua/m?s.
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SITUACION DEL SECTOR

REGIMEN URBANISTICO

El sector SI-Pi Gros se encuentra en la zona industrial del sur de la ciudad. Los terrenos estan lindando al oeste con la Avenida Valencia, al
este con el camino histérico Pi Gros y al sur con la carretera CV-22 de acceso al puerto.

CLASE DE SUELO:
SISTEMA DE ORDENACION:
TIPOLOGIiA EDIFICATORIA:

Urbanizable
Edificacion aislada

Bloque exento

USO DOMINANTE:
ORDENANZA DE APLICACION:

Industrial

INA-1

PLANO DE SITUACION

PLANO CATASTRAL

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA
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ESTADO ACTUAL, AFECCIONES, RIESGOS Y ELEMENTOS CATALOGADOS

A.-Estado actual

Se trata de unos terrenos en situacion de abandono, no existen cultivos
en produccién y tampoco ninguna edificacion existente. No obstante,
una de las parcelas del ambito esta siendo utilizada como area
improvisada de aparcamiento.

a

B.-Afecciones y riesgos

El sector linda al sur con la CS-22 y con la futura linea de conexion
ferroviaria del puerto.

Sobre el sector se sitlia el cauce subterraneo del Barranc de Fraga.

El sector se encuentra afectado por gasoducto en su linde suroeste.

VA )

C.-Elementos catalogados

El sector linda al este con el cami del Pi Gros, que forma parte de la
red de quadras de la Seccion | del Catalogo de Protecciones (apartado
etnologico).

Es atravesado por el elemento N20 (Barranc de Fraga) perteneciente a
la Seccion Natural del Catalogo de Protecciones.

\\\ —~ o
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FICHAS DE SECTORES CON ORDENACION PORMENORIZADA

PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA

ORDENACION PORMENORIZADA

1. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

El Plan de Ordenacion Pormenorizada, establece la ordenacidn de este sector, de acuerdo con las determinaciones contenidas en el
Plan General Estructural, que figuran en su ficha correspondiente, el IEB (que se considera un maximo, no necesariamente agotable),
el uso y las tipologias de edificacién establecidas en ella.

a.- Tratamiento del paisaje y de los elementos de la infraestructura verde

La ordenacion garantiza el cumplimientos de las medidas de integracion
paisajistica y de la preservacion de los elementos de la infraestructura verde
definidos en los planos de la serie A Infraestructura verde urbana y de las Normas
de Integracidn Paisajistica recogidas en el capitulo 4 de las ordenanzas de este
mismo Plan.

Atendiendo al articulo 4.2.0.2, son de aplicaciéon las normas de integracion
paisajistica de la subunidad de paisaje 7B Industrial/Terciario en bordes de
conexion.

El barranco de Fraga forma parte de la infraestructura verde como recorrido verde,
cuyo trazado discurre por la zona sur de la ciudad conectando los distintos &mbitos
de planeamiento con el suelo urbano ya consolidado. En la ordenacion

La ordenacion ubica la zona verde del sector junto al barranco de Fraga, de este
modo se garantiza y se ponen en valor los valores y recursos paisajisticos del
mismo.

Respecto a los elementos catalogados

- El trazado del Barranco de Fraga al sur es un elemento catalogado como N20 incluido en la Seccién II del Catélogo de Protecciones.
Se trata de un elemento catalogado como Bien de Dominio Publico Hidrdulico perteneciente a la red hidrografica y con la categoria
de Barrancos con proteccion integral. La ordenacidén conserva su trazado y lo pone en valor con la zona verde.

« El Camino histérico Pi Gros (CE-87) forma parte de la red de cuadras de la Seccion I del Catdlogo de Protecciones (apartado
etnoldgico).

Se trata de un elemento catalogado como BRL (espacio etnoldgico de interés local) y que forma parte de la red de caminos/cuadras
de la ciudad con grado de proteccién integral. El Cami Pi Gros, al estar proximo a la ciudad, ha sido absorbida por la trama urbana,
por lo que el trazado se ha conservado. Existe parte de este vial ubicado fuera del sector con cierto grado de urbanizaciéon puesto
que ya se incluye como suelo urbano.

b.- Medidas preventivas contra la contaminacion acustica.

Cumpliendo con la normativa vigente en materia de acustica se estudia esta afeccion de una manera mas concreta en el
ambito del sector, a partir de las determinaciones establecidas en el Estudio acUstico que se elabora dando cobertura tanto
al Plan General Estructural como al Plan de Ordenacién Pormenorizada.

En este caso, se observa niveles sonoros superiores a los 70dB(A) en periodo diurno en la zona del sector colindante con la avenida
Valencia y la CS-22 y niveles superiores a los 60 dB(A) en horario nocturno en la totalidad de la superficie, por lo que el sector tendra
que implantar medidas preventivas o correctoras contra la contaminacion acustica.

» Medida preventiva o correctiva tipo 3: Plantear las zonas verdes y jardines como zonas de transicién en aquellas zonas mas
ruidosas.
- La zona verde del sector V]/584 se ubica en la zona central del sector junto al Barranco de Fraga, se podrian utilizar pantallas
vegetales para disminuir el nivel sonoro.

« Medida preventiva o correctiva 6:
Se garantizara el cumplimiento de lo establecido en el CTE DB-HR de proteccion contra el ruido para las nuevas edificaciones.

Estas medidas podran ser sustituidas por otras de igual eficacia en el momento de redaccion del proyecto de urbanizacién. Asimismo, se
confirmaran como suficientes o se adaptaran en funciéon de los resultados de la actualizacion del mapa acustico municipal y del mapa
estratégico de ruidos de Castelld de la Plana si la urbanizacion no se ha ejecutado en el momento de la aprobacién de dichos instrumentos.
c.- Medidas adicionales para minimizar el riesgo de inundacion.

En este caso, no es necesario tomar ningun tipo de medida puesto que no esta afectado por la peligrosidad de inundacion.No obstante
se prevé la utilizacion de pavimentos drenantes.

d.- Medidas para minimizar el riesgo de erosion potencial.

En este caso, no es necesario tomar ningln tipo de medida puesto que no esta afectado por riesgo de erosion.

e.- Condiciones de conexion

Respecto a la conexidn con el Cami Pi Gros, se amplia la seccidon de este vial y se propone un carril de servicio para dar soporte al
trafico del interior del sector.

El proyecto de urbanizacién deberd contemplar la ampliacién del vial Cami Caminas y Avenida Valencia hasta que la seccidn sea viable
funcionalmente, aunque esto suponga ejecutar parte del viario fuera del sector, de modo que se resuelva su conexién con la parte ya
ejecutada.

Respecto al Barranco de Fraga, con la ubicacion de la zona verde colindante, se consigue un espacio de transicion hacia este elemento
y se resuelve su conexion con el resto del sector.

2. CRITERIOS DE LA ORDENACION.

El objeto del desarrollo del sector es mantener el caracter industrial de la franja comprendida entre la avenida Valencia y el camino Pi
Gros, completando dicho vacio urbano.

La ordenacion establece la ordenanza de aplicacion INA-1, se trata de un sistema de ordenacidn de edificacion aislada y de tipologia
edificatoria bloque exento, acorde con la tipologia propuesta en los ambitos de planeamiento situados al este de la Avenida Valencia.

El drea de aparcamiento y la zona verde son espacios libres situados en el centro del sector y que dan continuidad al bulevar Fuente
en Segures del poligono industrial Fadrell.

3. PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION

USO GLOBAL: INDUSTRIAL

A continuacion se detallan las medidas que se han tenido en cuenta segun las propuestas contempladas en el estudio acustico del SUPERFICIE EDIFICABLE EDIFICABILIDAD NETA
PGE: MANZANA ORDENANZA SUPERFICIES(m2s) IEN (m2t/m2s) | EDIFICABILIDAD(m2t)
+ Medida preventiva o correctiva tipo 1: linea estratégica "L1 Mejora de la calidad acustica del espacio urbano y el ruido producido M1 INA-1 9.044 0,90 8.320
por infraestructuras de transporte”. M2 INA-1 11.783 0,90 10.605
- En la urbanizacion se recomienda el empleo de asfaltos fonoreductores que mejoren la situacion de aquellas manzanas en las que SUBTOTAL 21.027 18.925
la contaminacién acustica sea de mayor nivel sonoro. De este modo se consiguen superficies urbanas mas silenciosas. ;
SUPERFICIE DOTACIONAL PUBLICA
« Medida preventiva o correctiva tipo 2:linea estratégica “L2 Potenciar la incorporacién de criterios acusticos sobre la planificacion y CALIFICACION CODIGO SUPERFICIE (m2s)
ordenacién del territorio”, es decir nuestra propia ordenacién ya supone una medida de prevencién. ZONA VERDE V1/584 3.598
- Respecto al viario, el sector esta flanqueado por la Avenida Valencia y Cami Gros, que soportan mas trafico rodado. Existe un \E/?AURIFAMIENTO CA i.OZi
vial interior de 11 metros junto a la zona verde y un area de aparcamiento al otro lado de la zona verde. 0 :50
- Las manzanas tienen la ordenanza de INA-1, es decir tipologia de bloque exento, lo que permite que la edificacién dentro de la SUBTOTAL 13.122
parcela privada se pueda distanciar del vial con el nivel sonoro mas alto e incluso crear pantallas vegetales en los espacios libres
de su parce|a. SUP. DOTACIONAL AFECTA A SU DESTINO -
- En la zona verde del sector se propone crear un aparcamiento para bicicletas con el objeto de fomentar el transporte no SUP. TOTAL SECTOR 34.149
motorizado. SUP. COMPUTABLE SECTOR (SCS) 34.149
EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA SI-PI GROS
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4.CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES Y DEL DISENO URBANO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS.

La ordenacidon pormenorizada en sectores debe cumplir los estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV
de la LOTUP, concretamente en el apartado III.-"Estandares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas” y también los
establecidos en el articulo 36 de la LOTUP.

a. Reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso dominante industrial.

Ordenacion
3.598 m2s (11% SCS)- Cumple.
2.023 m2s (5,4 % SCS)-Cumple.

Reservas de suelo dotacional
Sup. Zona verde > 10% SCS
Sup. Equipamientos > 5% SCS

Tipo de dotaciones
Zonas verdes (V1/584)
Equipamientos (CA)

Aparcamientos publicos

%
(Turismos) Cumple(*)

1 plaza cada 200 m2t de uso industrial ( 95 plazas)

Aparcamientos publicos
(Vehiculos pesados)

Aparcamientos privados

1 plaza cada 1.500 m2t de uso industrial ( 13 plazas) Cumple(*)

1 plaza cada 100 m2t de uso industrial (190 plazas) En parcela privada

Estandar dotacional global | Indicador cuantitativo :Relacidn entre sup. de dotaciones EDG = 13.122 / 18.925= 0,6934 m2s/m2t

(EDG) publicas y la edificabilidad total.

(*) La ordenacién prevé un area de aparcamiento en la zona central del sector, ademas del previsto en los viales perimetrales de la
Avenida valencia y el Cami Pi Gros, de modo que se cumple con las necesidades de aparcamiento.

b. Red viaria: Condiciones funcionales y dimensionales
Los viales de la ordenacion son viarios de tréansito que prestan servicio al transito rodado.

- El disefio de la red viaria se ajustara a las condiciones exigibles por la normativa de movilidad y accesibilidad al medio urbano. Existe
un equilibrio entre los trazados viarios(perfiles longitudinales y transversales), de modo que las pendientes no son excesivas

« Todos los viales disponen de una anchura minima, libre de obstdculos, mayor que 5 metros para permitir el paso de vehiculos de
emergencia.

« En cuanto a la anchura minima de los viales, al tratarse de un uso industrial, el anexo indica 18 metros para vial de sentido Unico y 24
metros para vial de doble sentido. El &mbito esta flanqueado por dos viales: la Avenida Valencia con un ancho previsto de 25 metros y el
camino Pi Gros con un ancho previsto 30 metros. En la ordenacion se prevé la ampliacion de ambos viales hasta llegar a dicho ancho y
un vial de menor seccion que atraviesa de este a oeste el sector.

« En cuanto al disefio de la seccion , desde la acera, la calzada, el carril bici y las plazas de aparcamiento, se estard a lo dispuesto en el
citado anexo IV de la LOTUP.

® Las plazas de aparcamiento dispuestas en cordon tendran unas dimensiones minimas de 2,20 metros por 4,50 metros.
Si estan dispuestas en bateria, las dimensiones son de 2,40 por 4,50 metros.
c. Zonas verdes publicas: Condiciones funcionales y dimensionales

+ En la ordenacién se ha disefiado una zona verde en el centro del ambito, que dispone de las condiciones apropiadas para que en el
proyecto de urbanizacién, se disponga de la plantacidon de especies vegetales en al menos el 50% de su superficie.

V1/584 con una superficie de 3.598 m2s >1000 m2s y en la que se puede inscribir un circulo de 25 metros de diametro.

d. Existencia de arbolado suficiente (Art. 36 LOTUP)

El proyecto de urbanizacion garantizara la proporcidon de un arbol cada 200 m2 de techo edificable, sefialando al menos 95 arboles en
este caso.

5.PLANIFICACION CON PERSPECTIVA DE GENERO(ANEXO XII)

« La ordenacion garantizara el estandar de calidad, obtenido de aplicar la perspectiva de género a la ordenacion vy asi se asegurara la
visién global e inclusiva de los espacios publicos:

- El disefio y ubicacion de los espacios publicos.
- La calidad de la ordenacion de los espacios publicos resultantes.
- Las condiciones funcionales de la accesibilidad y uso de las dotaciones publicas.

® Red de espacios comunes: forman parte de esta red los viarios y dotaciones sefialadas en los planos de la serie F Red de espacios
comunes.

6.CONDICIONES RELATIVAS A LA GESTION

Se desarrollard a través de una Actuacion Integrada conforme el articulo 11.2.4 del PGE. El sistema de gestion sera preferentemente
gestion Directa, asumiendo el ayuntamiento la figura del agente urbanizador.

En el proyecto de reparcelacién correspondiente se podran delimitar una o mas unidades de ejecucion de forma que se repartan los
beneficios y cargas derivadas del ambito del sector.

En esta ordenacién solo se prevé el uso industrial con tipologia de bloque exento INA-1, por lo que no es previsible la necesidad
de aplicar coeficientes de homogeneizacion.

7. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

El area de reparto incluye el &mbito del sector y la superficie de Red Primaria adscrita al sector. La definicion concreta de la superficie
del elemento de Red Primaria adscrita a este sector, se hara en el momento de la ejecucidn del programa que lo desarrolle, en funcién
de las prioridades definidas por el ayuntamiento y de acuerdo con los criterios establecidos en el PGE.

El articulo 11.3.2 del PGE, a efectos de la delimitacidn de las areas de reparto y atendiendo a su uso global de industrial, incluye
el sector SI-Pi Gros en el bloque D, por lo que los elementos de la Red Primaria a adscribir seran los que pertenecen a este
bloque que, en este caso, se trata del equipamiento multiple Chencho.

PARAMETROS DE GESTION

Sup. Area de Reparto SCS + Sup. RP.Adscrita |Indice de edificabilidad bruta (IEB) 0,55 m2t/m2s

Sup. Computable del Sector (SCS) 34.149 m2s |Edificabilidad materializada 18.925 m2t
Red Primaria Adscrita (art. 11.3.4 PGE) Perteneciente al bloque D |Coef. Homogeneizacién (art.11.3.3 PGE) 0,8077
Edificabilidad homogeneizada 15.286 m2thn

Aprovechamiento tipo ( Horquilla art. 11.3.5 del PGE) 0,3642 ua/m?s < AT< 0,4734ua/m?s

El sector SI-Pi Gros ,incluido en el bloque D, cumple con lo establecido en el articulo 11.1.4 del PGE, puesto que el IEB resultante de la
ordenaciéon pormenorizada estd comprendido en la horquilla de edificabilidad definida para los sectores que pertenecen a este bloque:
0,50 m2t/m?s < 0,55< 0,70m2t/m3s.

El aprovechamiento tipo resultante que se obtenga, una vez adscrita la superficie concreta de Red Primaria, debera quedar comprendido
en el intervalo de aprovechamiento minimo y maximo, definido en el articulo 11.3.5 del PGE para los sectores del bloque D: 0,3642
ua/m2s < AT< 0,4734 ua/m3s

EXCMO. AYUNTAMIENTO CASTELLON DE LA PLANA
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