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El proyecto de futuro del Nuevo Plan General pretende, en primer lugar, solucionar los problemas
que la Ciudad presenta; en segundo, reequilibrar el territorio del término municipal en todos los érdenes;
y, en tercero, ofrecer a la sociedad un conjunto de propuestas ilusionantes que haga suyas porque las
comprende, las comparte, cree en ellas y, en consecuencia, las asume para hacerlas realidad.

La elaboracién de este proyecto de futuro se pretende desarrollar en el marco de tres coordenadas:

. La necesaria e imprescindible flexibilidad y adaptabilidad de las determinaciones del nuevo Plan
General para hacerlas compatibles con las cambiantes demandas y necesidades

. La transparencia y participacién ciudadana en todo el proceso de elaboracion del Nuevo Plan
General.
. La valoracién del criterio medioambiental en la definicién del proyecto de futuro y en la redaccion

del Nuevo Plan General, de acuerdo con los actuales criterios de la sociedad.

Este proyecto de futuro se ha definido a partir del andlisis de las circunstancias actuales, que ha de
permitir concretar los problemas de la Ciudad y las oportunidades que ofrece el territorio municipal. En
funcién de los mismos se han fijado las caracteristicas fundamentales de aquel, la estrategia general y, en
su marco, las propuestas territoriales en que aquellas han de traducirse.

En los albores del siglo XXI, las nuevas tendencias sobre el desarrollo regional, la
internacionalizacién de la economia, la descentralizaciéon politica y econdmica, asi como las innovaciones
en los modelos productivos tradicionales, hacen que una ciudad como Pefiscola sélo pueda concebirse
como punto nodal del sistema de ciudades castellonense; es decir, como nicleo de actividades que
forman parte de una trama espacial de orden superior que quiere complementarse, artficularse y
vertebrarse con todo el desarrollo econémico provincial y regional.

En los momentos actuales las ciudades han superado un periodo de infravaloracién politica y
econdémica y estdn evidenciando un relanzamiento de su papel como elemento clave en la creacién de
riqueza econdémica y social para sus territorios circundantes, lo que las lleva de nuevo a ostentar el
protagonismo de toda politica de desarrollo regional.

La dispersion espacial de las actividades productivas, junto a la concentracién de la gestion y el
control empresarial en centros de decisién, la circulacién de la informacién, las nuevas formas que adopta
la produccién y el consumo o la divisién internacional del trabajo, son algunos de los exponentes de una
época de transicion hacia una economia global.

La aceleracion de estos procesos sin un adecuado control, puede producir efectos altamente
negativos sobre la estructura social y econdémica de la ciudad. Los problemas de congestion,
contaminacién, polarizacién social o carestia de la vivienda, por citar sélo algunos de los mas
significativos, pueden ser la contrapartida no deseada de cualquier proceso de desarrollo urbano.
Proponer, facilitar e instrumentar las soluciones que demanda la sociedad contempordnea a este tipo de
disfunciones, constituye una competencia especifica del planeamiento urbanistico.
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El Nuevo Plan General debe apostar, en este contexto, por un conjunto de politicas dinamizadoras
de la actividad urbana, que sienten las bases para su desarrollo futuro, manteniendo y mejorando el nivel
de calidad de vida de los ciudadanos. Entre estas politicas pueden citarse las siguientes:

. Definir operaciones emblemdticas que den contenido a las oportunidades de cardcter territorial y que
presenten una gran virtualidad estratégica.

. Favorecer la diversidad de usos, evitando en lo posible la especializacién zonal.

. Facilitar la implantacién de nuevos usos acordes con los avances tecnolégicos, las nuevas formas de
diversificaciéon empresarial, las nuevas demandas culturales y sociales.

. Promover la cohesién social, como base imprescindible para garantizar la habitabilidad de la
Ciudad, tanto mediante planes de mejora de la calidad ambiental, como con politicas de
reequipamiento y regeneracién de dreas deprimidas o cualesquiera ofras que fomenten la
vertebracién social y la calidad de vida urbana.

. Promover la funcionalidad urbana mejorando la movilidad y la accesibilidad, los sistemas de
transporte colectivo y la conectividad intermodal, asi como los sistemas avanzados de

telecomunicaciones.

. Preservar el medio ambiente a partir de la consideracién de la ciudad como un ecosistema urbano,
mediante una estrategia medioambiental Unica, que contribuya a mitigar las disfunciones actuales.

. Favorecer el desarrollo de las potencialidades del municipio.

. Eliminar o reducir las debilidades de la estructura econémica de Pefiscola.
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CRITERIO 1. PROTEGER Y MEJORAR EL MEDIO AMBIENTE MUNICIPAL, LOS RECURSOS
PAISAJISTICOS Y LAS AREAS CON VALORES ARQUITECTONICOS Y
URBANOS DE INTERES

Ante la generalizada pérdida de valores escénicos, la consolidacién de paisajes triviales y sin una
estructura visual claramente identificable, asi como el incremento de las presiones urbanisticas sobre los
escenarios menos alterados, se evidencia una progresiva sensibilizacién de la sociedad con relacién a la
conservacién de los valores naturales y patrimoniales de su entorno.

El caso de Pefiiscola, en relacién con otros términos municipales, presenta una singularidad mds que
evidente. Se trata de la profusién, dimensién y escala superficial de espacios naturales a preservar dada la
afeccién sectorial- de cardcter medioambiental- que pesa sobre ellos. Asi, mdés del 50% del término se
encuentra en estas circunstancias, lo cual ademds de dar cuenta de la riqueza espacial del mismo debe
alimentar una actitud sensible para con esta situacién, con el fin de revertir la consideracién de hipoteca
territorial que suele representar para la poblacién autéctona.

Es necesaria e imprescindible la conservacion de los espacios relevantes pero no en detrimento de
cualquier opcién que contemple el desarrollo econémico y social de la poblacién, sino como principio
aprioristico que permita modelar equilibradamente la componente espacial de dicho desarrollo. De ahi
que se aplique como obijetivo y criterio primordial de ordenacién el crecimiento cualitativo de la ciudad
existente, y disefiar una propuesta de crecimiento ajustada a las necesidades tendenciales y al dinamismo
turistico de Pefiiscola.

I.1. OBJETIVO: PROPICIAR LA DIVERSIDAD DE LOS USOS DEL SUELO.

La existencia de actividades diversas, tanto en los nuevos crecimientos como en el espacio urbano
consolidado, constituye posiblemente el factor urbanistico que contribuye de forma mdas general a la
proteccién y mejora del medio urbano. Ademds, la textura y diversificacion de usos en los diferentes
sectores urbanos asegura la sostenibilidad del modelo de ciudad resultante, conformando un artefacto con
mayor capacidad de reaccién ante coyunturalidades que pudieran surgir en el devenir de los
acontecimientos.

Las propuestas contenidas en el presente documento que reflejan la contextualizacién de este
objetivo de ordenacién son:

1. Introducir una oferta complementaria vinculada con el desarrollo de actividades Gdico-deportivas
de calidad. Los desarrollos urbanisticos previstos vinculados a la materializacién de un Campo de
Golf ( Sectores SUS-7, SUS-14, SUS-17 y SUS-18) y la identificacién de una superficie de ocio de
proporciones considerables vinculada al Parque Empresarial (Sector 6 del suelo urbanizable) son
las operaciones més destacadas.

2. La recreacién del ocio como postulado clave de la ordenacién de los espacios turisticos ha
desencadenado la proyectacion de un eje civico en el drea de Playa Norte que pretende constituirse
en el catalizador principal de las actividades colectivas del nuevo modelo de ciudad.
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3. Localizar un espacio de acogida para el desarrollo de Actividades Econémicas emergentes (Parque
Empresarial) sustentadas en la éptima accesibilidad que presenta el municipio desde las principales
arterias de comunicacién regional y transregional (Autovia del Meditarréneo y CN-340).

4. Promover una mixtura morfolégica, funcional y tipolégica en los crecimientos residenciales y
turisticos previstos como garantia de sostenibilidad del producto resultante.

5. Apostar por la materializacién de un modelo turistico equilibrado, donde la oferta de alojamiento
hotelero debe asumir un protagonismo clave que mitigue lo practica exclusividad que, en la
actualidad, estd ejerciendo el modelo de segunda residencia.

.2. OBJETIVO:  BUSCAR LA CALIDAD DE LOS ESPACIOS PUBLICOS Y ZONAS VERDES.

Se conseguird este objetivo defendiendo los recursos ecolégicos existentes en las zonas urbanas y
periurbanas mediante un proyecto integral de creacién de una verdadera "trama verde" para el conjunto
del tejido urbano. La accesibilidad, y por tanto, la concepcién de la red de espacios libres como una red
continua y adecuadamente interrelacionada, es uno de los principios bésicos que debe regir un proyecto
de ciudad equilibrado y sostenible.

.3. OBJETIVO: RESOLVER LOS PROBLEMAS RELACIONADOS CON LA GESTION Y ELIMINACION DE
RESIDUOS.

El Plan General tendrd en cuenta las mejoras tecnoldgicas actuales en el proceso de tratamiento y
reciclaje exigido por el incremento en la generacién de residuos sélidos. Se trata con ello de mitigar la
huella ecolégica que el hecho urbano proyecta hacia el entorno natural, evitando la degradacién de
recursos no renovables.

l.4. OBJETIVO: CONTEMPLAR DE FORMA INTEGRAL EL CICLO DEL AGUA.

Se propondrén en el Plan General medidas orientadas a evitar el despilfarro en la utilizacién del
agua, propiciando adecuados disefios de los jardines y zonas verdes. Se coordinard aquél con la
elaboracién de un estudio para considerar el posible uso de aguas recicladas para riego de parques y
jardines, complementdndose con:

. Mejorar el nivel de conocimiento sobre los recursos hidrolégicos y la problemdtica ligada a su
gestion.
. Mejora del ciclo integral del agua con destino al abastecimiento humano:

- Mejora del abastecimiento y depuracién/ reutilizacién de aguas de los nicleos urbanos.
- Dotacién de servicios bdsicos a los diseminados rururbanos.

. Proteccién y recuperacién de los recursos hidrolégicos.

DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA ESTRATEGIA DE EVOLUCION URBANA Y OCUPACION DEL TERRITORIO



DOCUMENTO COMPLETO
]

NUEVO PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA « PENiSCOLA

.5. OBJETIVO:  COMPATIBILIZAR EL DESARROLLO URBANISTICO CON EL MANTENIMIENTO DE LOS
RECURSOS PAISAJISTICOS DE SU ENTORNO.

Para ello serd necesario introducir la perspectiva paisajistica en la valoracién de las éreas con
potencialidades para acoger la futura expansién urbanistica de la ciudad y propiciar la integracién de las
actividades y elementos presentes en las dreas no urbanizables del municipio, desarrollando criterios
paisajisticos para el disefio de los espacios libres y para las infraestructuras y equipamientos con alta
incidencia escénica. Especialmente sensible deberdn ser las directrices de intervencién en las dreas de
contacto con el Parque Natural de la Sierra de Irta, los cuales han quedado incorporadas como Parque
Piblicos Naturales, asegurando con ello, ademds de su preservacion, su obtencién para el dominio
publico.

l.6. OBJETIVO: CONTRIBUIR AL ESTABLECIMIENTO DE UNA IMAGEN ATRACTIVA, MODERNA Y
COMPETITIVA DE LA CIUDAD.

Esto ha de contribuir decididamente a un adecuado posicionamiento en el sistema valenciano de
ciudades, mediante el reforzamiento de los rasgos y caracteristicas que hagan de Pefiscola una ciudad
apreciada por sus valores escénicos y la configuracién de una imagen de futuro para la Ciudad, que tenga
presente los nuevos dmbitos urbanos responsables de la revalorizacién simbdlica y formal.

7. OBJETIVO:  INVENTARIAR ~ EL  PATRIMONIO  HISTORICO, ~ ARQUITECTONICO Y
ARQUEOLOGICO DE INTERES PARA EL MUNICIPIO Y DICTAR NORMAS PARA EL
MISMO QUE IMPIDAN SU DESTRUCCION O MENOSCABO.

El Plan debe ser el cauce que dé sentido a todas las intervenciones, pUblicas y privadas en el
Patrimonio Histérico local. Y dentro del Plan General, el documento especifico para identificar aquellos
bienes que de forma singular precisan ser garantizados en orden a su conservacion, es el Plan Especial de
Proteccion del Conjunto Histérico de  Pefiscola cuyas determinaciones han sido plenamente asumidas
(Area de Planeamiento Incorporado).

CRITERIO Il. LA DEFINICION DE LAS REDES PRIMARIAS DEL NUEVO MODELO
URBANO- TERRITORIAL.

OBJETIVO II.1: LA MEJORA DE LA ACCESIBILIDAD, LA MOVILIDAD Y LA ARTICULACION TERRITORIAL

Las redes de comunicaciones se convierten, por su efecto vertebrador, en un factor claro de
ordenacién del espacio. En la nueva situacién, donde la potenciacién de la estrategia turistica se convierte
en obijetivo prioritario en el relanzamiento socioeconémico de la poblacién, se requiere residenar el
sistema tanto en sus aspectos funcionales como morfolégicos, coadyuvando a la mejor adecuacién de las
estructuras territoriales y funcionales. Con este propésito se plantean dos objetivos de ordenacién: el
primero se centra en la complecién de la red viaria en el nivel jerdrquico superior, a cuyo fin se deben
proponer su redimensionamiento y la mejora y proposicién de nuevos enlaces viarios; el segundo gira en
torno a la red viaria de cardcter local, es decir, los capilares viarios que relacionan sectores urbanos entre
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sf, proponiéndose en este caso no sélo su complecién sino también la mejora en trazado, piso,
sefalizacién y entorno.

El Nuevo Plan General debe propiciar que al modelo territorial disefado se le asocie, en el tiempo
adecuado y en el modo deseado, el modelo de movilidad mds conveniente para el desarrollo territorial
elegido, haciendo posibles y alcanzables los criterios de elecciéon de asentamientos de poblacién, industria
y servicios, asf como el tipo de intercambios, flujos y encuentros que hagan viables los modos de vida
propuestos.

OBJETIVO 1.2.  GARANTIZAR UN NIVEL ADECUADO DE ESPACIOS LIBRES Y DOTACIONES A LOS
CIUDADANOS.

Los equipamientos y zonas verdes representan el espacio comin donde la comunidad se reconoce
a si misma, formando una red de lugares sobre los que se desarrollan las actividades simbélicas y l0dicas
de la colectividad. La politica de equipamientos y zonas verdes que el Nuevo Plan debe propiciar seré la
de establecer para Peniscola niveles de excelencia, es decir, politicas dirigidas a la planificacién de
enfornos urbanisticos y sociales favorables a la consecucion del bienestar fisico, psiquico y social de las
personas, a la vez que coloquen a nuestra ciudad en una posicién privilegiada en el contexto comarcal,
provincial y regional.

Este objetivo ha quedado contextualizado en la propuesta de Redes Primarias de Espacios Libres,
Zonas Verdes y Equipamientos, escenificando un modelo de ocupacién del territorio adecuado a su
capacidad de acogida, que facilita la concrecién de las potencialidades de futuro previstas para Pefiscola
y el acomodo de las actividades emergentes (turisticas y de Actividades Econdémicas) llamadas a posibilitar
la reestructuracién, refuncionalizacién, revitalizacién y reeconomizacién de la actual realidad urbano-
territorial.

CRITERIO lll:  DEFINIR UN NUEVO MODELO DE LOCALIZACION DE POBLACION Y
ACTIVIDADES.

A la definicién y proyectacion de las piezas constitutivas de la red primaria dotacional serd necesario
implementar decisiones racionales y coherentes de localizaciéon de poblacién y actividades aportando a
cada uno de los sectores territoriales identificados el contenido urbanistico (usos globales) adecuado a la
vocacién morfolégica y funcional que han de desarrollar para la configuracién de un nuevo proyecto de
ciudad sustentado en la cualificacién ambiental, la sostenibilidad del producto urbano resultante, la
diversificacién econémica y la recreacién del ocio como paradigma de la practica social de los escenarios
y destinos turisticos.

Los usos globales previstos en el presente Plan General son:
A.  USO RESIDENCIAL
B.  USO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

C. USO TURISTICO
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D.  USO EQUIPAMIENTOS
E.  USO DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES.

F USO AGROPECUARIO

CRITERIO IV.  POTENCIAR LOS RECURSOS PRODUCTIVOS Y LAS ACTIVIDADES
ECONOMICAS

La cuestién posicional y, en definitiva, de accesibilidad hacia o desde el exterior induce nuevas
perspectivas que un Plan General debe contemplar y potenciar. En este orden de cosas, la mejora de las
condiciones ambientales, de la movilidad, de los equipamientos sociales, de la ubicacién adecuada de los
usos productivos y de determinadas actividades terciarias, redundard en mejores condiciones de partida,
en una mds atractiva oferta del territorio de Pefiscola de cara a su posicionamiento para la captacién de
actividades e inversiones.

IV.1. OBJETIVO: PROPORCIONAR NUEVOS ESPACIOS INDUSTRIALES.

El objetivo busca incorporar al modelo urbano-territorial espacios productivos caracterizados por
nuevas condiciones de ordenacién sustentadas en la cualificacién ambiental y paisajistica del paisaje
urbano resultante, incidiendo en una correcta configuracién de la red viaria y una localizacién coherente
de la red secundaria de espacios libres y equipamientos con la doble finalidad de articular una transicién
racional con suelos colindantes y de servir como materiales de significacién del espacio publico.

CRITERIO V:  EL TURISMO. ACTIVIDAD ECONOMICA BASICA PARA PENISCOLA.

El turismo constituye, sin lugar a dudas, dentro del escenario econémico de la Comunidad
Auténoma una actividad primaria y dindmica, generadora de un volumen importante de ingresos, tanto
por si misma, como por su capacidad para la potenciaciéon de sectores productivos complementarios de
cardcter industrial y terciario. En el caso del litoral valenciano el turismo se ha constituido en uno de los
pilares bésicos para el sostenimiento econémico de gran parte de la poblacién, habiendo venido a suplir,
al menos parcialmente, la decadencia de los sectores tradicionales de la economia local. En Pefiscola en
particular, ese proceso de sustitucién ha alcanzado tan notables proporciones que incluso se ha convertido
en la opcién dominante en el conjunto de las actividades.

Tal situacién no presenta visos de cambio radical en un horizonte a medio plazo. La evolucién de las
variables econémicas regionales en los Gltimos diez afos y el curso seguido por las politicas de desarrollo
regional no parecen orientar la transformacién de la economia valenciana hacia la recuperacién de
producciones tradicionales ni hacia opciones de reequilibrio intersectorial.

Con esta perspectiva, la actual importancia de las actividades turisticas tiene una evidente
significacién tendencial como base econémica de Pefiiscola que obliga a considerarlas con especial
atencién.
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OBJETIVO V. 1:  FORTALECIMIENTO DE LA POTENCIALIDAD TURISTICA DEL SISTEMA URBANO.

Este objetivo de ordenacién busca fomentar la mejora del producto turistico en el sistema urbano
con la finalidad de facilitar los mecanismos de dinamizacién y desarrollo de las economias locales. En el
caso concreto del nicleo de Peiscola, la carencia de referentes urbanos mds allé de la singular presencia
del Conjunto Histérico y de la impronta territorial que ofrece el frente maritimo de Playa Norte, es una
caracteristica bastante acusada. La ejecucién del Parque de la Constitucion y del nuevo Palacio de
Congresos en la Avenida Maestro Bayarri ha permitido paliar, en parte, estas deficiencias. No obstante la
bisqueda de nuevos espacios que aporten una nueva sintaxis urbana postulada desde principios de
calidad ambiental y excelencia paisajistica se constituye en uno de los principios fundamentales del Nuevo
Plan General.

Las operaciones urbanisticas con voluntad de asumir este rol protagonista en la configuracién del
espacio colectivo del nuevo proyecto de ciudad contenido en el presente documento son:

1. Enlazona de Playa Norte:
a.  La propuesta del nuevo eje civico (Sectores 4 y 5 del suelo urbanizable).
b.  Parque de Ocio y Comercial, vinculado al desarrollo del Parque Empresarial, que articula la

transicién entre los crecimientos turisticos previstos en el dmbito de Playa Norte con la oferta
turistica vinculada a un Campo de Golf que se prevé en posicién adyacente a la carretera CS-
500 (Sector 7 del suelo urbanizable).

C. Eje ambiental constituido por dos focos (Humedal del Prat al Este y Campo de Golf al oeste)
articulado por un parque urbano (Parque Central de Playa Norte) de generosas dimensiones.

2. Enlazona de Playa Sur.

Con la finalidad de revertir el cardcter de espacio monofuncional y cautivo del drea central de la
ciudad que presenta el dmbito de Playa Sur, se propone una operacién de fuerte contenido turistico
que acoja una oferta complementaria de la capacidad de atraccién de un Campo de Golf (Sector
14 del suelo urbanizable). Esta actuacién no tendria cabida si no se ve complementada con la
propuesta de una nueva arteria viaria (PRVB-1 Ronda Sur) que posibilite un enlace directo del
territorio de Playa Sur con las vias de comunicacién regional y nacional (CN-340 y Autovia del
Mediterrédneo) a través de la CV-141.

Relacionado con esta operacién, el Parque del Litoral que se propone en la zona de servidumbre
del dominio pUblico maritimo-terrestre y sus elongaciones hacia el Parque Natural localizadas sobre
el trazado de arroyos y torrenteras, va a constituirse en el elemento estructurador llamado a dar
forma a este dmbito territorial, permitiendo la restitucion de las sinergias paisajisticas entre el Litoral
y el Parque.

DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA ESTRATEGIA DE EVOLUCION URBANA Y OCUPACION DEL TERRITORIO



DOCUMENTO COMPLETO

NUEVO PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA « PENiSCOLA

OBJETIVO V.2.  NUEVOS PRINCIPIOS EN LA ORDENACION DE LOS ESPACIOS TURISTICOS
CONSOLIDADOS.

La reversion de la situacién carencial que presenta el modelo turistico consolidado en el nicleo de
Pefiscola se ha de constituir en uno de los objetivos bdsicos de la Revisién del Plan, mediante, no sélo la
racionalizacién de los sistemas de infraestructuras de comunicacién, sino ante todo promoviendo la
cualificacién ambiental y paisajistica de los escenarios considerados éptimos para la implantacién de un
producto ineludible e inexcusablemente orientado a consolidar un turismo de calidad.

Para ello, complementariamente a la dotacién de nuevos espacios turisticos, resulta imprescindible
la regeneracién y recualificacién de espacios existentes representativos de modelos ya obsoletos entre los
que el espacio lineal a lo largo del litoral de la playa norte pueda resultar un ejemplo esclarecedor, ya que
se trata de un dmbito caracterizado por la privatizacién del espacio urbano y la obsesiva ocupacién de la
primera linea litoral.

Los criterios de intervencién que han orientado la estrategia de reciclaje de este espacio urbano son:

1. En primer lugar resulta bésico la recuperacién de la cultura del espacio publico para estas dreas
como elemento estructurante y definidor de la forma general de los hechos urbanos. Se trata, pues,
de introducir nuevos elementos de espacio publico selectivamente seleccionados, proponer una
recualificaciéon global del paisaje urbano, mitigar el dominio del automévil privado y favorecer la
peatonalizacién desde la instrumentacién de una lectura simbiética y superpuesta de los elementos
que el hecho colectivo. En este sentido la propuesta de infroducir un nuevo eje viario sobre la Sequia
de la Sangonera, eliminando la carga actual de trdfico que soporta el framo meridional del paseo
marftimo adquiere una repercusién incuestionable en la refuncionalizacién y reciclaje del frente
litoral.

2. En segundo lugar aplicar un criterio de contencién para la localizacién de nueva oferta turistica,
instrumentado desde un conocimiento riguroso de la capacidad de acogida del espacio urbano,
permitiendo y regulando si fuera necesario, al tiempo, la sustitucién de objetos arquitecténicos
obsoletos y desfasados.

3. En tercer, y Ultimo lugar, se trataria de aportar suficiente masa critica de nueva oferta
complementaria, que diversifique el modelo de actividades desarrolladas en el espacio y permita la
reversion paulatina del hecho urbano hacia situaciones mds deseables.

OBIJETIVO V. 3: DI\{E,RSIFICACI(I)N DE LAS ACTIVIDADES TURISTICAS EN EL TERMINO MUNICIPAL DE
PENISCOLA: DESARROLLAR UNA OFERTA COMPLEMENTARIA DE CALIDAD Y
EXCELENCIA VINCULADA CON EL OCIO.

El nuevo espacio del turismo estd dejando de tener como referencia el hotel convencional en todas
sus formas y el bloque de apartamentos como arquitecturas compactas, o el camping y la ocupacién de
suelo por residencias secundarias como formas extensivas, y estd pasando a estructurarse en funcién de
proyectos y equipamientos de ocio que construyen por si mismos ferritorios plenos de significado, con
estructura y dimensiones diversas, pero que , en cualquier caso, establecen una nueva relacién con el
espacio que los sustentan.
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Con la finalidad de fortalecer la recreacién del ocio en la propuesta de dimensién turistica del
término municipal de Penfscola, se proponen nuevos emplazamientos de actividades turisticas,
dotacionales y ltdico-terciarias con la finalidad de revitalizar su territorio y conformar una oferta
complementaria rica y diversa enclavada un medio fisico de gran singularidad al que, a través de nuevas
actuaciones y mejoras en la red viaria territorial, se dota de una accesibilidad sustancialmente optimizada.

1. Las operaciones de uso global Turistico-Golf de Playa Norte y Playa Sur

Estas actuaciones se configuran como la mds firme apuesta por consolidar una oferta turistica,
deportiva y de ocio de un indudable valor afadido para el municipio de Pefiscola, que descarga de
tension el desarrollo urbanistico del litoral, incentivando y potenciando recursos paisajisticos hasta
ahora desactivados.

2. Area dotacional en el Eje Civico de Playa Norte.

El desarrollo de una oferta de mdxima excelencia dotacional de cardcter socio-cultural en el eje
civico previsto en el dmbito de Playa Norte va a permitir la territorializacién de un crecimiento
cualitativo sin  precendentes en la caracterizaciéon turistica del Municipio incidiendo en su
consideracién como destino preferencial para demandas turisticas nacionales e internacionales.

3. Las operaciones de uso global Turistico-Golf de Alto Fardaxto y Pefiscola Hills.

Siguiendo las directrices de la Comisién de Seguimiento en sesién celebrada el dia 21 de noviembre
de 2006, se procede a la integracién en el marco de la Revisién del Plan General de Peniscola de
dos desarrollos urbanisticos (Peiscola Hills y Alto Fardacho) orientados a incrementar la oferta
turfstica del Municipio. La integracién de ambas operaciones en el marco de la Revisién tiene que
ser sustantiva y no simplemente formalista.

OBJETIVO V.4: LA POTENCIALIDAD TURISTICA DEL MEDIO NATURAL: EL ECOTURISMO COMO
ACTIVIDAD INNOVADORA.

El turismo es la primera industria de Pefiscola, fundamentalmente ligada al binomio "sol y playa".
Sin embargo la oferta turistica actual de la localidad no estd en consonancia con el potencial de la zona.
El hecho es que nos encontramos frente a una oferta claramente estacional, ya que sélo durante la
temporada veraniega el turista se acerca de modo notable a la costa de Pediscola.

Uno de los objetivos del Plan serd fomentar y potenciar nuevas formas de turismo mds relacionadas
con el medio ambiente y la conservacién de los espacios protegidos, lo que actualmente se ha dado por
conocer como "ecoturismo". Este "turismo verde" se esta convirtiendo en una alternativa al turismo de sol y
playa, y en el caso del municipio de Pefiscola podria suplir las deficiencias antes mencionadas, del modelo
tradicional como la falta de visitas en los meses fuera del periodo estival. Esta nueva alternativa turfstica
podria funcionar como motor econémico durante todo el afo, permitiendo y fomentando a su vez el
aprecio de todos los habitantes hacia estas zonas, de manera que se fuera invirtiendo el sentimiento
generalizado actualmente, que las ve como impedimentos al crecimiento urbanistico y econémico, mas
que como lo que realmente son: dreas de potencialidad. El Parque Natural de la Sierra de Irta debe en
este sentido actuar como foco de atraccién para este tipo de turismo.
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CRITERIO VI.  FACILITAR EL ACCESO A LA VIVIENDA A TODOS LOS CIUDADANOS.

El problema de la vivienda constituye uno de los aspectos recurrentes mds caracteristicos de toda
ciudad, ya que es una de las principales cuestiones que afectan a la vida de los ciudadanos, agudizado,
en gran medida, al desmesurado encarecimiento del precio de la vivienda y a la insuficiencia de los
mecanismos para acceder a las viviendas sociales por parte de los grupos mds desfavorecidos. Como
resultado de todo ello el funcionamiento del mercado tiende a reforzar los procesos de segregacién social

en la Ciudad.

La solucién de la problemdtica residencial desde la perspectiva de la intervencién y control piblico
debe responder a criterios de justicia social creando las condiciones que permitan el acceso a una vivienda
digna de las estratos sociales tradicionalmente desplazados del espacio urbano. En este sentido el Plan
General ha regulado que el 10% de los indices de edificabilidad residencial de los sectores con uso global
residencial se destinen obligatoriomente a viviendas sometidas a algdn régimen de proteccion.

Al tiempo, el Plan General debe, en aplicacién de criterios de sostenibilidad, incorporar una
dimensién pedagdgica y ejemplarizante en la  ordenaciéon de los espacios residenciales que ha de
plasmarse en la instrumentacién de intervenciones integrales de carécter selectivo que incidan en aportar
soluciones sobre los siguientes aspectos bdsicos.

1. La creacién de espacios urbanos residenciales de adecuada caracterizacién medioambiental (la
naturaleza en la ciudad como principio rector) y equilibrada escena urbana.

2. Promover la diversidad tipolégica y la textura de usos en los nuevos espacios residenciales como
presupuestos bdsicos de sostenibilidad y equilibrio ecolégico.

3.  El disefo de la oferta de vivienda tendrd en cuenta no sélo la actual demanda potencial de vivienda
sino el aumento previsible generado por la evolucién futura de la composicién familiar y sus pautas
de comportamiento, asi como las necesidades originadas por la reposicién y rehabilitacion de
edificios.

CRITERIO VII. LA MEJORA DE LOS SERVICIOS E INFRAESTRUCTURAS URBANAS
BASICAS

Las infraestructuras hidrdulico-sanitarias, en el dmbito urbano, presentan déficits en comparacién
con los niveles deseables de servicio. La infraestructura eléctrica presenta como mayor incidencia la grave
afeccién urbana de las redes aéreas de alta, media y baja tensién, conflicto éste que es preciso resolver a
corto-medio plazo. El sector de gas canalizado, deberd potenciarse en funcién de la politica y programas
energéticos en curso. Finalmente, la infraestructura telefénica que requiere escasos condicionantes
urbanisticos, plantea solamente necesidad de micro reservas baricéntricas para implantaciéon de futuras
centrales.
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3.1. FINALIDADES DE LA CLASIFICACION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

La cultura de respeto y cuidado al medio ambiente, y sobre todo sus enraizamiento social han
evolucionado radicalmente en los Ultimos afos. Por tanto, también la regulacién del Suelo No Urbanizable
debe ser hoy ajustada a nuevos enfoques. Y no sélo como mejor garantia de la proteccién, sino también
para alcanzar dos objetivos que hoy parecen ser el centro de la demanda ciudadana en materia ambiental:

. La utilizacién positiva de los espacios naturales cuando es compatible con su conservacién y
restauracion, de forma que las actividades se desarrollen en ellos bajo el conceptos de sostenibilidad

. La incorporacién de los elementos y espacios naturales al espacio de la ciudad.

Desde este posicionamiento, la Revisiéon del Plan General pretende incorporar un concepto positivo
del territorio no urbanizable, evitando su cldsico tratamiento residual como mera negacién del urbanizable
o urbano. Asi, el suelo no urbanizable es concebido como un territorio que, ain siendo ciertamente
"excluido del proceso urbanizador', puede cumplir funciones territoriales y actividades de relieve, que
deben ser explicitadas, reguladas y ordenadas.

Consecuentemente el Nuevo Plan establece el estatuto dominical de este suelo, en su vertiente
limitativa, de modo que no se cifia a prohibiciones como férmula Unica de ordenacién, sino que asuma
la voluntad de implicar obligaciones positivas o activas tendentes a la conservacién y el buen hacer social
y econdémico en el territorio, en condiciones adecuadas.

La Revision del Plan General de Pefiscola, desarrolla asi una idea positiva, oponiéndose a la
frecuente desnaturalizacién o debilitamiento de la potestad administrativa de ordenacién y de
planeamiento en esta clase de suelo. El Nuevo Plan afirma el ejercicio de dicha potestad en plenitud de
contenido y también en términos propositivos, como en las restantes clases de suelo, proponiendo para
ello determinaciones especificas y condiciones particulares y generales para la ordenacién de los distintos
usos en Suelo No Urbanizable y, por tanto, asignando al "proyecto territorial', que debe acompafar a
cualquier uso o actividad en esta clase de suelo, el encargo de resolver la ordenacién y las medidas a
desarrollar sobre el territorio.

Por ello, las orientaciones estratégicas de ordenacién del Suelo No Urbanizable apuntan al objetivo
de preservar los valores paisajisticos, medioambientales, naturales y rurales, al tiempo que procura su
potenciacién. Para ello, utiliza un conjunto de diversas medidas de distinto alcance y naturaleza.

En general, el Plan pretende adaptarse no sélo a los requerimientos de la legislaciéon urbanistica
vigente en materia de suelo no urbanizable, sino ademds integrar las demds exigencias derivadas de la
legislacién de proteccion de recursos naturales y reivindicando, ademds, su capacidad, conforme a los
criterios establecidos en la Ley autonémica 10/2004, de definir qué suelos deben excluirse del proceso de
urbanizacién por ser inadecuados para ello desde consideraciones de ordenacién urbanistica y territorial
atendiendo a principios de racionalidad y sostenibilidad.
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3.2. FINALIDADES DE LA CLASIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE.

Para este Plan General constituye el Suelo Urbanizable aquellos terrenos que por convenir a su
modelo territorial y ser aptos para su urbanizacién, se pretenden queden incorporados al proceso de
transformacién urbanistica mediante su oportuna programacién posterior, de acuerdo con una secuencia
|6gica de desarrollo y una vez quede garantizada su ejecucién, y que estdn destinados a satisfacer las
principales demandas y aspiraciones en materia de crecimiento urbanistico racional del municipio.

A tal fin, el Plan clasifica como suelo urbanizable:

A.  Los terrenos cuyo desarrollo se prevea realizar mediante actuaciones integradas, salvo en aquellos
supuestos excepcionales que constituyen dmbitos de dreas de reforma interior del suelo urbano.

B.  Los suelos dotacionales que, no estando incluidos en ningin sector o unidad de ejecucién, el Plan
considere que merecen la clasificacién de suelo urbanizable.

La clasificacién como suelo urbanizable supone la mera aptitud de los terrenos para su urbanizacién,
no pudiendo ser incorporados al proceso de transformacién urbanistica hasta su previa programacién.

El programa para el desarrollo de la correspondiente actuacién integrada es el instrumento
urbanistico bdasico para la transformacién del suelo, que ultima la delimitacién del dmbito de la actuacién,
ratificando el establecido por el planeamiento o modificéndolo en detalle, y establece las condiciones
definitivas para su desarrollo.

El desarrollo del suelo urbanizable comporta necesariamente la ejecuciéon de la totalidad de las
infraestructuras de servicios, internas y externas, que precise y genere la actuaciéon para no menguar los
niveles de servicios existentes o deseables, a cargo de la correspondiente actuacion.

El Plan General clasifica el suelo urbanizable de acuerdo con los criterios establecidos en el art. 9
de la LRAU.

En consecuencia, y en ejercicio de la potestad reconocida en nuestro Ordenamiento Juridico para
establecer un modelo urbanistico y de apreciar las condiciones de los terrenos para posibilitar su desarrollo
urbanistico, el presente documento de Plan General de Ordenacién Urbanistica adopta las decisiones en
materia de clasificacién del suelo urbanizable.

Asi se ha definido como suelo urbanizable a aquel terreno no transformado con aptitud para
incorporarse al proceso urbanistico del Nuevo Plan, y que en las diversas fases de la formulacién del
mismo, especialmente tras la finalizacién de los trabajos de valoracién ambiental y de las previsiones de
demanda y la tendencia del consumo de suelo urbanizado actual, han confirmado su idoneidad y
capacidad de integracién en la nueva estructura general. En general, la localizacién del suelo urbanizable
realizada por este Plan responde al criterio de sostenibilidad general y que impone la preferencia por
ubicar el desarrollo urbanistico de los suelos de crecimiento en los terrenos colindantes o en el entorno de
la ciudad consolidada, evitando su innecesaria dispersién. Se evita con esta directriz los riesgos de
cualquier planteamiento de crecimiento desordenado, eliminando, asf, los perjuicios que para la
colectividad ocasiona una ciudad inacabada.
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Con mayor detalle, hay que sefialar que la propuesta de Suelo Urbanizable que, en sus diversas
categorias, efectia esta Revisién del Plan General, se ampara en los siguientes criterios generales,
independientemente de que en el Capitulo dedicado a la Ordenacién del Suelo Urbanizable se realice una
justificacion individualizada de los objetivos y criterios que se persiguen en cada uno de ellos:

. Capacidad de integracién y fortalecimiento de la  estructura general del Nuevo Plan propuesta en
el presente documento. En especial, logrando la mdéxima coherencia del crecimiento con la
estructura general que definen las Redes Primarias que son las que vendrédn a cubrir actuales
carencias o demandas asi como dar el soporte necesario a las nuevas propuestas de crecimientos.
Por ello, una de las cuestiones valoradas a la hora de elegir los suelos urbanizables es precisamente
su capacidad para asegurar la ejecucion y rentabilidad social de la red primaria dotacional asi como
su capacidad para generar centros civicos. Del mismo modo, y en su cara contraria, se han excluido
aquellos desarrollos que pudieran comprometer la ejecucién futura de propuestas de infraestructuras
territoriales de cardcter estratégico, reservando los terrenos precisos para ello.

. Integracién de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya existente y consolidada,
completando los bordes del continuo edificado, coadyuvando a la resoluciéon de déficits
dotacionales y planteando un crecimiento racional de la ciudad, con el propésito de conseguir la
mdéxima articulacién con las dreas urbanas colindantes, y asi revertir sobre ellas, esta vez de una
forma positiva, los efectos de la nueva ocupacién. Este criterio se ha formado a partir del andlisis de
las tendencias de localizacién de los Gltimos crecimientos ejecutados y del desarrollo de los suelos
urbanos y urbanizables del Plan General anterior, evitando la reproduccién de errores en cuanto a
las propuestas de localizacién aisladas. De esta forma se sigue la directriz de ubicar el desarrollo
urbanistico de los suelos de crecimiento en los terrenos colindantes o en el entorno de la ciudad
consolidada, evitando su innecesaria dispersion como una apuesta por la sostenibilidad.

. Promover el desarrollo de dos actuaciones estratégicas vinculadas con el desarrollo del sector
turistico, asumiendo los objetivos de politica urbanistica adoptados por la Corporacién Municipal.
La posicién aislada de estas operaciones debe entenderse como una excepcién de la regla general
adoptada por el Nuevo Plan General para la clasificacion del suelo urbanizable v,
consecuentemente, deben adoptarse unas directrices y criterios de ordenacién que incidan en la
mejora de la calidad ambiental del modelo de ciudad, Unica forma de asegurar que la incorporacién
de ambos sectores en el marco de la Revisiéon no resulte contradictoria con el resto de objetivos que
resultan definitorios del nuevo modelo adoptado:

a.  Asegurar una correcta accesibilidad viaria de ambas actuaciones minimizando la afeccién a
la correcta funcionalidad de los sistemas infraestructurales (viario y ferroviario) constitutivos
del denominado corredor del Mediterréneo.

b. Incorporar a la red primaria de espacios libres (no cuantificable como red secundaria) el
dmbito de los sectores localizado entre el trazado ferroviario y la Rambla de Alcald.

c.  Asegurar la no afeccién a uno de los elementos territoriales del municipio de mayor

singularidad ambiental dada su notable incidencia en la formacién de riesgos de inundacién-
la Rambla de Alcalé- mediante una adecuada delimitacién sectorial.
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d. Incidir objetivamente en una mejora considerable de la red principal de espacios libres al
servicio de todo el municipio. A tal efecto se adscribe a ambos sectores una importante
superficie del Suelo No Urbanizable Protegido conformado por Areas Naturales definidas en
el PORN de la Sierra de Irta estableciendo, a tal efecto, su calificacién como Parque Publico

Natural.
e.  Salvaguardia de las acciones supramunicipales previstas en los Planes de Accién Territorial.
f. Establecimiento de unas condiciones de edificabilidad y distribucién de usos que aseguren la

presencia de productos de alfisima calidod como modo de justificar la incorporacién al
proceso urbanistico. La autarquia posicional que presentan estos asentamientos, claramente
desvinculados del crecimiento en continuidad del nicleo de poblacién, sélo puede ser
justificable en la medida que representan intervenciones singulares dotadas de los mdximos
niveles de excelencia turistica, constituyéndose en insumos estratégicos para el reforzamiento
del liderazgo de Peniscola en el escenario regional.

g.  Evitar los impactos en las zonas ambientales mds relevantes en el interior de cada sector,
estableciendo una zonificacién bésica que induzca que la materializacién de actividades sea
compatible con el mantenimiento de las condiciones naturales relevantes existentes.

. Adecuacién de la oferta de suelo urbanizado apto para la implantacién de los diversos usos urbanos
a la estimacién de la demanda en atencién a la dindmica actual y previsible de la misma, en especial
en las cuestiones relativas al fortalecimiento de la dimensién turistica del Municipio en base a
nuevos principios de cualificaciéon ambiental, equilibrio funcional, suficiencia dotacional
sostenibilidad del modelo urbano resultante.

. Coherencia de los crecimientos planteados con las determinaciones y directrices de la planificacién
territorial asi como con las diversas planificaciones de las Administraciones sectoriales con incidencia
en el ferritorio. En este sentido adquieren especial relevancia las decisiones del Plan General en
relacién a la ordenaciéon de los suelos de contacto con la delimitacién del Parque Natural de la
Sierra de Irta al quedar incorporados a la Red Primaria Espacios Libres y zonas verdes al objeto
de garantizar una adecuada transicién entre el modelo urbano y el drea natural.

. Funcionalidad y optimizacién de la inversién de las redes infraestructurales existentes y previstas para
la prestacién de los servicios urbanos de vialidad, transporte, abastecimiento y evacuacién de agua,
suministro de energia eléctrica, y comunicaciones de todo tipo.

. Capacidad de contribuir a la materializacién de los fines y objetivos de ordenacién urbanistica
establecidos en el presente Plan General para cada uno de ellos.

. Cumplimiento de los criterios contenidos en el RPGOTU en cuanto a la idoneidad técnica de los
dmbitos, estableciendo una delimitacién racional y con la superficie necesaria para dar soporte a los
nuevos desarrollos urbanisticos de modo que les permitan cumplir sus objetivos de ordenacién y con
garantias de aportacién de adecuada proporcion de espacios dotacionales.

. Confirmacién en el Estudio de Impacto Ambiental de la aptitud inicial de los terrenos para ser objeto
de transformacién urbanistica, y consecuentemente
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. Exclusién del suelo urbanizable de terrenos que deben preservarse del proceso de urbanizacién: ya
sea por ser colindantes con el dominio publico natural y resulten precisos para asegurar su
integridad, o por concurrir en ellos valores naturales, histéricos, culturales, paisaijisticos, o que por
razén de la ordenacién urbanistica merezcan ser tutelados, o bien, en los que se hagan presentes
riesgos naturales o derivados de actividades, asi como, aquellos otros localizados en las
inmediaciones de infraestructuras cuya funcionalidad deba ser asegurada.

La delimitacién del suelo urbanizable expresa, en definitiva, el modelo que se propone de extensién
mdxima de crecimiento, no solamente en términos fisicos y formales, sino en cuanto contenido estratégico
que se le atribuyen a las oportunidades de crecimiento.

La clasificacién del suelo urbanizable persigue las siguientes finalidades:

1. Proporcionar a Pefiscola de suelo apto para urbanizar que contribuya a su desarrollo econémico vy
social, especialmente mediante la generacién de sectores turisticos de calidad ambiental que unido
a una adecuada aportacién de usos hoteleros y equipamientos deportivos especializados, culturales
y asistenciales le permita a la Ciudad crear una oferta turistica que extienda su atractivo a los meros
periodos vacacionales tradicionales.

2. Asegurar las necesidades de la Ciudad de suelo apto para la implantacién de los usos residenciales
en proporcién adecuada a las tendencias de crecimiento de la poblaciéon de derecho, asegurando
la disposicién de suelo con destino a vivienda protegida.

3. Cubrir de modo racional y sostenible, la capacidad de atraccién de segunda residencia que presenta
el municipio mediante su implantacién en sectores que, al tiempo, tengan capacidad de integracién
en la nueva estructura general y, sirvan como dinamizadores para la consecucién de otros objetivos,
entre los que cabe destacar la desestacionalizacién del producto turistico.

4. Complementar el modelo de alojamiento turistico existente con la provisién de una importante
oferta hotelera de calidad que mitigue el predominio que, en la realidad urbana actual, ejerce la
segunda residencia vacacional.

5. Cuadlificar la dimensién turistica de la ordenacién mediante la incorporacién de una oferta
complementaria de la capacidad de atraccién y potencial desestacionalizador de los Campos de
Golf, vinculando su localizacién a  la creacién de  valor afadido no solamente funcional sino
también paisaijistico, escénico, espacial y ambiental, mediante su adecuada articulacién en el
modelo urbano territorial propuesto.

6.  Generar suelo que permita la creaciéon de Centros Civicos que contribuyan al dinamismo vy
diversificacion de los usos y a la restitucién del equilibrio funcional de la ciudad corrigiendo las
actuales  disfunciones provocadas por el cardcter monofuncional de las dreas turisticas
consolidadas, circunstancia especialmente grave, debido a su grado de consolidacién, en el dmbito
del litoral de Playa Norte.
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10.

Posibilitar el desarrollo econémico dotando a Pediscola de un Parque Empresarial de escala
adecuada, que, en base a la éptima accesibilidad proporcionada por el corredor infraestructural
del Mediterrdneo, permita la materializacién de actividades emergentes terciarias, productivas y
comerciales que coadyuven a la diversificacién de la base econémica local.

Asegurar la obtencién de espacios libres y de equipamientos pUblicos que permitan mejorar los
niveles de calidad de vida de la poblacién, teniendo presente que la prdctica social de los espacios
turisticos se sustenta en la recreacién del ocio y el tiempo libre.

Posibilitar la ejecucién de las redes viarias que mejoren las disfunciones que, en materia de
accesibilidad, presenta la ciudad actual fomentando el desarrollo del transporte  colectivo, la
peatonalizacién selectiva de arterias de tréfico rodado (tramo meridional del Paseo Maritimo de
Playa Norte) y la instrumentaciéon de una estrategia de movilidad no motorizada que gravita en
torno al disefo y configuracién de un Red Primaria de ciclovios y a la localizacién de
aparcamientos de rotacion.

Posibilitar un adecuado equilibrio de los beneficios y cargas derivados del planeamiento.
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1. Se considera Modificacién del Plan General la alteracién singular de alguno o algunos de los
elementos y determinaciones que lo integran, siempre que no afecte a la concepcién global de la
ordenacién prevista o altere de modo sensible o generalizado sus determinaciones bdsicas, ya sea
por si solo o por la sucesién acumulativa con otras modificaciones, en cuyo caso constituird revisién.

En todo caso se considerard supuesto de Revision total de Plan, las sucesivas acumulaciones de
Modificaciones del Plan General que supongan un incremento del veinte por ciento (20%) del suelo
previsto en el presente Plan con la clasificaciéon de urbanizable, o un incremento del veinte por ciento
(20%) del total de las nuevas viviendas previstas en el mismo.

2. En este sentido, la determinacién establecida en los sectores de suelo urbanizable con uso global
turistico-golf de destinar una superficie relevante de los terrenos integrantes del mismo con destino
a campo de golf se considera como determinacién definitoria del modelo territorial adoptado por
este Plan General, de modo que cualquier alteracién de este destino pretendida tras el cese de la
actividad de campo de golf deberd requerir un procedimiento de modificacién puntual de este Plan
General, admitiendo en éste caso como usos sustitutivos los de ofros equipamientos deportivos
privados descubiertos o bien su integracién en la Red Primaria de Espacios Libres. El incumplimiento
de esta determinacién por parte de la propuesta de innovacién del planeamiento general serd causa
de revisién total del Plan General.

3.  Existen determinadas alteraciones de los contenidos y previsiones, que por su minima incidencia no
se consideran modificaciones. Asi pueden admitirse las siguientes alteraciones:

a.  Las variaciones que vengan motivadas por los cambios de escala planimétrica o por ajuste en
las mediciones reales sobre el terreno, que no alteren en més de un 6% las cifras establecidas
por el Plan.

b. La correccién de los simples errores materiales, aritméticos o de hecho, que se lleven a efecto

de conformidad a la legislacién aplicable.

C. Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que la ejecucién del planeamiento requiera
justificadamente para adecuarlos a la realidad fisica del terreno y siempre que no supongan
reduccion de las superficies destinadas a reservas dotacionales ni incremento de la

edificabilidad.

d. Las alteraciones de las disposiciones contenidas en las Normas, que, por su naturaleza,
puedan ser objeto de Ordenanzas Municipales, como las que regulan las materia de
seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las construcciones y edificaciones, asi como
aquellas que tengan por objeto regular los aspectos relativos a las licencias de obras y a los
proyectos y condiciones de los servicios de la urbanizacién. Cuando las Ordenanzas de la
Edificacién incorporen la regulacién de las condiciones de forma y estéticas, en ningin caso
supondrdn alteraciéon de los pardmetros de alturas, nimero de plantas, ocupacién, situacién
de la edificacién, edificabilidades, aprovechamientos urbanisticos ni usos establecidos por los
instrumentos de planeamiento.
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e. Las mayores protecciones de edificios, conjuntos, paisajes lugares y elementos de interés
artistico, histérico, turistico, tradicional o de cualquier otra indole que se deriven de Planes
Especiales aprobados definitivamente como consecuencia de catélogos de declaraciones de
Bienes de interés Cultural o de Planes Especiales redactados al amparo de lo dispuesto en la
Ley del Patrimonio Histérico Espafiol.

4. Los cambios e innovaciones en la ordenacién establecida por este Plan General que pretendan
formular las personas particulares, se tramitardn como Plan Parcial o Plan de Reforma Interior
modificativo del Plan General, junto al preceptivo Programa, bajo los siguientes requisitos:

a.  Las Unicas alteraciones que pueden admitirse de la ordenacion estructural del presente Plan
General operada directamente por instrumentos de desarrollo, serdn las encaminadas a
mejorar las soluciones concretas que sobre disposicion de las redes estructurales se establecen
en el presente Plan o el cumplimiento cuantitativo o cualitativo de los esténdares legales de
calidad de la ordenacién.

b.  En ningUn caso podrd admitirse una alteracién incorporada directamente en instrumentos de
desarrollo que modifiquen:

. Los criterios y objetivos de ordenacién, las determinaciones vinculantes para la
ordenacién pormenorizada, asi como las finalidades de la clasificacion del suelo no
urbanizable y urbanizable explicitadas en las presentes Directrices definitorias de la
Evolucion Urbana y la Ocupacién del Territorio.

. Las determinaciones del presente Plan General relativas a la clasificacién de suelo no
urbanizable o urbanizable.

o Las determinaciones relativas al uso global del dmbito, la edificabilidad mdéxima, la
densidad de viviendas, el aprovechamiento tipo del drea de reparto en el suelo
urbanizable o urbano a desarrollar mediante actuaciones integradas, el régimen del
dominio publico no municipal, o suponga una disminucién de las superficies de la redes
estructurales de espacios libres o de equipamientos propuestas por el Plan.

En todo caso, las innovaciones de los planes de desarrollo que respetando las limitaciones anteriores
supongan la modificacién de determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural estardn
sujetos a aprobacién definitiva de la Generalitat Valenciana.

5.  Los cambios e innovaciones que no afecten a un sector o sectores concretos sino al Plan en su
conjunto se tramitardn como Modificaciones del Plan General y sélo podran ser promovidas por el
Ayuntamiento de oficio, sin perjuicio de que los particulares puedan solicitarlas aportando los
documentos pertinentes para su tramite.

6.  Toda modificacién del planeamiento deberd realizarse de conformidad con la Legislacion vigente,
fundamentarse en el interés publico y justificar que las nuevas soluciones propuestas para la red de
reservas de suelo dotacional mejoran su capacidad o funcionalidad y cumplan las necesidades y los
objetivos considerados en el Plan General.
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7. El Plan también limita la capacidad de alterar la clasificacién mediante procedimientos diferentes a
la modificacién puntual. Y asi considera que es contraria a la Directrices definitorias de la estrategia
de evolucién urbana y ocupacién del territorio cualquier propuesta que pretenda una alteracién de
suelo no urbanizable en urbanizable para realizar una Actuacién Integrada imprevista en el presente
Plan General cuando pretenda realizarse directamente mediante un Plan Parcial o de Reforma
Interior de Mejora, salvo en los supuestos definidos en el apartado 9.

8.  La capacidad de alterar la clasificacién de suelo no urbanizable en suelo urbanizable mediante el
procedimiento de la Modificacién del Plan General queda restringida a los terrenos incluidos en la
categoria SUNC-1 del suelo no urbanizable y precisard del cumplimiento de los siguientes
requerimientos:

a. Lo cesién gratuita a la administraciéon de suelo no urbanizable protegido con una superficie
igual a la reclasificada.

b.  La certificacién por el organismo de cuenca que el municipio cuenta con el suministro de los
recursos hidricos necesarios con garantia de potabilidad para satisfacer los nuevos terrenos
que se pretenden incorporar al proceso urbanistico y sin que ello suponga incidencia negativa
en las previsiones de suministros de los desarrollos urbanisticos previstos en el presente Plan
General.

C. Dar cumplimiento a las siguientes determinaciones vinculantes:

. La posibilidad de plantear una reclasificacién en este dmbito del suelo no urbanizable
estd condicionada a la completa ejecucion urbanistica de los sectores n® 1,2, 3 4y 5
previstos por el Plan General, asf como a la de la Red Primaria de Infraestructuras
identificada en las condiciones de integracién y conexién de cada uno de ellos.

. El uso global permitido serd el turistico.

. Los indices de edificabilidad y densidad maxima no serdn superiores a los asignados a
los sectores de suelo urbanizable previstos en el Plan General con idéntico uso global,
a excepcién de los sectores 4 y 5.

o El indice de edificabilidad destinada a establecimientos hoteleros serd, al menos, el
establecido para los sectores de suelo urbanizable previstos en el Plan General con
idéntico uso global, a excepcién de los sectores 4 y 5.

. Incorporacién a la Red Primaria de Espacios Libres y zonas Verdes de una franja de

200 metros de anchura minima paralela a la carretera que formaliza el limite con el
término municipal de Benicarlé, al objeto de impedir procesos de conurbacién.
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9. En los Planes Parciales de Mejora se posibilita- de modo limitado que puedan incorporar terrenos
con la clasificacién de suelo no urbanizable no sujeto a especial proteccién al sector en cuantia no
superior al 3% de la superficie original, siempre que obedezca a alguna de los siguientes motivos:

a.  Ampliar el suelo urbanizable que el Plan General hubiera delimitado alineado con un
elemento determinado de la Red Primaria, como consecuencia de la variacién justificada en
su trazado o emplazamiento, en coherencia con el criterio de la originaria clasificacién.

b.  Cambiar el emplozamiento o modificar el limite de un Sector para adaptarlo a circunstancias
sobrevenidas o ajustar su localizacién a la realidad topogréfica o geogrdfica, pero respetando
los criterios de ordenacién territorial que motivaron su originaria clasificacién.

Estas condiciones no serén de aplicacién para los sectores de Suelo Urbanizable SUS-17 "Alto
Fardaxto" y SUS-18 "Peniscola Hills".

En ningln caso, la ampliacién de limites permitida podrd comportar una disminucién de los espacios
de uso puUblico o un aumento del aprovechamiento tipo o del pardmetro de la edificabilidad global,
debiendo en todo caso quedar reforzada la red primaria dotacional en proporcién a la ampliacion.

En otros supuestos no contemplados en el presente apartado, cualquier pretensién de incorporar al
Sector terrenos con la clasificaciéon de suelo no urbanizable se considerard que es una vulneracion
de las Directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana y ocupacién del territorio, y por
ello quedard prohibida.
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