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MEMORIA INFORMATIVA

1. ANTECEDENTES

El ayuntamiento de Borriana comenz0 la tramitacion del presente Plan Especial para la minimizacién de
impactos territoriales generados por los nucleos de viviendas del ambito del Marjal de Borriana y areas
colindantes con el fin de aplicar sobre este ambito las determinaciones establecidas en el articulo 228 y
siguientes del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido de

la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (TRLOTUP).

Esta tramitacion se inicié con la remisién desde el Servicio Territorial de Urbanismo de Castelldn en fecha
10 de diciembre de 2019 al 6érgano ambiental autonomico de la solicitud de inicio del procedimiento
simplificado de Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica de este Plan Especial, aportando los
pertinentes Documento Inicial Estratégico y borrador del plan, segin esta propuesta. Este 6rgano
ambiental autondmico, tras realizar las consultas necesarias a diversos organismos, emitio el Documento
de Alcance de la propuesta mediante acuerdo aprobado en la sesién de la Comision de Evaluacién
Ambiental de fecha 15 de julio de 2021. Este Documento de Alcance incluye las condiciones a observar
en la ordenacién propuesta por el Plan Especial, asi como en el Estudio Ambiental y Territorial Estratégico
que lo acompafie en su tramitacion. Partiendo de las indicaciones de este documento, se elabora la

presente version preliminar del Plan Especial.

2. INTRODUCCION

1.1. PROMOTOR DEL PLAN

El Organo Promotor de la version preliminar del Plan Especial para la Minimizacion de Impactos
Territoriales generados por los nucleos de viviendas del ambito del marjal de Borriana y areas colindantes,

es el Ajuntament de Borriana.

2.1 OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente documento es la denominada version inicial o preliminar del plan, segun indica el articulo 50.1
del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacioén del texto refundido de la Ley de
ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (TRLOTUP), referido en este caso al Plan Especial para la
minimizacién de impactos territoriales generados por los nicleos de viviendas del ambito del marjal de

Borriana y areas colindantes (en adelante, Plan Especial).

El Plan Especial trata de adoptar las medidas necesarias para minimizar el impacto territorial provocada
por las viviendas construidas en suelo no urbanizable del area del municipio de Borriana incluida en la
Zona Humeda Catalogada Marjal de Nules-Borriana, asi como sus zonas colindantes y espacios anexos

directamente relacionados con dicho espacio natural. Afecta a las edificaciones residenciales en suelo no
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urbanizable, protegido y comudn, construidas de forma irregular en periodos anteriores de menor
sensibilidad ambiental, fundamentalmente durante la segunda mitad del pasado siglo XX. Considerando
lo anterior, el objetivo fundamental del Plan Especial es minimizar los impactos ambientales y territoriales
asociados a los nucleos de viviendas existentes en este enclave natural protegido y vulnerable que,

fundamentalmente son:

» |nexistencia generalizada de red de saneamiento, que causa vertidos directos a las acequias e

indirectos a los acuiferos.
= Dificultades para la recogida de residuos sélidos urbanos asociados a las edificaciones.

= Dificultades para el acceso de vehiculos de emergencia, en particular los de mayor tamafio de

los de bomberos.

En menor medida, otros problemas detectados asociados a las edificaciones residenciales existentes son
la contaminacion acustica y ambiental del entorno, sobre todo en los periodos festivos, la proliferacion de
lineas aéreas de telefonia y electricidad, asi como el riesgo sanitario como consecuencia de la falta de

control de las condiciones de potabilidad del agua de consumo humano.

Todo ello se realiza de acuerdo a lo indicado en los articulos incluidos en el Libro Il, Titulo IV, Capitulo 111,
Minimizacién de impactos territoriales en el suelo no urbanizable del TRLOTUP, que establecen el marco
legal para ordenacion y regulacion de ndcleos de viviendas consolidados en suelo urbanizable que deben

minimizar su impacto territorial.

3. AMBITO DE ESTUDIO

Las actuaciones de minimizacién que propone el Plan Especial se pretenden realizar en el &rea del marjal
Nules-Borriana, en su parte incluida en el término de este segundo municipio, y debe incluir las parcelas y
terrenos dentro de esta zona que se ven directamente afectados por las actuaciones. La delimitacion de
concreta de estos terrenos forma parte de la ordenacion del propio plan y se expone y justifica mas
adelante en este documento. No obstante, para llegar a esa delimitacion precisa, se parte de un ambito de

estudio mas general que engloba todos estos terrenos.

Este ambito de estudio del Plan Especial se sitda en el limite sureste del término municipal de Borriana,
en la zona sureste de la provincia de Castelldn, en la comarca de la Plana Baixa. Borriana cuenta con una
poblacién total de 34.464 habitantes y su término municipal tiene acceso al mar y el clima de la localidad

es mediterraneo.
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El &mbito de estudio incluye parte del area catalogada como Zona Hameda del marjal de Nules-Borriana,

gue limita al sur con el municipio de Nules. De manera general, se corresponde aproximadamente con el

definido por la Zona de proteccién de esta zona hiimeda dentro del término municipal de Borriana, aunque

sin incluir los suelos urbanos y la depuradora presentes al este, junto a la linea de costa. La superficie del
ambito analizado asciende a unas 268 Ha.

Su alcance no se limita a dicha zona objeto de proteccion, sino que incluye también las areas colindantes

que procede por condiciones de proximidad, de infraestructuras y territoriales. Estas areas colindantes

incluyen las parcelas edificadas emplazadas en el Cami Bassa de les Sangoneres, Cami del Marge,

Palomero y Cami les Tancades.
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Figura 2. Situacion y emplazamiento del &mbito de estudio en el término de Borriana.

4. CARACTERISTICAS BASICAS DEL TERRITORIO Y EL AMBITO DE
ESTUDIO

4.1. CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS

Borriana cuenta con 34.708 habitantes (INE 2020) y en el nucleo “Poblados Maritimos” la poblacion
aglutinada y diseminada es importante, aglutinando de forma permanente mas de 4.000 residentes durante
todo el afio. No obstante, durante la época estival su poblacion puede llegar a triplicarse gracias al turistico
procedente de las poblaciones limitrofes. El &mbito de estudio esta incluido en los distritos 4 y 5 de la
seccién 3 que tienen, respectivamente, 1.606 y 1.190 habitantes censados. Ha de tenerse en cuenta que
el distrito 5 también incluye gran parte de los suelos urbanos lindantes con la linea de costa. A la vista de
estas cifras censales, queda patente el importante peso del uso como segunda residencia o turistico de

las viviendas existentes en la franja litoral de Borriana.

La economia del municipio esta basada en la agricultura, predominantemente el cultivo de naranjo, y la

industria principal es la dedicada a la manipulacién y transformacion de citricos.

4.2. CONDICIONES GEOGRAFICAS

Borriana se sitda en las denominadas llanuras litorales, superficies que apenas deformadas aparecen casi
planas en la llanura litoral, rellenas por materiales coluviales, materiales detriticos del transporte fluvial y

por aportaciones marinas y lacustres, principalmente por los aportes del rio Belcaire, al sur, y el rio Sec, al
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norte. Las masas de aluviones de los rios, las ramblas y afluentes dan formas planas de arcilla y arena.

Debido a ello, en el &mbito de studio predomina una fisiografia plana y pendientes practicamente nulas.

El emplazamiento se encuentra situado en la cuenca hidrogréafica formada por el rio Millars, siendo esta
una zona constituida por numerosos barrancos de cuenca poco definida, modificados antropicamente para

el regadio, mediante conexiones con las acequias existentes.

Por otra parte, en cuanto a la hidrologia subterranea, la franja de actuacion se sitla en el sistema acuifero
n® 56 “Serra d'Espada-Plana de Castell6n-Plana de Sagunto”, dentro de la cual afecta al subsistema de
La Plana de Castellon (56.01).

4.3. PAISAJE

En el ambito rural del marjal de Borriana destacan las gamas de verdes, ocres y marrones, con escasa
variacion cromatica de los mismos atendiendo a la mayoritaria presencia del cultivo de citricos y el caracter
perenne de sus hojas. En los entornos urbanos se aprecia un mayor abanico cromatico, en ocasiones
demasiado diverso, que también caracteriza a las construcciones distribuidas a lo largo y ancho del marijal,
donde el empleo de gran variedad de materiales y acabados contrastan con la homogeneidad de las zonas

de cultivo en este sentido.

4.4.  BIENES ARQUITECTONICOS Y ETNOLOGICOS

Los principales bienes se encuentran relacionados principalmente con el poblamiento rural y su
configuracién paisajistica, destacando en especial la red de caminos y las infraestructuras de riego, ambos

de gran relevancia debido a su caracter historico y antiguo origen.

5. MARJAL DE NULES-BORRIANA

Como factor condicionante de las caracteristicas del ambito de estudio, destaca su coincidencia con el
marjal de Nules — Borriana. De hecho, el limite oeste, interior, del &mbito de estudio se ha delimitado

coincidiendo la zona de proteccién establecida para esta Zona himeda.

5.1. CARACTERISTICAS BASICAS DEL MARJAL

El marjal de Nules-Borriana se localiza geograficamente en la comarca de La Plana Baixa, en la provincia
de Castellon, en la llanura aluvial que se extiende al este de la Serra d’Espada, a caballo entre los términos
municipales de los que recibe el nombre. Su entorno méas proximo se caracteriza por la presencia de una
red hidrogréfica perpendicular a la linea de costa, con numerosas ramblas y rios, entre los que destacan
el Millars y el Sec al norte y el Belcaire al sur, asi como otras zonas himedas costeras, tales como la
Desembocadura del Millars y el Clot de la Mare de Déu, al norte, y el marjal i Estany d’Almenara, al sur.
Asi se ajusta al tipo dominante de los marjales del litoral valenciano, que quedan fisicamente delimitados
por las desembocaduras de los rios y ramblas mediterraneas que, al ser sus sedimentos depositados de

mayor calibre, estan a mayor altitud respecto a la cubeta del marjal. Estas desembocaduras en forma de
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conos o abanicos, junto con el corddn litoral, normalmente de mayor altitud, cierran el alveo, cubeta o parte
mas deprimida del marjal constituyendo un ecosistema compuesto de diversos elementos que interactian

funcionalmente.

En este caso, el marjal limita al norte con el nicleo de poblaciéon de Borriana formado por el Grao, los
Poblados Maritimos y el Puerto de Borriana, al sur con el nicleo de poblacion formado por el Grao de
Moncofa, al este con el Mar Mediterraneo y con los nicleos de poblacion de El Serradal y del Grao de
Nules y sus campos de cultivo adyacentes, a los que abraza, y al oeste con la Autopista del Mediterraneo
AP-7 y los campos de cultivo existentes entre los nlcleos de poblacién principales, situados en el interior,
y la costa. Por tanto, ademas de los términos de Borriana y Nules, también afecta al municipio de Moncofa,
que limita con Nules por el norte. Si se asimila el marjal a la delimitacion de la zona himeda que se catalogo
al efecto, su superficie es de 528,75 Ha. En la parte en término de Borriana, el marjal se extiende

aproximadamente sobre la quinta parte de su linea de costa, al sur del término municipal.

Esta catalogado como zona himeda, figura de proteccion incluida en la legislacién de Espacios Naturales
Protegidos de la Comunitat Valenciana, que reconoce la importancia de este lugar como transicién entre
un sistema acuatico y otro terrestre, donde la capa freatica esta habitualmente muy cerca de la superficie,
pudiendo hablarse del marjal como una zona humeda latente. A esto hay que afiadir los ambientes
asociados, que constituyen elementos relevantes de la misma unidad funcional; basicamente se trata de
los cordones dunares y antiguas restingas, asi como golas u otros elementos de alimentacion o descarga
que se consideran consustanciales con la zona himeda, es decir, una combinacién de ambientes litorales
con ambientes propios del trasdés dunar, en los que el nivel freatico aflora facilmente. Por ello, forman
parte de la zona himeda las dos ventanas al mar, o espacios costeros que permanecen libres de
urbanizacién, asi como I'Estany de Nules y la gola que conecta el marjal con el mar. Ello sugiere la
necesidad de contemplar el humedal en su contexto, que en el caso de las regiones mediterraneas se
caracteriza por unas particularidades climaticas e hidricas tales que lleva a entender estos espacios como

anomalias hidricas positivas en relacion con el entorno adyacente.

El marjal esta altamente transformado y las estructuras agrarias han tenido que adecuarse a sus
condiciones territoriales vy fisicas. Para ello, el sistema de apropiacién del espacio geografico es de una
altisima singularidad por su parcelario y por los canales de desague, principalmente. Se reconoce también
en este espacio la multifuncionalidad de la zona himeda, rompiendo con una vision tradicional mas
reduccionista centrada Unicamente en los valores de flora y, especialmente, de la avifauna, lo que se
enmarca en la concepcion de los humedales que abraza el Plan Estratégico para la Conservacion y Uso
Racional de los mismos, como ecosistema integral en el que los valores y funciones resultantes, sociales
y ambientales, son fruto de unos procesos generados por la interconexion de todos y cada uno de los

elementos que componen el humedal, superando el conjunto a la mera suma de las partes.

A modo de resumen, se puede definir el marjal en la actualidad como un sistema agroambiental
caracterizado por la predominancia del cultivo de citricos en una zona de nivel freatico proximo a la

superficie, y en cuya morfologia como paisaje agrario se puede identificar la presencia de una red de
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avenamiento o drenaje jerarquizada, similar a una parrilla, y en la que destaca un sistema parcelario de

forma predominantemente rectangular.

5.2. EVOLUCION HISTORICA DEL MARJAL

La importancia territorial de este nodo se remonta a varios siglos atras, por su caracter de encrucijada que
permite conectar con la Plana de Castellén, las sierras del interior, la costa sur de la provincia y el mar,
circunstancia que todavia hoy es patente.

Al igual que ocurre con el resto de humedales de la Comunitat Valenciana, el marjal de Nules-Borriana no
funciona en régimen natural actualmente. Asi, desecaciones, aterramientos, regulaciones u ocupaciones
por diversos usos han ido alterando la fisionomia original de estos espacios hasta la actualidad.
Contrariamente a lo que pudiera parecer, no siempre tales alteraciones deben considerarse como
negativas, pues a menudo son las que han permitido la pervivencia de los humedales, aportando nuevos
valores tales como los paisajisticos, patrimoniales o culturales, entre otros. Aqui hay que incorporar, sin
duda, las alteraciones derivadas de la actividad agricola.

Por el contrario, otras alteraciones humanas relacionadas con la ocupacion residencial (fundamentalmente
de tipo estacional) parcial del marjal, sobre todo la segunda mitad del siglo XX, han introducido efectos
negativos en este tipo de ecosistemas litorales, como es el caso del marjal de Nules-Borriana, donde ha
proliferado un importante nimero de viviendas y construcciones asociadas a las mismas alejadas de los

tradicionales usos agricolas de estos entornos, afectando asimismo al régimen natural de estos espacios.

Figura 3. Vista general del estado actual del marjal de Borriana, coexistencia del espacio natural, usos agricolas y
espacios residenciales proliferados la segunda mitad del siglo XX.

La evolucién del territorio a lo largo de los afios en esta zona se observa de forma mas evidente en el
retroceso de la linea de costa, del entorno de 100 m en los Ultimos 60 afios. También se aprecia una ligera
pérdida de la estructura parcelaria tradicional, sobre todo en aquellos lugares donde la implantacién de

construcciones y viviendas es mas profusa. La mas reciente transformacion de la matriz agraria adaptada
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a las condiciones edéficas de elevada humedad que caracteriza este sistema ha venido de la mano de la
urbanizacion del frente litoral y la aparicion de viviendas diseminadas sobre la estructura paisajistica de
“feixes”. Esto tiene incidencia en el aspecto y la estructura del paisaje, modificando la cubierta del suelo.
Las edificaciones dispersas que se han implantado en el paisaje agricola del marjal han adquirido una
mayor densidad en la Gltima década, careciendo de criterios de ordenacién o de armonizacioén con el

paisaje en numerosos casos.

Figura 4. Delimitacion de la zona himeda Marjal de Nules y su ambito de proteccion sobre ortofoto histérica del
afio 1.956 (izquierda) y sobre ortofoto del afio 2.018 (derecha).

Con el paso de los afios se han ido dividiendo las parcelas originales, modificando el sistema parcelario
predominantemente rectangular, con su dimension mas larga orientada en perpendicular a la linea de
costa, creando parcelas mucho mas pequefias, sobre todo situadas en los margenes de los caminos
tradicionales existentes, en las que se han construido viviendas y construcciones complementarias. Debido
a la profusion de nuevas viviendas, también aparecen nuevos caminos de acceso a éstas. El abandono
de la actividad agraria y la apariciéon de nuevos usos, junto con los aspectos ya mencionados, han

modificado el paisaje predominante del marjal.

Como ya se ha mencionado, las nuevas construcciones aparecen generalmente en los margenes de los
caminos, entre los que destacan el Cami de la Bassa de les Sangoneres, la Senda de I'Ullal de Gutiérrez,
el Cami la Coixa, el Cami del Marge, Carretera del Saurino, Cami Ballester, Cami del Pou de Palomero y
Cami Les Tancades. Ahora bien, bajo la capa de las transformaciones subyacen determinados aspectos
(hidricos, morfoldgicos o de suelos, por ejemplo) que permanecen lo suficientemente inalterados como
para evidenciar la existencia de la zona humeda.
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Figura 5. Muestra de la evolucién del territorio en el marjal (1.956-2.018). (Fuente: Comparador cartografia ICV).
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Figura 6. Muestra de la evolucion del territorio en el marjal (1.956-2.018). (Fuente: Comparador cartografia ICV).
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5.3. PROTECCION DEL MARJAL DE NULES-BORRIANA

El marjal de Nules es un espacio natural protegido por la catalogacién como zona himeda establecida en
el Acuerdo de 10 de septiembre de 2.002, del Consell, de aprobacion del Catalogo de Zonas Himedas de
la Comunitat Valenciana, figura de proteccion incluida en la legislacion de Espacios Naturales Protegidos
de la Comunitat Valenciana que determina la importancia de este lugar como transicion entre un sistema
acuatico y otro terrestre, pudiendo hablarse del marjal como humedal que forma una unidad funcional

(cordones dunares y antiguas restingas, asi como golas u otros elementos de alimentacion o descarga).

Esta zona fue incluida en la declaracién de LIC y, por lo tanto, declarado ZEC por la Ley 42/2.007, de 13
de diciembre, de Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, por el Decreto 127/2.015, de 31 de julio, del
Consell, por el que se declaran como zonas especiales de conservacién (ZEC) los lugares de importancia
comunitaria (LIC) Lavajos de Sinarcas, Marjal de Nules y Marjal dels Moros, y se aprueban las normas de
gestién para dichos LIC y para la zona de especial proteccion para las aves (ZEPA) Marjal dels Moros. El
alcance de las regulaciones de este instrumento quede recogido en el apartado de esta memoria dedicado

a las condiciones institucionales que afectan al ambito.

Aparte de la propia regulacion, sus Normas de Gestion incluyen el inventario de tipos de habitats naturales
y héabitats de especies presentes en el espacio, describiendo su estado de conservacioén y los criterios que

se han utilizado para interpretarlos. Encontramos los siguientes habitats naturales de interés comunitario:

Codigo e Superficie | Cobertura (%
habitat Haoiat ocupada (ha)! | de la ZEC)
1150* | Lagunas costeras 3.22 0.49

Matorrales halofilos mediterraneos
1420 |y termoatlanticos (Sarcocornetea 49,32 7.65
[fructicosae)

Lagos eutroficos naturales con
3150 |vegetacion de Magnopotamion o 5,00 0,77
Hydrocharition

Prados humedos mediterraneos
6420 |de hierbas altas del Molinion- 9.74 1351
Holoschoenion

Turberas calcareas de Cladium
7210% | mariscus 'y con especies del Caricion 10,08 1.56
davallianae

* Habitat prioritario. ! La superficie ocupada se corresponde con la
superficie total de los recintos donde el habitat es mayoritario, sin tener
en cuenta la cobertura real de los mismos dentro de estas teselas. En el
caso del habitat 3150, la cobertura indicada corresponde al habitat car-
tografiado, que coincide con las principales acequias, andanas y canales
de la Marial de Nules.

Figura 7.Hébitats de interés comunitario en el marjal de Nules.
En cuanto a las especies de interés comunitario incluidas en el anexo Il de la Directiva de Habitats, en este
entorno se encuentran Unicamente dos especies de interés comunitario: Emys orbicularis (Galapago

europeo) y Mauremys leprosa (Galdpago leproso).

En el LIC se da la presencia de otras especies importantes para la gestion del espacio, que han sido

consideradas como amenazadas en la Comunitat Valenciana por estar incluidas en las categorias de

10
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“vulnerable” o “en peligro de extincion” en los listados actualizados de los catalogos valencianos de

especies de fauna y flora amenazadas.

Nombre del espacie | Nombre de la especie Grupo Taxenomice Unidad poblacional docialine e re = Cense Caregom'{ ,dg
| | la poblacion proteccio
Charadrius alexandrinus B Parejas reproductoras 2014 1 Vulnerable
Unie mancus I Cuadriculas UTM 1 km 2013 2 Peligro de extincion
MARJAL DE NULES
MNymphaea alba P Metros cuadrados de ocupacion 2012 27 Vulnerable
Thalictrum maritimum P Metros cuadrados de ocupacio 2014 88 Vulnerable

Grupo taxondmico: M = Mamiferos, A = Anfibios. R = Reptiles, F = Peces, I = Invertebrados. P = Plantas; B=Aves

Figura 8.Especies importantes para la gestion del espacio del ZEC.

La valoracion del estado de conservacién de los hébitats naturales y las especies es la siguiente:

Estade de conservacion actual de los hdabitats terrestres de la ZEC MARJAL DE NULES

Codigo|g.. Superficie Estructura y Perspectivas | Evaluacién global del
L Hibitat Rango : - -
habitat acupada funciones especificas de fiiture estade de conservacion

1150* Lagunas costeras F F

Matorrales haléfilos mediterraneos y termoatlanticos

2
1420 (Sarcocornetea fruticosi).

Lagos eutroficos naturales con vegetacion

3150 Magnopatamion o Hydrocharition

Prados himedos mediterraneos de hierbas altas del
6420 o ) F F
Molmion-Holoschoenion

- Turberas calcareas de Cladinm mariseus y con
T210 - o .
especies del Caricion davallianae

*Haibitat prioritario. Estado de conservacion para todos los pardmetros: F. favorable (verde); DI, desfaverable-inadecuado (dmbar); DM, desfavorable-malo (rojo); D,
desconocido (insuficients informacién para realizar una asignacién; blanca).

Estade de conservacion actual de las especies de interés comunitario en la en la ZEC MARJAL DE NULES
. L s Perspectivas de Evaluacien glabal del
Especie Rango Poblacicn Habitat fituro estado de conzervacion
Galipago europeo D DI DI DI
Galipago leproso D DI DI DI

Estado de conservacion para todos los pardametros: F, favorable (verde); DI, desfaverable-inadecuado (ambar); DM, desfaverable-malo (rojo):
D, desconocido (blance).

Figura 9. Estado de conservacion de los habitats y especies del ZEC.

La zona donde se encuentra el ambito de estudio presenta interés para la conservacién del espacio
considerado en su conjunto. Se trata de una zona que corresponde a una amplia area basicamente
ocupada por terrenos agricolas, en la que ademas se ha producido el proceso de edificacion dispersa al
gue se ha hecho mencién en apartados anteriores. Se plantea para ella como objetivo general —sin
perjuicio de la restauracion de la legalidad urbanistica en aquellos casos que corresponda-- el
mantenimiento del mosaico de usos actualmente existentes y la correccidn de los impactos puntuales, de
tipo directo o indirecto, que dichos usos producen sobre las zonas de mayor valor ambiental. Ademas, el
resto del ambito estudiado se sitla en la zona delimitada por el perimetro de afeccién de la Zona Himeda
Catalogada (Zona PA).

11
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6. USOS DEL SUELO

En consonancia con lo descrito, el ambito de estudio sirve de soporte a la combinaciéon de diversos usos.
Sobre una implantacién histérica de los terrenos de cultivo en el marjal transformada, se han ido afladiendo
en las Ultimas décadas numerosas viviendas unifamiliares y otras edificaciones, asi como las
infraestructuras necesarias para ellas. El resultado es un &rea de construcciones diseminadas con un
grado de servicios urbanos parcial y precario soportada por una matriz agricola que, transformandose, es
capaz de mantener alin parte de su caracter original. En el &mbito estudiado se ha analizado un total de
1.574 parcelas, de las que mas del 72% conservan el uso agrario, aunque en casi un 13% de ellas existe

algun tipo de construccion, generalmente de caracter agricola.

La convivencia de estos dos usos principales, el agricola y el periurbano, influye en la morfologia de la

implantacion de ambos.

6.1. VIVIENDAS Y OTRAS CONSTRUCCIONES

En el 27% de las parcelas existen edificaciones de caracter residencial, ya sea de segunda o incluso de

primera residencia.

Descripcion NITETD CE % Parcelas Superficie (m?) | % Superficie
parcelas

Parcelas rasticas 924 59,73% 1.561.229,79 57,52%

Parcelas con construcciones agrarias 201 12,99% 512.953,43 18,90%

Parcelas con viviendas construidas antes 80 5.17% 137.346.93 5.06%

de 1.975

Parcelas con viviendas construidas entre o o

1,975y 2.014 341 22,04% 502.403,58 18,51%

Parcelas con viviendas en Dominio o o

Pdblico Maritimo-Terrestre (DPMT) 1 0,06% 448,01 0,02%
1.547 100% 2.714.381,74 100%

Figura 10. Resumen del estado actual de las parcelas incluidas en el &mbito del Plan Especial.

El analisis realizado se basa en los datos disponibles en Catastro en lo referente a la existencia de
viviendas y construcciones auxiliares en el ambito de estudio, asi como su afio de construccion, aunque
posteriormente se ha complementado a partir de una comparacion de la ortofoto actual con distintas

ortofotos histéricas de la zona y, en Gltima instancia, visitas puntuales.

12
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Carreteras y/o caminos publicos.

Parcelas agricolas sin construcciones.

Parcelas agricolas con construcciones agrarias.

Parcelas con viviendas y/o espacios anexos a
viviendas, posteriores a 1.975 segun catastro.
Parcelas con viviendas y/o espacios anexos a
viviendas, anteriores a 1.975 segun catastro.

mn

Figura 11. Descripcion gréafica del estado actual.

6.2. RED DE CAMINOS

La infraestructura de las vias de comunicacion del ambito de estudio esta basada en una red de caminos
agricolas intrinsecamente relacionada con la trama parcelaria preexistente. Al igual que ésta, la red de
caminos tiene una clara orientacion este-oeste, es decir, perpendicular al mar. Es mas clara cuanto mas
cerca de la costa, direccion en la que los caminos tienen una mayor continuidad. Resultan de mayor
jerarquia las vias que siguen esta ligera pendiente hacia el mar que los que discurren en sentido norte-
sur, que realizan una funcién de cosido, dando a la trama cierta homogeneidad. Esta jerarquia viene

determinada no sélo por su mayor anchura, sino también por el asfaltado y el alumbrado publico.

De sur a norte se presentan perpendiculares a la costa el Cami de la Ratlla de Nules, limite con el municipio
contiguo con el que comparte el marjal; Cami del Marge, cuyo punto mas oriental es limite sur de la zona

del nacleo urbano de la playa; en tercer lugar, el Cami la Coixa, que finaliza en la trama de suelo urbano

13
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de la playa. el Cami Ballester y, por ultimo, el Cami de les Tancades. Paralelos a la ribera del mar y de
este a oeste, la Senda de I'Ullal de Gutiérrez, que cose los 5 anteriores, y el Cami de la Bassa de les
Sangoneres, que une el Cami la Ratlla con el Cami el Marge. Existen ademas tres o cuatro tramos
asfaltados de menor jerarquia y sin continuidad.

6.3. REDES ELECTRICAS Y DE TELECOMUNICACIONES

En cuanto a la infraestructura eléctrica, la mayoria de las viviendas existentes disponen de suministro
eléctrico mediante una densa red en aéreo que se apoya en los caminos anteriormente mencionados. En
los pocos casos en los que no se dispone se solventa con grupos electrégenos o instalaciones individuales

de energia solar.

De los caminos antes citados pocos cuentan con alumbrado publico, lo que también refleja su mayor
jerarquia en el &mbito. Se trata de dos de los caminos perpendiculares al mar, Cami el Marge y Cami la
Coixa, que disponen de este servicio en unos aproximadamente 800 m antes de entrar en el nicleo urbano

de la playa de La Serratella.

Por otro lado, aunque de menor entidad, también existe una red de telefonia que circula de la misma

manera en aéreo y apoyado en la red de caminos existente.

6.4. AGUA POTABLE Y RED DE RIEGO

Existe una amplia red de riego vinculada al uso agropecuario de la zona, compuesta por acequias y
sequiols, predominando la seccidon natural frente a las canalizaciones de obra. Igualmente existe una red

de compuertas para su regulacion y para los turnos de riego.

Sin embargo, en lo que respecta a la red de agua potable, aunque existe por diversos medios no existe
una infraestructura comin y generalizada que alimente a las viviendas existentes y que garantice su

potabilidad.

6.5. RED DE SANEAMIENTO Y RECOGIDA DE RESIDUOS

La red de evacuacién de aguas residuales es, en general, inexistente en todo el ambito analizado, y se
produce en su mayoria directamente sobre el terreno, a las acequias o0 a pozos ciegos disponibles en las
diferentes parcelas. Pocas veces se vierte a una fosa séptica o similar. Tampoco existe red alguna de

recogida de aguas pluviales, ya que se recogen y canalizan a través de la red de riego mencionada.

Los residuos sélidos generados en el &mbito en su mayoria se llevan por parte de la poblacion a los
contenedores municipales ubicados en puntos de cruce de caminos, de los que, al menos uno de ellos

esta asfaltado e incluido en los recorridos de recogida por parte de los servicios municipales.

7. OBRAS PROGRAMADAS POR LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS

No se tiene constancia de ninguna obra programada por las administraciones publicas que pueda afectar

a las determinaciones del Plan Especial.

14
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8. CONDICIONES INSTITUCIONALES

8.1. PLANEAMIENTO DE RANGO SUPRAMUNICIPAL

8.1.1 ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

La Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana, aprobada a través del Decreto 1/2011, de 13 de
enero, del Consell, es un instrumento de planificacién espacial, formulado al amparo de lo establecido en
los articulos 37 y siguientes de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio
y Proteccion del Paisaje. El principal objetivo de la ETCV es el establecimiento, de forma rigurosa pero
flexible, de los criterios, directrices y recomendaciones a aplicar en materia de politica territorial hasta
2030, de modo que sirva de referente para el desarrollo coherente de las politicas sectoriales en el territo-

rio, aprovechando al maximo las vocaciones y potencialidades que éste ofrece.

Para su aplicacion, la Estrategia Territorial divide el territorio de la Comunidad Valenciana en un total de
15 areas funcionales, definidas por criterios funcionales, urbanisticos y estratégicos. El municipio de Bo-
rriana se encuentra enclavado en el area funcional de Castellén. Esta area funcional agrupa a 70 munici-
pios y abarca una superficie total de 3,269 km?2 sobre la que, en el afio 2009, se asentaba una poblacién

de 483.681 habitantes, de los cuales 35.052 correspondian al municipio de Borriana.

Tal y como se cita en la Estrategia Territorial, el Area Funcional de Castellon serd, en los préximos afios,
una de las &reas mas dinamicas del eje mediterrdneo europeo. Su diversificacion productiva, la fuerte
imbricacion del mundo empresarial con la investigacion y la innovacion, sus extraordinarios recursos am-
bientales y culturales, asi como la calidad de vida que se puede disfrutar en su territorio, son activos que
permitiran superar la situacién actual de crisis econémica y situaran a Castellén en una posicién de partida
inmejorable para adquirir un protagonismo creciente dentro de la Comunitat Valenciana y del mundo me-

diterraneo.

Sobre el Area Funcional la Estrategia Territorial considera prioritario la consecucion de los siguientes ob-

jetivos generales (OG):

e OG 1. Consolidar una Infraestructura Verde, como sustrato territorial, que permita conservar y
poner en valor los activos ambientales, paisajisticos y culturales del territorio.

e OG 2. Desarrollar un sistema de asentamientos que ocupen el territorio de forma racional y mejo-
ren la calidad urbana, la eficiencia econémica y la prestacién de servicios para el conjunto de la
poblacién.

e OG 3. Disefiar un esquema de infraestructuras de comunicacion, hidricas y energéticas que per-

mitan la mejora de la competitividad global del area funcional.

e OG 4. Desarrollar nuevas actividades econémicas basadas en la cualificacion del territorio y la

innovacion.

Estos objetivos generales se desarrollan a través de otros especificos, para cuya consecucion la ETCV

plantea a su vez la realizacion de una serie de actuaciones concretas. A continuacion, se detallan los
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objetivos especificos (OE) correspondientes a cada uno de los objetivos generales y las actuaciones que

pueden afectar en concreto al término municipal de Borriana:

Objetivos especificos

Actuaciones

OE 1. Conectar los sistemas litorales y los del

Corredor terrestre del Parc Natural

0G1 interior a través de un sistema de corredores de la Serra d’Irta-Prat de
territoriales y biolégicos. Cabanes- Riu MillarsMarjal de
Almenara
OE 2. Restaurar los ecosistemas fluviales, las Sin actuacion concreta especifica
zonas humedas y los espacios litorales de mayor
valor.
OE 3. Conservar y poner en valor el extraordinario  Via del litoral
patrimonio ambiental y cultural del area funcional. ~ Parque agricola del marjal de
Nules
0G2 OE 4. 'D(.afinir un conjgnto de nodos urbanos Sin actuacion concreta especifica
estratégicos para mejorar el acceso de los
ciudadanos a los equipamientos sociales.
OE 5. Proponer un conjunto de areas estratégicas  Bulevar metropolitano Borriana-
para mejorar la calidad del espacio urbano. Borriana playa
Area de regeneracion Borriana
OE 6. Proponer un conjunto de ambitos Sin actuacion concreta especifica
estratégicos para la implantacién de nuevos usos
econdmicos en el territorio.
0G3 OE 7. Pro_poner un conjunto de infraestru_cturas de _Pote_ncia_ el eje de com_unicaciones
vertebracion externa e interna para la mejora de la  interior-litoral Montanejos-Onda-
conectividad global del &rea funcional. Borriana
Via Parque Borriana—Nules
Mejoras en los tramos Borriana-
Vila-real (duplicacion), Betxi-
Borriana (duplicacién).
OE 8. Desarrollar actuaciones que permitan Plataforma reservada de
mejorar la movilidad sostenible del area funcional.  transporte en las conexiones y
servicio exprés Castellén-Vila-
real-Almassora-BorrianaGrau de
Borriana.
OE 9. Definir un esquema de infraestructuras Depuracion terciaria en todos los
energéticas, hidricas y de telecomunicaciones municipios del litoral
para evitar la discriminacion territorial en la Nueva subestacion de 220 kV en
implantacion de actividades econémicas. Borriana
0G4 OE 10. Fomentar la puesta en marcha de formulas Ruta de la naranja Borriana-

innovadoras de la actividad turistica mediante la
asociacion del litoral y el interior.

OE 11. Proponer actividades econémicas
innovadoras basadas en los sectores industriales.
OE 12. Proponer nuevas actividades econdmicas
basadas en los servicios.

NulesLa Vall d"Uixé.

Ruta de la arquitectura modernista
en Benasal, Castellén y Borriana
Regeneracion fachada urbana
litoral de Borriana

Sin actuacion concreta especifica

Cluster del deporte y de la salud
en Borriana-Vila-real-La Vall
d"Uixé.

Puerto de excelencia nautica y
marinas interiores en las Planas
Alta y Baixa
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No se puede afirmar que el limitado alcance del Plan Especial permita desarrollar algunos de los objetivos

en concreto. En todo caso, debera cuidar no ser abiertamente contradictorio con ellos.

8.1.2 PLAN DE ACCION TERRITORIAL DE CARACTER SECTORIAL SOBRE PREVENCION DE
RIESGO DE INUNDACION EN LA COMUNIDAD VALENCIANA (PATRICOVA)

El Plan de Accién Territorial sobre Prevencion del Riesgo de Inundacién en la Comunidad Valenciana
(PATRICOVA en adelante) fue aprobado definitivamente a través del Decreto 201/2015, de 29 de octubre,
del Consell (D.O.C.V. n° 7.649 de fecha 3-11-2015).

Analizando los mapas de riesgo de inundacién segun el PATRICOVA, se observa que la mayor parte del
ambito definido en el marjal presenta una peligrosidad por inundacion de nivel 3, lo que implica una
frecuencia alta de inundaciones (periodo de retorno inferior a 25 afios) y un calado generalizado bajo
(inferior a 80 cm y mayor de 15 cm). En las zonas contiguas a el marjal se presenta peligrosidad
geomorfolégica, al haberse identificado diversos procesos geomorfolégicos que, por sus caracteristicas,

acttian como indicador de la presencia de inundaciones histéricas, no necesariamente catalogadas.

Peligrosidad 3
Peligrosidad 3. Frecuencia alta (25
afos)y calado bajo (<0.8 m)
Peligrosidad Geomorfolégica

Peligrosidad Geomorfoldgica

Zoras Himedas | Zones Humides |||
Wetland areas

Zora de Proteccion Zonas
Himedas | Zona de proteccid
Zores Humides | Wetland areas
protection zone

Marjalde Nules-Burriana

Figura 12. Mapa de peligrosidad de inundacion (Fuente: PATRICOVA. Visor ICV).
En cuanto al riesgo de inundacién, en el entorno analizado se presentan las siguientes zonas con riesgo

de inundacién muy bajo, bajo, medio y alto.
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Riesgo de Inundacién

Alto
Bajo
Medio
. Muy Alto
Muy Bajo
Zonas Himedas | Zones Humides || B
Wetland areas
Zona de Proteccion Zonas
Himedas | Zona de protecdd
Zones Humides | Wetland areas
protection zone

Figura 13. Mapa de riesgo de inundacién (Fuente: PATRICOVA. Visor ICV).
Por otra parte, en enero de 2.016 se aprobo por parte del Estado el Plan de Gestion de Inundaciones de
la Demarcacion del Jucar, conforme a lo previsto en el Real Decreto 903/2.010. La inundabilidad definida
en la cartografia de peligrosidad del Plan de Gestion referido presenta una mayor cobertura en cuanto a

superficie afectada que la definida en el PATRICOVA.

En la siguiente figura se puede apreciar la cartografia de zonas inundables en el area de estudio,
calculadas para tres probabilidades distintas, frecuente, media u ocasional y baja o excepcional, que se
corresponden con los periodos de retorno 50, 100 y 500 afios, respectivamente. La gran totalidad del

ambito estudiado se encuentra sometido a algun grado de peligrosidad por inundacién.
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Z.1. de inundacién frecuente (T=50 afios)
de origen fluvial

Z.1. frecuente (T=50 afios)

@ Z.1. con probabilidad media u ocasional
(T=100 afios)

Z.l. con probabilidad media u ocasional (T=100
afios)

@ Z.1. con probabilidad baja o excepcional
(T=500 afios)

Z.l. con probabilidad baja o excepcional (T=500
afios)

Figura 14. Mapa de probabilidad de inundacién (Fuente: Visor SNCZI MAPAMA).

8.1.3 PLAN DE ACCION TERRITORIAL DE LA INFRAESTRUCTURA VERDE DEL LITORAL DE LA
COMUNIDAD VALENCIANA (PATIVEL)

El Plan de Accién Territorial de la Infraestructura Verde del Litoral de la Comunitat Valenciana y el Catalogo

de Playas de la Comunitat Valenciana fueron aprobados por el Decreto 58/2018, de 4 de mayo, del Consell.

A la vista de su planimetria de ordenacidn se observa que el &mbito de estudio, por su cercania a la ribera
del mar, se encuentra en su totalidad dentro de lo que el PAT denomina en sus planos de ordenacién Zona
de Servidumbre de Transito, adoptando lo indicado por la legislacion estatal en materia de costas. En
cuanto a las zonas de especial proteccion, los terrenos incluidos en la Zona humeda catalogada estan
incluidos la zona establecida por este PAT como Suelos litorales de protecciéon ambiental (ENP) y que no
hay suelos en Espacio de Proteccion Territorial (EPT) ni suelos no urbanizables con funciones de

proteccion o refuerzo del litoral. Todo ello se puede ver en la siguiente imagen.
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R

Figura 15. Plano de ordenacion del PATIVEL H13
El régimen de los Suelos litorales de proteccién ambiental segun el PATIVEL se establece en el articulo 6

de su normativa, que indica en su segundo apartado:

2. Estos suelos se regiran por su legislacion y sus instrumentos de ordenacion y gestién
especificos. Su zonificacién y régimen de usos vienen establecidos por la normativa ambiental y
los instrumentos de planificacion y gestion ambiental. Cuando el ambito coincida con suelos de
proteccion del litoral 1 y 2 se mantendran en situacion basica rural preservandolos del proceso

urbanizador.

Para el presente caso, su principal instrumento de gestién es el Decreto 127/2.015, de 31 de julio, del
Consell, por el que se declaran como zonas especiales de conservaciéon (ZEC) los lugares de importancia
comunitaria (LIC) Lavajos de Sinarcas, Marjal de Nules y Marjal dels Moros, y se aprueban las normas de
gestién para dichos LIC y para la Zona de Especial Proteccion para las Aves (ZEPA) Marjal dels Moros,

que se trata con mayor detalle mas adelante en esta memoria.

También el &mbito queda sujeto a la regulacién derivada de su inclusion en el Catalogo de Zonas Himedas
de la Comunidad Valenciana, aprobado por Acuerdo de 10 de septiembre de 2002, del Gobierno
Valenciano. De hecho, el propio &mbito d estudio se ha hecho coincidir con el limite de proteccion de la
Zona humeda catalogada. En este caso, este Catalogo, aparte de la delimitacion detallada de la zona y de
su zona de proteccion, deriva a titulo general a las condiciones a cumplir en ambas areas lo establecido
en el articulo 15.4 de la Ley 1/1994, de 27 de diciembre, de espacios naturales protegidos de la Comunidad

Valenciana.

Respecto a los limites de zonas de proteccion derivadas de la linea de costa, su definicién en los planos
de ordenacién no se ajusta en algunos aspectos al contenido literal de su normativa, especialmente en su
denominacién. La informacién disponible en el visor del ICV, junto a los datos disponibles en la IDEE, si

reflejan delimitaciones coincidentes con las definiciones de la normativa.
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Ambito de estudio
Linea de costa 1956/57

----- Ambito estricto
----- Ambito ampliado

Ambito de conexion
Cataleg de platges de la C.V.
Cataleg
. MO: Proteccion integral
[_ M1: Matural de especial proteccion
|7 M2: Natural protegido
|7 M3: Natural comin

|_ U1: Urbano

[_ U2: Urbano con restricciones

Figura 16.  Ambito de estudio sobre delimitaciones PATIVEL y Catalogo de playas (Fuente: IDEE y elaboracion
propia)
En todo caso, estas zonas no quedan reguladas como zonas de proteccion por la normativa del PATIVEL,
sino que, segln su articulo 15, deben atenerse directamente por la regulacion de la Ley 22/1988, de 28
de julio, de Costas y el Real decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Costas. En esta cartografia tan solo aparece un tramo de la playa de I'Alcudia, que ocupa

terrenos en Borriana y Nules. Se trata de la primera franja coincidente con la Zona himeda catalogada,

por lo que su proteccion es la generad por esta afeccion.

Por ultimo, el articulo 17 de la normativa del PATIVEL establece los criterios generales de ordenacion y
gestion de la Via Litoral. La definicion grafica de esta propuesta no entra en mayor detalle que indicar que
deberia discurrir inmediata a la costa. En el presente caso, el inico tramo de esta propuesta no vinculante

atraviesa los suelos protegidos antes mencionados.

A ﬁ CONECTIVIDAD LONGITUDINAL

ViA DEL LITORAL
Q PARQUES LITORALES
Via Augusta

Via Dianium

Rutas de Jaume |

@®®e®e® RutadeTorres Vigia

Figura 17. Propuesta de trazado de la Via Litoral (Fuente: PATIVEL)
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8.1.4 PLAN ESPECIAL DEL MARJALERIA DE NULES-BORRIANA

En febrero del afio 2012, la Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente redacta un
documento consultivo para la Evaluacion Ambiental Estratégica del Plan Especial del marjaleria de Nules-
Borriana, de caracter supramunicipal y cuyo ambito afectaba a los municipios de Borriana y Nules,
emitiéndose mediante Acuerdo de la Comisién Ambiental el documento de referencia del Plan Especial en
julio de ese mismo afio. El Plan Especial proponia distintas estrategias de actuacion para desarrollar los

siguientes objetivos estratégicos:

= Impulsar el desarrollo agrario del marjal, en el marco de una gestién compatible con sus

caracteristicas de zona humeda.
= Ordenar sus recursos naturales en el contexto de la infraestructura verde.
= Adecuar el sistema de asentamientos a la conservacion del paisaje agrario propio del marjal.
= Fomentar la accesibilidad y uso publico del marjal, respetando la actividad agricola productiva.
El documento urbanistico esbozaba las siguientes propuestas, a un nivel muy esquematico:

= Incidir sobre la calificacién del suelo no urbanizable a través de la zonificacion del mismo, de
acuerdo con los valores ambientales, agrarios, culturales, visuales y socioeconémicos

identificados en el proceso de planificacion.

= Concretar los usos y actividades permitidas, compatibles e incompatibles con cada una de las
zonas y establecer las condiciones de implantacién de los 2 primeros, asi como de las
infraestructuras que los complementen o sean necesarias para la correcta gestion del sistema

marjalero.

= |dentificar las &reas con potencial interés de cara al fomento del uso publico y recreativo del marijal,
especialmente en lo relacionado con la conectividad respecto de otros espacios, regulando las
condiciones funcionales de las mismas.

= Valorar las condiciones de las actividades agricolas y su potencial respecto de otros sectores,

como el de la investigacion o el turismo.
= Abordar la recuperacion y conservacion de los habitats de mayor interés ambiental de la zona.

= Proponer medidas para la mejora de los entornos urbanos y urbanizables, tanto de ordenacion de
espacios, preferentemente publicos, de cara a su potencial de conexidn territorial, como estéticos,

especialmente en lo que se refiere al borde urbano.

En mayo de 2017, se declara la caducidad del documento de referencia del Plan Especial y se ordena el
archivo de las actuaciones referentes al expediente de evaluacion ambiental estratégica relativo al Plan,

por lo que nunca se aprobd6 definitivamente.
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Figura 18.  Ambito de estudio y estrategias planteadas por el Plan Especial del marjal de Nules-Borriana (2012).

8.1.5 NORMAS DE GESTION DE LA ZONA ESPECIAL DE CONSERVACION MARJAL DE NULES

En el afio 2015, se aprobaron las Normas de Gestion de la ZEC Marjal de Nules, mediante el Decreto
127/2.015, de 31 de julio, del Consell, por el que se declaran como zonas especiales de conservacion
(ZEC) los lugares de importancia comunitaria (LIC) Lavajos de Sinarcas, Marjal de Nules y Marjal dels
Moros, y se aprueban las normas de gestion para dichos LIC y para la Zona de Especial Proteccion para
las Aves (ZEPA) Marjal dels Moros.

Las Normas, que figuran en el anexo IV del Decreto, describen el ambito territorial de la norma de gestion,
que abarca exclusivamente la ZEC Marjal de Nules, ubicada al este de los términos municipales de Nules
y Borriana, considerando también el perimetro de afecciébn de 500 m en torno a los limites de la zona

humeda catalogada coincidente con el espacio ZEC.
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Figura 19. Delimitacién de la Zona Especial de Conservacion.

Se trata de unas normas vinculantes tanto para las administraciones como para los particulares,
prevaleciendo sobre el planeamiento territorial y urbanistico, y sobre cualquier otro instrumento sectorial

de ordenacién o gestion de recursos ambientales.

Las Normas de Gestion establecen distintas zonificaciones del &mbito de aplicacién de dicha norma, en
las que debe cumplirse la normativa general y la normativa especifica de la zona correspondiente. El
ambito de estudio del Plan Especial se encuentra situado en parte en la Zona C, y otra parte dentro del

perimetro de afeccion de la Zona Himeda Catalogada (Zona PA).

Espais Protegits
Xarxa Natura 2000

Zonificacio norma gestio

O
(]
O
O
O

Zona A
Zona B
ZonaC
ZonaD

Zona Conectividad
Ecoldgica

Zona Periférica de
Proteccion

a

Figura 20. Zonificacion de la Norma de Gestién del marjal de Nules.
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Este documento reconocia que una superficie significativa del espacio de la zona himeda habia
experimentado una proliferacion de viviendas aisladas en suelo no urbanizable, donde la mayor parte de
éstas se sitian en una zona dominada por los usos agricolas y en la que no se ha detectado presencia de
habitats de interés comunitario, aunque la red de acequias se encuentra distribuida en gran parte de esta

misma area.

En este sentido, por tanto, considera que los efectos de la mencionada proliferacion de edificaciones, aun
siendo relevantes desde otros puntos de vista relacionados con el medio ambiente o el paisaje, no lo son
por lo que respecta a los objetivos de conservacion de los elementos a los que se refieren las normas (es
decir, los habitats y especies de interés comunitario presentes en la zona) mas alla de los efectos derivados
de ciertas actuaciones especificas, como el eventual vertido de aguas residuales o de residuos originados

por la actividad agricola.

Las normas reconocen, ademas, la concurrencia en la zona de otras normativas especificas con relevancia
directa sobre la problematica detectada, en particular, la consideracion del marjal de Nules como zona
hameda catalogada, segun el Acuerdo del Gobierno Valenciano de 10 de septiembre de 2.002, y la
tramitacion en aguel momento del Plan Especial del marjal de Nules-Borriana de 2.012 mencionado en

apartados anteriores.

Figura 21. Ambito y zona de proteccion de la Zona Hiimeda Catalogada Marjal de Nules-Borriana.
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Por estas razones, no se incluye en las Normas de Gestion ninguna determinacion explicita referente a las
mencionadas viviendas aisladas en suelo no urbanizable, quedando, por tanto, sujetas las mismas a lo
gue, en su caso, se determine a partir de la aplicacion de la legislacion urbanistica que corresponda a cada
caso particular.

8.2. PLANEAMIENTO DE CARACTER MUNICIPAL

Se recopilan, a continuacién, los principales antecedentes en cuanto al planeamiento urbanistico vigente
en la localidad de Borriana y aquellos instrumentos iniciados pero que no llegaron a aprobarse, asi como
los antecedentes de disciplina urbanistica que se han ido produciendo en fases anteriores a la redaccion
del presente Plan Especial.

8.2.1 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA VIGENTE

El municipio de Borriana se rige actualmente por su Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo (CTU) en fecha 21 de abril de 1995 (publicado en
el Boletin Oficial de la Provincia de 30 de mayo de 1995 y sus Normas Urbanisticas, publicadas en el
Boletin Oficial de la Provincia de Castellon de fecha 3 de junio de 1995) y Homologado a la entonces
vigente LRAU, con aprobacién definitiva por el mismo 6rgano en fecha 12 de diciembre de 2002. Dicha
Homologacién Global trajo causa de los desarrollos planteados al margen del Plan, mediante la tramitacion
de Programas de Actuacioén Integrada que incluian propuestas de reclasificacion de suelo, haciéndose
necesario su contraste con el modelo territorial global del municipio. Igualmente, el Plan General ha sido
objeto de diferentes modificaciones.

Figura 22. A la izquierda, clasificacion del suelo segun el visor de la CVOPVT. A la derecha, zonificacién del
suelo.

El ambito de estudio se clasifica por el vigente Plan General como suelo no urbanizable, parte en la
categoria de suelo protegido, por tratarse de una zona humeda incluida en el Catalogo de Zonas Hiimedas,
y parte en suelo no urbanizable comun. A su vez, dentro del suelo no urbanizable comin se establecen
dos subcategorias, la de régimen comun 1y la de régimen comun 2. Las diferencias fundamentales entre
dichas calificaciones vienen recogidas en el Titulo Cuarto de las Normas Urbanisticas del Plan General y,

especificamente, en los articulos 4.14 y 4.15.
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MAR MEDITERRANA

Figura 23.

A la izquierda, ordenacion estructural y red primaria segun el vigente PGOU de Borriana (revision junio
2019, plano serie B). A la derecha, calificacion del suelo (plano serie C).

Art. 4.14.- Suelo no urbanizable de régimen comin de normativa general (RC.1).

1.
2.

3.

Uso dominante: Agricola (Nag).
Usos prohibidos:

- Residencial (R) salvo las edificaciones tradicionales existentes (Run) con anterioridad al
Plan General y las que se establezcan al amparo de lo previsto en el articulo 4.5 de estas
Normas.

- Terciario (Ter): excepto Tco.la en edificios tradicionales ya existentes antes de la
aprobacion definitiva del presente Plan, y excepto tiendas de artesania o de productos
agricolas de la comarca que puedan implantarse en construcciones de nueva planta.

- Industrial (Ind), salvo lo previsto en el art. 4.7.8 de estas Normas.

- Almacén (Alm), excepto Alm.1a, pero con una superficie maxima de 30 m2 que se permitira
cuando esté vinculado a usos agrarios, de acuerdo con lo previsto en el art. 4.7.1. de estas
Normas Urbanisticas.

- Extractivos (Nex).
En RC.1 se permiten usos dotacionales de los siguientes tipos: Das, Ded, Dsa, Dsc y Dsr en los

términos establecidos con anterioridad en el art. 4.7.6. Asi como Din.6 (Estaciones de servicio)

con las condiciones sefialadas en el apartado 9 del articulo 4.7 anterior.

Art.4.15.- Suelo No Urbanizable de régimen comdun en nacleo rural (RC.2)

1.
2.

Uso dominante: Agricola (Nag) y residencial unifamiliar (Run).
Usos prohibidos: el régimen de usos prohibidos sera idéntico al de la zona RC.1.

En la zona RC.2 se permiten usos dotacionales de los siguientes tipos: Das, Ded, Dsa, Dsc y
Dsr, que podran ubicarse exclusivamente en edificios existentes.

Para cada uno de estos nucleos rurales independientes debera redactarse un proyecto de
urbanizacion adecuado a las caracteristicas de nucleo rural disperso, a fin de mejorar la
infraestructura viaria existente y resolver adecuadamente el saneamiento.

No se permitira la construccion de nuevas viviendas, pero podran mantenerse, reformarse y
rehabilitarse las existentes, salvo si resultan afectadas por servidumbres de carreteras o de
otras normativas sectoriales, en cuyo caso se estara a lo dispuesto en la legislacion aplicable.
No se permitira incrementar el volumen existente ni la ocupacién en planta de la edificacion
cerrada, debiendo los proyectos de reforma o rehabilitacion respetar o restituir el caracter y estilo
de la construccién tradicional.

En este dltimo tipo de suelo en el vigente Plan General se reconocia la existencia de grupos de viviendas

en la zona analizada a partir de tres &mbitos calificados SNU RC.2, uno de ellos incluido dentro del espacio
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humedo catalogado, otro dentro del LIC y un tercero anexo a los anteriores, todos ellos dentro de su

perimetro de proteccion de 500 m.

El articulo 4.5. Ndcleo de poblacién, permitia la construccion de edificios aislados destinados a vivienda

unifamiliar en la zona RC.1 con las condiciones siguientes:

a) Deberan asentarse sobre parcelas de superficie no inferior a 10.000 metros cuadrados, con una
ocupacion de parcela inferior al dos por ciento de su superficie.

b) Tan s6lo podra edificarse cuando en un circulo de 200 metros de radio con centro en la vivienda

en cuestion, no concurran mas de tres viviendas incluida aquella que pretenda realizarse.

c) Se sujetaran a una edificabilidad maxima de 0,04 m2/m?2 sobre parcela, con un maximo de dos
plantas (incluida la baja) y 7 metros de altura méxima de cornisa. Por encima de la altura de cornisa

se admitiran cubiertas inclinadas con las condiciones que se establecen para la subzona UFA.

d) La vivienda debera situarse a no menos de 200 metros de los suelos urbanos o urbanizables,
respetando, en su caso, las distancias a los sistemas viarios que se establecen en la legislacion
sectorial de carreteras. En cualquier caso la edificacion se situara a no menos de 15 metros del linde

de la finca.

e) Debera ajustarse a las condiciones establecidas en el art. 10 de la Ley sobre Suelo No
Urbanizable de la Generalitat Valenciana, tramitdndose la solicitud de acuerdo con lo previsto en el

art. 8 de dicha Ley.

f) En la zona RC.2 no se permite la construccion de nuevas viviendas pero si el mantenimiento y

reforma de las existentes.

Aparte de edificaciones asociadas a los usos agricolas, fundamentalmente casas de labranza, aperos,
balsas y pequefios almacenes, en el area del marjal dentro del término de Borriana existen unas 450
edificaciones localizadas, constituyendo gran parte de ellas viviendas de segunda e incluso primera
residencia. Se encuentran situadas principalmente en la zona que se extiende entre el camino Ballester y
el de la Ratlla, de norte a sur, y los viales Serratella y Pedra Blava de este a oeste. El origen de estas
construcciones se encuentra en las edificaciones irregulares anexas a pequefias explotaciones agricolas,
que eran habituales en estos espacios naturales, y han ido evolucionando y creciendo en superficie. Al
respecto, el Ajuntament de Borriana ha llevado a cabo intervenciones en materia de legalidad urbanistica,

remitiendo a la fiscalia expedientes por edificaciones ilegales.
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Figura 24. Calificacion del suelo en el ambito de estudio.

8.2.2 CONCIERTO PREVIO. ESTUDIO DE MINIMIZACION DE IMPACTOS TERRITORIALES

De nuevo, la necesidad de definir un modelo territorial que incluyera las nuevas actuaciones previstas en
el municipio oblig6 a iniciar la redaccion de un nuevo Plan General, mediante la redaccién y presentacion
de un documento de Concierto Previo remitido a la Conselleria competente en materia de Territorio con
fecha 10 de enero de 2008. El documento de referencia fue emitido por la Directora General de Gestién
del Medio Natural el 16 de octubre de 2009. Con fecha 22 de marzo de 2012, el Ayuntamiento de Borriana
solicitd la emision de la memoria ambiental del Plan General de su municipio; y la Comisién de Evaluacion
Ambiental, en sesion celebrada el 26 de marzo de 2015, acordd emitir el informe ambiental del Plan
General de Borriana, para que las consideraciones resefiadas en el mismo se tuviesen en cuenta por el

Ayuntamiento para la elaboracion de la propuesta de memoria ambiental.

Con fecha 30 de marzo de 2015, la Direccié General d’Avaluaciéo Ambiental i Territorial de la Generalitat
Valenciana emitié el Informe Ambiental del Plan General de Borriana en el que se indica que, entre otros
documentos, el ayuntamiento habia aportado un Estudio de Minimizacion de Impacto Territorial del marjal
de Borriana fechado en diciembre de 2011. En dicho estudio se hace referencia al Catalogo de Zonas
Humedas de la Comunitat Valenciana y, dado que el decreto 127/2015, de 31 de julio, del Consell, por el
gue se declaran como zonas especiales de conservacion (ZEC), entre otros el marjal de Nules, es
posterior, no se pudo tener este Ultimo decreto en cuenta para la redaccion del referido estudio de

minimizacién de impacto territorial.
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DE BORRIANA

El objetivo de las propuestas de dicho estudio pretendia cumplir con el propdsito primordial de la Ley del
Suelo No Urbanizable, como eran expresadas de manera sintética la proteccion de los valores
ambientales, minorar los efectos derivados de los riesgos naturales o inducidos y mantener las actividades
y usos propios del medio rural. Por ello, sus propuestas de actuacién pasaban por no modificar aquellas
infraestructuras en cuya implantacion los perjuicios superasen a los beneficios para el medio natural, como
la infraestructura eléctrica o de agua potable, pero si actuar cuando la implantacién del servicio conllevase
lo contrario, como en el caso del control de los vertidos y residuos mediante la implantacion depdésitos

estancos para la acumulacion de aguas residuales y el aumento de los puntos de recogida de basuras.

Por otro lado, en el momento de redaccién de dicho Estudio de Minimizacion de Impacto Territorial, la
normativa vigente en la Comunitat Valenciana era, por un lado, la Ley 16/2005, de 30 de diciembre de la
Generalitat, Urbanistica Valenciana y la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de la Generalitat Valenciana,
sobre Suelo No Urbanizable, ambas ya derogadas y sustituidas por la LOTUP y, posteriormente por el
actualmente vigente TRLOTUP. La ley 10/2004, en su Disposicién Transitoria Cuarta, establecia los
pardmetros para considerar nicleos de viviendas en suelo no urbanizable que, como se vera mas adelante,

difiere de las consideraciones que establece actualmente la ley vigente. Por ello, la nueva definicion implica
la necesidad de realizar un nuevo analisis del ambito de estudio.

TUNSNR |
=
-

g SRR

PACE—

Figura 25. Delimitacion del ambito sujeto al expediente de minimizacién de impacto en el marjal de Borriana.

(Fuente: Evaluacion Ambiental Estratégica del Plan General de Borriana, 2.011).

Finalmente, el 17 de febrero de 2017 el Director General de Medio Natural y Evaluacién Ambiental declar6

concluso el procedimiento administrativo relativo al expediente de evaluacién ambiental del Plan General,
en el término municipal de Borriana (Castellén), y archivar las actuaciones.

30



$isr i PLAN ESPECIAL DE MINIMIZACION DE IMPACTOS TERRITORIALES DEL MARJAL DE BORRIANA Y
nAnJALFI':ITI;:\gEMT AREAS COLINDANTES

Q) |t BORRIANA VERSION PRELIMINAR. MEMORIA

8.2.3 INFORME DE LA SITUACION URBANISTICA DEL MARJAL DE NULES-BORRIANA EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE BORRIANA

En diciembre de 2016, se redacta el Informe de Situaciéon Urbanistica del marjal de Nules-Borriana en el
término municipal de Borriana, contratado por el Ajuntament de Borriana a la empresa Axioma Consulting
e Ingenieria, S.L. Este informe, realizado a partir de documentacién municipal, recopila la informacién
necesaria sobre los expedientes administrativos y penales incoados en el marco del marjal de Nules-
Borriana, con el fin de elaborar un informe sobre la situacion en la que se encuentran los afectados, asi

como la propuesta de actuacion que proceda. Se recoge la siguiente informacion:
1. Situacién actual.
1. Legislacion aplicable.
2. Infraestructuras y servicios actuales.
3. Estado del plan de minimizacién de impactos.
4. Estadisticas y caracterizacion del marjal.
2. Ambito e inundabilidad del marjal.
3. Disciplina urbanistica.
4. Propuestas de actuacion.

1. Necesidad de un Plan Especial como desarrollo de las normas de gestién de la zona especial de

conservacion del marjal de Nules.
2. Actuaciones recomendadas respecto a la disciplina urbanistica.
3. Actuaciones recomendadas para el establecimiento de usos para el &mbito del plan especial.

5. Planos.

=

Zonificacion de la Zona de Especial Conservacion (ZEC).

2. Construcciones en la Zona de Especial Conservaciéon (ZEC).
3. Clasificacion del Suelo y ZEC.

4. Calificacién del Suelo y ZEC.

5. Riesgo de Inundacion segin el PATRICOVA.

6. Riesgo de Inundacién segun el SNCZI.

7. Calificacién del Suelo, Zona Himeda y ZEC.

8.2.4 ANTECEDENTES DE DISCIPLINA URBANISTICA

El Ajuntament de Borriana, hasta el afio 2016, habia abierto dieciséis procedimientos administrativos para
restaurar la legalidad urbanistica, asi como los expedientes sancionadores y de ejecucién subsidiaria
aparejados, si es el caso. De todos ellos, uno se ha cumplido con el derribo.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

A raiz del andlisis de la situacion actual, caracterizada tanto por el marco legislativo como por la realidad

fisica y socioecondmica del marjal, se considera que este espacio requiere de un conjunto de actuaciones
que conduzcan a la conservacion y mejora del sistema medioambiental que forma la zona humeda, asi

como la potenciacién del paisaje a través de los valores ambientales y culturales que posee.

Ademas, existen otros factores a tener en cuenta, como el riesgo de inundabilidad de gran parte del ambito
estudiado y su inclusién parcial en la Zona himeda catalogada Marjal de Nules - Borriana, que implican

una serie de condicionantes adicionales al tratamiento del suelo.

Por lo tanto, con el Plan Especial se pretende un objetivo fundamental: minimizar los impactos ambientales
en Suelo No Urbanizable, asociados y generados por los nlcleos de viviendas que se han ido ubicando a

lo largo del tiempo sin la necesaria legalizacién.

9. CRITERIOS DE ORDENACION

9.1. PRINCIPALES PROBLEMAS DETECTADOS

Como conclusion de la fase de informacion urbanistica, se deduce que los principales problemas
detectados tienen su origen en el grado de consolidacién por edificaciones dispersas de una buena parte
del suelo clasificado como no urbanizable en el Plan General de Borriana que se traducen en las siguientes

cuestiones:

e Vertidos incontrolados de aguas fecales como consecuencia de la falta de red de alcantarillado o de
instalaciones para el tratamiento y depuracién de dichas aguas.

e Falta de una adecuada conexién de los nucleos de viviendas con la red viaria general.
o Dificultades para la recogida de residuos soélidos urbanos.
o Dificultades para el acceso de los servicios de urgencia.

9.2. OBJETIVOS DE LA ACTUACION

Se parte de la existencia de unas areas de estudio a las que se ha hecho referencia en la fase de andlisis
e informacioén urbanistica, que afectan a suelo no urbanizable comun y parcialmente a suelo con algin tipo
de proteccién, en el que hay que entender que es precisamente el hecho de estar protegido y contar con
una densidad edificatoria similar a la del suelo no urbanizable comun lo que justifica que se adopten medias
para minimizar el impacto territorial, que en modo alguno implican efectos contrarios a los valores que

hicieron a dichos suelos merecedores de las protecciones en cuestion.

Dado que por la naturaleza de los objetivos propuestos es deseable que la actuacion propuesta englobe

el mayor nimero de viviendas posible, siempre que se cumplan las condiciones establecidas para la
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delimitacién de ambitos de actuacion en el TRLOTUP. Por lo tanto, las viviendas no incluidas en el ambito
del plan especial, también segun la legislacién vigente, podran realizar sus actuaciones minimizacién de

impactos territoriales mediante la declaracion individualizada recogida en el articulo 230 del TRLOTUP.

Teniendo en cuenta las caracteristicas de los principales problemas detectados, el objeto de la actuacién
es la redaccion de un Plan Especial de minimizacion del impacto territorial al amparo de lo dispuesto en el
articulo 229.2 del TRLOTUP. De esta manera, el Plan Especial establece las bases para la elaboracién de
los futuros programas de minimizacion del articulo 229.3 que se formularan para cada uno de los ambitos

de actuacién, de manera aislada o conjunta.

Visto que el Documento de Alcance cuestiona que algunos de los objetivos del plan podrian exceder sus
atribuciones, en esta version preliminar se reformulan los fines perseguidos por el Plan Especial, que son

los siguientes:

e Abordar el problema medioambiental que supone el vertido incontrolado de algunas viviendas que

carecen de sistema de depuracion.
¢ Resolver de forma adecuada la conexién de los nucleos de viviendas con la red viaria general.

e Racionalizar la distribucién de puntos de recogida controlados de los residuos sélidos urbanos y

mejorar las condiciones de acceso de los vehiculos encargados de su recogida.

e Mejorar la red viaria de forma que se facilite el acceso a los servicios municipales, en especial Iso

asociados a emergencias.

o Estudiar y plantear la posibilidad de implantar ortos servicios aprovechando la ventana de oportunidad
que se genera por la previsién de obras de minimizacién, en funciéon de su viabilidad técnica y

econdmica, sin favorecer un grado excesivo de urbanizacion impropio del suelo no urbanizable.

Los fines perseguidos anteriormente citados afectaran a las viviendas existentes en el momento de la
formulacién del presente Plan Especial, siendo el régimen aplicable a estas viviendas el establecido en el
articulo 231 del TRLOTUP, de manera que sélo se permitiran obras de reforma o mejora, no asi de
ampliacion o nueva planta que resulten en la ampliacién de la edificabilidad patrimonializada, salvo que
las parcelas sobre las que se asientan rednan las condiciones requeridas por el planeamiento vigente y
por la legislacion del suelo no urbanizable para permitir este tipo de obras.

Las parcelas vacantes que no cuenten con una vivienda existente, aunque se encuentren en una situacion
intersticial del ambito estudiado, y que no retnan las condiciones para ser edificables conforme a la
normativa aplicable seguiran vinculadas al uso rustico, sin perjuicio de que se pueda prever su uso

dotacional en caso de que el Plan Especial asi lo requiera.

El coste de las obras requeridas como consecuencia de las previsiones del Plan Especial, que tendra
caracter preliminar y que sera fijado definitivamente por los proyectos de urbanizacién que acompafiaran
al futuro programa, sera asumido por las parcelas ocupadas incluidas dentro del ambito delimitado como

sujeto a dicho expediente. Como aclaracion relacionada con lo antes dicho, quedaran exentas de asumir
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dicho coste aquellas parcelas que, aun siendo interiores al ambito delimitado, resulten inedificables. Se
incluye dentro del coste de las obras la obtencién, en su caso, de los suelos necesarios para la
implantacion de los servicios o equipamientos requeridos. El criterio para el reparto de los costes sera el
establecido en el articulo 229.3.c) del TRLOTUP. Esta cuestion, junto a las restantes relaciones entre las
personas propietarias y la administracion actuante y el procedimiento de ejecucion de la minimizacion
vendran reguladas en el Convenio urbanistico que formara parte del programa.

9.3. ALCANCE DE LA MINIMIZACION

El Plan Especial debe definir el nivel minimo de infraestructuras y servicios del suelo no urbanizable
delimitado para la minimizacién de los impactos territoriales que provocan, atendiendo a las necesidades
residenciales existentes y adaptadas al caracter de la actuacion y al parcelario, la orografia, la hidrologia

superficial y subterranea, los caminosy las otras infraestructuras existentes. Debe incluir, preceptivamente:

= Un sistema de depuracion de vertidos de todo tipo, ya sea agrupado por viviendas o individual,
que aborde el problema medioambiental que supone el vertido de agua residual doméstica sin

depuracion previa al medio natural.

= Unos espacios destinados a la recogida regular de residuos soélidos urbanos y la mejora de las

condiciones de acceso de los vehiculos encargados de su recogida.

= Un sistema viario que permita el acceso rodado seguro a las edificaciones y la adecuada conexion

del nucleo de viviendas con la red viaria existente.

Si resultara posible desde el punto de vista econémico, técnico y ambiental, aspecto que se analizara en
los correspondientes programas de actuacién que acompafien al Plan Especial, a partir de los proyectos
constructivos y los estudios econdmicos, también incluird la disposicién de un sistema de suministro de

agua potable y de energia eléctrica generalizado.

9.4. EFECTOS DEL PLAN ESPECIAL

La aprobacion del Plan Especial y la ejecucion de las obras y demas medidas de minimizacién amparadas
por este y contempladas en sus programas de desarrollo produciran los efectos contemplados en el articulo
231 del TRLOTUP, que establece basicamente las posibilidades de posterior legalizacion mediante
licencia de las viviendas objeto de minimizacién y la situaciéon en que quedan las mismas y las parcelas en

que se ubican.

En todo caso, no es funcién del presente Plan Especial establecer este régimen final a las viviendas y
parcelas incluidas en su ambito, sino simplemente completar una primera etapa necesaria para que, en
cada caso, las viviendas puedan aspirar finalmente a su posterior legalizacion. Por su propia definicion y
alcance, el Plan Especial no legaliza viviendas en suelo no urbanizable, sino que ordena la minimizacion

de impactos.
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9.5. PROPUESTA DE ORDENACION

La ordenacion propuesta implica la aplicacion, aprobacion y materializacion final de las actuaciones
contempladas en el articulo 228 y siguientes del TRLOTUP. Por tanto, conlleva la minimizacion del impacto
territorial generado por nicleos de viviendas consolidados existentes en suelo no urbanizable, tanto coman
como con algun nivel de proteccion, formados por aquellos ndcleos delimitados de acuerdo a los criterios
establecidos en la legislacion cuya implantacion se haya efectuado al margen de los procesos formalizados
de urbanizacion y edificacién. Este procedimiento es aplicable Unicamente a los nucleos de viviendas
consolidados cuyas edificaciones se encontrasen completamente acabadas antes del 20 de agosto de

2014, situacién en la que inicialmente se encuentran todas las presentes en el ambito.

Ademas del correspondiente Plan Especial, la ejecucién de las actuaciones de minimizacidn precisara
posteriormente de los preceptivos programas de actuacion, con el contenido descrito en el articulo 229.3
del TRLOTUP.

10. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

10.1. DELIMITACION DE LOS AMBITOS DE ACTUACION

Atendiendo a lo indicado en el articulo 228.2 del TRLOTUP, se deben delimitar los nlcleos de viviendas
consolidados que pueden ser objeto de actuaciones de minimizacién mediante Plan Especial con los

siguientes criterios:

2. A los efectos de la delimitacion a que se refiere el apartado anterior, se consideran nuicleos de
viviendas consolidados las agrupaciones de viviendas implantadas sobre ambitos en suelo no
urbanizable que conserven una parcelacién de caracteristicas rurales. A los efectos de la
minimizacién de impactos territoriales existe una agrupacion de viviendas en suelo no urbanizable
siempre que haya una densidad igual o superior a tres viviendas por hectarea, sin perjuicio de que
puedan tener tal consideracion grupos de una menor densidad cuando proceda por condiciones

de proximidad, de infraestructuras y territoriales.

El area objeto de andlisis donde detectar estos posibles nucleos es el ambito del estudio del plan, como
ha quedado definido en la parte informativa de esta memoria. Sobre esta area, se constata que su
parcelacién mantiene las caracteristicas rurales propias del territorio del marjal; la implantacion de las
viviendas puede haber supuesto en algunos casos la segregacién de parcelas con disminucion de
superficies, pero se ha mantenido el patrén previo de feixes, parcelas agricolas alargadas en el sentido de

caida de las aguas hacia el litoral con acceso desde caminos agricolas adaptados a este esquema.

Comprobado este primer condicionante, se ha procedido a realizar mediante herramientas de sistemas de
informacion geografica un estudio de densidades de las viviendas susceptibles de quedar incluidas en las
actuaciones del plan. La localizacion de las viviendas queda establecida a efectos de calculo por un punto

interior centrado en la construccion principal, ya que el Documento de Alcance indica expresamente que
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“la comprobacién de este requisito se realiza con las edificaciones ya construidas con independencia de

la posicién y dimension de la parcela en la que se encuentren”. Asi tenemos el siguiente grafico.

[ 1221004 _Densidad 1Ha_0
[ 1221004_Densidad 1Ha_1
[ 221004_Densidad 1Ha_2
[ 221004_Densidad 1Ha_3
[ 221004_Densidad 1Ha_4
I 221004_Densidad 1Ha_5
B 221004_Densidad 1Ha_6
B 221004 Densidad 1Ha 7
I 221004_Densidad 1Ha_8
—— Ambito de estudio PE

Este primer analisis ya muestra con claridad patrén de implantacién de viviendas a lo largo de los caminos
existentes que dan acceso a las parcelas, siendo los de mayor rango los de direccién perpendicular a la
costa. Extrayendo de este resultado las &reas que, siguiendo el criterio del articulo 228.2 tienen una
densidad igual o superior a tres viviendas por hectarea, se obtiene la siguiente imagen donde se aislan los

terrenos con densidad que cumple ese umbral.
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] 221005_Densidad 1Ha_3-4
[ 221005_Densidad 1Ha_4-5
[1 221005_Densidad 1Ha_5-6
I 221005_Densidad 1Ha_6-7
I 221005_Densidad 1Ha_7-8
I 221005_Densidad 1Ha_8-9

Con estos resultados, ya se puede proceder a un primer esbozo de los nicleos consolidados, si entrar alin
en su delimitacion precisa, es decir, sin extraer las parcelas sin edificacion y sin incluir la totalidad de cada
parcela con vivienda afectada. En este paso del proceso, se consideran también las otras circunstancias
contempladas en el articulo 228.2, es decir la consideracion grupos de una menor densidad cuando
proceda por condiciones de proximidad, de infraestructuras y territoriales. Las circunstancias que se tienen

en cuenta son:

e Elesquema de alineacién a los caminos de las parcelas que contienen viviendas es especialmente
adecuado para proponer una red de recogida de aguas residuales comdn a cada via donde se
supera la densidad minima, llevando el trazado de los colectores necesarios por los viales

existentes.

e Por la morfologia tipica parcelaria, marcadamente alargada, los puntos de acceso a estos viales
desde cada parcela estan mucho méas proximos entre si que las propias viviendas, que pueden
estar mas alejadas dentro de la longitud de la parcela. Es decir, las previsibles obras de

minimizacién comunes tendran trazados relativamente cortos, mientras que las obras interiores a
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las parcelas, particulares de cada propietario, podran variar mucho segun la disposicién de cada

vivienda en su predio.

Estas circunstancias llevan a considera la inclusion de algunas viviendas que, pese a no cumplir
estrictamente el criterio de densidad de 3 viviendas/Ha, cuenta con un punto de acceso casi inmediato al
trazado de las instalaciones comunes previsibles incluidas en las obras de minimizacién y, por pura

racionalidad, pueden beneficiarse de esta situacion. Asi tenemos este primer trazado de envolventes de

los nlcleos detectados.

[ 221005_Densidad 1Ha_3-4
[ 221005_Densidad 1Ha_4-5
[ 221005_Densidad 1Ha_5-6
I 221005_Densidad 1Ha_6-7
I 221005_Densidad 1Ha_7-8
I 221005_Densidad 1Ha_8-9

[ 1 Ambitos de actuaciones

Estas delimitaciones ya permiten proponer una primera prevision de trazado de los colectores de aguas
residuales. Por sus dimensiones y sus condiciones de funcionamiento, preferentemente por gravedad,
estas instalaciones son las que en mayor grado condicionan el alcance de las obras de minimizacién. Con
este criterio, se dispone el recorrido de cada colector por el vial comin a cada nicleo detectado, que es
denominado colector interior. Se considera que la mejor opcién para la red de saneamiento es conectar
entre si todos los nudcleos delimitados recayentes a un camino o bien a caminos secundarios que lo

alcancen. Asi tenemos los denominados colectores de conexién que unen los diferentes nicleos entre si
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dentro de este esquema, todo ello con el objetivo de acabar desaguando en las partes de menor cota del

ambito de estudio, en las inmediaciones de las areas urbanas.

wemm (ectores de conexion
Colectores interiores

CacastialFarcel

Como en el paso anterior, se observa que el trazado de los colectores de conexion genera la oportunidad
de que nuevas viviendas puedan conectarse a esta red, pese a no cumplir el criterio de densidad. Se
denomina a estos nucleos d&mbitos afiadidos por conexién y completan el conjunto de viviendas que, de
modo racional y econémico, forman la cuenca de vertido de aguas residuales de cada uno de los caminos
principales. Finalmente, en funcién de estas redes asociadas a cada camino, se delimitan cuatro ambitos

de actuacion distintos dentro del ambito de estudio que son, de sur a norte:
Ambito de actuacion 1: Cami de la Ratlla
Ambito de actuacion 2: Cami el Marge
Ambito de actuacion 3: Cami de la Coixa
Ambito de actuacion 4: Cami de les Tancades

Su alcance queda reflejado en la siguiente imagen y en el plano de ordenacién estructural OE 1.

39



) PLAN ESPECIAL DE MINIMIZACION DE IMPACTOS TERRITORIALES DEL MARJAL DE BORRIANA Y
' AT ENT AREAS COLINDANTES

DE BORRIANA VERSION PRELIMINAR. MEMORIA

[ Ambito 1
[ Ambito 2
I Ambito 3
[ Ambito 4
—— Ambito de estudio PE

La delimitacion de los nucleos de viviendas a incluir en las actuaciones de minimizacién se ha realizado a
partir de un analisis del territorio, en el que se han identificado las distintas construcciones y edificaciones

existentes en cada una de las parcelas que forman parte del &mbito de estudio definido en la parte
informativa de esta memoria.

Entre las viviendas estudiadas, se distinguen varias categorias.
= Parcelas que incluyen viviendas finalizadas antes del afio 1975.
= Parcelas que incluyen viviendas construidas entre 1975y 2014.

= Parcelas con viviendas que no forman un nudcleo consolidado segun los criterios del articulo 228
del TRLOTUP.

= Parcelas risticas estrictamente necesarias para implantar las dotaciones publicas necesarias para
minimizar el impacto territorial.

= Parcelas con viviendas que no pueden incluirse en un nudcleo de viviendas consolidado por
encontrarse dentro de Dominio Piblico Maritimo Terrestre.
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= Parcelas con construcciones de caracter agrario.
» Parcelas que conservan su uso agrario.

Considerando lo anterior, a partir de la diferenciacion anterior en la siguiente tabla se muestra y presenta
de manera general la envergadura del ambito que ha sido incluido en el Plan Especial.

Parcelas incluidas en el ambito de actuacién del Plan Especial

Tipo de parcela Superficie (m?3)
Parcelas con viviendas que deben minimizar su impacto territorial 629.192,36
Parcelas rusticas complementarias 19.954,03

Total | 649.146,39

Parcelas no incluidas en el &mbito de actuacién del Plan Especial

Tipo de parcela Superficie (m?)
Parcelas que no cumplen los criterios 210 LOTUP 99.818,23
Parcelas con viviendas afectadas por DPMT 448,01

Total | 100.266,24

Figura 26. Resumen de parcelas incluidas en el &mbito del Plan Especial.
Se trata de una magnitud aproximada de la envergadura del Plan, con méas de 400 parcelas en las que se
han detectado usos residenciales. La relacién de parcelas incluidas en el ambito de minimizacién de

impactos territoriales preliminar viene recogida en el Anexo de este mismo borrador.

La delimitacién especifica de los ambitos de minimizacién de impactos territoriales del Plan puede
observarse en los planos de ordenacion.

A continuacion, se ha identificado el nimero de viviendas y edificaciones que se sitian dentro de las
parcelas afectadas, asi como las construcciones complementarias a estas viviendas que se han ido
implantando en las mismas, todo ello con el fin de establecer los futuros costes de implantacién de servicios
que resulten de utilidad a todos los afectados. En la cartografia facilitada por el Institut Cartografic Valencia
para la zona de estudio, se han identificado un total de 675 edificaciones, acompafadas de 176

construcciones auxiliares como porches y piscinas.
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Areas de estudio de parcelas de nicleos de viviendas

consolidados que deben minimizar su impacto territorial.
Areas de estudio de nucleos de viviendas consolidados
que deben minimizar su impacto territorial.

Figura 27. Localizacion de las viviendas y construcciones existentes en el ambito de estudio.

10.2. AFECCION POR RIESGO DE INUNDACION

Como se ha expuesto en la parte informativa de este documento, una amplia superficie del ambito de
estudio se sitla en zonas inundables. En resumen, analizando los mapas de riesgo de inundacién segun
el PATRICOVA, se observa que la mayor parte del ambito definido en el marjal presenta una peligrosidad
por inundacién de nivel 3, lo que implica una frecuencia alta de inundaciones (periodo de retorno inferior a
25 afos) y un calado generalizado bajo (inferior a 80 cm y mayor de 15 cm). En las zonas contiguas al

marjal se presenta peligrosidad geomorfoldgica.

Segun lo establecido en el PATRICOVA, la aplicacion practica de la existencia de dichos riesgos se traduce
en una limitacion de usos en aquellos terrenos afectados potencialmente por la inundacion, dependiendo
de la clasificacion del suelo vigente definida por el planeamiento urbanistico municipal. El Articulo 18 de la
normativa del PATRICOVA establece las siguientes limitaciones en suelo no urbanizable afectado por

peligrosidad de inundacion:
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2. En suelo no urbanizable afectado por peligrosidad de inundacién de nivel 2, 3, 4 0 5, o por
peligrosidad geomorfolégica, se prohiben los siguientes usos y actividades: viviendas; establos,
granjas y criaderos de animales; estaciones de suministro de carburantes; actividades industriales;
establecimientos hoteleros y campamentos de turismo; centros hipicos y parques zoolégicos;
servicios funerarios y cementerios; depésitos de almacenamiento de residuos y vertederos, a
excepcion de los destinados a residuos de la construcciéon y demolicién (RCD'’s); plantas de
valorizacion; equipamientos estratégicos, como centros de emergencia, parques de bomberos,
cuarteles, centros escolares y sanitarios, y pabellones deportivos cubiertos. Las infraestructuras
puntuales estratégicas, como plantas potabilizadoras y centros de produccién, transformacién y
almacenamiento de energia, quedan prohibidas, salvo que, por requerimientos de funcionamiento,
queden avaladas por la administracion competente para su autorizacién, garantizandose la adopcion
de medidas que disminuyan o eliminen el riesgo de inundacion. La relacion de actividades indicada
no es cerrada, de modo que se consideran incluidas en este apartado las actividades similares a las
expresamente indicadas y, con caracter general, las que supongan una elevada concentracion de

personas.

3. En suelo no urbanizable afectado por peligrosidad de inundacién de nivel 6, se prohiben los
mismos usos Yy actividades sefialados en el apartado anterior, excepto las viviendas y los
establecimientos hoteleros, que si son autorizables, previa adopcion de las medidas de adecuacion
de la edificacion que se impongan, dandose cumplimiento, como minimo, a los condicionantes

generales de adecuacion de las edificaciones incluidos en el anexo | de esta hormativa.

4. En suelo no urbanizable afectado por peligrosidad geomorfolégica, se puede eximir
justificadamente de la prohibicién de alguno de los usos regulados en el apartado 2, siempre que,
mediante un estudio especifico y detallado de la zona, se justifique la escasa incidencia del riesgo

de inundacién en relacién con la actividad a implantar.

5. Cualquier otro uso o actividad que no quede encuadrado en los apartados 2 y 3 anteriores, y se
pretenda implantar en suelo no urbanizable afectado por peligrosidad de inundacion de los niveles
comprendidos entre 2 y 6, o por peligrosidad geomorfolégica, s6lo podra autorizarse si se justifica
adecuadamente que, por razones de funcionalidad de la actividad, debe implantarse
necesariamente en el emplazamiento propuesto, y siempre que no existan otras zonas de menor

peligrosidad de inundacion en el entorno que sean igualmente aptas para desarrollar la actividad”.

Es decir, no esta permitida la vivienda unifamiliar en zonas inundables. Pero este articulo 18 no distingue,
en el momento de prohibir usos, entre las viviendas existentes y las de nueva construccién. En cambio, su
apartado 5, cuando se refiere a otros usos y actividades no incluidos en el listado de los apartados 2y 3
si que indica que se trata de situaciones en las que “se pretenda implantar”. Se trataria por tanto de nuevos

usos.

A diferencia del PATRICOVA, el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el

Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I, IV, V, VI y VII de la Ley
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29/1985, de 2 de agosto, de Aguas (RDPH) si establece especificamente en el apartado 3 de su articulo
14 bis el tratamiento que ha de darse a las viviendas existentes en situacion basica de suelo rural en suelos

inundables, como es el caso del ambito del Plan Especial.

3. Para los supuestos anteriores, y para las edificaciones ya existentes, las administraciones

competentes fomentardn la adopcién de medidas de disminucion de la vulnerabilidad y
autoproteccion, todo ello de acuerdo con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema
Nacional de Proteccién Civil y la normativa de las comunidades auténomas. Asimismo, el promotor

debera suscribir una declaracién responsable en la que exprese claramente que conoce y asume el

riesgo existente y las medidas de proteccion civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar
esa informacién a los posibles afectados, con independencia de las medidas complementarias que
estime oportuno adoptar para su proteccion. Esta declaracién responsable debera estar integrada,
en su caso, en la documentacién del expediente de autorizacion. En los casos en que no haya
estado incluida en un expediente de autorizacion de la administracion hidraulica, debera presentarse
ante ésta con una antelaciéon minima de un mes antes del inicio de la actividad.

Ademas de las medidas de disminucién de la vulnerabilidad y autoproteccion que deben ser fomentadas
por la administracion, el promotor de la edificacion existente debe suscribir una declaracion responsable
de su situacion, conocida y asumida. Pero no entra a valorar su implantacién, pues la construcciéon ya
existe. Coincidiendo con lo indicado, el articulo 228 del TRLOTUP en referencia directa a las viviendas

incluidas en actuaciones de minimizacion, dice lo siguiente:

En el supuesto de que el nicleo de viviendas consolidado objeto de la minimizacién de impacto

territorial se encuentre _en un_area inundable y para las edificaciones ya existentes, las

administraciones competentes exigiran la adopciéon de medidas de disminucion de la vulnerabilidad
y autoproteccion, todo ello de acuerdo con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio, del
Sistema Nacional de Proteccion Civil y el Plan de Accion Territorial sobre prevencion de riesgo de

inundacién en la Comunitat Valenciana.

En los dos casos anteriores, la parte promotora debera suscribir una declaracién responsable en la

que exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de proteccion civil
aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa informacion a las posibles personas
afectadas, con independencia de las medidas complementarias que estime oportuno adoptar para
su proteccion. Esta declaracién responsable debera estar integrada, en su caso, en la

documentacion del expediente de licencia de obra o legalizacion.

Junto a la declaracion responsable de primera ocupacion se acompafiard, en su caso, certificado
del registro de la propiedad en el que se acredite que existe anotacién registral indicando que la
construccion se encuentra en zona forestal sin haber realizado las medidas de prevencién contra

incendios forestales o que se encuentra en zona inundable.

Es decir, tanto el TRLOTUP como el RDPH que, a diferencia de la normativa del PATRICOVA, si

contemplan la particularidad de los casos de viviendas existentes, tiene previstas medidas para su correcto
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tratamiento que son compatibles con la ejecucién de medidas de minimizacién de impactos. La solucién
contemplada a su problema de inundabilidad pasa por la prevision de medidas de autoproteccion y la
declaracion responsable del propietario considerando que, ya que las viviendas van a permanecer, es un
bien mayor reducir sus efectos ambientales negativos. Ante esto, también cabe indicar que el TRLOTUP,
como Decreto Ley que es, se sitla en un rango de superioridad jerarquica como regulacién sobre la
normativa del PATRICOVA. No se puede considerar procedente que la aplicacién de la normativa del PAT
sea contraria al sentido indicado por la Ley, teniendo especialmente en cuenta, como se ha dicho, que

esta Ley si trata especificamente las viviendas existentes.

El propio articulo 228 del TRLOTUP exige en tales casos la adopciéon de medidas de disminucién de la
vulnerabilidad y autoproteccién, de acuerdo también con el PATRICOVA. Estas medidas son las indicadas
en los apartados A y B del Anexo | del PATRICOVA establecen, respectivamente, las condiciones
generales de adecuacién de las edificaciones y la Adecuacién adicional en zonas de peligrosidad de
niveles 3, 4y 6.

A. Condiciones generales de adecuacion de las edificaciones.

1. En zonas sujetas a peligrosidad de inundacion, se establecen las siguientes condiciones:

a) En aquellas zonas donde el calado de inundacién supere los ochenta centimetros (80 cm),
se dispondr4 de acceso a la cubierta 0 azotea a través de escalera desde el interior del

inmueble.

b) La disposicién de las nuevas edificaciones se realizara de forma que se orienten en el
sentido del flujo desbordado. Se evitara su disposicién transversal para no causar efectos

barrera que produzcan sobreelevacion del calado alcanzado por las aguas en el entorno.

c) El forjado correspondiente a la planta baja de las futuras construcciones se situara por

encima de la rasante de la calle circundante.

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

B. Adecuacién adicional en zonas de peligrosidad de niveles 3,4y 6.

1. No se permitiran las plantas de s6tano o semisétano, salvo en uso residencial intensivo,

siempre y cuando se cumplan las siguientes condiciones:
a) El acceso pueda garantizar su estanqueidad hasta una altura minima de un metro (1 m).

b) El sistema de drenaje esté conectado a la red de alcantarillado mediante un sistema de
bombeo independiente, alimentado con un grupo electrégeno.

¢) El uso de estos s6tanos y semisotanos sea exclusivamente de aparcamiento de vehiculos.
d) La rampa de acceso esté sobreelevada diez centimetros (10 cm) sobre la rasante de la

acera. e) Las conducciones de saneamiento que discurran o puedan verter en su interior

deberan ser estancas frente a las presiones producidas en caso de inundacion.
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2. Las acometidas a la red de alcantarillado no permitiran el flujo del agua en sentido contrario,

mediante valvula automatica o manual o cualquier otro mecanismo que lo impida.

3. En edificaciones de uso residencial, industrial, comercial y de servicios, se realizaran las

siguientes adecuaciones:

a) La cota del forjado de planta baja de la vivienda o del local se situara a ochenta centimetros
(80 cm) por encima de la rasante de la calle. En suelo urbano consolidado por la edificacion
que cuente con frentes de fachada uniformes en altura de cornisa, el Ayuntamiento podra

eximir del cumplimiento de esta condicion.

b) Las puertas, ventanas y cerramientos de fachada seran estancos hasta una altura de un

metro y medio (1,5 m) por encima de la rasante de la calle.

¢) Los elementos mas sensibles de la vivienda o del local, tales como la caja general de
proteccion, se situardn a setenta centimetros (70 cm) por encima de la cota del forjado de

planta baja.

4. Con el fin de evitar el efecto de embalse y el consiguiente peligro de rotura brusca, las vallas
y muros de cerramiento de las parcelas seran permeables al flujo del agua a partir de treinta

centimetros (30 cm) de altura y en todo su perimetro.

5. Las cimentaciones, estructuras y cerramientos de edificios deberén calcularse para soportar
la presidn y/o subpresion producida por una altura de agua de un metro y medio (1,5 m) y para
un nivel de disefio correspondiente a 100 afios de periodo de retorno. Los depésitos y elementos

similares se disefiaran y anclaran al terreno de forma que se evite la posibilidad de flotacion.

Por tanto, se considera que las viviendas situadas en zonas inundables pueden ser participes en el proceso
de minimizacion y ser incluidas en los ambitos de actuacion, siempre y cuando queden sujetas a las
condiciones establecidas para las viviendas existentes en zonas inundables por el TRLOTUP, el RDPH vy,
complementariamente, cumplan las condiciones de adecuacién de las edificaciones del Anexo | del
PATRICOVA.

Por otra parte, el articulo 17 de la normativa del PATRICOVA establece que el planeamiento no puede dar
lugar a un incremento significativo del riesgo de inundacién. En este sentido, el Documento de Alcance
interpreta que existe un incremento de vulnerabilidad debido tanto a la legalizacién de las construcciones

como al establecimiento de nuevos usos. Concretamente, el articulo 17 citado dice en su punto 3:

3. El planeamiento no podra dar lugar a un incremento significativo del riesgo de inundacién en su
término municipal o en el de otros municipios potencialmente afectados, a excepcién de los
supuestos previstos en el articulo 23 de esta normativa. A estos efectos, se considera que se
incrementa significativamente el riesgo de inundacién si se produce un incremento significativo de
la peligrosidad de inundacion, en los términos del articulo 9 de esta normativa, 0 se incrementa

significativamente la vulnerabilidad, frente a la inundacion, del uso del suelo en una zona inundable.

El incremento significativo de la peligrosidad viene definido en el articulo 9 de la normativa del PATRICOVA

del siguiente modo.
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2. Se considera que existe un incremento significativo de la peligrosidad de inundacion en la zona
de peligrosidad de inundacion cuando se produce un aumento del calado maximo o de la velocidad
de mas de un diez por ciento (10%) y de mas de diez centimetros (10 cm) para cualquier periodo de
retorno entre 25 y 500 afios, provocado por cualquier nuevo elemento artificial situado en la zona

inundable.

Ya que el Plan Especial se refiere Gnicamente a viviendas existentes ya construidas sin prever ninguna
nueva, no puede darse un incremento significativo de la peligrosidad de inundacién segun esta definicién

que se refiere a nuevos elementos artificiales situados en zona inundable.

En cuanto a la vulnerabilidad, ésta guarda relacién con el uso implantado que se ve sometido al riesgo de
inundacién. Igualmente, dado que el Plan Especial trata de viviendas existentes, no aporta ningin uso
nuevo cuya vulnerabilidad se pueda ver incrementada. Este Plan Especial no va a generar nuevos usos ni
nuevos habitantes que ahora mismo no existan en el ambito, pues su Unico fin es la ordenacién de las
actuaciones de minimizacion. Por tanto, el Plan Especial no da lugar a un incremento significativo del

riesgo de inundacion.

10.3. AFECCION POR ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS

Ya se ha expuesta en la parte informativa de este documento que parte del ambito de estudio, incluso
partes de los ambitos de actuacion delimitados, coinciden con la delimitacion de la Zona Himeda
catalogada Marjal de Nules -Borriana. La regulacion normativa de estas Zonas Himedas esta establecida
enlaley 11/1994, de 27 de diciembre, de la Generalitat, de Espacios Naturales Protegidos de la Comunitat

Valenciana, en su capitulo Ill, articulo 15, que indica lo siguiente:

“2. Las zonas humedas deberan ser preservadas de actividades susceptibles de provocar su
recesion y degradacion, a cuyo fin los terrenos incluidos en las mismas seran clasificados, en todo
caso, como suelo no urbanizable sujeto a especial proteccién, de conformidad con lo dispuesto en

la Ley 4/1992, de 5 de junio, sobre suelo no urbanizable.

La clasificacion de suelo se mantendra aun en el supuesto de desecacién por cualquier causa de

la zona humeda o parte de la misma.

3. En el supuesto de actividades consolidadas en el entorno de las zonas hiimedas que puedan
tener influencia en la calidad de sus aguas, estas instalaciones adecuaran sus vertidos a los

criterios de calidad establecidos por la Conselleria de Medio Ambiente”.

No es objeto del Plan Especial implantar actividades ni construcciones susceptibles de provocar recesion
o degradacion de la Marjal de Nules-Borriana. El plan solo afecta a viviendas que ya existen. Al contrario,
las actuaciones previstas por el plan suponen la reduccion de impactos negativos en este espacio
protegido que estan provocando su degradacién, una consecuencia ambiental claramente positiva. El
objeto del Plan Especial es precisamente preservar la zona himeda catalogada de acciones que provocan

su recesién y degradacion, en especial los vertidos incontrolados, que actualmente se estan produciendo.
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Por tanto, se considera especialmente adecuado que las viviendas existentes incluidas en la Zona Himeda
catalogada Marjal de Nules — Borriana sean objeto de las actuaciones de minimizacion de impacto

territorial.

11. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

11.1. DELIMITACION DE ACTUACIONES.

La delimitacién de los ambitos en que se prevé cada una de las actuaciones que debera ser objeto de
programacion por separado se obtiene directamente de la separacion del ambito general definido en
funcion de los cuatro caminos principales que constituyen su eje principal. Su delimitacion concreta viene

recogida en los planos de ordenacién pormenorizada.

11.2.  DEFINICION DE LAS OBRAS PREVISTAS Y SUS FASES DE EJECUCION.

Las caracteristicas generales de las obras a realizar se exponen en los siguientes apartados.

11.2.1 RED VIARIA

Estado actual:

En la red de caminos que comunica las parcelas, con vivienda o no, se pueden distinguir dos tipos
fundamentales. Los caminos principales, en direccion perpendicular a la costa, presentan en general un
estado aceptable para tratarse de un entorno rural. Tienen anchos suficientes para posibilitar los cruces
de vehiculos, salvo estrechamientos puntuales. Estas vias estan asfaltadas e incluso en algunos puntos
cuentan con pequefios tramos de aceras, en su mayoria una simple solera, y ensanchamientos donde se

pueden aparcar algunos vehiculos sin entorpecer el paso.

A diferencia de estas, las vias secundarias son mas estrechas y en gran parte se trata de caminos de tierra
apisonada, salvo alguno que cuenta con un pavimento hormigonado. Su estado general es aceptable para
su situacion, salvo algun tramo concreto. El cruce de vehiculos no es posible en algunos tramos. No

obstante, esta dificultad se da en vias sin salida que dan acceso a un grupo reducido de viviendas.

Se repite un modelo de delimitacién de la mayoria de los caminos, que se ven encajados entre acequias
siguiendo el modelo de camino rural del que proceden. Esta red de riego se ve interrumpida en ocasiones
al haberse cubierto algunos tramos de acequia en los frentes de las viviendas construidas, para darles
acceso. Esta disposicion generalizada imposibilita ampliar el ancho de los caminos, si bien no se detectan

graves problemas de acceso.

Actuaciones previstas:

Vista la dificultad de ampliar la anchura de las vias, las actuaciones se centrardn en la mejora de su

pavimentacion. Esta actuacion se entiende asociada a las actuaciones de implantaciéon de la red de
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colectores que obligara a efectuar excavaciones en las vias; la mejora de los pavimentos se realizara en

su reposicion, no es un fin en si misma, aunque supondra una mejora en la accesibilidad.

Las actuaciones a realizar buscaran la reposicion de los tipos de via existentes por lo que, en funcion del

tipo de pavimento de cada camino, seran las siguientes.
a) Caminos pavimentados (asfalto/hormigén):

En aquellos caminos del ambito de actuacion cuyo pavimento de calzada es aglomerado asfaltico u
hormigén se prevé la reposicion del mismo mediante la demolicién o fresado, en su caso, y posterior

aplicacién de una capa de rodadura de 5 cm de espesor de AC16surfS o HM-20, segun el caso.
b) Caminos de tierra:

Los caminos de tierra existentes en el ambito de actuacion se acondicionaran mediante la realizacion de
los trabajos de despeje y desbroce del terreno, la retirada de una capa de 5 cm de tierra donde no se haya
excavado una zanja y, previa compactacion de la base, la disposicién de una nueva capa apisonada. En
funcion del resultado del andlisis econdmico de cada actuacién segun se detalle en su programa de
actuacion, se estudiara la alternativa de disponer sobre la base compactada un doble tratamiento

superficial con emulsion asfaltica tipo C60BP3 ADH de un espesor de 5 cm.
Todas las actuaciones incluiran la pertinente sefializacion a su cargo.

Adicionalmente, con el objeto de lograr una circulacion mas segura de vehiculos por la red viaria
secundaria, pensando en especial en los vehiculos de emergencias o cuando sea necesario para los de
servicios municipales, los proyectos detallados de obras que acomparfien a los programas de actuacién
podran prever la creacién de zonas de espera (sobre anchos) en aquellos caminos cuyo ancho de calzada
no permite el cruce de vehiculos. El tratamiento a realizar en la ampliacién de estas zonas consiste en:

1. Segun proceda, demolicion del pavimento existente o despeje y desbroce del terreno.
2. Excavacion del terreno (20 cm de espesor).

3. Refino y compactacion de la explanada.

4. Extensiony compactacion de una base de zahorra artificial de 15 cm de espesor.

5. Ejecucién del pavimento de calzada, asfalto, hormigén o doble tratamiento superficial, segin el

caso.

Como complemento a la ejecucién de la ampliacion a realizar en estas zonas, se contemplan los trabajos
sobre las parcelas afectadas por esta actuacion, incluyendo la retirada y reposicion del vallado de cierre

de las mismas, asi como los desvios de servicios necesarios para llevarla a cabo.
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11.2.2 RED DE SANEAMIENTO

Estado actual:

Como ya se ha dicho, la red de evacuacion de aguas residuales es practicamente inexistente en todo el
ambito. Salvo alguna solucién puntual (fosa séptica o similar) los vertidos se estan realizando directamente
sobre el terreno, a las acequias 0 a pozos ciegos disponibles en las diferentes parcelas. Tampoco existe

red alguna de recogida de aguas pluviales, que van a para a la red de riego tradicional.

Actuaciones previstas:

La principal actuacién prevista para la minimizacién de impactos en los ambitos es la construccion de una

red subterranea de colectores de aguas residuales a disponer sobre viales publicos.
Las caracteristicas de la red de saneamiento seran:

e Se prevé ejecutar una acometida por parcela con edificacion. La misma discurrira desde el colector

a ejecutar, o en caso de ser posible desde un pozo intermedio, hasta el cerramiento de la parcela.

e La instalacion interna de la parcela desde la vivienda al cerramiento correra a cargo de cada
propietario particular, salvo acuerdos posteriores que incluyan estas tareas en las obras comunes

que deberan quedar recogidos en el Convenio del programa.

e La seccién de zanja tipo prevista para las conducciones descritas es la que se muestra a
continuacion, con un conducto tipo de PVC @400, salvo que los calculos hidraulicos permitan un

menor diametro.

PAQUETE DE FIRME

RELLENO SUELO SELECCIONADO
COMPACTADO 95% PM

RELLENO DE GRAVILLA 19725

PVC CORRUGADO @ 400 DE
RIGIDEZ CIRCUNFERENCIAL & KN/m2

e Segln las pendientes observadas en los caminos por los que se disefia la red de saneamiento, se

proyectan una serie de tramos de colector que permiten la conduccién de las aguas por gravedad
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hasta conectar con la red de saneamiento existente en el suelo urbano al este de los ambitos de

actuacion.

e Dado lo poco pronunciado de las pendientes existentes en los caminos, las necesidades de
funcionamiento por gravedad de la red y las largas longitudes a cubrir para alcanzar su destino,
se prevé instalar en el pozo final de la red de cada actuacion un punto de bombeo que conectara
alared existente, en caso de ser técnicamente viable, 0 a un nuevo conducto de conduccion hasta

la estacion depuradora existente al noreste del ambito de estudio.

e Esta conduccioén hasta la depuradora desde el final de cada ambito de actuacion se podré realizar
por fases: desde el bombeo del ambito 1 se llegara al del &mbito 2, de este al ambito 3 que ira al

ambito 4 que, finalmente conectara directamente con la estacién depuradora.

11.2.3 PUNTOS DE RECOGIDA DE RESIDUOS URBANOS

Estado actual:

Los puntos de recogida de residuos existentes se ubican en los ejes viarios principales de acceso a los
mismos, donde la amplitud de la via permite su recogida por parte de los vehiculos de este servicio y su
situacién no implica mayores problemas al transito rodado, con preferencia por situarlos cercanos a los
cruces con caminos secundarios. Esta distribucidn es, en general, adecuada a las caracteristicas de los
ambitos. En cuanto al servicio existente, los contenedores existentes estan destinados a la recogida de la

fraccion resto, sin que esté implantada la recogida selectiva.

Actuaciones previstas:

En las actuaciones previstas para cada ambito de actuacién se dimensionara el sistema de recogida
siguiendo las indicaciones de la Guia técnica de gestion de residuos municipales de la Federacién
Espafola de Municipios y Provincias (FEMP) y ECOEMBES, estableciendo el nimero y variedad de

contenedores segun la fraccién de recogida prevista considerando, al menos, los siguientes factores:

e Poblacion residente en los d&mbitos aplicando un factor de estacionalidad para el uso como

segunda residencia.

e Sistema de recogida actual, en cuanto a recorridos, caracteristicas técnicas de los vehiculos

disponibles, frecuencia de trayectos, posibilidad de ampliacion, etc.

e Lugar de implantacién, considerando los emplazamientos actuales, su capacidad de ampliacion y

las distancias que permitan una distribucién adecuada a las densidades de viviendas existentes.
e Condicionantes econdmicos a valorar en la memoria de viabilidad econdmica de cada actuacion.

Adicionalmente, para mejorar las condiciones de recogida de los diferentes residuos, se acondicionaran
las plataformas de alojamiento de los contenedores propuestos, mediante la ejecucién de una losa de
hormigén de 15 cm de espesor dispuesta sobre una base de zahorras nivelada y compactada, lo que

debera contemplarse en el proyecto de obras.
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11.2.4 OTRAS ACTUACIONES

Las anteriores obras previstas (red viaria, saneamiento y recogida de residuos) son las indicadas por el
articulo 229 del TRLOTUP como obras minimas de minimizacion. Asimismo, se indican dos servicios mas
para su posible implantacion si resulta posible desde el punto de vista econémico, técnico y ambiental, que

son el suministro de agua potable y de energia eléctrica.

En este caso, ambientalmente no se detectan obstaculos a su implantacion, incluso en el caso del
suministro eléctrico supondria la eliminacion del impacto paisajistico actual generado por las lineas aéreas
existentes. Técnicamente, la prevision de las actuaciones principales en los viales, la construccién de la
red de saneamiento, conlleva una oportunidad de incorporar simultdneamente a las obras las instalaciones
de agua potable y electricidad. Queda por tanto supeditada la implantacién de estos servicios a las
condiciones econémicas de las actuaciones a concretar para cada ambito de actuacion, es decir, al

resultado de su informe de viabilidad econdmica.

Ademas de estos dos servicios de posible implantacidn, existe un reducido sistema de alumbrado publico
en algunas de las vias principales de los &mbitos, en los tramos de mayor densidad de viviendas del Cami
de la Marge y el Cami de la Coixa. En caso de que resulte econémicamente viable la implantacion del
servicio de suministro de energia eléctrica, segln lo antes expuesto, se estudiara si también se incorporara
este servicio, aunque sujeto a condiciones: donde ya existe la actuacién consistira en el soterramiento de
las lineas de alimentacién y donde se proponga nuevo alumbrado, este quedara restringido a las zonas
donde se requiera por cuestion de seguridad, en especial en los cruces de caminos principales con
secundarios. En suma, el alumbrado a disponer puede mejorar técnica y paisajisticamente el existente y
aportar mejoras en seguridad, pero en ningln caso se puede entender como un incremento en el grado
de urbanizacién de los ambitos que, hay que insistir, continuardn siendo terrenos clasificados como no
urbanizables.

11.3. VALORACION DE LAS OBRAS PREVISTAS

Se ha valorado por separado cada ambito de actuacion, conforme a las actuaciones previstas en cada uno
de ellos. La valoracion total de las actuaciones da como resultado un Presupuesto de Ejecucién Material
(PEM) para cada ambito y afiadiendo el 13% de Gastos Generales y el 6% de Beneficio Industrial se
obtiene un Presupuesto de Ejecucién por Contrata (PEC). Por ultimo, sumando al PEC el 21% de I.V.A.

obtenemos el Presupuesto General de las actuaciones previstas en cada ambito.

Los costes se han obtenido aplicando ratios generales de precios de la construccién obtenidos de la base
de precios del Instituto Valenciano de la Edificacion (IVE). Se trata en todo caso de costes estimados
sujetos a variaciones en funcion de los proyectos de ejecucidon de obras de minimizacion a realizar en la

fase de programacion de las actuaciones.

En la tabla siguiente se resume, para cada uno de los ambitos de actuacion, la valoracién en euros del
PEM de las obras previstas por capitulos generales a cuyo total se aplican los porcentajes citados para

obtener el PEC global correspondiente a cada ambito.
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Ambito 1 Ambito 2 Ambito 3 Ambito 4
fs? d‘azlzzneamiemo de aguas 236.351,79 792.612,79  413.000,52 113.507,80
Impulsién de aguas residuales 70.441,44 110.919,24 97.058,66 26.897,14
Pavimentos viales 306.481,73 1.026.268,14 534.749,48 146.968,92
Suministro de agua potable 91.895,30 307.715,64 160.338,97 44.067,07
Suministro de energia eléctrica 153.476,90 513.924,46 267.786,58 73.597,65
Recogida de residuos 877,26 1.754,52 1.315,89 877,26
TOTAL PEM 859.876,20 2.753.194,79 1.474.250,10 405.915,84
TOTAL PEC 1.023.252,68 3.276.301,79 1.754.357,62 483.039,85

Hay algunas cuestiones a considerar de estas cifras finales, ademas de aportarse como mera estimacion

sin mediciones detalladas.

e Hade tenerse en cuenta que en el capitulo de recogida de residuos sélidos se han considerado unos

costes minimos, sin considerar un sistema de recogida discriminado por tipo de residuo y sin afiadir

las obras de adecuacién del espacio de ubicacion de los contenedores. Por el contrario, se considera

gue todos los contenedores son de nueva adquisicion.

e Para todos los &mbitos se ha incluido un sistema de impulsidon de aguas residuales completo desde

su punto de conexidn final hasta el siguiente punto de bombeo o la estacidn depuradora, como se ha

expuesto en la definicion de las obras a realizar. En funcién de la red de saneamiento y sus

instalaciones ya existentes en el suelo urbano de la playa de Borriana el coste de este capitulo puede

verse reducido, bien por conectar directamente a una red en funcionamiento o porque tan solo se

requiera una mejora moderada de la misma.

Como dato orientativo, se puede calcular el coste en euros a sufragar  Ambito 1
que corresponderia por vivienda en cada &mbito.Si bien el reparto de A
L . . ) Ambito 2
costes no sera lineal, sino en funcién de los metros construidos de
cada vivienda y la superficie de su parcela vinculada, este valor Ambito 3
muestra las diferencias de costes en funcion, principalmente, de la  Ambito 4
densidad o dispersion de viviendas en cada ambito.
GRUPO DAYHE Borriana, diciembre de 2022:

DEVELOPMENT & INVESTMENT

Alejandro Navarro Maeztu

Arquitecto

27.635,45
19.048,27
15.948,71

26.833,95
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Articulo 1. Régimen juridico general aplicable

1. A los suelos incluidos en el ambito territorial del presente Plan Especial se les aplicara, con caracter
general, el régimen juridico establecido en el Titulo cuarto y el Capitulo décimo del Titulo sexto de las
Normas Urbanisticas del vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Borriana, aprobado por
Resolucién del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte 10 de mayo de 1995 (BOP 30/05/95)
y resolucién de 21 de abril de 1995 (BOP 03/06/95) para las distintas categorias del suelo no urbanizable

asignadas a los referidos terrenos.

2. Sin perjuicio de lo anterior, y con el exclusivo fin de dar cumplimiento a la finalidad de minimizacién del
impacto territorial que justifica la redaccion del presente Plan Especial, se establece en los siguientes
articulos una normativa especifica para las parcelas incluidas en los ambitos de minimizacién de impacto

territorial delimitados en el mismo.

Articulo 2. Deber de conservacion del suelo en condiciones de seguridad, salubridad y accesibilidad para
servir de soporte a los usos establecidos en el mismo.

1. De conformidad con el apartado 1° del articulo 16 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, los propietarios de
suelo rural estan sujetos al deber de conservacion del mismo en las condiciones legales para servir de
soporte a los usos establecidos sobre el mismo y, en todo caso, para mantenerlos en las debidas

condiciones de seguridad, salubridad y accesibilidad.

En particular, dichos propietarios estan sujetos al deber de costear y, en su caso, ejecutar las obras
necesarias para evitar riesgos de erosion, incendio, inundacién y de dafios a terceros o al interés general,
incluidos los medioambientales, asi como para garantizar la seguridad o salud publicas y prevenir la

contaminacion del suelo, el agua, el aire y las inmisiones contaminantes indebidas en otros bienes.

Tratandose de suelos ya edificados, el deber legal de conservacion comprende la realizacién de las obras
necesarias para satisfacer los requisitos basicos de la edificacion establecidos en la Ley 38/1999, de 5 de
diciembre, de Ordenacién de la Edificacion, y para adaptarlas y actualizar sus instalaciones a las normas

reguladoras de las condiciones de habitabilidad.

2. El incumplimiento de los anteriores deberes podra dar lugar, entre otras medidas, a la adopcién de
Ordenes de ejecucion por parte del Ayuntamiento que determinara la afeccién real e inmediata, por
determinacion legal, del inmueble al cumplimiento de los mismos mediante nota marginal en el Registro

de la Propiedad, con expresa referencia a su caracter de garantia real.

Articulo 3. Régimen comun aplicable a los propietarios de suelos edificados incluidos en ambitos de
minimizacion de impacto territorial.

1. Los propietarios de las parcelas edificadas que queden incluidas en los ambitos de minimizacion de
impacto territorial delimitados en el presente Plan Especial estan sujetos al cumplimiento de los siguientes

deberes:




PLAN ESPECIAL DE MINIMIZACION DE IMPACTOS TERRITORIALES DEL MARJAL DE BORRIANA Y

u MAGNIFIC AREAS COLINDANTES
AJUNTAMENT

DE BORRIANA VERSION PRELIMINAR. NORMATIVA

a) Ceder gratuitamente los suelos dotacionales publicos previstos por el programa de actuacién para

cada uno de los a&mbitos de minimizacion delimitados en el mismo.

b) Sufragar el coste de las obras de minimizacion y de las infraestructuras de conexién de los
referidos ambitos, asi como las indemnizaciones generadas por la ocupacion del suelo necesario
para la ejecucion de las referidas obras y los restantes gastos de redaccion de proyectos y de
gestién derivados de los programas de minimizacion que se tramiten en ejecucion del presente
Plan Especial.

El cumplimiento de los anteriores deberes se efectuara preferentemente con arreglo a lo indicado en el
articulo 229.3.c) del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto
refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (TRLOTUP). No obstante, podran
aplicarse otros criterios de distribucion cuando lo acuerden mayoritariamente los propietarios afectados y

asi se establezca en los correspondientes convenios.

2. En ningun caso las obras ejecutadas en desarrollo del presente Plan Especial conferiran a los
propietarios de parcelas afectadas por las mismas un derecho de aprovechamiento urbanistico o de una
determinada clasificacion del suelo, manteniendo los suelos afectados la clasificacion de suelo no
urbanizable actualmente establecida en el vigente Plan General en tanto no se proceda a la revisién o
modificacion de este Ultimo para asignarles una nueva clasificacion cuando razones de interés publico asi

lo aconsejen y concurran los presupuestos legales para dicha reclasificacion.

Articulo 4. Régimen especifico aplicable a las parcelas ya edificadas que carezcan de licencia municipal.

1. En atencién a lo establecido en el articulo 231 del TRLOTUP, las construcciones existentes que
carezcan de la preceptiva licencia municipal de edificacién deberan ser legalizadas, junto con las restantes
construcciones accesorias (piscinas, almacenes, garajes, paelleros, etc.), mediante la presentacién de los

documentos exigidos en la legislacion aplicable.

La legalizacién a que se refiere el presente articulo sera posterior a la aprobacién de los expedientes de

minimizacién y una vez ejecutadas las obras publicas establecidas en los mismos.

2. En aquellas parcelas edificadas que por razén de su superficie o por las caracteristicas de las
construcciones existentes de las mismas no se cumplan las condiciones minimas establecidas en el
vigente Plan General para poder edificar en suelo no urbanizable, a efectos exclusivamente de legalizacién

y declaracion de obra nueva se aplicaran los siguientes parametros:

a) Parcela minima: vendra constituida por la superficie actual de la parcela catastral donde se sitlie

la vivienda, salvo mejor definicidn justificada en el proceso de gestion de las actuaciones.

b) Edificabilidad maxima: vendra determinada por la superficie total construida sobre cada parcela
que figure en la relacién de viviendas afectadas a los efectos de reparto de costes en el programa
de actuacién que, en defecto de posterior estudio mas detallado, se correspondera con la

superficie construida declarada a efectos catastrales.
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c) Altura y nimero de plantas: se aplicara la altura y nimero de plantas actualmente construida en
cada parcela.

d) Separaciones de linderos de las construcciones: Se aplicaran las distancias actuales de las

edificaciones existentes en cada parcela a los linderos de la misma.

e) Ocupacion de la edificacion en parcela: Se aplicara el porcentaje de ocupacion que representan
las actuales construcciones sobre la superficie total de las parcelas sobre las que estén ubicadas,

segun el criterio establecido en el apartado a).

3. Queda prohibida la ampliacién de las construcciones existentes y la patrimonializacion de edificabilidad

no reconocida en los programas de actuacién de la minimizacién de impactos territoriales.

4. Las viviendas existentes que carezcan de licencia de ocupacion deberan solicitarla, una vez expedido y
aprobado el documento por el que se declare la obra nueva de la edificacion y concluidas las obras de
adecuacion precisas para el cumplimiento de los requisitos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad que
resulten legalmente exigibles. A tales efectos debera aportarse por el interesado informe emitido por
técnico competente en el que se certifique la habitabilidad del inmueble.

Articulo 5. Programas de minimizacién de impacto territorial.

1. La ejecucion de las previsiones contenidas en el presente Plan Especial se efectuara a través de los
correspondientes programas de minimizacion de impacto territorial, los cuales podran abarcar uno o varios
de los ambitos delimitados cuando resulte mas conveniente por razén de la calidad de la obra,
abaratamiento de costes sin merma de dicha calidad, implantacion de infraestructuras Utiles para varios

ambitos, etc.

2. A través de los programas citados en el niUmero anterior se podra redefinir la delimitacién de los ambitos
de actuacion y de las parcelas afectadas, asi como el tipo de actuaciéon a ejecutar, sin que ello suponga
una modificaciéon del Plan Especial. En concreto, a través de los expedientes de minimizacion del impacto
territorial se precisaran los parametros indicados para cada una de las parcelas de las construcciones
afectadas con el fin de adecuarlos a la realidad construida, sin que tampoco estos ajustes impliqguen una
modificacion del Plan Especial.

3. La tramitacién de los programas de minimizaciéon de impacto territorial podra iniciarse de oficio por el
Ayuntamiento o a solicitud de los propietarios afectados que representen como minimo el 50 % de la
superficie homogeneizada construida total de cada ambito o &mbitos a los que venga referida dicha
solicitud y que se hayan constituido bajo cualquier régimen asociativo que permita la adopcion de acuerdos

vinculantes para los miembros.

4. Los programas de minimizacion de impacto territorial deberan contener la documentacioén indicada en
el articulo 229.3 del TRLOTUP.
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Articulo 6. Determinaciones especificas para la redaccién de los Proyectos de obras de minimizacion.

Los Proyectos de obras de minimizacion que se redacten para la ejecucion de actuaciones de minimizacion
de impacto territorial en cada ambito podran efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por las
caracteristicas del suelo en la ejecucion material de las obras asi como realizar pequefias adaptaciones
de las alineaciones y los limites de los viarios para ajustarse a la realidad existente, sin que este hecho
suponga modificacién de la ordenacion prevista en el presente Plan Especial.

Articulo 7. Recomendaciones de integracion paisajistica_para las edificaciones objeto de obras de
minimizacion

Se establecen a modo de recomendacién los siguientes criterios de integracion paisajistica de aplicacion
en las obras de legalizacién de viviendas posteriores a la ejecucion de las obras de minimizacién o, en su

caso, cunado el alcance de estas afecten a elementos construidos que deben ser repuestos o sustituidos.

a) Los vallados serdn permeables al flujo del agua a partir de 30 cm de altura y en todo su perimetro.

En los casos que existan pasos de agua, se deberia garantizar la continuidad de los mismos.

b) Se adoptara una seleccion de colores y materiales de manera que no destaquen respecto del
entorno.

c) Las rehabilitaciones de las edificaciones existentes utilizaran los sistemas, colores y materiales
constructivos tradicionales, propios de la zona.

d) Se empleara vegetacién propia de la zona evitando plantar especies vegetales de las catalogadas

como invasoras.
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AMBITO 1

Superficie
parcela Ref. catastral Sup. const Total
No. parcela Ref. catastral parcela (m?) edificacion Uso (m?) constr./parcela
1 12032A02500394 535 . _ 76,00
8445601YK4184N Residencial 76
2 12032A02500395 748 . _ 56,00
8346509YK4184N Residencial 56
12032A02500396 334
1
3 8346508YK4184N Residencial 184 84,00
4 12032A02500397 255 . _ 72,00
8346520YK4184N Residencial 72
5 12032A02500398 225 . _ 119,00
8346519YK4184N Residencial 119
6 12032A02500399 267 . _ 98,00
8346518YK4184N Residencial 98
12032A02500405 321
1
/ 8346511YK4184N Residencial 160 60,00
3 12032A02500390 596 . _ 64,00
8346512YK4184N Residencial 64
9 12032A02500377 2093 . _ 86,00
8247505YK4184N Residencial 86
12032A02500375 2043
1
10 8247506YK4184N Residencial 134 34,00
12032A02500374 1024
11 8247501YK4184N Residencial 75 75,00
12032A02500379 683
12 8247503YK4184N Residencial 121 121,00
12032A02500412 365
13 8548801YK4184N 78 77,91
12032A02500353 659
14 8248419YK4184N Residencial 106 106,00
12032A02500456 1168
15 8248426YKA184N Residencial 136 136,00
16 12032A02500362 975 Serv. publico 119 191,00
8248427YKA184N Residencial 72
12032A02500363 1181
17 8248428YKA184N Residencial 62 62,00
12032A02500365 1000
2
18 8248431YK4184N Residencial 92 92,00
12032A02500366 791
19 00043A400YK41D Residencial 157 157,00
12032A02500212 2478 Residencial 66
20 00043A300YK41D Residencial 70 136,00
12032A02500214 2184
21 00043A200YK41D Almacén 160 160,00
12032A02500215 946 31
22 00043A100YK41D Residencial 120 151,00
12032A02500218 1079
23 00041A700YK41D Residencial 126 126,00
12032A02500221 2450
24 00041A500YK41D Residencial 52 52,00
12032A02500222 1166
25 00041A400YK41D Almacén 28 28,00
26 12032A02500217 2243 Residencial 123 123,00
27 12032A02500358 1339 Residencial 57 57,00
28 12032A02500380 153 90 90,00
29 12032A02500385 6418 Residencial 443 443,00
30 12032A02500391 199 Residencial 81 81,00
12032A02500406 3841
31 205,00
8348211YK4184N Residencial 205 ’
32 12032A02500455 1194 Residencial 151 151,00
33 12032A02500467 1932 Residencial 112 112,00
34 8247507YKA4184N 803 Residencial 163 163,00
35 8346501YK4184N 251 218 218,00




AMBITO 1

Superficie
parcela Ref. catastral Sup. const Total
No. parcela Ref. catastral parcela (m?) edificacion Uso (m?) constr./parcela
Vial 12032A02509012 1036 Red viaria
Vial 12032A02509002 737 Red viaria 3.923
Vial 12032A02509006 2150 Red viaria
|TOTAL AMBITO (m2) 50.431,70 TOTAL EDIFICAC. (m2) 4.362,91 |




AMBITO 2

Superficie Total
parcela Sup. const constr./parcela
No. parcela |Ref. catastral parcela (m2) Ref. catastral Uso (m2) (m?)
1 12032A02500416 1774 . . 129,00
8548807YK4184N Residencial 129
12032A02500417 1653
2 8548808YK4184N Residencial 148 148,00
3 12032A02500418 2958 . . 157,00
8548809YK4184N Residencial 157
4 12032A02500440 1046 Residencial 82 129 00
8348202YK4184N Residencial 47 !
5 12032A02500442 811 Serv. publico 88 183.00
8348205YK4184N Residencial 95 !
12032A02500441 862
6 8348206YK4184N Residencial 199 199,00
7 12032A02500408 997 Residencial 178 232.00
8348208YK4184N Residencial 54 !
3 12032A02500409 1199 _ . 94,00
8348207YK4184N Residencial 94
12032A02500329 702
2
9 00243C100YK41F Residencial 206 06,00
12032A02500333 238
10 00243C400YK41F Residencial 57 >7,00
12032A02500332 2606
11 7
00243C300YK41F Residencial 75 5,00
12032A02500330 419
12 00243C200YK41F Residencial 97 97,00
12032A02500271 1433
1
3 00243B900YK41F Residencial 69 69,00
12032A02500324 1119
14 00243B700YK41F Almacén 36 36,00
12032A02500323 1409
1 1
> 00243B400YK41F Almacén 18 8,00
12032A02500320 996
16 00243B200YK41F Almacén 24 24,00
12032A02500319 1176
17 4
00243A700YK41F Almacén 46 6,00
12032A02500318 1931
18 00243A500YK41F Almacén 20 20,00
12032A02500317 1245
1
9 002412200YK41F Residencial 59 59,00
12032A02500312 937
20 002412300YK41F Residencial 84 104,00
002411400YK41F Almacén 20
12032A02500299 2676
21 002411200YKA1F Residencial 80 80,00
12032A02500298 2582
22 002411300YK41F Residencial 68 68,00
23 12032A02500297 4034 Res!denc!al 105 187,00
002411600YK41F Residencial 82
12032A02500296 2582
24 002411800YK41F Residencial 78 78,00
12032A02500288 2461
2 00243B100YK41F Residencial 45 45,00
12032A02500285 3274
26 00243B300YK41F Almacén 19 19,00
27 12032A02500284 1523 : 9,00
00243B600YK41F Almacén 9
12032A02500281 377
28 000400500YK41D 105,00
00243B800YKA1F Residencial 105
12032A02500280 388
29 00243B500YK41F Residencial 50 >0,00
12032A02500279 1185
30 00243A800YK41F Residencial 53 126,00




AMBITO 2

Superficie Total
parcela Sup. const constr./parcela
No. parcela |Ref. catastral parcela (m2) Ref. catastral Uso (m2) (m?)
00243A900YKA1F Residencial 73
12032A02500278 1005
31 — 102,00
00184110000000 Residencial 102
32 12032A02500133 952 65,00
00243A300YKA1F Residencial 65
33 12032A02500274 342 Residencial 66 97 00
00041A100YK41D Almacén 31 !
12032A02500275 321
34 00243A600YKA1F Residencial 85 85,00
12032A02500276 322
3 00243A200YKA1F Almacén 96 96,00
12032A02500277 354
36 002412100YK4A1F Residencial 63 63,00
12032A02500135 459
37 002411700YKA1F Residencial 54 >4,00
12032A02500136 382
38 002411500YK41F Residencial 38 38,00
12032A02500137 362
39 002411100YKA1F Residencial 61 61,00
12032A02500138 606 Serv. publico 35
40 002411000YK41F Residencial 76 111,00
12032A02500139 157
a1 002410900YKA1F Residencial 92 92,00
12032A02500140 331
42 002410800YK41F Residencial 78 78,00
12032A02500141 312
43 002410700YKA1F Residencial 82 82,00
12032A02500142 319
44 002410600YK41F Residencial 46 46,00
12032A02500143 302
45 002410500YK41F Residencial 71 71,00
12032A02500144 278
46 002410400YK4A1F Residencial 71 71,00
12032A02500124 1481
47 002410300YK4A1F Residencial 40 40,00
12032A02500110 1106
48 002410200YK41F Residencial 169 169,00
12032A02400527 1498
49 131,00
001930300YK41F Residencial 131 !
12032A02400546 701
>0 002410100YK41F Residencial 212 212,00
12032A02500153 1532
51 103,00
002320600YK41F Residencial 103 !
52 12032A02500468 2201 SerY. pub.llco 77 141,00
002320800YK41F Residencial 64
12032A02500175 485
>3 002340100YK41F Residencial 152 152,00
12032A02500177 1730
>4 002340200YK41F Residencial 33 33,00
12032A02500183 2533
55 35,00
002340300YK41F Residencial 35 !
12032A02500188 1288
26 002340500YK41F Residencial 119 119,00
12032A02700240 1406
>7 002340400YK41F Residencial 67 67,00
12032A02700277 351
>8 002320900YK41F Residencial 188 188,00
12032A02700278 271
>9 002321100YK4A1F Residencial 110 110,00
12032A02700282 4655
60 269,00
002320700YK41F Residencial 269
12032A02700288 438

/1

70 NN




AMBITO 2

Superficie Total
parcela Sup. const constr./parcela
No. parcela |Ref. catastral parcela (m2) Ref. catastral Uso (m2) (m?)
i 002321600YK41F  |Residencial 79 T
12032A02700286 467
62 002321400YKA1F Residencial 114 114,00
12032A02700293 1065
&3 002321500YK41F Residencial 149 149,00
12032A02700292 1291 Residencial 133
64 002321200YKA1F Residencial 62 195,00
12032A02700145 541
65 002320500YK41F Residencial 79 79,00
12032A02700146 523
66 002320400YK41F Residencial 84 84,00
12032A02700296 687
67 002321800YK41F Residencial 86 86,00
12032A02700298 687
68 002321300YK41F Residencial 117 117,00
12032A02400541 2906
69 001840200YK41F Residencial 51 51,00
12032A02400538 2845
70 95,00
001930200YK41F Residencial 95 !
12032A02400529 621
1 001910300YK41F Residencial 76 76,00
12032A02400368 2520
2 001840500YK41F Residencial 118 118,00
12032A02400367 5877
3 001840600YK41F Residencial 20 20,00
12032A02700167 515
74 83,00
002320200YK41F Residencial 83 ’
12032A02700166 217
s 001840900YK41F Residencial 116 116,00
12032A02700170 291
76 002321000YK41F Residencial 136 136,00
002320300YK41F 152 Residencial 151
7 12032A02700168 152 151,00
12032A02700174 293
78 70,00
001840800YK4A1F Residencial 70 !
12032A02700175 518
& 001841200YK4A1F Residencial 105 105,00
12032A02700176 269
80 64,00
001840300YKA1F Residencial 64 !
12032A02700161 191
81 001840400YK41F Residencial 100 100,00
12032A02700128 5512 Residencial 160
82 001840700YK41F Residencial 55 215,00
002340700YKA1F
12032A02700186 1861
1
8 002320100YK41F Almacén 106 06,00
12032A02700189 2496
84 002310100YK4A1F Residencial 72 72,00
12032A02700193 4047
1
8 002310400YK41F Residencial 51 51,00
12032A02700115 3114
86 002310300YK41F Residencial 83 83,00
87 12032A02700166 217 001840900YK41F Residencial 116 116
88 12032A02700240 1406 002340400YK41F Residencial 67 67
89 000420100YK41D 426 Residencial 238 238
90 002321700YKA1F 629 Residencial 208 208
91 12032A02400369 1451 Almacén 638 638
92 12032A02400373 4688 Residencial 118 118
93 12032A02400383 1593 Residencial 137 137
94 12032A02400520 1946 Residencial 133 133
95 12032A02400524 1294 Residencial 69 69
96 12032A02400525 1253 Residencial 209 209




AMBITO 2

Superficie Total
parcela Sup. const constr./parcela
No. parcela |Ref. catastral parcela (m2) Ref. catastral Uso (m2) (m?)
97 12032A02400528 1567 Residencial 163 163
98 12032A02400530 1397 Residencial 300 300
99 12032A02400531 1062 Residencial 60 60
100 12032A02400532 3333 Residencial 172 172
101 12032A02400534 1527 Residencial 80 80
102 12032A02400542 2882 Agricultura 168 168
103 12032A02400551 5230 Agricultura 79 79
104 12032A02500082 1044 Residencial 162 162
105 12032A02500088 1610 Residencial 124 124
106 12032A02500096 1119 Residencial 77 77
107 12032A02500100 786 Residencial 190 190
108 12032A02500102 2605 Residencial 224 224
109 12032A02500103 1278 Residencial 120 120
110 12032A02500113 1444 Agricultura 126 126
111 12032A02500119 1250 Residencial 88 88
112 12032A02500128 910 Residencial 84 84
113 12032A02500182 1707 Residencial 149 149
114 12032A02500187 729 Residencial 81 81
115 12032A02500191 2215 Residencial 43 43
116 12032A02500267 1485 Serv. publico 60 60
117 12032A02500272 721 Residencial 142 142
118 12032A02500311 838 Residencial 110 110
119 12032A02500314 986 Residencial 63 63
120 12032A02500315 1107 Residencial 110 110
121 12032A02500321 993 Serv. publico 59 59
122 12032A02500336 2295 Residencial 77 77
123 12032A02500420 403 Residencial 147 147
124 12032A02500443 351 Residencial 121 121
125 12032A02500444 594 Residencial 109 109
126 12032A02500474 1009 Residencial 125 125
127 12032A02700065 12469 Residencial 233 233
128 12032A02700092 2212 001841300YK41F Residencial 92 92
129 12032A02700117 2531 Residencial 178 178
130 12032A02700123 3076 Residencial 401 401
131 12032A02700124 3334 Residencial 126 126
132 12032A02700125 1975 Residencial 62 62
133 12032A02700126 3223 Residencial 84 84
134 12032A02700127 2614 Residencial 123 123
135 12032A02700147 1535 Residencial 422 422
136 12032A02700151 1352 Residencial 264 264
137 12032A02700159 285 Residencial 144 144
138 12032A02700160 274 Residencial 42 42
139 12032A02700162 312 Residencial 91 91
140 12032A02700181 799 Residencial 174 174
141 12032A02700182 779 Residencial 68 68
142 12032A02700192 1539 Residencial 163 163
143 12032A02700248 2561 Residencial 162 162
144 12032A02700263 1878 Residencial 310 310
145 12032A02700276 1441 Residencial 166 166
146 12032A02700279 316 Residencial 100 100
147 12032A02700287 528 Residencial 121 121
148 12032A02700289 556 Residencial 105 105
149 12032A02700291 894 Residencial 186 186
150 12032A02700294 1114 Residencial 83 83
151 12032A02700295 2127 Residencial 56 56
152 12032A02700297 804 Residencial 160 160
153 12032A02700308 3898 Residencial 268 268
154 8548824YK4184N 451 Residencial 218 218
Vial 12032A02509006 1564 Red viaria
Vial 12032A02509002 4229 Red viaria
Vial 12032A02409003 1564 Red viaria




AMBITO 2

Superficie Total
parcela Sup. const constr./parcela

No. parcela |Ref. catastral parcela (m2) Ref. catastral Uso (m2) (m?)
Vial 12032A02409016 1419 Red viaria
Vial 12032A02709005 582 Red viaria
Vial 12032A02709003 2706 Red viaria
Vial 12032A02509003 2686 Red viaria
Vial 12032A02409004 2295 Red viaria

ITOTAL AMBITO (m2) 251.309,81 TOTAL EDIFICAC. (m2) 18.592,76 I




AMBITO 3

Superficie Total
parcela Sup. const constr./parcela
No. parcela |Ref. catastral parcela (m2) Ref. catastral Uso (m2) (m?)
12032A02300485 642
1 2
001921000YK41F Residencial 235 35,00
2 12032A02300479 253 _ . 79,00
00192A50000000 Residencial 79
3 12032A02500011 1219 95 00
00192A400YK41F Residencial 95 ’
4 12032A02400464 313 _ . 88,00
001921700YKA1F Residencial 88
5 12032A02400448 1457 40.00
00192A300YK41F Residencial 40 ’
6 12032A02400443 2806 88.00
00192A200YK41F Residencial 88 !
7 12032A02300363 483 . . 89,00
00192A100YK41F Residencial 89
3 12032A02300371 2063 Agricultura 87 177.00
001441500YK41F Residencial 90 !
9 12032A02300397 1663 Residencial 145 246.00
001441600YK41F Residencial 101 !
12032A02300398 1599
10 105,00
001440100YK41F Residencial 105 !
12032A02300405 226
11 71
001440700YK41F Residencial 71 00
001440600YK41F Residencial 88
12 001440600YK41F 324 88,00
12032A02300407 Residencial 53
1
3 12032A02300407 676 53,00
12032A02300408 329
14 001440400YK41F Residencial 75 75,00
12032A02300420 870
1
> 001440200YK41F Residencial 59 59,00
12032A02400438 502 Residencial 45
16 00164140000000 Residencial 125 170,00
12032A02400436 644
17 11
001441000YK41F Residencial 116 6,00
12032A02400435 749 Residencial 46
18 001431300YK41F Residencial 91 137,00
19 12032A02300362 531 Ser\./. publllco 92 277,00
001441400YK41F Residencial 185
12032A02300361 151
20 001441300YK41F Residencial 90 90,00
12032A02300360 124
21 7
001441700YK41F Residencial 87 87,00
12032A02300359 145
22 001441200YK41F Residencial 124 124,00
12032A02300357 73
23 12032A02300358 178 156,00
001441100YKA1F Residencial 156
12032A02300356 345
24 109,00
001440900YK41F Almacén 109
12032A02300355 354
2 001441900YKA1F Residencial 103 103,00
12032A02300354 268
26 001440800YK41F Residencial 79 79,00
12032A02300352 229
27 001431200YK41F Residencial 93 93,00
12032A02300367 821
28 001441800YK41F Residencial 215 215,00
001440500YK41F 117 Residencial 57
29 57,00
12032A02300368 1571 !
12032A02300369 817 Residencial 72
30 001440300YK41F Residencial 87 159,00
12032A02300401 4113

21

or nn




AMBITO 3

Superficie Total
parcela Sup. const constr./parcela
No. parcela |Ref. catastral parcela (m2) Ref. catastral Uso (m2) (m?)
i 001420100YK41F  |Residencial 85 o
32 12032A02300301 1538 50,00
001420900YK41F Residencial 50
12032A02300304 3494
3 001420200YK41F Residencial 87 87,00
12032A02300313 193
34 90,00
12032A02300313 Residencial 90 !
12032A02300318 831
3 001420500YK41F Residencial 69 69,00
36 12032A02300319 790 Sery. pub'llco 34 118,00
001420600YK4A1F Residencial 84
12032A02300321 807 Residencial 251
37 001421200YK41F Residencial 85 336,00
001431100YK41F Residencial 76
38 115,00
12032A02300351 627 39 !
12032A02300350 763 50
39 001431000YK41F Almacén 88 138,00
12032A02300348 332
40 89,00
001430900YKA1F Residencial 89 !
12032A02300347 320
41 001430800YK41F Residencial 81 81,00
12032A02300346 695
42 001430700YK41F Residencial 156 156,00
12032A02300345 385
43 001430500YK41F Residencial 46 46,00
12032A02300343 316
44 61,00
001430300YK41F Residencial 61 !
12032A02300342 276
45 001431400YK41F Residencial 150 150,00
12032A02300341 321
46 001430100YKA1F Residencial 82 82,00
12032A02300340 768
47 114,00
001410400YK41F Residencial 114
12032A02300339 365
48 96,00
001410300YK41F Residencial 96 !
12032A02300338 675 Almacén 167
49 001410200YK41F Residencial 107 274,00
12032A02400432 360
50 66,00
001430600YKA1F Residencial 66
12032A02400431 287
51 66,00
001430400YK41F Residencial 66
52 12032A02300312 645 Residencial 70 70
53 00192A500YKA41F 403 Residencial 140 140
54 001921800YK41F 432 Residencial 253 253
55 12032A02300302 2296 Residencial 300 300
56 12032A02300323 1544 Residencial 135 135
57 12032A02300335 2587 Residencial 59 59
58 12032A02300353 297 Residencial 77 77
59 12032A02300364 1220 44 44
60 12032A02300372 2204 Residencial 129 129
61 12032A02300373 2253 Residencial 111 111
62 12032A02300375 3954 Residencial 116 116
63 12032A02300380 3396 Residencial 80 80
64 12032A02300381 1815 Residencial 213 213
65 12032A02300391 1213 Residencial 199 199
66 12032A02300403 1232 Residencial 82 82
67 12032A02300404 1260 Residencial 122 122
68 12032A02300409 438 Residencial 74 74
69 12032A02300412 647 Residencial 107 107
70 12032A02300419 1418 Residencial 110 110
71 12032A02300421 848 Agricultura 111 111
72 12032A02300422 1916 Residencial 75 75




AMBITO 3
Superficie Total
parcela Sup. const constr./parcela
No. parcela |Ref. catastral parcela (m2) Ref. catastral Uso (m2) (m?)
73 12032A02300449 1979 Residencial 221 221
74 12032A02300462 1081 Agricultura 200 200
75 12032A02300464 1084 Residencial 127 127
76 12032A02300470 1234 Residencial 86 86
77 12032A02300472 848 Residencial 156 156
78 12032A02300474 720 Residencial 83 83
79 12032A02300475 797 Residencial 178 178
80 12032A02300477 679 Residencial 109 109
81 12032A02300486 916 Residencial 86 86
82 12032A02300487 274 Residencial 112 112
83 12032A02300488 358 Residencial 116 116
84 12032A02300492 466 Residencial 65 65
85 12032A02300493 1632 Residencial 209 209
86 12032A02400307 1365 Residencial 124 124
87 12032A02400429 1141 Residencial 99 99
88 12032A02400430 319 Residencial 142 142
89 12032A02400433 1138 Residencial 73 73
90 12032A02400439 517 Residencial 283 283
91 12032A02400441 1268 Residencial 198 198
92 12032A02400459 1797 Residencial 217 217
93 12032A02400465 1920 Residencial 67 67
94 12032A02400473 978 Residencial 64 64
95 12032A02400560 1784 32 32
96 12032A02500003 754 29 29
97 12032A02500005 2409 Residencial 339 339
98 12032A02500025 1089 Residencial 71 71
Vial 12032A02409004 1262 Red viaria
Vial 12032A02309004 2122 Red viaria
Vial 12032A02309003 4567 Red viaria 8932
Vial 12032A02409011 230 Red viaria
Vial 12032A02309014 751 Red viaria
ITOTAL AMBITO (m2) 115.005,23 TOTAL EDIFICAC. (m2) 12.022,00 I




Super!icie Tota|

parcela Sup. const constr./parcela
No. parcela |Ref. catastral parcela (m2) Ref. catastral Uso (m2) (m?)
1 12032A02200344 770 . . 78,00
00151B900YKA1F Residencial 78
) 12032A02200350 367 _ . 68,00
00153A100YKA1F Residencial 68
3 12032A02200348 394 41.00
00151B800YK41F Residencial 41 ’
4 12032A02200352 684 _ . 89,00
00151B700YK41F Residencial 89
5 12032A02200353 637 . . 63,00
00151B600YKA1F Residencial 63
6 12032A02100173 116 _ . 48,00
00151B500YK41F Residencial 48
7 12032A02100172 145 . . 85,00
00151B400YKA1F Residencial 85
12032A02100171 137
8 00151B200YK41F Residencial 104 104,00
9 12032A02100170 322 . . 72,00
00151B100YKA41F Residencial 72
12032A02100168 381
10 00151A900YKA1F Residencial 64 64,00
12032A02200262 3302
11 142
00151A800YK41F Residencial 142 00
12032A02200263 2869
12 00151A300YKA1F Residencial 60 60,00
12032A02200265 616
1
3 00151A600YK41F Residencial 69 69,00
12032A02200252 1112
14 00151A500YKA1F Residencial 58 >8,00
12032A02200254 1168
1
> 00151A200YK41F Residencial 63 63,00
12032A02200256 550
16 00151A100YKA1F Residencial 41 41,00
17 12032A02200261 588 Residencial 94 94
18 12032A02200349 458 Residencial 96 96
Vial 12032A02109002 2396 Red viaria 2678
Vial 12032A02209009 282 Red viaria
|TOTAL AMBITO (m2) 18.468,98 TOTAL EDIFICAC. (m2) 1.335,00 |
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Waods VERSION PRELIMINAR DEL PLAN ESPECIAL DE MINIMIZACION DE IMPACTOS TERRITORIALES

MAGNIFIC MARJAL DE BORRIANA Y AREAS COLINDANTES
DE BORRIANA INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
1. INTRODUCCION

1.1. NECESIDAD DEL DOCUMENTO

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la

Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante TRLSRU), regula las condiciones bésicas que

garantizan, en primer lugar, la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los
deberes constitucionales relacionados con el suelo en todo el territorio estatal y, en segundo lugar, un
desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y el fomento de
las actuaciones que conducen a la rehabilitacién de los edificios y a la regeneracion y renovacion de
los tejidos urbanos existentes, cuando sean necesarias para asegurar a los ciudadanos una
adecuada calidad de vida y la efectividad de su derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.
Asimismo, establece las bases econdmicas y medioambientales del régimen juridico del suelo, su

valoracion y la responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas en la materia.

Su articulo 3.1 establece que las politicas publicas relativas a la regulacién, ordenacion, ocupacion,
transformacion y uso del suelo tienen como fin comin la utilizacién de este recurso conforme al
interés general y segun el principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de los fines especificos que

les atribuyan las Leyes. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las anteriores politicas

publicas deben propiciar el uso racional de los recursos naturales armonizando los requerimientos de
la economia, el empleo, la cohesién social, la igualdad de trato y de oportunidades entre mujeres y
hombres, la salud y la seguridad de las personas y la proteccién del medio ambiente, contribuyendo a

la prevencion y reduccién de la contaminacién, y procurando, en particular:
a) La eficacia de las medidas de conservacién y mejora de la naturaleza, la flora y la fauna y
de la proteccién del patrimonio cultural y del paisaje.

b) La proteccion, adecuada a su caracter, del medio rural y la preservacion de los valores del
suelo innecesario o inidéneo para atender las necesidades de transformacién urbanistica.

c) La prevencién adecuada de riesgos y peligros para la seguridad y la salud publicas y la
eliminacién efectiva de las perturbaciones de ambas.

d) La prevencién y minimizacién, en la mayor medida posible, de la contaminacién del aire, el
agua, el suelo y el subsuelo.

Asimismo, el articulo 22 de dicho TRLSRU establece en su apartado 4: “La documentacion de los

instrumentos _de ordenacién de las actuaciones de transformacién urbanistica debera incluir un

informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de
la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi

como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

Por su parte, también el vigente Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion

del texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat

Valenciana (en adelante LOTUP), prescribe la elaboracién de una Memoria de Sostenibilidad
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Econdmica entre la documentacion del Plan Especial, en concreto, en su articulo 43.2.a) 4°,
detallando el contenido de este informe en su anexo XlIl. Esta exigencia normativa pretende mejorar
la informacidn necesaria para la toma de decisiones publicas de caracter territorial y urbanistico.
Atendiendo a la referida legislacion, el informe de sostenibilidad econdmica ha de analizar el impacto

del instrumento de ordenacién en:

» Las Haciendas Publicas afectadas por la actuacion, en este caso, la localidad de Borriana,
mediante un andlisis comparado entre los costes ocasionados por la implantacion y el

mantenimiento de los suelos dotacionales publicos.

= El mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion

de los servicios resultantes.
= La suficiencia y adecuacion del suelo destinado a los usos productivos.

En linea con lo detallado en la Memoria de Viabilidad Econémica, que también se incorpora como un
documento anexo al Plan Especial, en el presente caso y en lo que se refiere a posibles rendimientos

econémicos, el objetivo fundamental del plan especial propuesto es minimizar los impactos

ambientales y territoriales asociados a los nlcleos de viviendas existentes en este enclave natural de

Borriana, es decir, no se prevé ninguna rentabilidad econémica y/o urbanistica derivada del plan. Este

no pretende ningun beneficio econdémico, sino social, de interés general, territorial y, sobre todo,
medioambiental. Por ello, no se puede entrar a ponderar los gastos que conlleva la actuacién
respecto a los posibles beneficios econdmicos, pues se trata de una inversién con un fin social,

territorial y ambiental no evaluable econémicamente. No_procede la realizacién _de un_analisis

comparado _en términos de aprovechamiento urbanistico o rendimiento econémico _entre las

situaciones de origen y propuesta, en tanto gue se mantendran con o sin el desarrollo de las

actuaciones de minimizacién de impactos propuestas en el plan: no va a darse una modificacion

de los valores econdémicos del suelo ni tampoco un incremento de los parametros urbanisticos
vigentes puesto que, respecto a esto Ultimo, con el plan especial tan s6lo se pretende la
regularizacion de la situacidon urbanistica y ambiental de esta zona del municipio de Borriana.
Unicamente se va a dar una modificacion de los impactos ambientales asociados al plan, que se

pretenden minimizar con su desarrollo.

En cambio, si que puede ser conveniente analizar comparativamente los costes ocasionados por la
prestacion de los servicios resultantes con relacion a los ingresos publicos derivados, aunque es
necesario aclarar que este andlisis no diferira respecto a la actual situacién en tanto que, se realice o
no el presente plan especial de minimizacion de impactos, los servicios urbanos precisos para la
poblacién analizada se deberan continuar prestando por el Ayuntamiento de Borriana (con los
consiguientes costes asociados), mientras que los ingresos para la hacienda local igualmente se
mantendran con la permanencia de la poblacion en esta zona de la localidad. Consecuentemente, la
sostenibilidad econdmica del plan no diferira con su ejecucion o no respecto a la situacion actual; en

cualquier caso, a continuacion se procede a realizar su analisis pormenorizado.
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1.2. METODOLOGIA DEL ESTUDIO

El informe de sostenibilidad econdmica ha de analizar el impacto econémico para las Haciendas
Publicas de la implantacion de las infraestructuras necesarias para el plan. Para ello, los posteriores
programas de minimizacion preveran la financiacién integra de las cargas urbanisticas de cada uno
de los ambitos definidos por el plan especial, incluyendo estos todos los costes precisos para la
implantacion y puesta en funcionamiento de los servicios urbanisticos, asi como la conexién e
integracion con los servicios ya existentes. Por ello, no es necesario analizar el impacto del coste de
implantacion de infraestructuras para las Haciendas Publicas, puesto que su financiacion queda

garantizada con el desarrollo de los citados programas.

Por tanto, el estudio ha de centrarse en la evaluacion del impacto economico del plan especial en la
Hacienda Local, analizando los gastos de puesta en marcha, mantenimiento y prestacion de los
servicios resultantes, y estimando los ingresos derivados de los impuestos locales, comprobando

finalmente la sostenibilidad econémica de la actuacion.

2. INFORMACION GENERAL

A efectos del presente estudio, los principales datos de aplicacién son los siguientes (datos extraidos

del I.N.E, afio 2022, y del propio Plan especial de minimizacion de impactos):
=  Poblacion total localidad = 35.019.

=  Datos urbanisticos y de poblacién (considerando una ratio de 2,5 hab/viv):

Edificabilidad y viviendas existentes Ratios 2,5 hab/viv
Ambito 1 4.362,91 m%t 37 viv 117,92 m2t/viv 93 hab
Ambito 2 18.592,76 m%t 172 viv 108,10 m2t/viv 430 hab
Ambito 3 12.022,00 m?t 110 viv 109,29 m?2t/viv 275 hab
Ambito 4 1.335,00 m?t 18 viv 74,17 m2t/viv 45 hab
Plan Especial 36.312,67 m%t 337 viv 107,75 m2t/viv 843 hab
3. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS
PRODUCTIVOS

Tal y como se ha citado en apartados anteriores, el informe de sostenibilidad econémica debe

analizar la “suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos”.

A falta de mayor desarrollo reglamentario en la Ley del Suelo, se entiende que el legislador estatal
pretende que las propuestas de planificacién en la ordenacién urbanistica incorporen una ldgica y
prudente prevision de suelo para el desarrollo de la actividad econémica en el municipio, evitando la
proliferacion de unidades residenciales dormitorio o actuaciones urbanisticas de muy dificil
integracion o conexion, con la finalidad de tener un desarrollo territorial mas equilibrado
econdémicamente, favoreciendo la cercania o proximidad espacial entre la residencia y el puesto de
trabajo, con la consecuente reduccion de los tiempos en los desplazamientos y légicamente sus

efectos positivos para el medio ambiente y la calidad de vida.
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En el caso concreto del presente Plan Especial, tal y como se ha dicho antes se trata de una
actuacion de minimizacién de impactos territoriales en un ambito consolidado por edificaciones
residenciales, por lo que no se prevén nuevos usos (tampoco productivos) que los ya existentes
actualmente en esta zona de la localidad, regularizando su situacion en aquellos casos previstos por
la vigente LOTUP y minimizando los impactos ambientales y territoriales asociados a los mismos,
segun se detalla en el propio plan. En consecuencia, el presente apartado no es de aplicacion al Plan

Especial al no preverse mas usos que los actualmente existentes.

4. IMPLANTACION DE NUEVAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Respecto al impacto econémico para la Hacienda Local causado por la implantacion de las
infraestructuras necesarias para el desarrollo completo del plan, debe sefalarse que los
correspondientes programas de minimizacion preveran la financiacién integra de las cargas
urbanisticas de cada uno de los ambitos definidos, incluyendo estos todos los costes precisos para la
implantacion y puesta en funcionamiento de los servicios urbanisticos, asi como la conexion e
integracion con los servicios ya existentes. De esta manera, se garantiza la ejecucién de las

infraestructuras, directa o indirectamente y su completa financiacién por los propietarios privados.

Por tanto, resulta innecesario analizar el impacto del coste de implantacién de infraestructuras, pues
su financiacion esta garantizada con las técnicas de programacion y gestién urbanistica. En
todo caso, la repercusion de otras inversiones necesarias para el correcto funcionamiento de las

nuevas infraestructuras implantadas es tratada en otros apartados posteriores de esta memoria.

5. IMPACTO SOBRE LA HACIENDA LOCAL. MANTENIMIENTO DE
NUEVAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

La Hacienda Publica analizada en el presente documento es el Ayuntamiento de Borriana. Antes de
valorar el impacto del desarrollo del plan en las cuentas municipales, se va a analizar el presupuesto

municipal para obtener un diagnoéstico actual de la localidad.

5.1. LOS PRESUPUESTOS MUNICIPALES. CONCEPTOS

Los recursos o ingresos municipales proceden de los siguientes capitulos.
1) Impuestos directos: gravan al contribuyente y son satisfechos directa o personalmente.

2) Impuestos indirectos: aquellos que se pagan a través de una entidad o persona interpuesta

gue después lo repercute como coste en el precio del producto.

3) Tasas y otros ingresos: tasas, licencias y otros impuestos por sanciones o por las

compafiias de servicios (electricidad, telefonia, gas, etc.).

4) Transferencias corrientes: aquellos que el municipio recibe de otras administraciones
(participacion en tributos del Estado, convenios con la Comunidad Auténoma por la
prestacion delegada de determinados servicios), asi como patrocinios, donaciones o

convenios con entidades privadas.
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Ingresos patrimoniales: procedentes de la gestion del patrimonio publico municipal

(concesiones administrativas, beneficios de empresas publicas, etc.).
Enajenacioén de inversiones reales: por venta de bienes patrimoniales.

Transferencias de capital: equivalentes a las corrientes, pero referido a ingresos de capital
gue el Ayuntamiento recauda de otras administraciones para la construccién de edificios,

obras de infraestructura, etc.
Activos financieros: remanentes de ingresos de ejercicios anteriores.

Pasivos financieros: aquellos que se espera ingresar por operaciones de crédito.

Por su parte, los gastos municipales se pueden distribuir entre los siguientes capitulos:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

5.2.

Gastos de personal.

Comparas corrientes: gastos por alquileres, suministros (electricidad, gas, etc.), asi como
los contratos por prestacién de servicios como estudios y trabajos técnicos.

Gastos financieros: intereses por préstamos y gastos bancarios.

Transferencias corrientes: subvenciones que el Ayuntamiento otorga a entidades o

particulares, asi como las ayudas sociales y la cooperacion al desarrollo.
Fondo de contingencia y otros imprevistos

Inversiones reales: adquisicién de terrenos, edificaciones, equipamientos, maquinaria o

mobiliario.

Transferencias de capital: Aportaciones del Ayuntamiento a empresas publicas, entidades o

particulares para el desarrollo de inversiones reales.

Activos financieros: Préstamos que la hacienda municipal realiza a entidades publicas,

privadas o particulares.

Pasivos financieros: amortizaciones de préstamos y devoluciones de fianza.

ESTRUCTURA DE LOS GASTOS E INGRESOS CORRIENTES

A la hora de analizar el impacto sobre la Hacienda Local se comienza por estudiar los presupuestos

municipales y, segun las bases de trabajo antes establecidas, se toma como referencia el

presupuesto para el ejercicio 2023, publicado en la web municipal. Los derechos y las obligaciones,

segun los distintos capitulos presupuestarios, presentan en el presupuesto de ese afio la

descomposicidén que se expone seguidamente:
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Capitulo Descripcion Presupuesto 2023
1 Impuestos directos 12.254.000,00 €
2 Impuestos indirectos 450.000,00 €
3 Tasas y otros ingresos 5.270.914,01 €
4 Transferencias corrientes 12.549.739,26 €
5 Ingresos patrimoniales 555.427,00 €
6 Enajenacion de inversiones reales 1.000,00 €
7 Transferencias de capital 2.029.500,00 €
8 Activos financieros 100.000,00 €
9 Pasivos financieros 1.483.475,96 €
Total TOTAL INGRESOS 34.694.056,23 €
Capitulo Descripcion Presupuesto 2023
1 Gastos de personal 12.937.287,53 €
2 Gastos en bienes corrientes y servicios 14.233.373,71€
3 Gastos financieros 204.919,53 €
4 Transferencias corrientes 2.334.054,27 €
5 Fondo de contingencia y Otros imprevistos 0,00€
6 Inversiones reales 3.921.828,76 €
7 Transferencias de capital 25.300,00 €
8 Activos financieros 100.000,00 €
9 Pasivos financieros 937.292,43 €
Total TOTAL GASTOS 34.694.056,23 €

Figura 1.  Presupuesto municipal del afio 2023 (Fuente: Web municipal).

En dicha tabla se puede observar que la mayor parte de los ingresos proceden de los impuestos
directos y transferencias corrientes, mientras que en los gastos corresponde a los de personal y en
bienes corrientes y servicios. Para dicho afio la participacién de cada uno de los capitulos sobre los

totales de gastos o ingresos corrientes, asi como el importe unitario por habitante, es:

Capitulo Descripcion Presupuesto 2023 €/hab %

1 Impuestos directos 12.254.000,00 € 349,92 € 35,32%
2 Impuestos indirectos 450.000,00 € 12,85 € 1,30%
3 Tasas y otros ingresos 5.270.914,01 € 150,52 € 15,19%
4 Transferencias corrientes 12.549.739,26 € 358,37 € 36,17%
5 Ingresos patrimoniales 555.427,00 € 15,86 € 1,60%
6 Enajenacion de inversiones reales 1.000,00 € 0,03 € 0,00%
7 Transferencias de capital 2.029.500,00 € 57,95 € 5,85%
8 Activos financieros 100.000,00 € 2,86 € 0,29%
9 Pasivos financieros 1.483.475,96 € 42,36 € 4,28%

Total TOTAL INGRESOS 34.694.056,23 € 990,72 € 100,00%

Figura 2.  Participacion por capitulo de la estructura de ingresos del presupuesto.
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Capitulo Descripcion Presupuesto 2023 €/hab %
1 Gastos de personal 12.937.287,53 € 369,44 £ 37,29%
2 Gastos en bienes corrientes y servicios 14.233.373,71€ 406,45 € 41,03%
3 Gastos financieros 204.919,53 € 5,85€ 0,59%
4 Transferencias corrientes 2.334.054,27 € 66,65 € 6,73%
5 Fondo de contingencia y Otros imprevistos 0,00 € 0,00 € 0,00%
6 Inversiones reales 3.921.828,76 € 111,99 € 11,30%
7 Transferencias de capital 25.300,00 € 0,72 € 0,07%
8 Activos financieros 100.000,00 € 2,86 € 0,29%
9 Pasivos financieros 937.292,43 € 26,77 € 2,70%
Total TOTAL GASTOS 34.694.056,23 € 990,72 € 100,00%

Figura 3.  Participacion por capitulo de la estructura de gastos del presupuesto.
El célculo de la ratio Gasto o Ingreso por habitante, de manera global y por capitulos, se realiza sobre
la poblacion del Padron de 2022, cifrada en 35.019 habitantes.

No obstante, para lograr el objetivo de este documento, que no es otro que mostrar el impacto de las
actuaciones previstas por el plan en la Hacienda Local, estas ratios no pueden dejar de considerar el
peso que sobre ellas supone la existencia actual y previsién futura de suelo residencial en el
municipio. Determinar con exactitud qué parte de cada capitulo, o incluso partida, de gastos e
ingresos de los presupuestos va destinado a la poblaciéon en general o especificamente a las areas
residenciales es imposible. La mayoria de las tareas, acciones y previsiones del presupuesto, por su
caracter, se aplican al conjunto del municipio y no se puede precisar, por ejemplo, la parte de las
labores ejercidas por el personal del Ayuntamiento a cada una de ellas, representando el capitulo de
Gastos de personal mas del 40% de los gastos corrientes. Se deduce, en consecuencia, que

cualquier intento de intentar hallar con exactitud la cifra concreta es estéril.

Por ello, y para obtener herramientas practicas para este estudio, se estimara en cada apartado la

proporcién que en él supone la actividad residencial y en qué se basa la estimacion adoptada.

5.3. ESTIMACION DE LOS INGRESOS CORRIENTES DEBIDOS A LA ACTUACION

En este apartado se realiza una estimacion de los ingresos que el Ayuntamiento recauda con la
ejecucion del plan. A estos ingresos se les dara un valor de calculo en funcién basicamente de los

bienes inmuebles y la poblacion que alberga, que repercutiran directamente en estos conceptos.
a) Impuesto de bienes inmuebles: viviendas, plazas de aparcamiento y locales comerciales.
b) Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana.
c) Impuesto de construcciones, instalaciones y obras.
d) Impuesto de vehiculos de tracciébn mecanica.
e) Transferencias corrientes por participacion en los tributos del Estado.
f) Tasasy otros Ingresos.

Se omite el Impuesto de actividades econdmicas, en primer lugar, por su dificil estimacién, debido a

la complejidad de las variables para la determinacion de la cuantia a pagar y a la importancia de las
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exenciones fiscales existentes y, en segundo lugar, por el caracter eminentemente residencial de la
actuacion, con lo que no se prevé una importante actividad econémica. En cualquier caso, se trata de

una hipotesis conservadora que supone un margen de seguridad en el analisis.

De esta manera se obtienen los valores a aplicar a las magnitudes generales del plan. Sera en una
fase siguiente donde, segun el modelo temporal previsible de ejecucién de la actuacién, se sumaran
de modo acumulativo las cantidades obtenidas, dando como resultado un modelo de ingresos en

operaciones corrientes en fase de crecimiento.

Para la determinacion de las Bases Imponibles de los distintos impuestos se tendra en consideracion
la informacion contenida en la Ponencia de Valores Catastrales del municipio. Asi, los valores

considerados de repercusion del suelo y las construcciones son: MBR: 400 €/m?t y MBC: 600 €/m?2t

5.3.1. IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES (IBI)

En este caso este impuesto viene regulado por la Ordenanza fiscal reguladora del impuesto sobre

bienes inmuebles, de aplicacion desde el 1 de enero de 2023.

La base imponible del IBI es el Valor Catastral (VC) de los bienes inmuebles y, actualmente, la

referencia al mercado (RM) es del 50%. De este modo:
Valor Catastral: RM x Valor en Venta.

Y segun el Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de
Valoracion y el Cuadro Marco de Valores del Suelo y de las construcciones para determinar el valor
catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, el valor en venta se calcula siguiendo lo
establecido en la Norma 16 de su Anexo:

Valor en Venta = 1,4 (Valor de Suelo + Valor de Construccion) x FL
Donde, para el presente caso, el Factor de Localizacion (FL) que se aplicara es la unidad.

@& ESTIMACION DEL VALOR DEL SUELQO Y DEL VALOR DE CONTRUCCION. BASE IMPONIBLE

De este modo, conocido el método de obtencién del Valor del suelo y el de la construccion, mediante
la aplicaciéon de la expresion antes mencionada y contenida en la Norma 16, se puede calcular el
Valor de Mercado o Valor en Venta (Vv) del producto inmobiliario correspondiente. Aplicando al valor
que resulte la referencia de mercado (RM) antes descrito se obtendra el Valor Catastral y, por tanto,

la base imponible del Impuesto de Bienes Inmuebles:

Valor catastral VC Referenciadel Valor enventa Valor del suelo Valor constr.

Tipologia (€/m?t) mercado RM Vv (€/m%) Vs (€/m%t) Vc (€/m%t)
Ambito 1 735,00 0,50 1.470,00 450,00 600,00
Ambito 2 735,00 0,50 1.470,00 450,00 600,00
Ambito 3 735,00 0,50 1.470,00 450,00 600,00
Ambito 4 735,00 0,50 1.470,00 450,00 600,00

Figura 4. Calculo de la base imponible del IBI para las diferentes tipologias.
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@ ESTIMACION DE LA CUOTA LIQUIDA

Por ultimo, obtenida la Base Imponible y atendiendo al articulo 13° de la ordenanza fiscal se aplica
directamente a esta cantidad, en primer lugar, el total de edificabilidad prevista para cada tipologia vy,

en segundo lugar, el tipo de gravamen correspondiente a los bienes de naturaleza urbana.

Edificabilidad % Tipode Cuota liquida

Tipologia (m?t) gravamen (€)
Ambito 1 4.362,91 0,007635 24.483,45
Ambito 2 18.592,76 0,007635 104.337,46
Ambito 3 12.022,00 0,007635 67.464,16
Ambito 4 1.335,00 0,007635 7.491,65

CUOTA TOTAL IBI 203.776,72 €

Figura5.  Cuota total del IBI.

5.3.2. IMPUESTO SOBRE EL INCREMENTO DEL VALOR DE LOS TERRENOS DE
NATURALEZA URBANA (IIVTNU)

El hecho imponible de este impuesto esta constituido por el incremento de valor que experimentan los
terrenos de naturaleza urbana y se pone de manifiesto como consecuencia de la transmisién de la
propiedad. Para su calculo se aplican las normas establecidas en la Ordenanza fiscal del impuesto

sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana, de aplicacion desde el 4/5/2022.

En dicha ordenanza se indica el modo de calcular este impuesto. Sin embargo, para realizar un
célculo razonable del mismo se estima que no es lo mas conveniente aventurar cuantas
transmisiones de propiedad se realizaran en los plazos objeto de estudio. Ademas, vista la
irregularidad general que puede mostrar este impuesto en diferentes ejercicios, como hipétesis se ha
considerado el valor previsto en el presupuesto municipal que, para el total de poblacién de 35.019
habitantes, es de 350.000 €, equivalente al 2,86% del capitulo 1 de ingresos por impuestos directos y
a una ratio de 9,99 €/hab-afio.

Para obtener el impacto sobre la recaudacion de este impuesto debido a las actuaciones propuestas
por el plan se aplicara la ratio anterior a los habitantes previstos (843 en total) y en los momentos en
los que, segun la programacion supuesta, se produzcan, es decir, segun se desarrollen las
promociones residenciales y se establezca la poblacion.

Ppto 2022 Poblacién Ratio
350.000 € 35.019 9,99 €/hab*afio
Total IVTNU 843 8.425,43 € Marjal

Seria l6gico suponer, asimismo, que la regularizacion de las edificaciones existentes va a ser mas
atractiva en lo que se refiere a su posible transmision, lo que implicaria una mayor cuantia en los
ingresos por el IVTNU. Este probable efecto se considera mediante un coeficiente de 1,25, no muy

elevado para adoptar unos criterios intencionadamente conservadores:
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Ppto 2022 Poblacién Ratio 1,25
350.000 € 35.019 9,99 €/hab*afo
Total IVTNU 843 10.531,78 € Marjal

Figura 6.  Cuota total del IVTNU.
5.3.3. IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS (ICIO)

El hecho imponible de este impuesto esta constituido por la realizacion, dentro del término municipal,
de cualquier construccion, instalacion u obra para la que se exige obtencion de la correspondiente
licencia urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, siempre que su expedicién corresponda al
municipio. Para su calculo se aplican las normas establecidas en la Ordenanza fiscal reguladora del

impuesto sobre construccion, instalacién y obras, de aplicacién desde el 1 de enero de 2023.

La Base Imponible de este impuesto esta constituida por el Presupuesto de Ejecucion Material (PEM)
de la construccién, instalacion u obra. Para la redaccion de este informe, ante la obvia ausencia de
proyectos concretos que contemplen la reforma de las edificaciones existentes, se establecen unos
coeficientes segun las tipologias y usos de construccién, que se multiplicardn por un valor estandar
de coste de ejecucion material por metro cuadrado construido. Este valor al que aplicar los
coeficientes sera el Modulo Basico de Edificacidn establecido por el Instituto Valenciano de Vivienda

gue, a dia de hoy, se cuantifica en 736 €/m2, vigente desde febrero de 2023.

Establecidas las bases de calculo de la base imponible del impuesto, hay que tener en cuenta que el
articulo 7° de la ordenanza contempla una serie de bonificaciones aplicables a distintos supuestos, la
mayor parte de ellos referidos a aspectos especificos cercanos a obras sobre edificaciones existentes
(edificios catalogados, adecuaciones de accesibilidad, rehabilitaciones), o a obras de interés general
(especial interés o utilidad municipal, indole social, utilidad puablica, etc.). Los casos estudiados en

este informe no estan, salvo raras excepciones, enmarcados en estos tipos de actuaciones.

Por dltimo, una vez calculada la base imponible con los condicionantes expuestos se aplicara el tipo
de gravamen, que la ordenanza en su articulo 8° cifra en un 3,5%. Como hipoétesis conservadora se
considera que se actuara sobre el 10% de la edificabilidad existente en todos los ambitos, previendo

gue sélo esa cantidad de viviendas seran las que se reformaran tras la aprobacién del plan:

% Tipo Mddulo 2023

Tipologia Bonificacion gravamen (€/m*) Edificabilidad (mzt) Cuota €
Ambito 1 0% 3,50% 736,00 € 4.362,91 112.388,56 €
Ambito 2 0% 3,50% 736,00 € 18.592,76 478.949,50 €
Ambito 3 0% 3,50% 736,00 € 12.022,00 309.686,72 €
Ambito 4 0% 3,50% 736,00 € 1.335,00 34.389,60 €
CUOTATOTAL 935.414,38 €
Cuota renovacion edificaciones 10% CUOTATOTAL 93.541,44 €

Figura 7.  Ingreso total por el ICIO.
5.3.4. IMPUESTO SOBRE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA (IVTM)

El Ayuntamiento de Borriana, conforme a la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, fija los

elementos necesarios para la determinacion de la cuota tributaria del Impuesto sobre Circulacion de

Pagina 11



\'f:'a VERSION PRELIMINAR DEL PLAN ESPECIAL DE MINIMIZACION DE IMPACTOS TERRITORIALES
AJUNTAMENT

MAGN{FIC MARJAL DE BORRIANA Y AREAS COLINDANTES
DE BORRIANA INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Vehiculos de Traccién Mecanica mediante la Ordenanza Reguladora del Impuesto sobre circulacion

de Vehiculos de Traccion Mecanica, de aplicacion desde el 1 de enero de 2019.

Para estimar los ingresos que tiene el ayuntamiento por este concepto, como hipotesis se ha
considerado el valor total de este impuesto en el presupuesto municipal que, para el total de
poblacién de 35.019 habitantes, es de 1.900.000 €, equivalente a una ratio de 54,26 €/hab-afo.

Aplicado a este caso se tiene:

Tipologia Habitantes Ratio Cuota €
Ambito 1 93 54,26 5.045,83 €
Ambito 2 430 54,26 23.330,19 €
Ambito 3 275 54,26 1492047 €
Ambito 4 45 54,26 244153 €
Cuota total 45.738,03 €

Figura 8.  Cuota total del IVTM.
5.3.5. TRANSFERENCIAS CORRIENTES

En este capitulo de los ingresos del presupuesto se recogen las transferencias recibidas de otras
administraciones publicas y, en algun caso, de Familias e Instituciones sin fines de lucro. En el caso
del presupuesto del afio de referencia estas Ultimas representan el 36,17% de este capitulo,

equivalente a 358,37 €/hab-afio.

La cantidad concreta de esta transferencia mayoritaria, la del Estado, se obtiene aplicando las
férmulas contenidas en el Titulo I, Capitulo IV “Participacion de los municipios en los tributos del
Estado” del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales (en adelante TRLRHL). En su articulado se
determinan diversas formulas cuyo fin es concretar la cifra global y que para ello utilizan indices
diversos sobre la participacion del municipio en los impuestos del Estado, la evolucion del

comportamiento en afios anteriores, etc.

No es objeto de este documento realizar un célculo exhaustivo de estas cantidades basado en este
cuerpo matematico, ni es posible hacerlo con suficiente precisién. Pero si resulta Gtil observar que en
el articulo 124 de este Real Decreto se establecen los criterios de distribucion de la participacion
correspondiente a cada municipio, que permiten indicar qué parte de esta cantidad, en principio, se
corresponde con la poblacién censada (75%), mientras que, a grandes rasgos, el 25% restante se
calcula en funcion del esfuerzo fiscal medio del municipio (12,5%) y del inverso de la capacidad
tributaria (12,5%), valores que se obtienen de los Presupuestos Generales del Estado y que, en una
proyeccion a futuro, no es posible conocer. A efectos practicos, el cuarto restante del total depende

de la capacidad fiscal del municipio que, en este caso, no es especialmente representativa.

El presupuesto adoptado como punto de partida cifra el capitulo 4 de “Ingresos por transferencias
corrientes” en la cantidad total de 12.549.739,26 €. El 75% aplicado al censo de 2022 representa
unos ingresos por habitante de 268,78 €/hab, mientras que el 25% restante aplicado al suelo

productivo del &mbito equivale a 89,59 €/hab. Considerando el total sobre el &mbito se tiene:
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Tipologia Habitantes Ratio Cuota €
Ambito 1 93 358,37 33.328,36 €
Ambito 2 430 358,37 154.098,86 €
Ambito 3 275 358,37 98.551,59 €
Ambito 4 45 358,37 16.126,62 €
Cuota total 302.105,43 €

Figura9. Cuota total por transferencias corrientes.

5.3.6. TASAS Y OTROS INGRESOS E INGRESOS PATRIMONIALES

Esta cuantia se estimard por aplicacién de la ratio presupuestaria aplicable al mayor tamafio
poblacional, de la misma manera que en apartados anteriores, pero aplicada a los capitulos 3y 5 de
ingresos de los presupuestos. Las ratios €/hab son, respectivamente, de 15,86 y 150,52 €/hab, en
total, 166,38 €/hab:

Hab 2020 Ingreso patrimonio  Tasas y otros ingresos ratio pofbltat:aon Cuota total
utu
35.019 555.427 € 5.270.914 € 166,38 843 140.255,45 €
Tipologia Habitantes Ratio Cuota €
Ambito 1 93 166,38 15.473,02 €
Ambito 2 430 166,38 71.541,92 €
Ambito 3 275 166,38 45.753,56 €
Ambito 4 45 166,38 7.486,95 €
Cuota total 140.255,45 €

Figura 10. Cuota total de tasas y otros ingresos e ingresos patrimoniales.

5.4. PROYECCION DE GASTOS EN EL NUEVO ESCENARIO

54.1. GASTOS CORRIENTES

Los gastos corrientes (se incluyen en los capitulos 1 a 5 del presupuesto) son:

Capitulo Descripcion Presupuesto 2023 €/hab %
1 Gastos de personal 12.937.287,53 € 369,44 € 43,55%
2 Gastos en bienes corrientes y servicios 14.233.373,71 € 406,45 € 47,91%
3 Gastos financieros 204.919,53 € 5,85€ 0,69%
4 Transferencias corrientes 2.334.054,27 € 66,65 € 7,86%
5 Fondo de contingencia y Otros imprevistos 0,00 € 0,00 € 0,00%
Total TOTAL GASTOS 29.709.635,04 € 848,39 € 100,00%

Siguiendo el método y criterios aplicados en los capitulos de ingresos, el mayor coste presupuestario
del plan se estimara a partir de las ratios de gasto corriente por habitante y por unidad de suelo
residencial. Para ello, se tendra en cuenta el desarrollo del plan seguin las unidades concretas que
recoge y, a medida que se contabilicen estos crecimientos de ciudad y poblacion que cada fase
conlleve, se podra ir estimando el monto acumulado de gastos corrientes que la Hacienda Local
deberd satisfacer.
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Como ya se comentd al inicio de este informe dedicado al impacto sobre la Hacienda Local,
determinar con exactitud qué parte de cada capitulo o partida de gasto de los presupuestos va
destinado a la poblacion en general o especificamente a las areas residenciales es imposible, ya que
la mayoria de sus previsiones se aplican al conjunto del municipio.

En los gastos totales y corrientes destacan especialmente los de personal y en bienes corrientes y
servicios, con cerca del 80% sobre el total que, en principio, se suponen destinados de manera
preferente a la poblacidon del municipio. Restan los gastos financieros y transferencias corrientes mas
facilmente asociados a las cantidades globales que maneja el presupuesto, con cierta independencia
del destino concreto de cada partida, y que se han previsto inicialmente destinados al resto de areas
productivas de la localidad. Por ello, se estima que el reparto de las ratios de estos conceptos de
gasto corriente es del 90% para la poblacion en general.

Asi, se obtienen las ratios que se utilizan en el estudio, al dividir las proporciones indicadas del monto
total de gastos corrientes entre la poblacién del censo.

El total de gastos en operaciones corrientes (capitulos 1 a 5) alcanza 29.709.635,04 €, es decir, casi
el 85%. El 90% de esta cifra aplicado al censo representa unos gastos corrientes anuales por
habitante de 736,55 €/hab.

Tipologia Ratio Habitantes Cuota €
Marjal 763,55 843 643.670,58 €
Cuota total 643.670,58 €

Figura 11. Estimacion de gastos totales con la implantacion prevista.

5.4.2. INVERSIONES REALES

Aparte de la proyeccion de los gastos corrientes calculados anteriormente, en el apartado 6
“Inversiones reales” del presupuesto local se aprecian varios capitulos que resultan de interés en el

impacto del plan:

6 Inversiones reales 2.320.828,76 €
60|Invers nueva en infraestructuras y bienes dest al uso gral 794.975,96 €
61|Invers de reposicion deinfraes y bienes dest al uso gral 505.540,00 €
62|Inversion nueva asociada al funcionam operat de los serv. 1.005.312,80 €
63|Inv de repos asociada al funcionamiento operat de los serv 0,00 €
64 |Gastos en inversiones de caracter inmaterial. 15.000,00 €

Figura 12. Resumen Inversiones Reales.
Al exponer por qué el impacto sobre la Hacienda Local se cefiia al previsible sobre las operaciones
corrientes, quedaban excluidas del estudio las operaciones de capital por estimarse que su incidencia
era coyuntural y ajena, o al menos, no directamente relacionada a la evolucién econémica de caracter
mas lineal que presentan las primeras. Sin embargo, el desarrollo del plan es precisamente la
coyuntura en la que es necesario prever nuevas inversiones reales. Es decir, cuando se esta

estudiando el impacto producido por el plan algunas inversiones en principio coyunturales pueden ser
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asimiladas a operaciones corrientes, ya que se consideran necesarias de manera cuasi permanente a

lo largo del proceso de desarrollo del plan.

Ya se indicé en esta memoria que la implantacién y coste de las infraestructuras en el plan corren a
cargo de los propietarios involucrados en éste, merced a su gestibn en régimen de actuacion
integrada, pero las demas inversiones contempladas deben ser tomadas en consideracion: la nueva
inversiéon asociada al funcionamiento operativo de los servicios una vez aceptadas las nuevas
infraestructuras por parte del Ayuntamiento y las inversiones de reposicién, tanto de infraestructuras y

bienes como las asociadas a su funcionamiento operativo.

Por su naturaleza ya expuesta, la consideracion de la inversion nueva asociada al funcionamiento
operativo de los servicios tendra lugar Unicamente en el momento supuesto de recepcion de las obras
de urbanizacién, y no se vera acumulada en el transcurso de los ejercicios con que se realiza el
célculo. Las inversiones de reposicion de las nuevas infraestructuras y su funcionamiento seran
consideradas una primera vez con un desfase de 5 afios desde su recepcidn, estimacion muy
conservadora ya que se propone un plazo de necesidad de inicio de las reposiciones reducido en

relacién al propio de las calidades que actualmente se emplean en este tipo de obras.

Las dos ratios necesarias para estimar los dos tipos expuestos de inversiones reales, se calculan
aplicando las cifras consignadas en el presupuesto sobre el suelo urbanizado existente en este
instante de partida, independientemente de su uso dominante, y se ir4 aplicando al de nueva
ejecucién a medida que el desarrollo del plan lo implemente. Con estas premisas, para los
aproximadamente 7.600.000 m2 de suelo urbanizado de partida (como hipétesis, se adopta el total del
suelo urbano y urbanizable programado previsto en el PGOU de Borriana, no asi el urbanizable no
programado, en el que se considera el 40%), se tiene que los 1.800.288,76 € de inversion nueva
asociada al funcionamiento operativo de los servicios se traducen en una ratio anual de 0,236778
€/m? urbanizado, mientras que los 520.540,00 € restantes de las inversiones en reposiciones resultan
en una ratio de 0,068462 €/m? urbanizado. Ambas seran aplicadas con los criterios ya indicados al
20% de la superficie total del plan, segln el siguiente detalle, cifra que se estima que corresponde
con el suelo dotacional publico del ambito, basicamente caminos existentes:

suelo inversion

] inversion nueva ratio _ ratio m? suelo total
urbanizado reposicion
7.603.293,05 1.800.288,76 € 0,236778 520.540,00 € 0,068462 649.146,39
: . Ratios Ratio ) m? suelo
Tipologia . -, e m? suel o total )
inversion nueva  reposicion previsto (20%)

Residencial 0,236778 0,068462 649.146,39 129.829,28 39.629,08 €

Total 39.629,08 €

Figura 13. Inversiones totales reales a realizar.

5.5. IMPACTO DEL PLAN SOBRE LA HACIENDA LOCAL

Una vez estimados los ingresos y gastos previstos con el plan, seria también necesario aplicarlos a

un previsible escenario temporal. Sin embargo, prever una distribucién temporal no es segura por la
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cambiante situacion socioeconémica, en particular, en las Ultimas 2 décadas, primero con la crisis
financiera e inmobiliaria de los afios 2007-2012 y ahora con la reciente crisis sanitaria de 2020. Los
tiempos previsibles de desarrollo completo del plan son en esta fase imposibles de fijar (0, al menos,
prever con precisién) por las mdltiples, y en muchos casos impredecibles, variables de las que
depende. Ademas, segun se ha adelantado anteriormente, la sostenibilidad econémica del plan no
diferird con su ejecucién o no respecto a la situacién actual. Por todo ello, el andlisis de sostenibilidad
econdOmica se va a realizar sin tener en cuenta la variable temporal, estudiando Unicamente el caso

de su aprobacioén final, que coincide sensiblemente con la situacion actual.

Como resultado del analisis de estimacion de ingresos y proyeccién de gastos realizado en el
apartado anterior, se puede obtener el saldo resultante de los incrementos de ingresos y gastos

corrientes en el presupuesto municipal. Respecto a los ingresos:

Concepto €

IBI 203.776,72 € Anual
IIVTNU 10.531,78 € Anual
ICIO 93.541,44 € Puntual
IVTM 45.738,03 € Anual
Transferencias corrientes 302.105,43 € Anual
Tasas y otros ingresos 140.255,45 € Anual
TOTAL Ingresos 795.948,85 €

Del resultado anterior se han de detraer los ingresos de caracter puntual respecto a los de caracter
periédico, como son los ingresos por el ICIO y, en su caso, el excedente de aprovechamiento, no

considerado en el presente informe. Segun esto, los ingresos corrientes anuales son:

Concepto €

IBI 203.776,72 € Anual
IIVTNU 10.531,78 € Anual
IVTM 45.738,03 € Anual
Transferencias corrientes 302.105,43 € Anual
Tasas y otros ingresos 140.255,45 € Anual
TOTAL Ingresos 702.407,41 €

Como se puede observar, comparando la cifra anterior con la proyeccién del gasto corriente de la
localidad, el saldo presupuestario anual del desarrollo completo del &mbito resulta inicialmente

positivo, con un superavit de 19.107,75 €/afio, segun se refleja en la siguiente tabla:
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IBI 203.776,72 € Anual
IIVTNU 10.531,78 € Anual
IVTM 45.738,03 € Anual
Transferencias corrientes 302.105,43 € Anual
Tasas y otros ingresos 140.255,45 € Anual
TOTAL Ingresos 702.407,41 €
Gastos Corrientes 643.670,58 €
Inversiones en Reales 39.629,08 £
Total de Gastos 683.299,66 €
DIFERENCIA 19.107,75€

Figura 14. Tabla de estimacion de la diferencia entre los ingresos y los gastos anuales.
En consecuencia, se comprueba la sostenibilidad econémica del plan para la Hacienda Local,

ademas de minimizar los impactos territoriales y ambientales que se persiguen con el mismo.
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1. INNECESARIEDAD DEL ANALISIS DE VIABILIDAD ECONOMICA

1.1. LEY DE SUELO Y REHABILITACION URBANA

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la

Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante TRLSRU), regula las condiciones basicas que

garantizan, en primer lugar, la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los
deberes constitucionales relacionados con el suelo en todo el territorio estatal y, en segundo lugar, un
desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y el fomento de
las actuaciones que conducen a la rehabilitacion de los edificios y a la regeneracion y renovacion de
los tejidos urbanos existentes, cuando sean necesarias para asegurar a los ciudadanos una
adecuada calidad de vida y la efectividad de su derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.
Asimismo, establece las bases econdmicas y medioambientales del régimen juridico del suelo, su

valoracion y la responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas en la materia.

Su articulo 22.5 establece que ‘la ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano,

sean 0 no de transformacién urbanistica, requerird la elaboracién de una memoria gue asegure su

viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de

conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma,

para los propietarios incluidos en su ambito de actuacién.”

Y previamente el articulo 2.1 de dicho TRLSRU define el concepto de actuaciones sobre el medio
urbano para su interpretacién y aplicacién, segun el siguiente significado y alcance: “las que tienen
por objeto realizar obras de rehabilitacion edificatoria, cuando existan situaciones de insuficiencia o
degradacion de los requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones,
y las de regeneracién y renovacion urbanas cuando afecten, tanto a edificios, como a tejidos urbanos,
pudiendo llegar a incluir obras de nueva edificacion en sustitucion de edificios previamente demolidos.
Las actuaciones de regeneracion y renovacion urbanas tendran, ademas, caracter integrado, cuando
articulen medidas sociales, ambientales y econémicas enmarcadas en una estrategia administrativa

global y unitaria”.

En ese sentido, con el presente plan especial no se realiza ninguna actuacion sobre el medio urbano

como tal, segun el significado y alcance anterior, por lo que inicialmente no se precisaria la memoria

de viabilidad econémica establecida en la requlacién estatal. En efecto, tal y como se describe en

el propio plan su objeto es ‘...] adoptar las medidas necesarias para regularizar la situacion
urbanistica y ambiental del area del municipio de Borriana incluida en la Zona Himeda Catalogada
Marjal de Nules-Borriana, asi como sus zonas colindantes y espacios anexos directamente
relacionados con dicho espacio natural, que presenta un grave problema de implantacion de
edificaciones residenciales en suelo no urbanizable, protegido y comudn, construidas de forma
irregular en periodos anteriores de menor sensibilidad ambiental, fundamentalmente durante la

segunda mitad del pasado siglo XX. Considerando lo anterior, el objetivo fundamental del Plan
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Especial es minimizar los impactos ambientales vy territoriales asociados a los nlcleos de viviendas

existentes en este enclave natural protegido y vulnerable [...]".

1.2. LEY DE ORDENACION DEL TERRITORIO, URBANISMO Y PAISAJE

Por su parte, el vigente Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del

texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana

(en adelante LOTUP), prescribe la elaboracion de un Estudio de Viabilidad Econdmica entre la
documentacién del Plan Especial, en concreto, en su articulo 43.2.a) 4°, detallando el contenido de

este informe en su anexo XllI, segun lo siguiente:

a) Mediante la aplicacion del método residual estatico realizard un analisis comparado entre
los valores de repercusion de suelo en situacion de origen y en la propuesta final, justificado
en un estudio de mercado actualizado y acreditado por una sociedad de tasacién
homologada por el Banco de Espafia o por un perito tasador especializado de reconocido

prestigio en valoraciones urbanisticas.

b) En el caso de actuaciones de rehabilitacion, renovacion o regeneracién urbana, el analisis
comparado se basara en los parametros urbanisticos vigentes y en los eventuales
incrementos a atribuir con la finalidad de garantizar la rentabilidad de la actuacién,
considerando el importe total de la inversion a realizar asi como el importe de las ayudas
publicas directas e indirectas que la actuacién pudiera recibir y las eventuales
indemnizaciones que hubiera que asumir, teniendo en cuenta el limite del deber legal de

conservacion.

c) El analisis referido en la letra anterior hara constar, en su caso, la posible participacién de
empresas en la rehabilitacién o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de
agua o telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestién
mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les
competa, asi como la financiacién de la operacion por medio de ahorros amortizables en el

tiempo.

En linea con lo detallado en el apartado anterior, en el presente caso y en lo que se refiere a posibles

rendimientos econdémicos, el objetivo fundamental del plan especial es minimizar los impactos

ambientales y territoriales asociados a los nlcleos de viviendas existentes en este enclave natural de

Borriana, es decir, no se prevé ninguna rentabilidad econémica y/o urbanistica derivada del plan. Este

no pretende ningun beneficio econdémico, sino social, de interés general, territorial y, sobre todo,
medioambiental. Por ello, no se puede entrar a ponderar los gastos que conlleva la actuacién
respecto a los posibles beneficios econémicos pues, como se ha adelantado anteriormente, se trata
de una inversién con un fin social, territorial y ambiental no evaluable econémicamente. No procede

la comparacién en términos de aprovechamiento urbanistico o rendimiento econémico _entre

las situaciones de origen y propuesta, en tanto gue se mantendran con o sin el desarrollo de

las actuaciones de minimizacién de impactos propuestas en el plan: no va a darse una
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modificacion de los valores econémicos del suelo ni tampoco un incremento de los parametros
urbanisticos vigentes puesto que, respecto a esto Ultimo, con el plan especial tan sélo se pretende la
regularizacion de la situacién urbanistica y ambiental de esta zona del municipio de Borriana.
Unicamente se va a dar una modificacion de los impactos ambientales asociados al plan, que se

pretenden minimizar con su desarrollo.

Como se observa, ninguno de los 3 apartados citados en el anexo XIll LOTUP pueden analizarse
para el presente caso, segun lo detallado anteriormente, por lo que no puede realizarse el Estudio de
Viabilidad Econémica segun lo previsto en la regulacion autonémica.

1.3. NO NECESIDAD DE MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

Por tanto, queda justificada |la no _necesidad de elaboracién de la memoria o _informe de

viabilidad econdmica de la presente propuesta de Plan Especial de reserva de minimizacion de

impactos territoriales, en los términos establecidos en el TRLSRU y la LOTUP.

En cualquier caso, considerando lo establecido en los apartados 2 y 3 del articulo 229 LOTUP, de
manera preliminar al detalle que deben contener los posteriores programas de minimizacion, el
presente Plan Especial de minimizacion de impactos territoriales realiza una valoracion preliminar de
las obras previstas en cada ambito establecido, segun se detalla en el apartado 11.3 de su Memoria

Justificativa, que se reproduce a continuacion.

2. ESTIMACION DE LA VALORACION DE LAS OBRAS PREVISTAS

Se ha valorado por separado cada ambito de actuacion, conforme a las actuaciones previstas en
cada uno de ellos. La valoracion total de las actuaciones da como resultado un Presupuesto de
Ejecucion Material (PEM) para cada dmbito y afiadiendo el 13% de Gastos Generales y el 6% de
Beneficio Industrial se obtiene un Presupuesto de Ejecucién por Contrata (PEC). Por altimo, sumando
al PEC el 21% de I.V.A. obtenemos el Presupuesto General de las actuaciones previstas en cada

ambito.

Los costes se han obtenido aplicando ratios generales de precios de la construccion obtenidos de la
base de precios del Instituto Valenciano de la Edificaciéon (IVE). Se trata en todo caso de costes
estimados sujetos a variaciones en funcién de los proyectos de ejecucién de obras de minimizacién a

realizar en la fase de programacion de las actuaciones.

En la tabla siguiente se resume, para cada uno de los &mbitos de actuacion, la valoraciéon en euros
del PEM de las obras previstas por capitulos generales a cuyo total se aplican los porcentajes citados
para obtener el PEC global correspondiente a cada @mbito.

Ambito 1 Ambito 2 Ambito 3 Ambito 4
Red saneamiento de aguas residuales 236.351,79 792.612,79 413.000,52 113.507,80
Impulsién de aguas residuales 70.441,44 110.919,24 97.058,66 26.897,14
Pavimentos viales 306.481,73 1.026.268,14 534.749,48 146.968,92
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Suministro de agua potable 91.895,30 307.715,64 160.338,97 44.067,07
Suministro de energia eléctrica 153.476,90 513.924,46 267.786,58 73.597,65
Recogida de residuos 877,26 1.754,52 1.315,89 877,26
TOTAL PEM 859.876,20 2.753.194,79 1.474.250,10 405.915,84
TOTAL PEC 1.023.252,68 3.276.301,79 1.754.357,62 483.039,85

Hay algunas cuestiones a considerar de estas cifras finales, ademas de aportarse como mera

estimacion sin mediciones detalladas.

vivienda en cada &mbito. Si bien el reparto de costes no sera

Ha de tenerse en cuenta que en el capitulo de recogida de residuos solidos se han
considerado unos costes minimos, sin considerar un sistema de recogida discriminado por
tipo de residuo y sin afiadir las obras de adecuacion del espacio de ubicacion de los
contenedores. Por el contrario, se considera que todos los contenedores son de nueva
adquisicién.

Para todos los ambitos se ha incluido un sistema de impulsién de aguas residuales
completo desde su punto de conexién final hasta el siguiente punto de bombeo o la estacién
depuradora, como se ha expuesto en la definicién de las obras a realizar. En funcion de la
red de saneamiento y sus instalaciones ya existentes en el suelo urbano de la playa de
Borriana el coste de este capitulo puede verse reducido, bien por conectar directamente a
una red en funcionamiento o porque tan solo se requiera una mejora moderada de la

misma.

Como dato orientativo, se puede calcular el coste en euros a sufragar que corresponderia por

Ambito 1 27.655,48
lineal, sino en funciéon de los metros construidos de cada  _
. . . Ambito 2 19.048,27
vivienda y la superficie de su parcela vinculada, este valor
muestra las diferencias de costes en funcién, principalmente, Ambito 3 15.948.1
de la densidad o dispersion de viviendas en cada ambito. Ambito 4 26.835,55
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