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FICHA DE GESTIÓN NUEVO DESARROLLO  RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD ZND‐RE‐SR1 
SUELO URBANIZABLE RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD SECTOR ZND‐RE‐SR1 

ZONA DE ORDENACIÓN 
 
Nuevo desarrollo residencial media densidad. 
 

USOS DOMINANTES  Residencial. 

USOS COMPATIBLES 

Terciarios. 
 
Usos  comerciales,  administrativos,  hoteleros, 
apartamentos,  residencias  deportivos,  asistenciales, 
sanitarios y cualquier otro asimilable a los anteriores. 

USOS INCOMPATIBLES  Los restantes 

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO 
Y ÁREA DE REPARTO 

 
El sector conforma una única área de reparto en la que 
se considera incluida: 

• Red viaria estructural inscrita en el interior del 
sector de superficie 23.534,81 m2. 

• Red viaria estructural adscrita (PCV) al Norte del 
casco urbano de superficie 1.938,28 m2. 

• Parque de la Red Primaria adscrita (PVP) al Norte 
del casco urbano de superficie 17.682,16 m2. 

 
PLANO DE DELIMITACIÓN DEL SECTOR 
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PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
SUPERFICIE DEL SECTOR  135.456,12 m2  IEB (m2 techo/m2 suelo)  0,80 m2t/m2s 
SUP. RED PRIMARIA 
INSCRITA 

23.534,81 m2  IER (m2 techo/m2 suelo)  0,60 m2t/m2s 

SUP. INSCRITA 
COMUNICACIONES 

Según Plan Parcial IET (m2 techo/m2 suelo)  0,20 m2t/m2s 

SUP. INSCRITA ZONAS 
VERDES 

Según Plan Parcial IEI (m2 techo/m2 suelo)   

SUP. INSCRITA 
EQUIPAMIENTOS 

Según Plan Parcial
EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL TOTAL 

81.276,67 m2 

SUP. RED PRIMARIA 
ADSCRITA 

19.620,44 m2 
EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 
Y PORCENTAJE VPP 

El sector deberá 
reservar el 
porcentaje de 
Vivienda de 
Protección Pública 
de acuerdo a la 
previsión indicada 
en el artículo 
correspondiente 
de las Normas 
Urbanísticas, 
siendo en todo 
caso coherente 
con la reserva legal 
mínima aplicable 
según la legislación 
vigente en el 
momento de su 
desarrollo. 

SUP. ADSCRITA RE D VIARIA  1.938,28 m2 

SUP. ADSCRITA ZONAS 
VERDES 

17.682,16 m2  Núm. VIVIENDAS TOTAL  813 

SUP. COMPUTABLE DEL 
SECTOR 

135.456,12 m2 
Núm. DE HABITANTES 
ESTIMADOS 

2.032 

SUP. ÁREA DE REPARTO  155.076,56 m2 
Núm. DE VIVIENDAS POR 
HECTÁREA 

60 viv/Ha 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN 
 
• El  Plan  Parcial  deberá  tener  en  cuenta  la  afección  de  vías  pecuarias  y  los  perímetros  de 

protección, y usos permitidos afectados por proximidad del cementerio, según normativa vigente 
que les afecte. 

 
En lo que respecta a la afección de Vía Pecuaria se cumplirá lo establecido en la Ley 3/2014 de Vías 
Pecuarias de la Comunidad valenciana, en particular: 
 

Artículo20. Las vías pecuarias y su integración en el planeamiento urbanístico 

1. Las  vías  pecuarias  de  la  Generalitat  deberán  grafiarse  en  los  instrumentos  de 
planeamiento  urbanístico  y,  en  su  caso,  territorial,  de  conformidad  con  la  normativa 
sectorial  vigente,  y  estarán  sujetas  a  lo  dispuesto  por  dicha  legislación  en  todo  lo 
concerniente a usos y aprovechamientos de las mismas. 

2. La aprobación de un plan que afecte al  trazado de  las vías pecuarias  comportará 
automáticamente  la  clasificación  de  su  nuevo  trazado  conforme  al  planeamiento 
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aprobado y conllevará también  las afectaciones y desafectaciones necesarias del dominio 
público de acuerdo con la normativa de patrimonio de la Generalitat. 

Dicha  aprobación  requerirá  informe  previo  favorable  de  la  Conselleria  competente  en 
materia de vías pecuarias. 

Artículo21. Tratamiento urbanístico de las vías pecuarias 

1. El  instrumento  de  planeamiento  de  la  nueva  ordenación  urbanística  o  territorial 
deberá  asegurar  el  mantenimiento  de  la  integridad  superficial,  la  idoneidad  de  los 
itinerarios  y  la  continuidad  de  los  trazados.  También  deberán  preservarse  el  tránsito 
ganadero y los demás usos compatibles y complementarios. 

2. En suelo urbano y urbanizable, si el nuevo planeamiento no altera el trazado de una 
vía pecuaria ni afecta al uso compatible o complementario en la misma, se integrará como 
paseo  o  alameda,  correspondiendo  su  adecuación,  conservación  y  mantenimiento  al 
ayuntamiento.  Dicha  gestión  se  determinará  de  conformidad  con  los  instrumentos 
establecidos  legalmente,  que  aseguren  una  adecuada  coordinación  de  la  acción 
administrativa sobre vías pecuarias. 

En el  caso de que no  se pueda  cumplir  con  lo dispuesto en el párrafo anterior y, previa 
justificación de  la  imposibilidad de  respetar  la  integridad  superficial,  la  idoneidad de  los 
itinerarios,  la continuidad de  los  trazados y  los usos de  la vía pecuaria, el planeamiento 
deberá optar por alguna de las alternativas que se exponen por orden de prevalencia: 

a) Modificación  de  trazado.  Si  el  nuevo  planeamiento  no  permite  un  uso 
complementario  y  fuera  necesaria  la  alteración  del  trazado  de  una  vía  pecuaria,  el 
instrumento de planeamiento deberá contemplar a cargo de la correspondiente actuación 
un  trazado  alternativo,  asegurando  el  mantenimiento  de  la  integridad  superficial,  el 
carácter  idóneo  del  nuevo  itinerario  y  su  continuidad,  debiendo  integrarse  en  la malla 
urbana  como  paseo  o  alameda  en  las mismas  condiciones  que  las  establecidas  en  el 
apartado 1 del presente artículo. 

La  modificación  del  trazado  de  la  vía  pecuaria  requerirá  informe  favorable  de  la 
Conselleria  competente  en materia  de  vías  pecuarias,  preceptivo  y  vinculante,  para  la 
aprobación del  instrumento de ordenación urbanística o  territorial, que deberá  tener en 
cuenta que se cumplen los requisitos establecidos en el apartado 1 del presente artículo. 

b) Mutación demanial externa. Si, a consecuencia del planeamiento,  la vía pecuaria o 
tramo  de  la misma  resulta  afectada  a  un  uso  o  servicio  público  y  deviene  imposible  la 
modificación  de  su  trazado  procederá  la mutación  demanial  externa  en  los  términos 
previstos en la Ley de Patrimonio de la Generalitat. 

c) Desafectación.  Si,  a  consecuencia  del  planeamiento,  la  vía  pecuaria  no  resulta 
afectada  a  un  uso  o  servicio  público  y  resulta  imposible  la modificación  de  su  trazado 
procede  la desafectación de  la misma. Los terrenos desafectados tendrán  la condición de 
bienes patrimoniales de  la Generalitat.  La administración autonómica participará en  los 
procedimientos reparcelatorios en los términos previstos en la legislación urbanística. 

3. El  desarrollo  de  los  instrumentos  de  planeamiento  urbanístico  o  territorial  que 
afecte  a  alguna  vía  pecuaria  producirá  los  efectos  propios  del  deslinde,  sin  que  sea 
necesario  su  amojonamiento,  al  quedar  aquellos  delimitados  por  la  nueva  trama.  La 
información pública de  los procedimientos de desafectación o  cambio de  trazado de  las 
vías  pecuarias  se  integrará  en  el  procedimiento  de  aprobación  del  correspondiente 
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instrumento de planeamiento. 

 
• La porción de sector delimitada entre la Avenida de Las Canteras y el acceso al cementerio, anexa 

a zona verde en suelo urbano, con superficie 1.429,68 m2 y grafiada en Plano Nº 7 de Ordenación 
Estructural “Delimitación de ámbitos de planeamiento urbanístico” deberá ser destinada a zona 
verde de la red secundaria del sector. 

 

• La  ordenación  del  Sector  deberá  destinar  una  parcela  exclusiva  de  12.000  m2  con  destino 
equipamiento‐cultural para colegio de educación Infantil y Primaria 9I+18P (3 líneas). 
 

• La  ubicación  de  zonas  verdes  del  sector  de  la  red  secundaria,  a  fijar  por  el  Plan  Parcial,  será 
preferiblemente en  zona próxima a cementerio municipal, creando así un amortiguamiento del 
impacto visual y dando cumplimiento a los perímetros de protección indicados en el Reglamento 
de Policía Sanitaria Mortuoria aprobado por el decreto 39/2005. 

 
• La ordenación del sector deberá destinar una parcela de 3.500 m2 con destino equipamiento para 

infraestructura y servicios urbanos de  la red secundaria, situada al Suroeste del sector  frente al 
cementerio municipal. Salvo  indicación  contraria del Ayuntamiento, esta parcela  se destinará a 
Ecoparque. 
 

CONDICIONES DE GESTIÓN 

FIGURA DE PLANEAMIENTO:  Plan Parcial  GESTIÓN:  Directa/Indirecta 

 
 

CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 

A. Secuencia lógica de desarrollo: 
 
Sin condiciones previas. 
 

B. Condiciones de integración y conexión: 
 
Viario: 
 
Conexiones: 
 
El  Sector  se  conectará  adecuadamente  al  entorno municipal mediante  la  red  primaria  de  viario 
definida e  interior a  la delimitación del sector y con  los consiguientes accesos que se definen para 
adecuada conexión del sector   a  la red primaria de viario. Se permite el acceso   a  la red secundaria 
del Sector desde los viales de la red primaria. 
 
El trazado de los viales favorecerá el flujo natural de las aguas de escorrentía superficial. 
 
Gestión: 
 
Será obligatoria la previa ejecución de los viales de la red primaria interna a la delimitación del Sector 
para la adecuada ordenación de accesos del sector. 
 
Los viales limítrofes se ejecutarán completos sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
Agua potable y saneamiento: 
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El  sector  deberá  conectar  sus  redes  de  saneamiento  y  agua  potable  a  las  redes municipales  en 
servicio de su entorno; demostrando,  para ello,  la suficiencia de la red a la que queda conectado y la 
no  repercusión  de  esta  conexión  en  el  mal  funcionamiento  de  las  redes  en  servicio.  En  el 
correspondiente  Proyecto  de  Urbanización,  se  recabará  información  de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  las  redes  existentes  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo  para  su  estudio  en 
funcionamiento  conjunto  con  la  red  a proyectar, debiendo  contemplarse,  con  cargo  al  sector,  las 
pertinentes obras de mejora y ampliación de éstas, siempre con la aprobación del Ayuntamiento de 
Benejúzar. 
 
La conexión a la red de agua potable y saneamiento se podrá llevar a cabo previa confirmación de las 
entidades gestoras de ambos servicios de la posibilidad de suministro y tratamiento del incremento 
de  aguas que  se derivarían de  la puesta  en marcha del  suelo urbanizable.  En  concreto,  y para  la 
infraestructura de saneamiento, se deberá recabar informe de  la Entidad de Saneamiento de Aguas 
(EPSAR), que impondrá las condiciones y/o canon para la conexión. 
 
La red de saneamiento será separativa de la red de pluviales. 
 
Otros: 
 
La superficie de 19.620,44 m2 destinada a Parque de  la  red primaria  (PVP) y  red viaria estructural 
(PCV) ubicados al Norte del T. M. según plano de ordenación estructural "Red Primaria",  formarán 
parte del área de reparto del sector. 
 
En el programa de actuación  integrada  se deberá  justificar  la posible afectación de  la actuación a 
masas arbóreas, arbustivas o formaciones vegetales de interés. En su caso, deberá compatibilizar su 
presencia con el desarrollo previsto, integrándolos en los espacios libres y zonas verdes establecidos 
por el plan. Cuando ello fuera posible, deberá reponerlas en su ámbito con idéntica proporción, con 
las mismas especies, y con análogo porte y características. 
 
En el Desarrollo y Ejecución del sector, se deberá cumplir con lo estipulado en el Decreto 39/2005 del 
25  de  Febrero,  por  el  que  se  aprueba  el  reglamento  que  regula  las  prácticas  de  policía  sanitaria 
mortuoria en el ámbito de la Comunidad Valenciana. 
 
En el correspondiente Proyecto de Urbanización,  se  recabará  información de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  la  infraestructura de  evacuación  de  aguas pluviales  existente  en  el municipio que 
pudiera  verse  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo.  En  el  proyecto  de  urbanización  se  estudiará  su 
funcionamiento  con  los  nuevos  caudales  de  escorrentía  generados  por  el  sector,  debiendo 
contemplarse, con cargo al sector, las pertinentes obras de mejora y ampliación de ésta. 
 

C. Delimitación de unidades de ejecución: 

 
El sector se desarrollará en una o dos Unidades de Ejecución, debiendo concretarse su delimitación 
en el correspondiente Plan Parcial. 
 

D. Área de reparto y aprovechamiento tipo: 

 
El sector conforma una única área de reparto en la que se considera incluida: 
 

• Red viaria estructural inscrita en el interior del sector de superficie 23.534,81 m2. 
• Red viaria estructural adscrita al Norte del casco urbano de superficie 1.938,28 m2. 
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• Parque de la Red Primaria adscrita al Norte del casco urbano de superficie 17.682,16 m2. 
 
La delimitación del Área de Reparto y, en consecuencia, el Aprovechamiento Tipo, establecidas en 
esta  ficha  de  gestión,  se  ajustará  mediante  el  Proyecto  de  Reparcelación  en  función  de  las 
mediciones reales que resulten del correspondiente levantamiento topográfico realizado con mayor 
precisión y conocimiento del territorio. 

E. Otras Condiciones: 

 
1.‐Residuos: 
 
Recogida y tratamiento por los Servicios Municipales. Se cumplirá el Decreto 317/1997 (Plan Integral 
de Residuos). 
 
2.‐Red eléctrica, red de telefonía y telecomunicaciones y red de gas: 
 
Cumplirán  la normativa aplicable por  las Compañías Suministradoras.  Los puntos de  conexión y el 
desarrollo  de  las  redes,  serán  los  indicados  por  las  Compañías  suministradoras,  ajustándose  a  la 
normativa vigente. 
 
3.‐  El  Proyecto  de  urbanización  cumplirá  las  condiciones  derivadas  del  Plan  General,  ordenanzas 
municipales  y  demás  normativa  aplicable.  Incluirá  los  proyectos  específicos  de  red  viaria  y 
señalización,  alcantarillado,  pluviales,  agua  potable,  redes  de  energía  eléctrica  en  media  y  baja 
tensión, alumbrado público, telefonía, gas y jardinería. Contemplará todas las conexiones; los viarios 
limítrofes se incluirán completos, sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
4.‐ El Proyecto de urbanización  incorporará un Proyecto de alumbrado público que garantice  la no 
generación de contaminación lumínica ni la afección al espacio protegido de la Sierra de Benejúzar. 
 
5.‐El Proyecto de Urbanización  incluirá  los contenedores de residuos sólidos urbanos y de recogida 
selectiva que sean necesarios para el sector, siendo éstos de tipo y modelo según  los  indicados por 
los servicios técnicos del Ayuntamiento. 
 
6.‐Como medidas correctoras para minimizar las consecuencias de posible inundaciones se seguirán 
las descritas en el Estudio de Inundabilidad. 
 
7.‐ El Sector habrá de cumplir en su desarrollo las medidas correctoras establecidas para el mismo en 
la Memoria Ambiental y Estudio de Paisaje. 
 
8.‐ En el programa de actuación integrada que desarrolle el sector se deberá justificar las condiciones 
que deben reunir los espacios públicos y edificios de pública concurrencia, de forma que se garantice 
a  todas  las personas con movilidad  reducida o  limitación  sensorial,  la accesibilidad y el uso  libre y 
seguro  de  su  entorno,  de  acuerdo  a  las  instrucciones  y  normas  vigentes  para  el  municipio  de 
Benejúzar. 
 
9.‐  Se  realizará  un  estudio  de  la movilidad  y  del  transporte  público  para  el  presente  sector.  Las 
conclusiones del citado estudio se  reflejarán en  la ordenación pormenorizada del sector, de  forma 
justificada,  proponiendo  recorridos  peatonales  o  no motorizados,  que  permitan  el  acceso  a  los 
equipamientos  y  dotaciones  dentro  del  sector  y  resolviendo  las  conexiones  no  motorizadas 
interurbanas.  En  el  viario  de  la  red  primaria  se materializará  la  disposición  de  paradas  para  el 
transporte público necesarias. 
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10.‐ Las  líneas de distribución eléctrica serán autorizadas por el órgano autonómico competente en 
la materia, de acuerdo a los proyectos específicos a confeccionar en su momento, debiendo tenerse 
en cuenta el cálculo de la demanda existente previsible, que asegure la dotación del suministro. Todo 
ello de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente en materia energética. 
 
12.‐ Para  la aprobación del Plan Parcial, será preceptiva  la reserva de suelo para  la ubicación de  los 
centros de transformación necesarios. 
 
13.‐ El Proyecto de Urbanización  incluirá  las previsiones eléctricas con  los grados de electrificación 
del  Reglamento  Electrotécnico  de  Baja  Tensión,  junto  a  las  exigencias  eléctricas  derivadas  del 
cumplimiento del Documento Básico CTE‐HE Ahorro de Energía. 
 
14.‐  En  el  caso  de  existir  líneas  eléctricas  aéreas  de  tensión  inferior  a  66  kV,  el  Proyecto  de 
Urbanización incluirá su soterramiento, integrándolas en el diseño urbanístico de la actuación por la 
que quede afecta, cumpliendo las servidumbres indicadas en la normativa vigente en el momento de 
redacción del proyecto. 
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FICHA DE GESTIÓN NUEVO DESARROLLO  RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD ZND‐RE‐SR2 
SUELO URBANIZABLE RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD SECTOR ZND‐RE‐SR2 

ZONA DE ORDENACIÓN 
 
Nuevo desarrollo residencial media densidad. 
 

USOS DOMINANTES  Residencial. 

USOS COMPATIBLES 

Terciarios. 
 
Usos  comerciales,  administrativos,  hoteleros, 
apartamentos,  residencias  deportivos,  asistenciales, 
sanitarios y cualquier otro asimilable a los anteriores. 

USOS INCOMPATIBLES  Los restantes 

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO 
Y ÁREA DE REPARTO 

 
El sector conforma una única área de reparto en la que 
se considera incluida: 

• Red viaria estructural inscrita en el interior del 
sector de superficie 13.655,44 m2. 

• Red viaria estructural adscrita (PCV) al Norte del 
casco urbano de superficie 865,93 m2. 

• Parque de la Red Primaria adscrita (PVP) al Norte 
del casco urbano de superficie 7.318,12 m2. 

• Parque de la Red Primaria adscrita (PVP) al Sur 
del casco urbano de superficie 5.408,81 m2. 

 
PLANO DE DELIMITACIÓN DEL SECTOR 
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PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
SUPERFICIE DEL SECTOR  93.842,74 m2  IEB (m2 techo/m2 suelo)  0,80 m2t/m2s 
SUP. RED PRIMARIA 
INSCRITA 

13.655,44 m2  IER (m2 techo/m2 suelo)  0,60 m2t/m2s 

SUP. INSCRITA 
COMUNICACIONES 

Según Plan Parcial IET (m2 techo/m2 suelo)  0,20 m2t/m2s 

SUP. INSCRITA ZONAS 
VERDES 

Según Plan Parcial IEI (m2 techo/m2 suelo)   

SUP. INSCRITA 
EQUIPAMIENTOS 

Según Plan Parcial
EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL TOTAL 

56.305,64 m2 

SUP. RED PRIMARIA 
ADSCRITA 

13.592,86 m2 
EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 
Y PORCENTAJE VPP 

El sector deberá 
reservar el 
porcentaje de 
Vivienda de 
Protección Pública 
de acuerdo a la 
previsión indicada 
en el artículo 
correspondiente 
de las Normas 
Urbanísticas, 
siendo en todo 
caso coherente 
con la reserva legal 
mínima aplicable 
según la legislación 
vigente en el 
momento de su 
desarrollo. 

SUP. ADSCRITA RED VIARIA  865,93 m2 

SUP. ADSCRITA ZONAS 
VERDES  12.726,93 m2 

Núm. VIVIENDAS TOTAL  563 

SUP. COMPUTABLE DEL 
SECTOR  93.842,74 m2 

Núm. DE HABITANTES 
ESTIMADOS 

1.408 

SUP. ÁREA DE REPARTO 
107.435,60 m2 

Núm. DE VIVIENDAS POR 
HECTÁREA 

60 viv/Ha 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN 
 
• El Plan Parcial deberá tener en cuenta la afección de vía pecuaria y los perímetros de protección, y 

usos  permitidos  afectados  por  proximidad  del  cementerio,  según  normativa  vigente  que  les 
afecte. 

 
En lo que respecta a la afección de Vía Pecuaria se cumplirá lo establecido en la Ley 3/2014 de Vías 
Pecuarias de la Comunidad valenciana, en particular: 
 

Artículo20. Las vías pecuarias y su integración en el planeamiento urbanístico 

1. Las  vías  pecuarias  de  la  Generalitat  deberán  grafiarse  en  los  instrumentos  de 
planeamiento  urbanístico  y,  en  su  caso,  territorial,  de  conformidad  con  la  normativa 
sectorial  vigente,  y  estarán  sujetas  a  lo  dispuesto  por  dicha  legislación  en  todo  lo 
concerniente a usos y aprovechamientos de las mismas. 

2. La aprobación de un plan que afecte al  trazado de  las vías pecuarias  comportará 
automáticamente  la  clasificación  de  su  nuevo  trazado  conforme  al  planeamiento 
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aprobado y conllevará también  las afectaciones y desafectaciones necesarias del dominio 
público de acuerdo con la normativa de patrimonio de la Generalitat. 

Dicha  aprobación  requerirá  informe  previo  favorable  de  la  Conselleria  competente  en 
materia de vías pecuarias. 

Artículo21. Tratamiento urbanístico de las vías pecuarias 

1. El  instrumento  de  planeamiento  de  la  nueva  ordenación  urbanística  o  territorial 
deberá  asegurar  el  mantenimiento  de  la  integridad  superficial,  la  idoneidad  de  los 
itinerarios  y  la  continuidad  de  los  trazados.  También  deberán  preservarse  el  tránsito 
ganadero y los demás usos compatibles y complementarios. 

2. En suelo urbano y urbanizable, si el nuevo planeamiento no altera el trazado de una 
vía pecuaria ni afecta al uso compatible o complementario en la misma, se integrará como 
paseo  o  alameda,  correspondiendo  su  adecuación,  conservación  y  mantenimiento  al 
ayuntamiento.  Dicha  gestión  se  determinará  de  conformidad  con  los  instrumentos 
establecidos  legalmente,  que  aseguren  una  adecuada  coordinación  de  la  acción 
administrativa sobre vías pecuarias. 

En el  caso de que no  se pueda  cumplir  con  lo dispuesto en el párrafo anterior y, previa 
justificación de  la  imposibilidad de  respetar  la  integridad  superficial,  la  idoneidad de  los 
itinerarios,  la continuidad de  los  trazados y  los usos de  la vía pecuaria, el planeamiento 
deberá optar por alguna de las alternativas que se exponen por orden de prevalencia: 

a) Modificación  de  trazado.  Si  el  nuevo  planeamiento  no  permite  un  uso 
complementario  y  fuera  necesaria  la  alteración  del  trazado  de  una  vía  pecuaria,  el 
instrumento de planeamiento deberá contemplar a cargo de la correspondiente actuación 
un  trazado  alternativo,  asegurando  el  mantenimiento  de  la  integridad  superficial,  el 
carácter  idóneo  del  nuevo  itinerario  y  su  continuidad,  debiendo  integrarse  en  la malla 
urbana  como  paseo  o  alameda  en  las mismas  condiciones  que  las  establecidas  en  el 
apartado 1 del presente artículo. 

La  modificación  del  trazado  de  la  vía  pecuaria  requerirá  informe  favorable  de  la 
Conselleria  competente  en materia  de  vías  pecuarias,  preceptivo  y  vinculante,  para  la 
aprobación del  instrumento de ordenación urbanística o  territorial, que deberá  tener en 
cuenta que se cumplen los requisitos establecidos en el apartado 1 del presente artículo. 

b) Mutación demanial externa. Si, a consecuencia del planeamiento,  la vía pecuaria o 
tramo  de  la misma  resulta  afectada  a  un  uso  o  servicio  público  y  deviene  imposible  la 
modificación  de  su  trazado  procederá  la mutación  demanial  externa  en  los  términos 
previstos en la Ley de Patrimonio de la Generalitat. 

c) Desafectación.  Si,  a  consecuencia  del  planeamiento,  la  vía  pecuaria  no  resulta 
afectada  a  un  uso  o  servicio  público  y  resulta  imposible  la modificación  de  su  trazado 
procede  la desafectación de  la misma. Los terrenos desafectados tendrán  la condición de 
bienes patrimoniales de  la Generalitat.  La administración autonómica participará en  los 
procedimientos reparcelatorios en los términos previstos en la legislación urbanística. 

3. El  desarrollo  de  los  instrumentos  de  planeamiento  urbanístico  o  territorial  que 
afecte  a  alguna  vía  pecuaria  producirá  los  efectos  propios  del  deslinde,  sin  que  sea 
necesario  su  amojonamiento,  al  quedar  aquellos  delimitados  por  la  nueva  trama.  La 
información pública de  los procedimientos de desafectación o  cambio de  trazado de  las 
vías  pecuarias  se  integrará  en  el  procedimiento  de  aprobación  del  correspondiente 
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instrumento de planeamiento. 

 
• El  Plan  Parcial  a  redactar  para  el  sector  ubicará  preferentemente  las  zonas  verdes  en  zona 

próxima  a  cementerio municipal,  creando  así  un  amortiguamiento  del  impacto  visual  y  dando 
cumplimiento  a  los  perímetros  de  protección  indicados  en  el  Reglamento  de  Policía  Sanitaria 
Mortuoria aprobado por el decreto 39/2005. 

 
CONDICIONES DE GESTIÓN 

FIGURA DE PLANEAMIENTO:  Plan Parcial  GESTIÓN:  Directa/Indirecta 

 
 
 

CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 

A. Secuencia lógica de desarrollo: 
 
El  Sector  iniciará  su  gestión  siempre  que  el  sector  colindante,  ZND‐RE‐SR1,  tenga  ejecutada  su 
urbanización. 
 

B. Condiciones de integración y conexión: 
 
Viario: 
 
Conexiones: 
 
El  Sector  se  conectará  adecuadamente  al  entorno municipal mediante  la  red  primaria  de  viario 
definida e  interior a  la delimitación del sector y con  los consiguientes accesos que se definen para 
adecuada conexión del sector   a  la red primaria de viario. Se permite el acceso   a  la red secundaria 
del Sector desde los viales de la red primaria. 
 
El trazado de los viales favorecerá el flujo natural de las aguas de escorrentía superficial. 
 
Gestión: 
 
Será obligatoria la previa ejecución de los viales de la red primaria interna a la delimitación del Sector 
para la adecuada ordenación de accesos del sector. 
 
Los viales limítrofes se ejecutarán completos sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
Agua potable y saneamiento: 
 
El  sector  deberá  conectar  sus  redes  de  saneamiento  y  agua  potable  a  las  redes municipales  en 
servicio de su entorno; demostrando, para ello, la suficiencia de la red a la que queda conectado y la 
no  repercusión  de  esta  conexión  en  el  mal  funcionamiento  de  las  redes  en  servicio.  En  el 
correspondiente  Proyecto  de  Urbanización,  se  recabará  información  de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  las  redes  existentes  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo  para  su  estudio  en 
funcionamiento  conjunto  con  la  red  a proyectar, debiendo  contemplarse,  con  cargo  al  sector,  las 
pertinentes obras de mejora y ampliación de éstas, siempre con la aprobación del Ayuntamiento de 
Benejúzar. 
 
La conexión a la red de agua potable y saneamiento se podrá llevar a cabo previa confirmación de las 
entidades gestoras de ambos servicios de la posibilidad de suministro y tratamiento del incremento 
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de  aguas que  se derivarían de  la puesta  en marcha del  suelo urbanizable.  En  concreto,  y para  la 
infraestructura de saneamiento, se deberá recabar informe de  la Entidad de Saneamiento de Aguas 
(EPSAR), que impondrá las condiciones y/o canon para la conexión. 
 
La red de saneamiento será separativa de la red de pluviales.  
 
Otros: 
 
La  superficie  de  13.592,86 m2  del  Parque  de  la  red  primaria  (PVP)  y  red  viaria  estructural  (PCV) 
ubicados al Norte del T. M. y parte de Parque de la red primaria (PVP) ubicado al sur del T. M. según 
plano de ordenación estructural formarán parte del área de reparto del sector. 
 
En el programa de actuación  integrada  se deberá  justificar  la posible afectación de  la actuación a 
masas arbóreas, arbustivas o formaciones vegetales de interés. En su caso, deberá compatibilizar su 
presencia con el desarrollo previsto, integrándolos en los espacios libres y zonas verdes establecidos 
por el plan. Cuando ello fuera posible, deberá reponerlas en su ámbito con idéntica proporción, con 
las mismas especies, y con análogo porte y características. 
 
En el Desarrollo y Ejecución del sector, se deberá cumplir con lo estipulado en el Decreto 39/2005 del 
25  de  Febrero,  por  el  que  se  aprueba  el  reglamento  que  regula  las  prácticas  de  policía  sanitaria 
mortuoria en el ámbito de la Comunidad Valenciana. 
 
En el correspondiente Proyecto de Urbanización,  se  recabará  información de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  la  infraestructura de  evacuación  de  aguas pluviales  existente  en  el municipio que 
pudiera  verse  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo.  En  el  proyecto  de  urbanización  se  estudiará  su 
funcionamiento  con  los  nuevos  caudales  de  escorrentía  generados  por  el  sector,  debiendo 
contemplarse, con cargo al sector, las pertinentes obras de mejora y ampliación de ésta. 
 

C. Delimitación de unidades de ejecución: 

 
El sector se desarrollará en una o dos Unidades de Ejecución, debiendo concretarse su delimitación 
en el correspondiente Plan Parcial. 
 

D. Área de reparto y aprovechamiento tipo: 

 
El sector conforma una única área de reparto en la que se considera incluida: 

• Red viaria estructural inscrita en el interior del sector de superficie 13.655,44 m2. 
• Red viaria estructural adscrita al Norte del casco urbano de superficie 1.938,28 m2. 
• Parque de la Red Primaria adscrita al Norte del casco urbano de superficie 6.245,77 m2. 
• Parque de la Red Primaria adscrita al Sur del casco urbano de superficie 5.408,81 m2. 

 
La delimitación del Área de Reparto y, en consecuencia, el Aprovechamiento Tipo, establecidas en 
esta  ficha  de  gestión,  se  ajustará  mediante  el  Proyecto  de  Reparcelación  en  función  de  las 
mediciones reales que resulten del correspondiente levantamiento topográfico realizado con mayor 
precisión y conocimiento del territorio. 
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E. Otras Condiciones: 

 
1.‐Residuos: 
 
Recogida y tratamiento por los Servicios Municipales. Se cumplirá el Decreto 317/1997 (Plan Integral 
de Residuos). 
 
2.‐Red eléctrica, red de telefonía y telecomunicaciones y red de gas: 
 
Cumplirán  la normativa aplicable por  las Compañías Suministradoras.  Los puntos de  conexión y el 
desarrollo  de  las  redes,  serán  los  indicados  por  las  Compañías  suministradoras,  ajustándose  a  la 
normativa vigente. 
 
3.‐  El  Proyecto  de  urbanización  cumplirá  las  condiciones  derivadas  del  Plan  General,  ordenanzas 
municipales  y  demás  normativa  aplicable.  Incluirá  los  proyectos  específicos  de  red  viaria  y 
señalización,  alcantarillado,  pluviales,  agua  potable,  redes  de  energía  eléctrica  en  media  y  baja 
tensión, alumbrado público, telefonía, gas y jardinería. Contemplará todas las conexiones; los viarios 
limítrofes se incluirán completos, sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
4.‐ El Proyecto de urbanización  incorporará un Proyecto de alumbrado público que garantice  la no 
generación de contaminación lumínica ni la afección al espacio protegido de la Sierra de Benejúzar. 
 
5.‐El Proyecto de Urbanización  incluirá  los contenedores de residuos sólidos urbanos y de recogida 
selectiva que sean necesarios para el sector, siendo éstos de tipo y modelo según  los  indicados por 
los servicios técnicos del Ayuntamiento. 
 
6.‐Como medidas correctoras para minimizar las consecuencias de posible inundaciones se seguirán 
las descritas en el Estudio de Inundabilidad. 
 
7.‐ El Sector habrá de cumplir en su desarrollo las medidas correctoras establecidas para el mismo en 
la Memoria Ambiental y Estudio de Paisaje. 
 
8.‐ En el programa de actuación integrada que desarrolle el sector se deberá justificar las condiciones 
que deben reunir los espacios públicos y edificios de pública concurrencia, de forma que se garantice 
a  todas  las personas con movilidad  reducida o  limitación  sensorial,  la accesibilidad y el uso  libre y 
seguro  de  su  entorno,  de  acuerdo  a  las  instrucciones  y  normas  vigentes  para  el  municipio  de 
Benejúzar. 
 
9.‐  Se  realizará  un  estudio  de  la movilidad  y  del  transporte  público  para  el  presente  sector.  Las 
conclusiones del citado estudio se  reflejarán en  la ordenación pormenorizada del sector, de  forma 
justificada,  proponiendo  recorridos  peatonales  o  no motorizados,  que  permitan  el  acceso  a  los 
equipamientos  y  dotaciones  dentro  del  sector  y  resolviendo  las  conexiones  no  motorizadas 
interurbanas.  En  el  viario  de  la  red  primaria  se materializará  la  disposición  de  paradas  para  el 
transporte público necesarias. 
 
10.‐ Las  líneas de distribución eléctrica serán autorizadas por el órgano autonómico competente en 
la materia, de acuerdo a los proyectos específicos a confeccionar en su momento, debiendo tenerse 
en cuenta el cálculo de la demanda existente previsible, que asegure la dotación del suministro. Todo 
ello de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente en materia energética. 
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11.‐ Para  la aprobación del Plan Parcial, será preceptiva  la reserva de suelo para  la ubicación de  los 
centros de transformación necesarios. 
 
12.‐ El Proyecto de Urbanización  incluirá  las previsiones eléctricas con  los grados de electrificación 
del  Reglamento  Electrotécnico  de  Baja  Tensión,  junto  a  las  exigencias  eléctricas  derivadas  del 
cumplimiento del Documento Básico CTE‐HE Ahorro de Energía. 
 
13.‐  En  el  caso  de  existir  líneas  eléctricas  aéreas  de  tensión  inferior  a  66  kV,  el  Proyecto  de 
Urbanización incluirá su soterramiento, integrándolas en el diseño urbanístico de la actuación por la 
que quede afecta, cumpliendo las servidumbres indicadas en la normativa vigente en el momento de 
redacción del proyecto. 
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FICHA DE GESTIÓN NUEVO DESARROLLO  RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD ZND‐RE‐SR3 
SUELO URBANIZABLE RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD SECTOR ZND‐RE‐SR3 

ZONA DE ORDENACIÓN 
 
Nuevo desarrollo residencial media densidad. 
 

USOS DOMINANTES  Residencial. 

USOS COMPATIBLES 

Terciarios. 
 
Usos  comerciales,  administrativos,  hoteleros, 
apartamentos,  residencias  deportivos,  asistenciales, 
sanitarios y cualquier otro asimilable a los anteriores. 

USOS INCOMPATIBLES  Los restantes 

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO 
Y ÁREA DE REPARTO 

 
El sector conforma una única área de reparto en la que 
se considera incluida: 

• Red viaria estructural inscrita en el interior del 
sector de superficie 3.375,43 m2. 

• Parque de la Red Primaria adscrita (PVP) al Sur 
del casco urbano de superficie 9.432,17 m2. 

 
PLANO DE DELIMITACIÓN DEL SECTOR 
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PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
SUPERFICIE DEL SECTOR  65.118,14 m2  IEB (m2 techo/m2 suelo)  0,80 m2t/m2s 
SUP. RED PRIMARIA 
INSCRITA  3.375,43 m2 

IER (m2 techo/m2 suelo) 
0,60 m2t/m2s 

SUP. INSCRITA 
COMUNICACIONES  Según Plan Parcial

IET (m2 techo/m2 suelo) 
0,20 m2t/m2s 

SUP. INSCRITA ZONAS 
VERDES  Según Plan Parcial

IEI (m2 techo/m2 suelo) 
 

SUP. INSCRITA 
EQUIPAMIENTOS  Según Plan Parcial

EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL TOTAL  39.070,88 m2 

SUP. RED PRIMARIA 
ADSCRITA 

9.432,17 m2 
EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 
Y PORCENTAJE VPP 

El sector deberá 
reservar el 
porcentaje de 
Vivienda de 
Protección Pública 
de acuerdo a la 
previsión indicada 
en el artículo 
correspondiente 
de las Normas 
Urbanísticas, 
siendo en todo 
caso coherente 
con la reserva legal 
mínima aplicable 
según la legislación 
vigente en el 
momento de su 
desarrollo. 

SUP. ADSCRITA RED VIARIA 
 

SUP. ADSCRITA ZONAS 
VERDES  9.432,17 m2 

Núm. VIVIENDAS TOTAL  391 

SUP. COMPUTABLE DEL 
SECTOR  65.118,14 m2 

Núm. DE HABITANTES 
ESTIMADOS 

977 

SUP. ÁREA DE REPARTO 
74.550,31 m2 

Núm. DE VIVIENDAS POR 
HECTÁREA 

60 viv/Ha 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN 
 
• El Plan Parcial deberá tener en cuenta la afección de vía pecuaria y los perímetros de protección, y 

usos  permitidos  afectados  por  proximidad  del  cementerio,  según  normativa  vigente  que  les 
afecte. 
 

En lo que respecta a la afección de Vía Pecuaria se cumplirá lo establecido en la Ley 3/2014 de Vías 
Pecuarias de la Comunidad valenciana, en particular: 
 

Artículo20. Las vías pecuarias y su integración en el planeamiento urbanístico 

1. Las  vías  pecuarias  de  la  Generalitat  deberán  grafiarse  en  los  instrumentos  de 
planeamiento  urbanístico  y,  en  su  caso,  territorial,  de  conformidad  con  la  normativa 
sectorial  vigente,  y  estarán  sujetas  a  lo  dispuesto  por  dicha  legislación  en  todo  lo 
concerniente a usos y aprovechamientos de las mismas. 

2. La aprobación de un plan que afecte al  trazado de  las vías pecuarias  comportará 
automáticamente  la  clasificación  de  su  nuevo  trazado  conforme  al  planeamiento 
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aprobado y conllevará también  las afectaciones y desafectaciones necesarias del dominio 
público de acuerdo con la normativa de patrimonio de la Generalitat. 

Dicha  aprobación  requerirá  informe  previo  favorable  de  la  Conselleria  competente  en 
materia de vías pecuarias. 

Artículo21. Tratamiento urbanístico de las vías pecuarias 

1. El  instrumento  de  planeamiento  de  la  nueva  ordenación  urbanística  o  territorial 
deberá  asegurar  el  mantenimiento  de  la  integridad  superficial,  la  idoneidad  de  los 
itinerarios  y  la  continuidad  de  los  trazados.  También  deberán  preservarse  el  tránsito 
ganadero y los demás usos compatibles y complementarios. 

2. En suelo urbano y urbanizable, si el nuevo planeamiento no altera el trazado de una 
vía pecuaria ni afecta al uso compatible o complementario en la misma, se integrará como 
paseo  o  alameda,  correspondiendo  su  adecuación,  conservación  y  mantenimiento  al 
ayuntamiento.  Dicha  gestión  se  determinará  de  conformidad  con  los  instrumentos 
establecidos  legalmente,  que  aseguren  una  adecuada  coordinación  de  la  acción 
administrativa sobre vías pecuarias. 

En el  caso de que no  se pueda  cumplir  con  lo dispuesto en el párrafo anterior y, previa 
justificación de  la  imposibilidad de  respetar  la  integridad  superficial,  la  idoneidad de  los 
itinerarios,  la continuidad de  los  trazados y  los usos de  la vía pecuaria, el planeamiento 
deberá optar por alguna de las alternativas que se exponen por orden de prevalencia: 

a) Modificación  de  trazado.  Si  el  nuevo  planeamiento  no  permite  un  uso 
complementario  y  fuera  necesaria  la  alteración  del  trazado  de  una  vía  pecuaria,  el 
instrumento de planeamiento deberá contemplar a cargo de la correspondiente actuación 
un  trazado  alternativo,  asegurando  el  mantenimiento  de  la  integridad  superficial,  el 
carácter  idóneo  del  nuevo  itinerario  y  su  continuidad,  debiendo  integrarse  en  la malla 
urbana  como  paseo  o  alameda  en  las mismas  condiciones  que  las  establecidas  en  el 
apartado 1 del presente artículo. 

La  modificación  del  trazado  de  la  vía  pecuaria  requerirá  informe  favorable  de  la 
Conselleria  competente  en materia  de  vías  pecuarias,  preceptivo  y  vinculante,  para  la 
aprobación del  instrumento de ordenación urbanística o  territorial, que deberá  tener en 
cuenta que se cumplen los requisitos establecidos en el apartado 1 del presente artículo. 

b) Mutación demanial externa. Si, a consecuencia del planeamiento,  la vía pecuaria o 
tramo  de  la misma  resulta  afectada  a  un  uso  o  servicio  público  y  deviene  imposible  la 
modificación  de  su  trazado  procederá  la mutación  demanial  externa  en  los  términos 
previstos en la Ley de Patrimonio de la Generalitat. 

c) Desafectación.  Si,  a  consecuencia  del  planeamiento,  la  vía  pecuaria  no  resulta 
afectada  a  un  uso  o  servicio  público  y  resulta  imposible  la modificación  de  su  trazado 
procede  la desafectación de  la misma. Los terrenos desafectados tendrán  la condición de 
bienes patrimoniales de  la Generalitat.  La administración autonómica participará en  los 
procedimientos reparcelatorios en los términos previstos en la legislación urbanística. 

3. El  desarrollo  de  los  instrumentos  de  planeamiento  urbanístico  o  territorial  que 
afecte  a  alguna  vía  pecuaria  producirá  los  efectos  propios  del  deslinde,  sin  que  sea 
necesario  su  amojonamiento,  al  quedar  aquellos  delimitados  por  la  nueva  trama.  La 
información pública de  los procedimientos de desafectación o  cambio de  trazado de  las 
vías  pecuarias  se  integrará  en  el  procedimiento  de  aprobación  del  correspondiente 
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instrumento de planeamiento. 

 
CONDICIONES DE GESTIÓN 

FIGURA DE PLANEAMIENTO:  Plan Parcial  GESTIÓN:  Directa/Indirecta 

 
 
 

CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 

A. Secuencia lógica de desarrollo: 
 
El  Sector  iniciará  su  gestión  siempre  que  el  sector  colindante,  ZND‐RE‐SR2,  tenga  ejecutada  su 
urbanización. 
 

B. Condiciones de integración y conexión: 
 
Viario: 
 
Conexiones: 
 
El  Sector  se  conectará  adecuadamente  al  entorno municipal mediante  la  red  primaria  de  viario 
definida e  interior a  la delimitación del sector y con  los consiguientes accesos que se definen para 
adecuada conexión del sector   a  la red primaria de viario. Se permite el acceso   a  la red secundaria 
del Sector desde los viales de la red primaria. 
 
El trazado de los viales favorecerá el flujo natural de las aguas de escorrentía superficial. 
 
Gestión: 
 
Será obligatoria la previa ejecución de los viales de la red primaria interna a la delimitación del Sector 
para la adecuada ordenación de accesos del sector. 
 
Los viales limítrofes se ejecutarán completos sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
Agua potable y saneamiento: 
 
El  sector  deberá  conectar  sus  redes  de  saneamiento  y  agua  potable  a  las  redes municipales  en 
servicio de su entorno; demostrando,  para ello,  la suficiencia de la red a la que queda conectado y la 
no  repercusión  de  esta  conexión  en  el  mal  funcionamiento  de  las  redes  en  servicio.  En  el 
correspondiente  Proyecto  de  Urbanización,  se  recabará  información  de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  las  redes  existentes  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo  para  su  estudio  en 
funcionamiento  conjunto  con  la  red  a proyectar, debiendo  contemplarse,  con  cargo  al  sector,  las 
pertinentes obras de mejora y ampliación de éstas, siempre con la aprobación del Ayuntamiento de 
Benejúzar. 
 
La conexión a la red de agua potable y saneamiento se podrá llevar a cabo previa confirmación de las 
entidades gestoras de ambos servicios de la posibilidad de suministro y tratamiento del incremento 
de  aguas que  se derivarían de  la puesta  en marcha del  suelo urbanizable.  En  concreto,  y para  la 
infraestructura de saneamiento, se deberá recabar informe de  la Entidad de Saneamiento de Aguas 
(EPSAR), que impondrá las condiciones y/o canon para la conexión. 
 
La red de saneamiento será separativa de la red de pluviales. 
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Otros: 
 
La  superficie de 9.432,17 m2 del Parque de  la  red primaria  (PVP) ubicado   al  sur del T. M.,  según 
plano de ordenación estructural "Red Primaria", formará parte del área de reparto del sector. 
 
En el programa de actuación  integrada  se deberá  justificar  la posible afectación de  la actuación a 
masas arbóreas, arbustivas o formaciones vegetales de interés. En su caso, deberá compatibilizar su 
presencia con el desarrollo previsto, integrándolos en los espacios libres y zonas verdes establecidos 
por el plan. Cuando ello fuera posible, deberá reponerlas en su ámbito con idéntica proporción, con 
las mismas especies, y con análogo porte y características. 
 
En el Desarrollo y Ejecución del sector, se deberá cumplir con lo estipulado en el Decreto 39/2005 del 
25  de  Febrero,  por  el  que  se  aprueba  el  reglamento  que  regula  las  prácticas  de  policía  sanitaria 
mortuoria en el ámbito de la Comunidad Valenciana. 
 
En el correspondiente Proyecto de Urbanización,  se  recabará  información de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  la  infraestructura de  evacuación  de  aguas pluviales  existente  en  el municipio que 
pudiera  verse  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo.  En  el  proyecto  de  urbanización  se  estudiará  su 
funcionamiento  con  los  nuevos  caudales  de  escorrentía  generados  por  el  sector,  debiendo 
contemplarse, con cargo al sector, las pertinentes obras de mejora y ampliación de ésta. 
 

C. Delimitación de unidades de ejecución: 

 
El sector se desarrollará en una o dos Unidades de Ejecución, debiendo concretarse su delimitación 
en el correspondiente Plan Parcial. 
 

D. Área de reparto y aprovechamiento tipo: 

 
El sector conforma una única área de reparto en la que se considera incluida: 

• Red viaria estructural inscrita en el interior del sector de superficie 3.375,43 m2. 
• Parque de la Red Primaria adscrita al Sur del casco urbano de superficie 9.432,17 m2. 

 
La delimitación del Área de Reparto y, en consecuencia, el Aprovechamiento Tipo, establecidas en 
esta  ficha  de  gestión,  se  ajustará  mediante  el  Proyecto  de  Reparcelación  en  función  de  las 
mediciones reales que resulten del correspondiente levantamiento topográfico realizado con mayor 
precisión y conocimiento del territorio. 

E. Otras Condiciones: 

 
1.‐Residuos: 
 
Recogida y tratamiento por los Servicios Municipales. Se cumplirá el Decreto 317/1997 (Plan Integral 
de Residuos). 
 
2.‐Red eléctrica, red de telefonía y telecomunicaciones y red de gas: 
 
Cumplirán  la normativa aplicable por  las Compañías Suministradoras.  Los puntos de  conexión y el 
desarrollo  de  las  redes,  serán  los  indicados  por  las  Compañías  suministradoras,  ajustándose  a  la 
normativa vigente. 
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3.‐  El  Proyecto  de  urbanización  cumplirá  las  condiciones  derivadas  del  Plan  General,  ordenanzas 
municipales  y  demás  normativa  aplicable.  Incluirá  los  proyectos  específicos  de  red  viaria  y 
señalización,  alcantarillado,  pluviales,  agua  potable,  redes  de  energía  eléctrica  en  media  y  baja 
tensión, alumbrado público, telefonía, gas y jardinería. Contemplará todas las conexiones; los viarios 
limítrofes se incluirán completos, sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
4.‐ El Proyecto de urbanización  incorporará un Proyecto de alumbrado público que garantice  la no 
generación de contaminación lumínica ni la afección al espacio protegido de la Sierra de Benejúzar. 
 
5.‐El Proyecto de Urbanización  incluirá  los contenedores de residuos sólidos urbanos y de recogida 
selectiva que sean necesarios para el sector, siendo éstos de tipo y modelo según  los  indicados por 
los servicios técnicos del Ayuntamiento. 
 
6.‐Como medidas correctoras para minimizar las consecuencias de posible inundaciones se seguirán 
las descritas en el Estudio de Inundabilidad. 
 
7.‐ El Sector habrá de cumplir en su desarrollo las medidas correctoras establecidas para el mismo en 
la Memoria Ambiental y Estudio de Paisaje. 
 
8.‐ En el programa de actuación integrada que desarrolle el sector se deberá justificar las condiciones 
que deben reunir los espacios públicos y edificios de pública concurrencia, de forma que se garantice 
a  todas  las personas con movilidad  reducida o  limitación  sensorial,  la accesibilidad y el uso  libre y 
seguro  de  su  entorno,  de  acuerdo  a  las  instrucciones  y  normas  vigentes  para  el  municipio  de 
Benejúzar. 
 
9.‐  Se  realizará  un  estudio  de  la movilidad  y  del  transporte  público  para  el  presente  sector.  Las 
conclusiones del citado estudio se  reflejarán en  la ordenación pormenorizada del sector, de  forma 
justificada,  proponiendo  recorridos  peatonales  o  no motorizados,  que  permitan  el  acceso  a  los 
equipamientos  y  dotaciones  dentro  del  sector  y  resolviendo  las  conexiones  no  motorizadas 
interurbanas.  En  el  viario  de  la  red  primaria  se materializará  la  disposición  de  paradas  para  el 
transporte público necesarias. 
 
10.‐ Las  líneas de distribución eléctrica serán autorizadas por el órgano autonómico competente en 
la materia, de acuerdo a los proyectos específicos a confeccionar en su momento, debiendo tenerse 
en cuenta el cálculo de la demanda existente previsible, que asegure la dotación del suministro. Todo 
ello de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente en materia energética. 
 
11.‐ Para  la aprobación del Plan Parcial, será preceptiva  la reserva de suelo para  la ubicación de  los 
centros de transformación necesarios. 
 
12.‐ El Proyecto de Urbanización  incluirá  las previsiones eléctricas con  los grados de electrificación 
del  Reglamento  Electrotécnico  de  Baja  Tensión,  junto  a  las  exigencias  eléctricas  derivadas  del 
cumplimiento del Documento Básico CTE‐HE Ahorro de Energía. 
 
13.‐  En  el  caso  de  existir  líneas  eléctricas  aéreas  de  tensión  inferior  a  66  kV,  el  Proyecto  de 
Urbanización incluirá su soterramiento, integrándolas en el diseño urbanístico de la actuación por la 
que quede afecta, cumpliendo las servidumbres indicadas en la normativa vigente en el momento de 
redacción del proyecto. 
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FICHA DE GESTIÓN NUEVO DESARROLLO  RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD (ZND‐RE‐UEi) 
Unidad de Ejecución‐i (planeamiento asumido del PG anterior) 

ZONA DE ORDENACIÓN 
 
Nuevo desarrollo residencial media densidad. 
 

USOS DOMINANTES  Residencial. 

USOS COMPATIBLES 

 
Terciario (Comercio). 
Industrial  (Almacenaje  y  comercio  mayorista  y 
Producción Artesanal). 
Aparcamiento. 
Dotacional 

USOS INCOMPATIBLES  Los restantes 

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO 
Y ÁREA DE REPARTO 

 
El sector conforma una única área de reparto en la que 
se considera incluida: 

• Red viaria estructural inscrita en el interior del 
sector de superficie 2.178,83 m2. 

 
PLANO DE DELIMITACIÓN DEL SECTOR 
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PARÁMETROS URBANÍSTICOS 

SUPERFICIE DEL SECTOR  7.407,31 m2  IEB (m2 techo/m2 suelo)  0,93 m2t/m2s 
SUP. RED PRIMARIA 
INSCRITA  2.178,83 m2 

IER (m2 techo/m2 suelo) 
 

SUP. INSCRITA 
COMUNICACIONES   

IET (m2 techo/m2 suelo) 
 

SUP. INSCRITA ZONAS 
VERDES   

IEI (m2 techo/m2 suelo) 
  

SUP. INSCRITA 
EQUIPAMIENTOS   

EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL TOTAL  6.888,80 m2 

SUP. RED PRIMARIA 
ADSCRITA 

0,00 m2 
EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 
Y PORCENTAJE VPP 

El sector deberá 
reservar el 
porcentaje de 
Vivienda de 
Protección Pública 
de acuerdo a la 
previsión indicada 
en el artículo 
correspondiente 
de las Normas 
Urbanísticas, 
siendo en todo 
caso coherente 
con la reserva legal 
mínima aplicable 
según la legislación 
vigente en el 
momento de su 
desarrollo. 

SUP. ADSCRITA 
COMUNICACIONES  0,00 m2 
SUP. ADSCRITA ZONAS 
VERDES  0,00 m2 

Núm. VIVIENDAS TOTAL  69 viv. 

SUP. ADSCRITA 
EQUIPAMIENTOS  0,00 m2 

Núm. DE HABITANTES 
ESTIMADOS 

172 hab. 

SUP. RED PRIMARIA AFECTA 
A SU DESTINO  0,00 m2 

Núm. DE VIVIENDAS POR 
HECTÁREA 

60 viv/Ha 

SUP. COMPUTABLE DEL 
SECTOR  7.407,31 m2 

 
  

CONDICIONES DE ORDENACIÓN 
 
El Sector se considera de “Planeamiento Asumido”, dado que su delimitación y usos son vigentes de 
acuerdo al Plan General anterior. 
 
 

CONDICIONES DE GESTIÓN 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: 
Se  incluirá  su  ordenación 
en  el  Plan  General 
Pormenorizado 

GESTIÓN:  Directa/Indirecta 
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CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 

A. Secuencia lógica de desarrollo: 
 
Sin condiciones previas. 
 

B. Condiciones de integración y conexión: 
 
Viario: 
 
Conexiones: 
 
Los viales de nueva ejecución conectarán e integrarán perfectamente con la red viaria existente. 
 
Agua potable y saneamiento: 
 
El  sector  deberá  conectar  sus  redes  de  saneamiento  y  agua  potable  a  las  redes municipales  en 
servicio de su entorno; demostrando,  para ello,  la suficiencia de la red a la que queda conectado y la 
no  repercusión  de  esta  conexión  en  el  mal  funcionamiento  de  las  redes  en  servicio.  En  el 
correspondiente  Proyecto  de  Urbanización,  se  recabará  información  de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  las  redes  existentes  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo  para  su  estudio  en 
funcionamiento  conjunto  con  la  red  a proyectar, debiendo  contemplarse,  con  cargo  al  sector,  las 
pertinentes obras de mejora y ampliación de éstas, siempre con la aprobación del Ayuntamiento de 
Benejúzar. 
 
La conexión a la red de agua potable y saneamiento se podrá llevar a cabo previa confirmación de las 
entidades gestoras de ambos servicios de la posibilidad de suministro y tratamiento del incremento 
de  aguas que  se derivarían de  la puesta  en marcha del  suelo urbanizable.  En  concreto,  y para  la 
infraestructura de saneamiento, se deberá recabar informe de  la Entidad de Saneamiento de Aguas 
(EPSAR), que impondrá las condiciones y/o canon para la conexión. 
 
La red de saneamiento será separativa de la red de pluviales. 
 
Otros: 
 
En el correspondiente Proyecto de Urbanización,  se  recabará  información de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  la  infraestructura de  evacuación  de  aguas pluviales  existente  en  el municipio que 
pudiera  verse  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo.  En  el  proyecto  de  urbanización  se  estudiará  su 
funcionamiento  con  los  nuevos  caudales  de  escorrentía  generados  por  el  sector,  debiendo 
contemplarse, con cargo al sector, las pertinentes obras de mejora y ampliación de ésta. 

C. Delimitación de unidades de ejecución: 

 
El sector se desarrollará en una sola Unidad de Ejecución. 
 

D. Área de reparto y aprovechamiento tipo: 

 
El sector conforma una única área de reparto en la que se considera incluida: 
 

• Red viaria estructural inscrita en el interior del sector de superficie 2.178,83 m2. 
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La delimitación del Área de Reparto y, en consecuencia, el Aprovechamiento Tipo, establecidas por el 
planeamiento,  se  ajustará mediante  el  Proyecto  de  Reparcelación  en  función  de  las mediciones 
reales que resulten del correspondiente  levantamiento topográfico realizado con mayor precisión y 
conocimiento del territorio. 
 

E. Otras Condiciones: 

 
1.‐Residuos: 
 
Recogida y tratamiento por los Servicios Municipales. Se cumplirá el Decreto 317/1997 (Plan Integral 
de Residuos). 
 
2.‐Red eléctrica, red de telefonía y telecomunicaciones y red de gas: 
 
Cumplirán  la normativa aplicable por  las Compañías Suministradoras.  Los puntos de  conexión y el 
desarrollo  de  las  redes,  serán  los  indicados  por  las  Compañías  suministradoras,  ajustándose  a  la 
normativa vigente. 
 
3.‐  El  Proyecto  de  urbanización  cumplirá  las  condiciones  derivadas  del  Plan  General,  ordenanzas 
municipales  y  demás  normativa  aplicable.  Incluirá  los  proyectos  específicos  de  red  viaria  y 
señalización,  alcantarillado,  pluviales,  agua  potable,  redes  de  energía  eléctrica  en  media  y  baja 
tensión, alumbrado público, telefonía, gas y jardinería. Contemplará todas las conexiones; los viarios 
limítrofes se incluirán completos, sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
4.‐ El Proyecto de urbanización  incorporará un Proyecto de alumbrado público que garantice  la no 
generación de contaminación lumínica. 
 
5.‐El Proyecto de Urbanización  incluirá  los contenedores de residuos sólidos urbanos y de recogida 
selectiva que sean necesarios para el sector, siendo éstos de tipo y modelo según  los  indicados por 
los servicios técnicos del Ayuntamiento. 
 
6.‐ En el programa de actuación integrada que desarrolle el sector se deberá justificar las condiciones 
que deben reunir los espacios públicos y edificios de pública concurrencia, de forma que se garantice 
a  todas  las personas con movilidad  reducida o  limitación  sensorial,  la accesibilidad y el uso  libre y 
seguro  de  su  entorno,  de  acuerdo  a  las  instrucciones  y  normas  vigentes  para  el  municipio  de 
Benejúzar. 
 
7.‐ Las líneas de distribución eléctrica serán autorizadas por el órgano autonómico competente en la 
materia, de acuerdo a los proyectos específicos a confeccionar en su momento, debiendo tenerse en 
cuenta el cálculo de  la demanda existente previsible, que asegure  la dotación del suministro. Todo 
ello de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente en materia energética. 
 
8.‐ El Proyecto de Urbanización incluirá las previsiones eléctricas con los grados de electrificación del 
Reglamento  Electrotécnico  de  Baja  Tensión,  junto  a  las  exigencias  eléctricas  derivadas  del 
cumplimiento del Documento Básico CTE‐HE Ahorro de Energía. 
 
9.‐  En  el  caso  de  existir  líneas  eléctricas  aéreas  de  tensión  inferior  a  66  kV,  el  Proyecto  de 
Urbanización incluirá su soterramiento, integrándolas en el diseño urbanístico de la actuación por la 
que quede afecta, cumpliendo las servidumbres indicadas en la normativa vigente en el momento de 
redacción del proyecto. 
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FICHA DE GESTIÓN NUEVO DESARROLLO  RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD (ZND‐RE‐UEd) 
Unidad de Ejecución‐ d (planeamiento asumido del PG anterior) 

ZONA DE ORDENACIÓN 
 
Nuevo desarrollo residencial media densidad. 
 

USOS DOMINANTES  Residencial. 

USOS COMPATIBLES 

Terciario (Comercio). 
Industrial  (Almacenaje  y  comercio  mayorista  y 
Producción Artesanal). 
Aparcamiento. 
Dotacional 
 

USOS INCOMPATIBLES  Los restantes 

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO 
Y ÁREA DE REPARTO 

 
El sector conforma una única área de reparto en la que 
se considera incluida: 

• Red viaria estructural inscrita en el interior del 
sector de superficie 2.576,96 m2. 

 
PLANO DE DELIMITACIÓN DEL SECTOR 
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PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
SUPERFICIE DEL SECTOR  17.151,80 m2  IEB (m2 techo/m2 suelo)  0,58 m2t/m2s 
SUP. RED PRIMARIA 
INSCRITA  2.576,96 m2 

IER (m2 techo/m2 suelo) 
 

SUP. INSCRITA 
COMUNICACIONES  0,00 m2 

IET (m2 techo/m2 suelo) 
 

SUP. INSCRITA ZONAS 
VERDES  5.122,59 m2 

IEI (m2 techo/m2 suelo) 
  

SUP. INSCRITA 
EQUIPAMIENTOS  0,00 m2 

EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL TOTAL  9.948,04 m2 

SUP. RED PRIMARIA 
ADSCRITA 

0,00 m2 
EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 
Y PORCENTAJE VPP 

El sector deberá 
reservar el 
porcentaje de 
Vivienda de 
Protección Pública 
de acuerdo a la 
previsión indicada 
en el artículo 
correspondiente 
de las Normas 
Urbanísticas, 
siendo en todo 
caso coherente 
con la reserva legal 
mínima aplicable 
según la legislación 
vigente en el 
momento de su 
desarrollo. 

SUP. ADSCRITA 
COMUNICACIONES  0,00 m2 
SUP. ADSCRITA ZONAS 
VERDES  0,00 m2 

Núm. VIVIENDAS TOTAL  99 viv. 

SUP. ADSCRITA 
EQUIPAMIENTOS  0,00 m2 

Núm. DE HABITANTES 
ESTIMADOS 

247 hab. 

SUP. RED PRIMARIA AFECTA 
A SU DESTINO  0,00 m2 

Núm. DE VIVIENDAS POR 
HECTÁREA 

58 viv/Ha 

SUP. COMPUTABLE DEL 
SECTOR  17.151,80 m2 

 
  

CONDICIONES DE ORDENACIÓN 
 
El Sector se considera de “Planeamiento Asumido”, dado que su delimitación y usos son vigentes de 
acuerdo al Plan General anterior. 
 
 
 
 

CONDICIONES DE GESTIÓN 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: 
Se  incluirá  su  ordenación 
en  el  Plan  General 
Pormenorizado 

GESTIÓN:  Directa/Indirecta 
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CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 

A. Secuencia lógica de desarrollo: 
 
Sin condiciones previas. 
 

B. Condiciones de integración y conexión: 
 
Viario: 
 
Conexiones: 
 
Se observa que el sector quedará totalmente integrado en el municipio al encontrarse en un entorno 
con  unas  características  estructurales  suficientes  y  adecuadas  para  su  conexión  municipal  y 
supramunicipal.  
 
Gestión: 
 
El  sector  sólo  está  obligado  a  ejecutar  de  red  primaria  interior  a  su  límite.  No  queda  por  tanto 
obligado a ejecutar la glorieta en la Avda. del Segura exterior a su delimitación. 
 
Agua potable y saneamiento: 
 
El  sector  deberá  conectar  sus  redes  de  saneamiento  y  agua  potable  a  las  redes municipales  en 
servicio de su entorno; demostrando,  para ello,  la suficiencia de la red a la que queda conectado y la 
no  repercusión  de  esta  conexión  en  el  mal  funcionamiento  de  las  redes  en  servicio.  En  el 
correspondiente  Proyecto  de  Urbanización,  se  recabará  información  de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  las  redes  existentes  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo  para  su  estudio  en 
funcionamiento  conjunto  con  la  red  a proyectar, debiendo  contemplarse,  con  cargo  al  sector,  las 
pertinentes obras de mejora y ampliación de éstas, siempre con la aprobación del Ayuntamiento de 
Benejúzar. 
 
La conexión a la red de agua potable y saneamiento se podrá llevar a cabo previa confirmación de las 
entidades gestoras de ambos servicios de la posibilidad de suministro y tratamiento del incremento 
de  aguas que  se derivarían de  la puesta  en marcha del  suelo urbanizable.  En  concreto,  y para  la 
infraestructura de saneamiento, se deberá recabar informe de  la Entidad de Saneamiento de Aguas 
(EPSAR), que impondrá las condiciones y/o canon para la conexión. 
 
La red de saneamiento será separativa de la red de pluviales. 
 
Otros. 
 
En el correspondiente Proyecto de Urbanización,  se  recabará  información de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  la  infraestructura de  evacuación  de  aguas pluviales  existente  en  el municipio que 
pudiera  verse  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo.  En  el  proyecto  de  urbanización  se  estudiará  su 
funcionamiento  con  los  nuevos  caudales  de  escorrentía  generados  por  el  sector,  debiendo 
contemplarse, con cargo al sector, las pertinentes obras de mejora y ampliación de ésta. 
 
En el programa de actuación  integrada  se deberá  justificar  la posible afectación de  la actuación a 
masas arbóreas, arbustivas o formaciones vegetales de interés. En su caso, deberá compatibilizar su 
presencia con el desarrollo previsto, integrándolos en los espacios libres y zonas verdes establecidos 
por el plan. Cuando ello fuera posible, deberá reponerlas en su ámbito con idéntica proporción, con 
las mismas especies, y con análogo porte y características 
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C. Delimitación de unidades de ejecución: 

 
El sector se desarrollará en una sola Unidad de Ejecución. 
 

D. Área de reparto y aprovechamiento tipo: 

 
El sector conforma una única área de reparto en la que se considera incluida: 
 

• Red viaria estructural inscrita en el interior del sector de superficie 2.576,96 m2. 
 
La delimitación del Área de Reparto y, en consecuencia, el Aprovechamiento Tipo, establecidas por el 
planeamiento,  se  ajustará mediante  el  Proyecto  de  Reparcelación  en  función  de  las mediciones 
reales que resulten del correspondiente  levantamiento topográfico realizado con mayor precisión y 
conocimiento del territorio. 
 

E. Otras Condiciones: 

 
1.‐Residuos: 
 
Recogida y tratamiento por los Servicios Municipales. Se cumplirá el Decreto 317/1997 (Plan Integral 
de Residuos). 
 
2.‐Red eléctrica, red de telefonía y telecomunicaciones y red de gas: 
 
Cumplirán  la normativa aplicable por  las Compañías Suministradoras.  Los puntos de  conexión y el 
desarrollo  de  las  redes,  serán  los  indicados  por  las  Compañías  suministradoras,  ajustándose  a  la 
normativa vigente. 
 
3.‐  El  Proyecto  de  urbanización  cumplirá  las  condiciones  derivadas  del  Plan  General,  ordenanzas 
municipales  y  demás  normativa  aplicable.  Incluirá  los  proyectos  específicos  de  red  viaria  y 
señalización,  alcantarillado,  pluviales,  agua  potable,  redes  de  energía  eléctrica  en  media  y  baja 
tensión, alumbrado público, telefonía, gas y jardinería. Contemplará todas las conexiones; los viarios 
limítrofes se incluirán completos, sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
4.‐ El Proyecto de urbanización  incorporará un Proyecto de alumbrado público que garantice  la no 
generación de contaminación lumínica. 
 
5.‐El Proyecto de Urbanización  incluirá  los contenedores de residuos sólidos urbanos y de recogida 
selectiva que sean necesarios para el sector, siendo éstos de tipo y modelo según  los  indicados por 
los servicios técnicos del Ayuntamiento. 
 
6.‐ El Proyecto de Urbanización incluirá un Estudio Acústico para analizar la influencia acústica de la 
carretera CV∙920, donde se propongan medidas correctoras para el cumplimiento de los objetivos de 
calidad establecidos para el uso residencial. 
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7.‐Como  condiciones  de  desarrollo  para minimizar  las  consecuencias  de  posible  inundaciones  se 
seguirán las descritas en el Estudio de Inundabilidad: 
 

• El viario del sector se preverá terraplenado respecto al terreno natural, resultando los viales 
con rasante de pavimentación suficiente para que tanto éstos como las parcelas resultantes 
evacuen  con  pendiente  suficiente  sus  aguas  de  escorrentía  hacia  la  Avda.  del  Segura, 
quedando  igualmente macladas  con  la  rasante  del  suelo  urbano  anexo minimizando  por 
tanto  el Nivel de  Peligrosidad, haciéndolo  equivalente  al  existente  en  los  viales  a  los que 
quedará igualado en cota. Se respetará a topografía natural de la zona verde prevista al norte 
del sector. 
 
Con esta medida infraestructural, al imponer con carácter obligatorio en la urbanización 
del  sector,  el  terraplenado  del  sector,  se  justifica  que  el  sector  pasa  de  un  Nivel 
Peligrosidad 2 a un Nivel de Peligrosidad 5 según Estudio de Inundabilidad. 
 

• Actualmente, por  la Avda. del Segura discurre un colector general de evacuación de aguas 
pluviales, de diámetro nominal 1.800 mm), al cual deberá conectarse  la  red de drenaje de 
aguas pluviales a ejecutar en el sector, minimizándose así el calado de las calles en periodos 
de lluvia. 
 

• Las características de  la red de drenaje de pluviales cumplirán con  lo prescrito en el Anexo 
1apartado D del PATRICOVA: 
 
‐ Se diseñará  con un nivel de protección de,  al menos, quince  (15)  años de periodo de 

retorno. 
‐ El diámetro mínimo de  las conducciones de drenaje de pluviales será de cuatrocientos 

milímetros (400 mm). 
‐ Los imbornales y sumideros serán no atascables, y las dimensiones mínimas de las rejillas 

de, al menos cincuenta centímetros  (50 cm) de  longitud, en  los verticales de bordillo y 
mil  doscientos  cincuenta  centímetros  cuadrados  (1.250  cm²)  de  superficie  en  los 
horizontales. 
 

• En lo que respecta a las condiciones a imponer en las edificaciones a desarrollar en el sector, 
se  cumplirá  lo  indicado en el Anexo  I. Condiciones de adecuación de  las edificaciones y  la 
urbanización del PATRICOVA, en particular las siguientes: 
‐ Dispondrán de acceso a  la cubierta o azotea a  través de escalera desde el  interior del 

inmueble. 
‐ La disposición de  las nuevas edificaciones  se  realizará de  forma que  se orienten en el 

sentido del flujo desbordado. Se evitará su disposición transversal para no causar efectos 
barrera que produzcan sobreelevación del calado alcanzado por las aguas en el entorno. 

‐ El  forjado correspondiente a  la planta baja de  las  futuras construcciones se situará por 
encima de la rasante de la calle circundante. 

‐ Se prohíben los usos residenciales, industriales y comerciales, salvo la parte destinada a 
almacenaje, a cota inferior a la rasante del terreno o de la calle. 

‐ No se permitirán las plantas de sótano o semisótano. 
‐ La  cota  del  forjado  de  planta  baja  de  la  vivienda  o  del  local  se  situará  a  ochenta 

centímetros (80 cm) por encima de la rasante de la calle. 
‐ Las puertas, ventanas y cerramientos de fachada serán estancos hasta una altura de un 

metro y medio (1,5 m) por encima de la rasante de la calle. 
‐ Los  elementos más  sensibles de  la  vivienda o del  local,  tales  como  la  caja  general de 

protección, se situarán a setenta centímetros (70 cm) por encima de  la cota del forjado 
de planta baja. 

‐ Las  cimentaciones,  estructuras y  cerramientos de edificios deberán calcular  separa 
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soportar la presión y/o subpresión producida por una altura de agua de un metro y 
medio (1,5 m) y para un nivel de diseño correspondiente a 100 años de periodo de 
retorno. Los depósitos y elementos similares se diseñarán y anclarán al  terreno de 
forma que se evite la posibilidad de flotación. 

 
8.‐ En el programa de actuación integrada que desarrolle el sector se deberá justificar las condiciones 
que deben reunir los espacios públicos y edificios de pública concurrencia, de forma que se garantice 
a  todas  las personas con movilidad  reducida o  limitación  sensorial,  la accesibilidad y el uso  libre y 
seguro  de  su  entorno,  de  acuerdo  a  las  instrucciones  y  normas  vigentes  para  el  municipio  de 
Benejúzar. 
 
9.‐ Las líneas de distribución eléctrica serán autorizadas por el órgano autonómico competente en la 
materia, de acuerdo a los proyectos específicos a confeccionar en su momento, debiendo tenerse en 
cuenta el cálculo de  la demanda existente previsible, que asegure  la dotación del suministro. Todo 
ello de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente en materia energética. 
 
10.‐ El Proyecto de Urbanización  incluirá  las previsiones eléctricas con  los grados de electrificación 
del  Reglamento  Electrotécnico  de  Baja  Tensión,  junto  a  las  exigencias  eléctricas  derivadas  del 
cumplimiento del Documento Básico CTE‐HE Ahorro de Energía. 
 
11.‐  En  el  caso  de  existir  líneas  eléctricas  aéreas  de  tensión  inferior  a  66  kV,  el  Proyecto  de 
Urbanización incluirá su soterramiento, integrándolas en el diseño urbanístico de la actuación por la 
que quede afecta, cumpliendo las servidumbres indicadas en la normativa vigente en el momento de 
redacción del proyecto. 
 
12.‐ El Sector habrá de cumplir en su desarrollo las medidas correctoras establecidas para el mismo 
en la Memoria Ambiental y Estudio de Paisaje. 
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FICHA DE GESTIÓN NUEVO DESARROLLO  INDUSTRIAL‐TERCIARIO  ZND‐IN‐UEe 
Unidad de Ejecución –e (planeamiento asumido del PG anterior) 

ZONA DE ORDENACIÓN 
 
Nuevo desarrollo industrial‐terciario. 
 

USOS DOMINANTES  Industrial. 

USOS COMPATIBLES 
Terciarios. 
Dotacionales (Servicios Urbanos e Infraestructurales). 
Otros en manzana exclusiva. 
 

USOS INCOMPATIBLES  Los restantes 

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO 
Y ÁREA DE REPARTO 

 
El sector conforma una única área de reparto en la que 
se considera incluida: 

‐ Red viaria estructural inscrita en el interior 
del sector de superficie 1.449,62 m2. 

 
PLANO DE DELIMITACIÓN DEL SECTOR 
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PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
SUPERFICIE DEL SECTOR  24.038 m2  IEB (m2 techo/m2 suelo)  0,43 m2t/m2s 
SUP. RED PRIMARIA 
INSCRITA  1.449,62 m2 

IER (m2 techo/m2 suelo) 
 

SUP. INSCRITA 
COMUNICACIONES  0,00 m2 

IET (m2 techo/m2 suelo) 
 

SUP. INSCRITA ZONAS 
VERDES  3.184,84 m2 

IEI (m2 techo/m2 suelo) 
 

SUP. INSCRITA 
EQUIPAMIENTOS  0,00 m2 

EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL TOTAL   

SUP. RED PRIMARIA 
ADSCRITA  0,00 m2 

EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 
VPP    

SUP. ADSCRITA 
COMUNICACIONES  0,00 m2 

PORCENTAJE RESERVA VPP    

SUP. ADSCRITA ZONAS 
VERDES  0,00 m2 

Núm. VIVIENDAS TOTAL    

SUP. ADSCRITA 
EQUIPAMIENTOS  0,00 m2 

Núm. DE HABITANTES 
ESTIMADOS 

  

SUP. RED PRIMARIA AFECTA 
A SU DESTINO  0,00 m2 

Núm. DE VIVIENDAS POR 
HECTÁREA 

  

SUP. COMPUTABLE DEL 
SECTOR  24.038 m2 

 
  

CONDICIONES DE ORDENACIÓN 
 
El Sector se considera de “Planeamiento Asumido”, dado que su delimitación y usos son vigentes de 
acuerdo al Plan General anterior. 
 

CONDICIONES DE GESTIÓN 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: 
Se  incluirá  su  ordenación 
en  el  Plan  General 
Pormenorizado 

GESTIÓN:  Directa/Indirecta 

 
 
 

CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 

A. Secuencia lógica de desarrollo: 
 
Sin condiciones previas. 
 

B. Condiciones de integración y conexión: 
 
Viario: 
 
Conexiones: 
 
Se observa que el sector quedará totalmente integrado en el municipio al encontrarse en un entorno 
con  unas  características  estructurales  suficientes  y  adecuadas  para  su  conexión  municipal  y 
supramunicipal. 
 
Gestión: 
 
El  sector  sólo  está  obligado  a  ejecutar  de  red  primaria  interior  a  su  límite.  No  queda  por  tanto 
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obligado a ejecutar la glorieta en la Avda. del Segura exterior a su delimitación. 
 
Agua potable y saneamiento: 
 
El  sector  deberá  conectar  sus  redes  de  saneamiento  y  agua  potable  a  las  redes municipales  en 
servicio de su entorno; demostrando,  para ello,  la suficiencia de la red a la que queda conectado y la 
no  repercusión  de  esta  conexión  en  el  mal  funcionamiento  de  las  redes  en  servicio.  En  el 
correspondiente  Proyecto  de  Urbanización,  se  recabará  información  de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  las  redes  existentes  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo  para  su  estudio  en 
funcionamiento  conjunto  con  la  red  a proyectar, debiendo  contemplarse,  con  cargo  al  sector,  las 
pertinentes obras de mejora y ampliación de éstas, siempre con la aprobación del Ayuntamiento de 
Benejúzar. 
 
La conexión a la red de agua potable y saneamiento se podrá llevar a cabo previa confirmación de las 
entidades gestoras de ambos servicios de la posibilidad de suministro y tratamiento del incremento 
de  aguas que  se derivarían de  la puesta  en marcha del  suelo urbanizable.  En  concreto,  y para  la 
infraestructura de saneamiento, se deberá recabar informe de  la Entidad de Saneamiento de Aguas 
(EPSAR), que impondrá las condiciones y/o canon para la conexión. 
 
La red de saneamiento será separativa de la red de pluviales. 
 
Otros. 
 
En el correspondiente Proyecto de Urbanización,  se  recabará  información de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  la  infraestructura de  evacuación  de  aguas pluviales  existente  en  el municipio que 
pudiera  verse  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo.  En  el  proyecto  de  urbanización  se  estudiará  su 
funcionamiento  con  los  nuevos  caudales  de  escorrentía  generados  por  el  sector,  debiendo 
contemplarse, con cargo al sector, las pertinentes obras de mejora y ampliación de ésta. 
 
En el programa de actuación  integrada  se deberá  justificar  la posible afectación de  la actuación a 
masas arbóreas, arbustivas o formaciones vegetales de interés. En su caso, deberá compatibilizar su 
presencia con el desarrollo previsto, integrándolos en los espacios libres y zonas verdes establecidos 
por el plan. Cuando ello fuera posible, deberá reponerlas en su ámbito con idéntica proporción, con 
las mismas especies, y con análogo porte y características 
 

C. Delimitación de unidades de ejecución: 

 
El sector se desarrollará en una sola Unidad de Ejecución. 
 

D. Área de reparto y aprovechamiento tipo: 

 
El sector conforma una única área de reparto en la que se considera incluida: 

‐ Red viaria estructural inscrita en el interior del sector de superficie 1.449,62 m2. 
 
La delimitación del Área de Reparto y, en consecuencia, el Aprovechamiento Tipo, establecidas por el 
planeamiento,  se  ajustará mediante  el  Proyecto  de  Reparcelación  en  función  de  las mediciones 
reales que resulten del correspondiente  levantamiento topográfico realizado con mayor precisión y 
conocimiento del territorio. 
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E. Otras Condiciones: 

 
1.‐Residuos: 
 
Recogida y tratamiento por los Servicios Municipales. Se cumplirá el Decreto 317/1997 (Plan Integral 
de Residuos). 
 
2.‐Red eléctrica, red de telefonía y telecomunicaciones y red de gas: 
 
Cumplirán  la normativa aplicable por  las Compañías Suministradoras.  Los puntos de  conexión y el 
desarrollo  de  las  redes,  serán  los  indicados  por  las  Compañías  suministradoras,  ajustándose  a  la 
normativa vigente. 
 
3.‐  El  Proyecto  de  urbanización  cumplirá  las  condiciones  derivadas  del  Plan  General,  ordenanzas 
municipales  y  demás  normativa  aplicable.  Incluirá  los  proyectos  específicos  de  red  viaria  y 
señalización,  alcantarillado,  pluviales,  agua  potable,  redes  de  energía  eléctrica  en  media  y  baja 
tensión, alumbrado público, telefonía, gas y jardinería. Contemplará todas las conexiones; los viarios 
limítrofes se incluirán completos, sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
4.‐ El Proyecto de urbanización  incorporará un Proyecto de alumbrado público que garantice  la no 
generación de contaminación lumínica. 
 
5.‐El Proyecto de Urbanización  incluirá  los contenedores de residuos sólidos urbanos y de recogida 
selectiva que sean necesarios para el sector, siendo éstos de tipo y modelo según  los  indicados por 
los servicios técnicos del Ayuntamiento. 
 
6.‐  Como  condiciones  de  desarrollo  para minimizar  las  consecuencias  de  posible  inundaciones  se 
seguirán las descritas en el Estudio de Inundabilidad: 
 

• El viario del sector se preverá terraplenado respecto al terreno natural, resultando los viales 
con rasante de pavimentación suficiente para que tanto éstos como las parcelas resultantes 
evacuen  con  pendiente  suficiente  sus  aguas  de  escorrentia  hacia  la  Avda.  del  Segura, 
quedando  igualmente macladas  con  la  rasante  del  suelo  urbano  anexo, minimizando  por 
tanto  el Nivel de  Peligrosidad, haciéndolo  equivalente  al  existente  en  los  viales  a  los que 
quedará igualado en cota. 
 
Con esta medida infraestructural, al imponer con carácter obligatorio en la urbanización 
del  sector,  el  terraplenado  del  sector,  se  justifica  que  el  sector  pasa  de  un  Nivel 
Peligrosidad 2 a un Nivel de Peligrosidad 4‐5 según Estudio de Inundabilidad. 
 

• Actualmente, por  la Avda. del Segura discurre un colector general de evacuación de aguas 
pluviales, de diámetro nominal 1.800 mm), al cual deberá conectarse  la  red de drenaje de 
aguas pluviales a ejecutar en el sector, minimizándose así el calado de las calles en periodos 
de lluvia. 
 

• Las características de  la red de drenaje de pluviales cumplirán con  lo prescrito en el Anexo 
1apartado D del PATRICOVA: 
 
‐ Se diseñará  con un nivel de protección de,  al menos, quince  (15)  años de periodo de 

retorno. 
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‐ El diámetro mínimo de  las conducciones de drenaje de pluviales será de cuatrocientos 
milímetros (400 mm). 

‐ Los imbornales y sumideros serán no atascables, y las dimensiones mínimas de las rejillas 
de, al menos cincuenta centímetros  (50 cm) de  longitud, en  los verticales de bordillo y 
mil  doscientos  cincuenta  centímetros  cuadrados  (1.250  cm²)  de  superficie  en  los 
horizontales. 
 

• En lo que respecta a las condiciones a imponer en las edificaciones a desarrollar en el sector, 
se  cumplirá  lo  indicado en el Anexo  I. Condiciones de adecuación de  las edificaciones y  la 
urbanización del PATRICOVA, en particular las siguientes: 
 
‐ Dispondrán de acceso a  la cubierta o azotea a  través de escalera desde el  interior del 

inmueble. 
‐ La disposición de  las nuevas edificaciones  se  realizará de  forma que  se orienten en el 

sentido del flujo desbordado. Se evitará su disposición transversal para no causar efectos 
barrera que produzcan sobreelevación del calado alcanzado por las aguas en el entorno. 

‐ El  forjado correspondiente a  la planta baja de  las  futuras construcciones se situará por 
encima de la rasante de la calle circundante. 

‐ Se prohíben los usos residenciales, industriales y comerciales, salvo la parte destinada a 
almacenaje, a cota inferior a la rasante del terreno o de la calle. 

‐ No se permitirán las plantas de sótano o semisótano. 
‐ La  cota  del  forjado  de  planta  baja  de  la  vivienda  o  del  local  se  situará  a  ochenta 

centímetros (80 cm) por encima de la rasante de la calle. 
‐ Las puertas, ventanas y cerramientos de fachada serán estancos hasta una altura de un 

metro y medio (1,5 m) por encima de la rasante de la calle. 
‐ Los  elementos más  sensibles de  la  vivienda o del  local,  tales  como  la  caja  general de 

protección, se situarán a setenta centímetros (70 cm) por encima de  la cota del forjado 
de planta baja. 

‐ Las  cimentaciones,  estructuras y  cerramientos de edificios deberán calcular  separa 
soportar la presión y/o subpresión producida por una altura de agua de un metro y 
medio (1,5 m) y para un nivel de diseño correspondiente a 100 años de periodo de 
retorno. Los depósitos y elementos similares se diseñarán y anclarán al  terreno de 
forma que se evite la posibilidad de flotación. 

 
7.‐ En el programa de actuación integrada que desarrolle el sector se deberá justificar las condiciones 
que deben reunir los espacios públicos y edificios de pública concurrencia, de forma que se garantice 
a  todas  las personas con movilidad  reducida o  limitación  sensorial,  la accesibilidad y el uso  libre y 
seguro  de  su  entorno,  de  acuerdo  a  las  instrucciones  y  normas  vigentes  para  el  municipio  de 
Benejúzar. 
 
8.‐ Las líneas de distribución eléctrica serán autorizadas por el órgano autonómico competente en la 
materia, de acuerdo a los proyectos específicos a confeccionar en su momento, debiendo tenerse en 
cuenta el cálculo de  la demanda existente previsible, que asegure  la dotación del suministro. Todo 
ello de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente en materia energética. 
 
9.‐ El Proyecto de Urbanización incluirá las previsiones eléctricas con los grados de electrificación del 
Reglamento  Electrotécnico  de  Baja  Tensión,  junto  a  las  exigencias  eléctricas  derivadas  del 
cumplimiento del Documento Básico CTE‐HE Ahorro de Energía. 
 
10.‐  En  el  caso  de  existir  líneas  eléctricas  aéreas  de  tensión  inferior  a  66  kV,  el  Proyecto  de 
Urbanización incluirá su soterramiento, integrándolas en el diseño urbanístico de la actuación por la 
que quede afecta, cumpliendo las servidumbres indicadas en la normativa vigente en el momento de 
redacción del proyecto. 
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11.‐ El Sector habrá de cumplir en su desarrollo las medidas correctoras establecidas para el mismo 
en los  Estudios de Impacto Ambiental y de Paisaje. 
 
12.‐El Proyecto de Urbanización del sector  incluirá un Estudio Acústico para evaluar  las  limitaciones 
impuestas dada su proximidad a la CV‐920, así como para analizar la posible influencia de este sector 
sobre  las  áreas  residenciales  colindantes,  implementando  las  medidas  correctoras  necesarias  a 
aplicar. 
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FICHA DE GESTIÓN NUEVO DESARROLLO  SECTOR ZND‐IN‐TR1 
SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL SECTOR ZND‐IN‐TR1 

ZONA DE ORDENACIÓN 
 
Nuevo desarrollo industrial‐terciario 
 

USOS DOMINANTES  Industrial. 

USOS COMPATIBLES 

Terciario. 
 
El uso  comercial minorista  sólo  será  compatible para  la 
implantación  de  actividades  que,  por  las  características 
de  los  artículos  que  comercializan,  precisan  grandes 
espacios para su exposición y venta (muebles, vehículos, 
jardinería, bricolaje o carburantes). 
 

USOS INCOMPATIBLES  Los restantes 

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO 
Y ÁREA DE REPARTO 

 
El sector conforma una única Área de Reparto en la que 
se encuentra inscrita parcialmente la red viaria “Avda. 
Adolfo Suárez”. 
 
Caso de que en el momento de desarrollar el Sector, la 
glorieta de la red primaria prevista en el límite Suroeste 
del sector no se encuentre ejecutada, el Sector deberá 
gestionar y ejecutar los suelos de la mencionada glorieta 
a su cargo, sin perjuicio de que el 50 % de los costes de 
ejecución derivados de la misma queden cargados al 
programa para el desarrollo del ZND‐IN‐TR2. 
Esta modificación del Área de Reparto se considerará de 
Ordenación Pormenorizada. 
 
 

PLANO DE DELIMITACIÓN DEL SECTOR 
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PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
SUPERFICIE DEL SECTOR  31.850,47 m2  IEB (m2 techo/m2 suelo)  0,50 m2t/m2s 

SUP. RED PRIMARIA 
INSCRITA 

Ver  nota  en 
Condiciones  de 
Ejecución 

IER (m2 techo/m2 suelo)  0,00 m2t/m2s 

SUP. INSCRITA 
COMUNICACIONES 

Según Plan Parcial IET (m2 techo/m2 suelo)  Según Plan Parcial 

SUP. INSCRITA ZONAS 
VERDES 

Según Plan Parcial IEI (m2 techo/m2 suelo)  Según Plan Parcial 

SUP. INSCRITA 
EQUIPAMIENTOS 

Según Plan Parcial
EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL TOTAL 

0,00 m2t/m2s 

SUP. RED PRIMARIA 
ADSCRITA 

0,00 m2 
EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 
VPP 

 

SUP. ADSCRITA 
COMUNICACIONES 

0,00 m2  PORCENTAJE RESERVA VPP   

SUP. ADSCRITA ZONAS 
VERDES 

0,00 m2  Núm. VIVIENDAS TOTAL   

SUP. ADSCRITA 
EQUIPAMIENTOS 

0,00 m2 
Núm. DE HABITANTES 
ESTIMADOS 

 

SUP. RED PRIMARIA AFECTA 
A SU DESTINO 

0,00 m2 
Núm. DE VIVIENDAS POR 
HECTÁREA 

 

SUP. COMPUTABLE DEL 
SECTOR 

31.850,47 m2     

CONDICIONES DE ORDENACIÓN 
 
Las derivadas de las zonas de peligrosidad de inundación según Estudio de Inundabilidad y descritas 
en Condiciones de Ejecución. 
 
Las  derivadas  de  la  carretera  CV‐920  según  Ley  6/1991,  de  27  de  marzo,  de  Carreteras  de  la 
Comunidad Valenciana. 
 

CONDICIONES DE GESTIÓN 

FIGURA DE PLANEAMIENTO:  Plan Parcial.  GESTIÓN:  Directa/Indirecta 

 
 
 

CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 

A. Secuencia lógica de desarrollo: 
 
Sin condiciones previas. 
 

B. Condiciones de integración y conexión: 
 
Viario: 
 
Conexiones: 
 
El acceso al sector se realizará desde los viales de la red primaria del entorno del mismo. 
 
Gestión: 
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El  sector conforma una única Área de Reparto en  la que  se encuentra  inscrita  la  red viaria “Avda. 
Adolfo Suárez”. 
 
Caso de que en el momento de desarrollar el  Sector,  la glorieta de  la  red primaria prevista en el 
límite Suroeste del sector no se encuentre ejecutada, el Sector deberá gestionar y ejecutar los suelos 
de  la mencionada  glorieta  a  su  cargo,  sin  perjuicio  de  que  el  50  %  de  los  costes  de  ejecución 
derivados de la misma queden cargados al programa para el desarrollo del ZND‐IN‐TR2. 
 
Esta modificación del Área de Reparto se considerará de Ordenación Pormenorizada. 
 
Agua potable y saneamiento: 
 
El  sector  deberá  conectar  sus  redes  de  saneamiento  y  agua  potable  a  las  redes municipales  en 
servicio de su entorno; demostrando,  para ello,  la suficiencia de la red a la que queda conectado y la 
no  repercusión  de  esta  conexión  en  el  mal  funcionamiento  de  las  redes  en  servicio.  En  el 
correspondiente  Proyecto  de  Urbanización,  se  recabará  información  de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  las  redes  existentes  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo  para  su  estudio  en 
funcionamiento  conjunto  con  la  red  a proyectar, debiendo  contemplarse,  con  cargo  al  sector,  las 
pertinentes obras de mejora y ampliación de éstas, siempre con la aprobación del Ayuntamiento de 
Benejúzar. 
 
La conexión a la red de agua potable y saneamiento se podrá llevar a cabo previa confirmación de las 
entidades gestoras de ambos servicios de la posibilidad de suministro y tratamiento del incremento 
de  aguas que  se derivarían de  la puesta  en marcha del  suelo urbanizable.  En  concreto,  y para  la 
infraestructura de saneamiento, se deberá recabar informe de  la Entidad de Saneamiento de Aguas 
(EPSAR), que impondrá las condiciones y/o canon para la conexión. 
 
Otros. 
 
En el programa de actuación  integrada  se deberá  justificar  la posible afectación de  la actuación a 
masas arbóreas, arbustivas o formaciones vegetales de interés. En su caso, deberá compatibilizar su 
presencia con el desarrollo previsto, integrándolos en los espacios libres y zonas verdes establecidos 
por el plan. Cuando ello fuera posible, deberá reponerlas en su ámbito con idéntica proporción, con 
las mismas especies, y con análogo porte y características 
 

C. Delimitación de unidades de ejecución: 

 
El sector se desarrollará en una Unidad de Ejecución. 
 

D. Área de reparto y aprovechamiento tipo: 

 
El sector conforma una única Área de Reparto en  la que se encuentra adscrita  la  red viaria “Avda. 
Adolfo Suárez”. 
 
Caso de que en el momento de desarrollar el  Sector,  la glorieta de  la  red primaria prevista en el 
límite Suroeste del sector no se encuentre ejecutada, el Sector deberá gestionar y ejecutar los suelos 
de  la mencionada  glorieta  a  su  cargo,  sin  perjuicio  de  que  el  50  %  de  los  costes  de  ejecución 
derivados de la misma queden cargados al programa para el desarrollo del ZND‐IN‐TR2. 
 
Esta modificación del Área de Reparto se considerará de Ordenación Pormenorizada. 



40 
 

 
La delimitación del Área de Reparto y, en consecuencia, el Aprovechamiento Tipo, establecidas por el 
planeamiento,  se  ajustará mediante  el  Proyecto  de  Reparcelación  en  función  de  las mediciones 
reales que resulten del correspondiente  levantamiento topográfico realizado con mayor precisión y 
conocimiento del territorio. 
 

E. Otras Condiciones: 

 
1.‐Residuos: 
 
Recogida y tratamiento por los Servicios Municipales. Se cumplirá el Decreto 317/1997 (Plan Integral 
de Residuos). 
 
2.‐Red eléctrica, red de telefonía y telecomunicaciones y red de gas: 
 
Cumplirán  la normativa aplicable por  las Compañías Suministradoras.  Los puntos de  conexión y el 
desarrollo  de  las  redes,  serán  los  indicados  por  las  Compañías  suministradoras,  ajustándose  a  la 
normativa vigente. 
 
3.‐  El  Proyecto  de  urbanización  cumplirá  las  condiciones  derivadas  del  Plan  General,  ordenanzas 
municipales  y  demás  normativa  aplicable.  Incluirá  los  proyectos  específicos  de  red  viaria  y 
señalización,  alcantarillado,  pluviales,  agua  potable,  redes  de  energía  eléctrica  en  media  y  baja 
tensión, alumbrado público, telefonía, gas y jardinería. Contemplará todas las conexiones; los viarios 
limítrofes se incluirán completos, sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
4.‐ El Proyecto de urbanización  incorporará un Proyecto de alumbrado público que garantice  la no 
generación de contaminación lumínica. 
 
5.‐El Proyecto de Urbanización  incluirá  los contenedores de residuos sólidos urbanos y de recogida 
selectiva que sean necesarios para el sector, siendo éstos de tipo y modelo según  los  indicados por 
los servicios técnicos del Ayuntamiento. 
 
6.‐  Como  condiciones  de  desarrollo  para minimizar  las  consecuencias  de  posible  inundaciones  se 
seguirán las descritas en el Estudio de Inundabilidad: 
 

• En  la pormenorización del  sector a desarrollar por el Plan Parcial,  se  tendrá en  cuenta  las 
zonas más vulnerables se emplazarán usos de zona verde y viario público, quedando  las de 
uso privado alejadas del nivel de peligrosidad 2 según Estudio de Inundabilidad. 
 

• Las  cotas  de  rasante  de  viario  de  los  nuevos  sectores  urbanizables  se  preverán  sobre 
elevadas  respecto al  terreno natural, maclándose con  la Avenida Adolfo Suarez y el  sector 
urbano  industrial anexo. Por consiguiente el Nivel de Peligrosidad nunca será mayor que el 
existente actualmente 

 
• En lo que respecta a las condiciones a imponer en las edificaciones a desarrollar en el sector, 

se  cumplirá  lo  indicado en el Anexo  I. Condiciones de adecuación de  las edificaciones y  la 
urbanización del PATRICOVA, en particular las siguientes: 
 
‐ Dispondrán de acceso a  la cubierta o azotea a  través de escalera desde el  interior del 

inmueble. 
 
 



41 
 

‐ La disposición de  las nuevas edificaciones  se  realizará de  forma que  se orienten en el 
sentido del flujo desbordado. Se evitará su disposición transversal para no causar efectos 
barrera que produzcan sobreelevación del calado alcanzado por las aguas en el entorno. 

‐ El  forjado correspondiente a  la planta baja de  las  futuras construcciones se situará por 
encima de la rasante de la calle circundante. 

‐ Se prohíben los usos residenciales, industriales y comerciales, salvo la parte destinada a 
almacenaje, a cota inferior a la rasante del terreno o de la calle. 

‐ No se permitirán las plantas de sótano o semisótano. 
‐ La  cota  del  forjado  de  planta  baja  de  la  vivienda  o  del  local  se  situará  a  ochenta 

centímetros (80 cm) por encima de la rasante de la calle. 
‐ Las puertas, ventanas y cerramientos de fachada serán estancos hasta una altura de un 

metro y medio (1,5 m) por encima de la rasante de la calle. 
‐ Los  elementos más  sensibles de  la  vivienda o del  local,  tales  como  la  caja  general de 

protección, se situarán a setenta centímetros (70 cm) por encima de  la cota del forjado 
de planta baja. 

‐ Las  cimentaciones,  estructuras y  cerramientos de edificios deberán calcular  separa 
soportar la presión y/o subpresión producida por una altura de agua de un metro y 
medio (1,5 m) y para un nivel de diseño correspondiente a 100 años de periodo de 
retorno. Los depósitos y elementos similares se diseñarán y anclarán al  terreno de 
forma que se evite la posibilidad de flotación. 

 
7.‐ En el programa de actuación integrada que desarrolle el sector se deberá justificar las condiciones 
que deben reunir los espacios públicos y edificios de pública concurrencia, de forma que se garantice 
a  todas  las personas con movilidad  reducida o  limitación  sensorial,  la accesibilidad y el uso  libre y 
seguro  de  su  entorno,  de  acuerdo  a  las  instrucciones  y  normas  vigentes  para  el  municipio  de 
Benejúzar. 
 
8.‐ Las líneas de distribución eléctrica serán autorizadas por el órgano autonómico competente en la 
materia, de acuerdo a los proyectos específicos a confeccionar en su momento, debiendo tenerse en 
cuenta el cálculo de  la demanda existente previsible, que asegure  la dotación del suministro. Todo 
ello de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente en materia energética. 
 
9.‐ Para  la aprobación del Plan Parcial, será preceptiva  la reserva de suelo para  la ubicación de  los 
centros de transformación necesarios. 
 
10.‐ El Proyecto de Urbanización  incluirá  las previsiones eléctricas con  los grados de electrificación 
del  Reglamento  Electrotécnico  de  Baja  Tensión,  junto  a  las  exigencias  eléctricas  derivadas  del 
cumplimiento del Documento Básico CTE‐HE Ahorro de Energía. 
 
11.‐  En  el  caso  de  existir  líneas  eléctricas  aéreas  de  tensión  inferior  a  66  kV,  el  Proyecto  de 
Urbanización incluirá su soterramiento, integrándolas en el diseño urbanístico de la actuación por la 
que quede afecta, cumpliendo las servidumbres indicadas en la normativa vigente en el momento de 
redacción del proyecto. 
 
12.‐ El Sector habrá de cumplir en su desarrollo las medidas correctoras establecidas para el mismo 
en la Memoria Ambiental y Estudio de Paisaje. 
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FICHA DE GESTIÓN NUEVO DESARROLLO  SECTOR ZND‐IN‐TR2 
SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL SECTOR ZND‐IN‐TR2 

ZONA DE ORDENACIÓN 
 
Nuevo desarrollo industrial‐terciario 
 

USOS DOMINANTES  Industrial. 

USOS COMPATIBLES 

Terciario. 
 
El uso  comercial minorista  sólo  será  compatible para  la 
implantación  de  actividades  que,  por  las  características 
de  los  artículos  que  comercializan,  precisan  grandes 
espacios para su exposición y venta (muebles, vehículos, 
jardinería, bricolaje o carburantes). 
 
 

USOS INCOMPATIBLES  Los restantes 

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO 
Y ÁREA DE REPARTO 

 
 
El sector conforma una única Área de Reparto en  la que 
se  encuentra  inscrita  parcialmente  la  red  viaria  “Avda. 
Adolfo Suárez” y la “Avda. Rubes”. 
 
 
 
Caso de que en el momento de desarrollar el Sector,  la 
glorieta de la red primaria prevista en el límite Noroeste 
del  sector no  se  encuentre  ejecutada,  el  Sector deberá 
gestionar y ejecutar los suelos de la mencionada glorieta 
a su cargo, sin perjuicio de que el 50 % de  los costes de 
ejecución  derivados  de  la  misma  queden  cargados  al 
programa para el desarrollo del ZND‐IN‐TR1. 
 
 
 
 
En  caso  de  que  el  sector  ZND‐IN‐TR3  se  desarrolle  de 
forma previa al sector ZND‐IN‐TR2, éste deberá ejecutar 
a su cargo  la “Avda. Rubes”, modificándose por tanto el 
Área de Reparto de ambos sectores. 
 
Estas  modificaciones  del  Área  de  Reparto  se 
considerarán de Ordenación Pormenorizada. 
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PLANO DE DELIMITACIÓN DEL SECTOR 
 

 
 
 
 
 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
SUPERFICIE DEL SECTOR  21.837 m2  IEB (m2 techo/m2 suelo)  0,50 m2t/m2s 

SUP. RED PRIMARIA 
INSCRITA 

Ver  nota  en 
Condiciones  de 
Ejecución 

IER (m2 techo/m2 suelo)  0,00 m2t/m2s 

SUP. INSCRITA 
COMUNICACIONES 

Según Plan Parcial IET (m2 techo/m2 suelo)  Según Plan Parcial 

SUP. INSCRITA ZONAS 
VERDES 

Según Plan Parcial IEI (m2 techo/m2 suelo)  Según Plan Parcial 

SUP. INSCRITA 
EQUIPAMIENTOS 

Según Plan Parcial
EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL TOTAL 

0,00 m2t/m2s 

SUP. RED PRIMARIA 
ADSCRITA 

0,00 m2 
EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 
VPP 

 

SUP. ADSCRITA 
COMUNICACIONES 

0,00 m2  PORCENTAJE RESERVA VPP   

SUP. ADSCRITA ZONAS 
VERDES 

0,00 m2  Núm. VIVIENDAS TOTAL   

SUP. ADSCRITA 
EQUIPAMIENTOS 

0,00 m2 
Núm. DE HABITANTES 
ESTIMADOS 

 

SUP. RED PRIMARIA AFECTA 
A SU DESTINO 

0,00 m2 
Núm. DE VIVIENDAS POR 
HECTÁREA 

 

SUP. COMPUTABLE DEL 
SECTOR 

21.837 m2     
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CONDICIONES DE ORDENACIÓN 
 
Las derivadas de las zonas de peligrosidad de inundación según Estudio de Inundabilidad y descritas 
en Condiciones de Ejecución. 
 
Las  derivadas  de  la  carretera  CV‐920  según  Ley  6/1991,  de  27  de  marzo,  de  Carreteras  de  la 
Comunidad Valenciana. 
 

CONDICIONES DE GESTIÓN 

FIGURA DE PLANEAMIENTO:  Plan Parcial.  GESTIÓN:  Directa/Indirecta 

 
 
 

CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 

A. Secuencia lógica de desarrollo: 
 
Sin condiciones previas. 
 

B. Condiciones de integración y conexión: 
 
Viario: 
 
Conexiones: 
 
El acceso al sector se realizará desde los viales de la red primaria del entorno del mismo. 
 
Gestión: 
 
El sector conforma una única Área de Reparto en  la que se encuentra adscrita  la  red viaria “Avda. 
Adolfo Suárez” y la “Avda. Rubes”. 
 
Caso de que en el momento de desarrollar el  Sector,  la glorieta de  la  red primaria prevista en el 
límite Noroeste del sector no se encuentre ejecutada, el Sector deberá gestionar y ejecutar los suelos 
de  la mencionada  glorieta  a  su  cargo,  sin  perjuicio  de  que  el  50  %  de  los  costes  de  ejecución 
derivados de la misma queden cargados al programa para el desarrollo del ZND‐IN‐TR1. 
 
En caso de que el sector ZND‐IN‐TR3 se desarrolle de forma previa al sector ZND‐IN‐TR2, éste deberá 
ejecutar a su cargo la “Avda. Rubes”, modificándose por tanto el Área de Reparto de ambos sectores. 
 
Estas modificaciones del Área de Reparto se considerarán de ordenación pormenorizada. 
 
Agua potable y saneamiento: 
 
El  sector  deberá  conectar  sus  redes  de  saneamiento  y  agua  potable  a  las  redes municipales  en 
servicio de su entorno; demostrando,  para ello,  la suficiencia de la red a la que queda conectado y la 
no  repercusión  de  esta  conexión  en  el  mal  funcionamiento  de  las  redes  en  servicio.  En  el 
correspondiente  Proyecto  de  Urbanización,  se  recabará  información  de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  las  redes  existentes  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo  para  su  estudio  en 
funcionamiento  conjunto  con  la  red  a proyectar, debiendo  contemplarse,  con  cargo  al  sector,  las 
pertinentes obras de mejora y ampliación de éstas, siempre con la aprobación del Ayuntamiento de 
Benejúzar. 
 



45 
 

La conexión a la red de agua potable y saneamiento se podrá llevar a cabo previa confirmación de las 
entidades gestoras de ambos servicios de la posibilidad de suministro y tratamiento del incremento 
de  aguas que  se derivarían de  la puesta  en marcha del  suelo urbanizable.  En  concreto,  y para  la 
infraestructura de saneamiento, se deberá recabar informe de  la Entidad de Saneamiento de Aguas 
(EPSAR), que impondrá las condiciones y/o canon para la conexión. 
 
Otros. 
 
En el programa de actuación  integrada  se deberá  justificar  la posible afectación de  la actuación a 
masas arbóreas, arbustivas o formaciones vegetales de interés. En su caso, deberá compatibilizar su 
presencia con el desarrollo previsto, integrándolos en los espacios libres y zonas verdes establecidos 
por el plan. Cuando ello fuera posible, deberá reponerlas en su ámbito con idéntica proporción, con 
las mismas especies, y con análogo porte y características 
 

C. Delimitación de unidades de ejecución: 

 
El sector se desarrollará en una Unidad de Ejecución. 
 

D. Área de reparto y aprovechamiento tipo: 

 
El sector conforma una única Área de Reparto en  la que se encuentra adscrita  la  red viaria “Avda. 
Adolfo Suárez” y la “Avda. Rubes”. 
 
Caso de que en el momento de desarrollar el  Sector,  la glorieta de  la  red primaria prevista en el 
límite Noroeste del sector no se encuentre ejecutada, el Sector deberá gestionar y ejecutar los suelos 
de  la mencionada  glorieta  a  su  cargo,  sin  perjuicio  de  que  el  50  %  de  los  costes  de  ejecución 
derivados de la misma queden cargados al programa para el desarrollo del ZND‐IN‐TR1. 
 
En caso de que el sector ZND‐IN‐TR3 se desarrolle de forma previa al sector ZND‐IN‐TR2, éste deberá 
ejecutar a su cargo la “Avda. Rubes”, modificándose por tanto el Área de Reparto de ambos sectores. 
 
Estas modificaciones del Área de Reparto se considerarán de ordenación pormenorizada. 
 
La delimitación del Área de Reparto y, en consecuencia, el Aprovechamiento Tipo, establecidas por el 
planeamiento,  se  ajustará mediante  el  Proyecto  de  Reparcelación  en  función  de  las mediciones 
reales que resulten del correspondiente  levantamiento topográfico realizado con mayor precisión y 
conocimiento del territorio. 
 

E. Otras Condiciones: 

 
1.‐Residuos: 
 
Recogida y tratamiento por los Servicios Municipales. Se cumplirá el Decreto 317/1997 (Plan Integral 
de Residuos). 
 
2.‐Red eléctrica, red de telefonía y telecomunicaciones y red de gas: 
 
Cumplirán  la normativa aplicable por  las Compañías Suministradoras.  Los puntos de  conexión y el 
desarrollo  de  las  redes,  serán  los  indicados  por  las  Compañías  suministradoras,  ajustándose  a  la 
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normativa vigente. 
 
3.‐  El  Proyecto  de  urbanización  cumplirá  las  condiciones  derivadas  del  Plan  General,  ordenanzas 
municipales  y  demás  normativa  aplicable.  Incluirá  los  proyectos  específicos  de  red  viaria  y 
señalización,  alcantarillado,  pluviales,  agua  potable,  redes  de  energía  eléctrica  en  media  y  baja 
tensión, alumbrado público, telefonía, gas y jardinería. Contemplará todas las conexiones; los viarios 
limítrofes se incluirán completos, sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
4.‐ El Proyecto de urbanización  incorporará un Proyecto de alumbrado público que garantice  la no 
generación de contaminación lumínica. 
 
5.‐El Proyecto de Urbanización  incluirá  los contenedores de residuos sólidos urbanos y de recogida 
selectiva que sean necesarios para el sector, siendo éstos de tipo y modelo según  los  indicados por 
los servicios técnicos del Ayuntamiento. 
 
6.‐  Como  condiciones  de  desarrollo  para minimizar  las  consecuencias  de  posible  inundaciones  se 
seguirán las descritas en el Estudio de Inundabilidad: 
 

• Las  cotas  de  rasante  de  viario  de  los  nuevos  sectores  urbanizables  se  preverán  sobre 
elevadas  respecto al  terreno natural, maclándose con  la Avenida Adolfo Suarez y el  sector 
urbano  industrial anexo. Por consiguiente el Nivel de Peligrosidad nunca será mayor que el 
existente actualmente 
 
La  sección  transversal  de  la  red  primaria  inscrita  (Avda.  de  Rubes)  se  ejecutará  según  lo 
indicado en el Estudio de Inundabilidad. 
 

• En lo que respecta a las condiciones a imponer en las edificaciones a desarrollar en el sector, 
se  cumplirá  lo  indicado en el Anexo  I. Condiciones de adecuación de  las edificaciones y  la 
urbanización del PATRICOVA, en particular las siguientes: 
 
‐ Dispondrán de acceso a  la cubierta o azotea a  través de escalera desde el  interior del 

inmueble. 
‐ La disposición de  las nuevas edificaciones  se  realizará de  forma que  se orienten en el 

sentido del flujo desbordado. Se evitará su disposición transversal para no causar efectos 
barrera que produzcan sobreelevación del calado alcanzado por las aguas en el entorno. 

‐ El  forjado correspondiente a  la planta baja de  las  futuras construcciones se situará por 
encima de la rasante de la calle circundante. 

‐ Se prohíben los usos residenciales, industriales y comerciales, salvo la parte destinada a 
almacenaje, a cota inferior a la rasante del terreno o de la calle. 

‐ No se permitirán las plantas de sótano o semisótano. 
‐ La  cota  del  forjado  de  planta  baja  de  la  vivienda  o  del  local  se  situará  a  ochenta 

centímetros (80 cm) por encima de la rasante de la calle. 
‐ Las puertas, ventanas y cerramientos de fachada serán estancos hasta una altura de un 

metro y medio (1,5 m) por encima de la rasante de la calle. 
‐ Los  elementos más  sensibles de  la  vivienda o del  local,  tales  como  la  caja  general de 

protección, se situarán a setenta centímetros (70 cm) por encima de  la cota del forjado 
de planta baja. 

‐ Las  cimentaciones,  estructuras y  cerramientos de edificios deberán calcular  separa 
soportar la presión y/o subpresión producida por una altura de agua de un metro y 
medio (1,5 m) y para un nivel de diseño correspondiente a 100 años de periodo de 
retorno. Los depósitos y elementos similares se diseñarán y anclarán al  terreno de 
forma que se evite la posibilidad de flotación. 
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7.‐ En el programa de actuación integrada que desarrolle el sector se deberá justificar las condiciones 
que deben reunir los espacios públicos y edificios de pública concurrencia, de forma que se garantice 
a  todas  las personas con movilidad  reducida o  limitación  sensorial,  la accesibilidad y el uso  libre y 
seguro  de  su  entorno,  de  acuerdo  a  las  instrucciones  y  normas  vigentes  para  el  municipio  de 
Benejúzar. 
 
8.‐ Las líneas de distribución eléctrica serán autorizadas por el órgano autonómico competente en la 
materia, de acuerdo a los proyectos específicos a confeccionar en su momento, debiendo tenerse en 
cuenta el cálculo de  la demanda existente previsible, que asegure  la dotación del suministro. Todo 
ello de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente en materia energética. 
 
9.‐ Para  la aprobación del Plan Parcial, será preceptiva  la reserva de suelo para  la ubicación de  los 
centros de transformación necesarios. 
 
10.‐ El Proyecto de Urbanización  incluirá  las previsiones eléctricas con  los grados de electrificación 
del  Reglamento  Electrotécnico  de  Baja  Tensión,  junto  a  las  exigencias  eléctricas  derivadas  del 
cumplimiento del Documento Básico CTE‐HE Ahorro de Energía. 
 
11.‐  En  el  caso  de  existir  líneas  eléctricas  aéreas  de  tensión  inferior  a  66  kV,  el  Proyecto  de 
Urbanización incluirá su soterramiento, integrándolas en el diseño urbanístico de la actuación por la 
que quede afecta, cumpliendo las servidumbres indicadas en la normativa vigente en el momento de 
redacción del proyecto. 
 
12.‐ El Sector habrá de cumplir en su desarrollo las medidas correctoras establecidas para el mismo 
en la Memoria Ambiental y Estudio de Paisaje. 
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FICHA DE GESTIÓN NUEVO DESARROLLO  SECTOR ZND‐IN‐TR3 
SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL SECTOR ZND‐IN‐TR3 

ZONA DE ORDENACIÓN 
 
Nuevo desarrollo industrial‐terciario 
 

USOS DOMINANTES  Industrial. 

USOS COMPATIBLES 

Terciario. 
 
El uso  comercial minorista  sólo  será  compatible para  la 
implantación  de  actividades  que,  por  las  características 
de  los  artículos  que  comercializan,  precisan  grandes 
espacios para su exposición y venta (muebles, vehículos, 
jardinería, bricolaje o carburantes). 
 

USOS INCOMPATIBLES  Los restantes 

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO 
Y ÁREA DE REPARTO 

 
El sector conforma una única Área de Reparto en la que 
se encuentra inscrita la red viaria “Avda. Rubes”. 
 
En caso de que el sector ZND‐IN‐TR3 se desarrolle de 
forma previa al sector ZND‐IN‐TR2, éste deberá ejecutar 
a su cargo la “Avda. Rubes”, modificándose por tanto el 
Área de Reparto de ambos sectores. Esta modificación 
del Área de Reparto se considerará de Ordenación 
Pormenorizada. 
 

PLANO DE DELIMITACIÓN DEL SECTOR 
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PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
SUPERFICIE DEL SECTOR  43.607,84 m2  IEB (m2 techo/m2 suelo)  0,50 m2t/m2s 

SUP. RED PRIMARIA 
INSCRITA 

Ver  nota  en 
Condiciones  de 
Ejecución 

IER (m2 techo/m2 suelo)  0,00 m2t/m2s 

SUP. INSCRITA 
COMUNICACIONES 

0,00 m2  IET (m2 techo/m2 suelo)   

SUP. INSCRITA ZONAS 
VERDES 

Según Plan Parcial 
respetando  la 
parcela  grafiada 
en  el  interior  del 
sector  de 
superficie 
7.776,27 m2 

IEI (m2 techo/m2 suelo)   

SUP. INSCRITA 
EQUIPAMIENTOS 

0,00 m2 
EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL TOTAL 

0,00 m2 

SUP. RED PRIMARIA 
ADSCRITA 

0,00 m2 
EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 
VPP 

 

SUP. ADSCRITA 
COMUNICACIONES 

0,00 m2  PORCENTAJE RESERVA VPP   

SUP. ADSCRITA ZONAS 
VERDES 

0,00 m2  Núm. VIVIENDAS TOTAL   

SUP. ADSCRITA 
EQUIPAMIENTOS 

0,00 m2 
Núm. DE HABITANTES 
ESTIMADOS 

 

SUP. RED PRIMARIA AFECTA 
A SU DESTINO 

0,00 m2 
Núm. DE VIVIENDAS POR 
HECTÁREA 

 

SUP. COMPUTABLE DEL 
SECTOR 

43.607,84 m2     

CONDICIONES DE ORDENACIÓN 
 
La  ordenación  pormenorizada  deberá  respectar  la  superficie mínima  y  emplazamiento  de  la  zona 
verde de  la red secundaria, de superficie 7.776,27 m2, prevista en  la prolongación del barranco del 
Mojón (Rambla La Pilarica) que aparece grafiada en planos de Ordenación Estructural. 
 
 

CONDICIONES DE GESTIÓN 

FIGURA DE PLANEAMIENTO:  Plan Parcial  GESTIÓN:  Directa/Indirecta 

 
 

CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 

A. Secuencia lógica de desarrollo: 
 
Sin condiciones previas. 
 

B. Condiciones de integración y conexión: 
 
Viario: 
 
Conexiones: 
 
El acceso al sector se realizará desde los viales de la red primaria del entorno del mismo. 
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Gestión: 
 
Será obligatoria la ejecución de los viales y accesos que aseguren la plena conexión e integración del 
sector. 
 
En caso de que el sector ZND‐IN‐TR3 se desarrolle de forma previa al sector ZND‐IN‐TR2, éste deberá 
ejecutar a su cargo la “Avda. Rubes”, modificándose por tanto el Área de Reparto de ambos sectores. 
Esta modificación del Área de Reparto se considerará de Ordenación Pormenorizada. 
 
El sector ejecutará  la Red Primaria de Viario del planeamiento necesaria para su perfecta conexión 
con el entorno urbanizado anexo. 
 
Agua potable y saneamiento: 
 
El  sector  deberá  conectar  sus  redes  de  saneamiento  y  agua  potable  a  las  redes municipales  en 
servicio de su entorno; demostrando,  para ello,  la suficiencia de la red a la que queda conectado y la 
no  repercusión  de  esta  conexión  en  el  mal  funcionamiento  de  las  redes  en  servicio.  En  el 
correspondiente  Proyecto  de  Urbanización,  se  recabará  información  de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  las  redes  existentes  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo  para  su  estudio  en 
funcionamiento  conjunto  con  la  red  a proyectar, debiendo  contemplarse,  con  cargo  al  sector,  las 
pertinentes obras de mejora y ampliación de éstas, siempre con la aprobación del Ayuntamiento de 
Benejúzar. 
 
La conexión a la red de agua potable y saneamiento se podrá llevar a cabo previa confirmación de las 
entidades gestoras de ambos servicios de la posibilidad de suministro y tratamiento del incremento 
de  aguas que  se derivarían de  la puesta  en marcha del  suelo urbanizable.  En  concreto,  y para  la 
infraestructura de saneamiento, se deberá recabar informe de  la Entidad de Saneamiento de Aguas 
(EPSAR), que impondrá las condiciones y/o canon para la conexión. 
 
La red de saneamiento será separativa de la red de pluviales. 
 
Otros. 
 
En el programa de actuación  integrada  se deberá  justificar  la posible afectación de  la actuación a 
masas arbóreas, arbustivas o formaciones vegetales de interés. En su caso, deberá compatibilizar su 
presencia con el desarrollo previsto, integrándolos en los espacios libres y zonas verdes establecidos 
por el plan. Cuando ello fuera posible, deberá reponerlas en su ámbito con idéntica proporción, con 
las mismas especies, y con análogo porte y características 
 

C. Delimitación de unidades de ejecución: 

 
El sector se desarrollará en una Unidad de Ejecución. 
 

D. Área de reparto y aprovechamiento tipo: 

 
El sector conforma una única Área de Reparto en la que se encuentra adscrita la red viaria “Avda. 
Rubes”. 
 
En caso de que el sector ZND‐IN‐TR3 se desarrolle de forma previa al sector ZND‐IN‐TR2, éste deberá 
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ejecutar a su cargo la “Avda. Rubes”, modificándose por tanto el Área de Reparto de ambos sectores. 
Esta modificación del Área de Reparto se considerará de ordenación pormenorizada. 
 
La delimitación del Área de Reparto y, en consecuencia, el Aprovechamiento Tipo, establecidas por el 
planeamiento,  se  ajustará mediante  el  Proyecto  de  Reparcelación  en  función  de  las mediciones 
reales que resulten del correspondiente  levantamiento topográfico realizado con mayor precisión y 
conocimiento del territorio. 

E. Otras Condiciones: 

 
1.‐Residuos: 
 
Recogida y tratamiento por los Servicios Municipales. Se cumplirá el Decreto 317/1997 (Plan Integral 
de Residuos). 
 
2.‐Red eléctrica, red de telefonía y telecomunicaciones y red de gas: 
 
Cumplirán  la normativa aplicable por  las Compañías Suministradoras.  Los puntos de  conexión y el 
desarrollo  de  las  redes,  serán  los  indicados  por  las  Compañías  suministradoras,  ajustándose  a  la 
normativa vigente. 
 
3.‐  El  Proyecto  de  urbanización  cumplirá  las  condiciones  derivadas  del  Plan  General,  ordenanzas 
municipales  y  demás  normativa  aplicable.  Incluirá  los  proyectos  específicos  de  red  viaria  y 
señalización,  alcantarillado,  pluviales,  agua  potable,  redes  de  energía  eléctrica  en  media  y  baja 
tensión, alumbrado público, telefonía, gas y jardinería. Contemplará todas las conexiones; los viarios 
limítrofes se incluirán completos, sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
4.‐ El Proyecto de urbanización  incorporará un Proyecto de alumbrado público que garantice  la no 
generación de contaminación lumínica. 
 
5.‐El Proyecto de Urbanización  incluirá  los contenedores de residuos sólidos urbanos y de recogida 
selectiva que sean necesarios para el sector, siendo éstos de tipo y modelo según  los  indicados por 
los servicios técnicos del Ayuntamiento. 
 
6.‐  Como  condiciones  de  desarrollo  para minimizar  las  consecuencias  de  posible  inundaciones  se 
seguirán las descritas en el Estudio de Inundabilidad: 
 

• La ordenación pormenorizada de los sectores habrá de prever dos zonas verdes colindantes 
al  casco  urbano  de  Benejúzar,  en  la  prolongación  del  barranco  de  La  Pilarica,  con  las 
dimensiones mínimas grafiadas en el plano nº7 del Estudio de Inundabilidad. 
 

• La urbanización de estas zonas verdes colindantes al casco urbano debe prever: 
 

o Un  cauce de  aguas bajas  capaz de desaguar  la  avenida del barranco de 25  años de 
periodo de  retorno. Ambas  zonas verdes quedarán conectadas mediante un drenaje 
transversal que pase bajo  la prolongación de  la Calle Virgen del Rosario, diseñado al 
menos para la avenida de periodo de retorno 25 años. 

o La ejecución de diques de laminación y retención de sólidos de una posible avenida del 
barranco de La Pilarica. 

o La ejecución de muretes de protección de las viviendas existentes que lindan con estas 
zonas verdes. 
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• Los viales de los sectores habrán de permitir la circulación de las aguas de escorrentía desde 

el Norte hacia  el  Sur, previendo  al menos  viales  con  la ubicación  y  sección prevista  en  el 
plano 7 del Estudio de Inundabilidad. 
 

• Los viales dispuestos en dirección Este‐Oeste habrán de preverse con al menos 20 metros de 
anchura, de forma que quede integrada en la misma la ejecución de un drenaje superficial de 
pluviales, que dirija las aguas de escorrentía hacia la zona verde y la Avenida de Rubes. 
 

• El  correspondiente  documento  de  planeamiento  de  ordenación  pormenorizada  y 
proyecto de urbanización del sector, deberá  incluir un apartado en el que se  justifique 
que  la ordenación del sector en coherente con el régimen natural de evacuación de  las 
aguas de lluvia, debiendo justificar: 
 

o Los calados previstos en los viales del sector para distintos periodos de retorno. 
o La definición de medidas infraetructurales concretas a ejecutar por el sector. 
o La no afección de la nueva ordenación del sector a los riesgos de inundación en los 

terrenos de su entorno. 
 

7.‐ En el programa de actuación integrada que desarrolle el sector se deberá justificar las condiciones 
que deben reunir los espacios públicos y edificios de pública concurrencia, de forma que se garantice 
a  todas  las personas con movilidad  reducida o  limitación  sensorial,  la accesibilidad y el uso  libre y 
seguro  de  su  entorno,  de  acuerdo  a  las  instrucciones  y  normas  vigentes  para  el  municipio  de 
Benejúzar. 
 
8.‐ Las líneas de distribución eléctrica serán autorizadas por el órgano autonómico competente en la 
materia, de acuerdo a los proyectos específicos a confeccionar en su momento, debiendo tenerse en 
cuenta el cálculo de  la demanda existente previsible, que asegure  la dotación del suministro. Todo 
ello de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente en materia energética. 
 
9.‐ Para  la aprobación del Plan Parcial, será preceptiva  la reserva de suelo para  la ubicación de  los 
centros de transformación necesarios. 
 
10.‐ El Proyecto de Urbanización  incluirá  las previsiones eléctricas con  los grados de electrificación 
del  Reglamento  Electrotécnico  de  Baja  Tensión,  junto  a  las  exigencias  eléctricas  derivadas  del 
cumplimiento del Documento Básico CTE‐HE Ahorro de Energía. 
 
11.‐  En  el  caso  de  existir  líneas  eléctricas  aéreas  de  tensión  inferior  a  66  kV,  el  Proyecto  de 
Urbanización incluirá su soterramiento, integrándolas en el diseño urbanístico de la actuación por la 
que quede afecta, cumpliendo las servidumbres indicadas en la normativa vigente en el momento de 
redacción del proyecto. 
 
12.‐ El Plan Parcial del  sector  incluirá un Estudio Acústico para evaluar  las  limitaciones  impuestas 
dada  su proximidad a  las áreas  residenciales  colindantes,  implementando  las medidas  correctoras 
necesarias a aplicar para no afectar a la calidad acústica de las áreas residenciales próximas. 
 
13.‐El Sector habrá de cumplir en su desarrollo  las medidas correctoras establecidas para el mismo 
en la Memoria Ambiental y Estudio de Paisaje. 
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FICHA DE GESTIÓN NUEVO DESARROLLO  SECTOR ZND‐IN‐TR4 
SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL SECTOR ZND‐IN‐TR4 

ZONA DE ORDENACIÓN 
 
Nuevo desarrollo industrial‐terciario 
 

USOS DOMINANTES  Industrial. 

USOS COMPATIBLES 

Terciario. 
 
El uso  comercial minorista  sólo  será  compatible para  la 
implantación  de  actividades  que,  por  las  características 
de  los  artículos  que  comercializan,  precisan  grandes 
espacios para su exposición y venta (muebles, vehículos, 
jardinería, bricolaje o carburantes). 
 

USOS INCOMPATIBLES  Los restantes 

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO 
Y ÁREA DE REPARTO 

 
El sector conforma una única Área de Reparto. 
 
 

PLANO DE DELIMITACIÓN DEL SECTOR 
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PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
SUPERFICIE DEL SECTOR  58.542 m2  IEB (m2 techo/m2 suelo)  0,50 m2t/m2s 

SUP. RED PRIMARIA 
INSCRITA 

Ver  nota  en 
Condiciones  de 
Ejecución 

IER (m2 techo/m2 suelo)  0,00 m2t/m2s 

SUP. INSCRITA 
COMUNICACIONES 

0,00 m2  IET (m2 techo/m2 suelo)   

SUP. INSCRITA ZONAS 
VERDES 

Según Plan Parcial 
respetando  la 
parcela  grafiada 
en  el  interior  del 
sector  de 
superficie 
8.650,27 m2 

IEI (m2 techo/m2 suelo)   

SUP. INSCRITA 
EQUIPAMIENTOS 

0,00 m2 
EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL TOTAL 

0,00 m2 

SUP. RED PRIMARIA 
ADSCRITA 

0,00 m2 
EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 
VPP 

 

SUP. ADSCRITA 
COMUNICACIONES 

0,00 m2  PORCENTAJE RESERVA VPP   

SUP. ADSCRITA ZONAS 
VERDES 

0,00 m2  Núm. VIVIENDAS TOTAL   

SUP. ADSCRITA 
EQUIPAMIENTOS 

0,00 m2 
Núm. DE HABITANTES 
ESTIMADOS 

 

SUP. RED PRIMARIA AFECTA 
A SU DESTINO 

0,00 m2 
Núm. DE VIVIENDAS POR 
HECTÁREA 

 

SUP. COMPUTABLE DEL 
SECTOR 

58.542 m2     

CONDICIONES DE ORDENACIÓN 
 
La  ordenación  pormenorizada  deberá  respectar  la  superficie mínima  y  emplazamiento  de  la  zona 
verde de  la red secundaria, de superficie 8.650,27 m2, prevista en  la prolongación del barranco del 
Mojón (Rambla La Pilarica) que aparece grafiada en planos de Ordenación Estructural. 
 
 

CONDICIONES DE GESTIÓN 

FIGURA DE PLANEAMIENTO: 
No precisa por incluir su 
pormenorización en el Plan 
General Pormenorizado 

GESTIÓN:  Directa/Indirecta 

 
 
 
 

CONDICIONES DE EJECUCIÓN 
 
 

A. Secuencia lógica de desarrollo: 
 
La gestión del sector será posterior a la del sector colindante ZND‐IN‐TR3. 
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B. Condiciones de integración y conexión: 
 
Viario: 
 
Conexiones: 
 
El acceso al sector se realizará desde los viales de la red primaria del entorno del mismo. 
 
Gestión: 
 
Será obligatoria la ejecución de los viales y accesos que aseguren la plena conexión e integración del 
sector. 
 
El sector conforma una única Área de Reparto. 
 
Agua potable y saneamiento: 
 
El  sector  deberá  conectar  sus  redes  de  saneamiento  y  agua  potable  a  las  redes municipales  en 
servicio de su entorno; demostrando,  para ello,  la suficiencia de la red a la que queda conectado y la 
no  repercusión  de  esta  conexión  en  el  mal  funcionamiento  de  las  redes  en  servicio.  En  el 
correspondiente  Proyecto  de  Urbanización,  se  recabará  información  de  los  servicios  técnicos 
municipales  de  las  redes  existentes  afectadas  por  el  nuevo  desarrollo  para  su  estudio  en 
funcionamiento  conjunto  con  la  red  a proyectar, debiendo  contemplarse,  con  cargo  al  sector,  las 
pertinentes obras de mejora y ampliación de éstas, siempre con la aprobación del Ayuntamiento de 
Benejúzar. 
 
La conexión a la red de agua potable y saneamiento se podrá llevar a cabo previa confirmación de las 
entidades gestoras de ambos servicios de la posibilidad de suministro y tratamiento del incremento 
de  aguas que  se derivarían de  la puesta  en marcha del  suelo urbanizable.  En  concreto,  y para  la 
infraestructura de saneamiento, se deberá recabar informe de  la Entidad de Saneamiento de Aguas 
(EPSAR), que impondrá las condiciones y/o canon para la conexión. 
 
La red de saneamiento será separativa de la red de pluviales. 
 
Otros. 
 
En el programa de actuación  integrada  se deberá  justificar  la posible afectación de  la actuación a 
masas arbóreas, arbustivas o formaciones vegetales de interés. En su caso, deberá compatibilizar su 
presencia con el desarrollo previsto, integrándolos en los espacios libres y zonas verdes establecidos 
por el plan. Cuando ello fuera posible, deberá reponerlas en su ámbito con idéntica proporción, con 
las mismas especies, y con análogo porte y características 
 

C. Delimitación de unidades de ejecución: 

 
El sector se desarrollará en una Unidad de Ejecución. 
 

D. Área de reparto y aprovechamiento tipo: 

 
Una única área de reparto que coincide con el límite del sector. 
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La delimitación del Área de Reparto y, en consecuencia, el Aprovechamiento Tipo, establecidas por el 
planeamiento,  se  ajustará mediante  el  Proyecto  de  Reparcelación  en  función  de  las mediciones 
reales que resulten del correspondiente  levantamiento topográfico realizado con mayor precisión y 
conocimiento del territorio. 

E. Otras Condiciones: 

 
1.‐Residuos: 
 
Recogida y tratamiento por los Servicios Municipales. Se cumplirá el Decreto 317/1997 (Plan Integral 
de Residuos). 
 
2.‐Red eléctrica, red de telefonía y telecomunicaciones y red de gas: 
 
Cumplirán  la normativa aplicable por  las Compañías Suministradoras.  Los puntos de  conexión y el 
desarrollo  de  las  redes,  serán  los  indicados  por  las  Compañías  suministradoras,  ajustándose  a  la 
normativa vigente. 
 
3.‐  El  Proyecto  de  urbanización  cumplirá  las  condiciones  derivadas  del  Plan  General,  ordenanzas 
municipales  y  demás  normativa  aplicable.  Incluirá  los  proyectos  específicos  de  red  viaria  y 
señalización,  alcantarillado,  pluviales,  agua  potable,  redes  de  energía  eléctrica  en  media  y  baja 
tensión, alumbrado público, telefonía, gas y jardinería. Contemplará todas las conexiones; los viarios 
limítrofes se incluirán completos, sin perjuicio de a quien corresponda asumir su coste. 
 
4.‐ El Proyecto de urbanización  incorporará un Proyecto de alumbrado público que garantice  la no 
generación de contaminación lumínica. 
 
5.‐El Proyecto de Urbanización  incluirá  los contenedores de residuos sólidos urbanos y de recogida 
selectiva que sean necesarios para el sector, siendo éstos de tipo y modelo según  los  indicados por 
los servicios técnicos del Ayuntamiento. 
 
6.‐  Como  condiciones  de  desarrollo  para minimizar  las  consecuencias  de  posible  inundaciones  se 
seguirán las descritas en el Estudio de Inundabilidad: 
 

• La ordenación pormenorizada de los sectores habrá de prever dos zonas verdes colindantes 
al  casco  urbano  de  Benejúzar,  en  la  prolongación  del  barranco  de  La  Pilarica,  con  las 
dimensiones mínimas grafiadas en el plano nº7 del Estudio de Inundabilidad. 
 

• La urbanización de estas zonas verdes colindantes al casco urbano debe prever: 
 

o Un  cauce de  aguas bajas  capaz de desaguar  la  avenida del barranco de 25  años de 
periodo de  retorno. Ambas  zonas verdes quedarán conectadas mediante un drenaje 
transversal que pase bajo  la prolongación de  la Calle Virgen del Rosario, diseñado al 
menos para la avenida de periodo de retorno 25 años. 

o La ejecución de diques de laminación y retención de sólidos de una posible avenida del 
barranco de La Pilarica. 

o La ejecución de muretes de protección de las viviendas existentes que lindan con estas 
zonas verdes. 

 
• Los viales de los sectores habrán de permitir la circulación de las aguas de escorrentía desde 

el Norte hacia  el  Sur, previendo  al menos  viales  con  la ubicación  y  sección prevista  en  el 
plano 7 del Estudio de Inundabilidad. 
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• Los viales dispuestos en dirección Este‐Oeste habrán de preverse con al menos 20 metros de 
anchura, de forma que quede integrada en la misma la ejecución de un drenaje superficial de 
pluviales, que dirija las aguas de escorrentía hacia la zona verde y la Avenida de Rubes. 
 

• El  correspondiente  documento  de  planeamiento  de  ordenación  pormenorizada  y 
proyecto de urbanización del sector, deberá  incluir un apartado en el que se  justifique 
que  la ordenación del sector en coherente con el régimen natural de evacuación de  las 
aguas de lluvia, debiendo justificar: 
 

o Los calados previstos en los viales del sector para distintos periodos de retorno. 
o La definición de medidas infraetructurales concretas a ejecutar por el sector. 
o La no afección de la nueva ordenación del sector a los riesgos de inundación en los 

terrenos de su entorno. 
 

7.‐ En el programa de actuación integrada que desarrolle el sector se deberá justificar las condiciones 
que deben reunir los espacios públicos y edificios de pública concurrencia, de forma que se garantice 
a  todas  las personas con movilidad  reducida o  limitación  sensorial,  la accesibilidad y el uso  libre y 
seguro  de  su  entorno,  de  acuerdo  a  las  instrucciones  y  normas  vigentes  para  el  municipio  de 
Benejúzar. 
 
8.‐ Las líneas de distribución eléctrica serán autorizadas por el órgano autonómico competente en la 
materia, de acuerdo a los proyectos específicos a confeccionar en su momento, debiendo tenerse en 
cuenta el cálculo de  la demanda existente previsible, que asegure  la dotación del suministro. Todo 
ello de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente en materia energética. 
 
9.‐ Para  la aprobación del Plan Parcial, será preceptiva  la reserva de suelo para  la ubicación de  los 
centros de transformación necesarios. 
 
10.‐ El Proyecto de Urbanización  incluirá  las previsiones eléctricas con  los grados de electrificación 
del  Reglamento  Electrotécnico  de  Baja  Tensión,  junto  a  las  exigencias  eléctricas  derivadas  del 
cumplimiento del Documento Básico CTE‐HE Ahorro de Energía. 
 
11.‐  En  el  caso  de  existir  líneas  eléctricas  aéreas  de  tensión  inferior  a  66  kV,  el  Proyecto  de 
Urbanización incluirá su soterramiento, integrándolas en el diseño urbanístico de la actuación por la 
que quede afecta, cumpliendo las servidumbres indicadas en la normativa vigente en el momento de 
redacción del proyecto. 
 
12.‐ El Plan Parcial del  sector  incluirá un Estudio Acústico para evaluar  las  limitaciones  impuestas 
dada  su proximidad a  las áreas  residenciales  colindantes,  implementando  las medidas  correctoras 
necesarias a aplicar para no afectar a la calidad acústica de las áreas residenciales próximas. 
 
13.‐ El Sector habrá de cumplir en su desarrollo las medidas correctoras establecidas para el mismo 
en la Memoria Ambiental y Estudio de Paisaje. 
 

 

 

 




