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EDICTE

de 18 de desembre de 2003, sobre acords de la Comissió Territorial d'Urbanisme de les Terres de l'Ebre referents al municipi de Benifallet.

La Comissió Territorial d'Urbanisme de les Terres de l'Ebre, en les sessions de 29 de novembre de 2002 i 9 de juliol de 2003, va adoptar, els acords següents:

Exp.: 2002/003291/E

Normes subsidiàries de planejament al terme municipal de Benifallet

Acord de 9 de juliol de 2003

Per tot l'exposat, vista la proposta de la ponència tècnica, la Comissió Territorial d'Urbanisme de les Terres de l'Ebre acorda:

.1  Donar conformitat al Text refós de normes subsidiàries de planejament de Benifallet, tramès per l'Ajuntament, en compliment de l'acord d'aprovació definitiva de 29 de novembre de 2002.

.2  Publicar aquest acord, el d'aprovació definitiva de 29 de novembre de 2002 i les normes urbanístiques corresponents al DOGC a l'efecte de la seva executivitat immediata, tal com indica l'article 100 de la Llei 2/2002, de 14 de març, d'urbanisme. L'expedient restarà, per a la consulta i la informació que preveu l'article 101 de la Llei esmentada, al Servei Territorial d'Urbanisme de les Terres de l'Ebre.

.3  Comunicar-ho a l'Ajuntament.

Acord de 29 de novembre de 2002

Vista la proposta de la ponència tècnica i d'acord amb els fonaments que s'hi exposen, aquesta Comissió acorda:

.1  Aprovar definitivament les normes subsidiàries de planejament de Benifallet, promogudes i trameses per l'Ajuntament, i supeditar la publicació al DOGC i la consegüent executivitat, a la presentació d'un text refós, per triplicat, verificat per l'òrgan que ha atorgat l'aprovació provisional de l'expedient i degudament diligenciat, que incorpori les prescripcions següents:

1.1  S'hauran de sol·licitar els informes del Departament de Cultura de la Generalitat de Catalunya, de la Direcció General de Ferrocarrils del Ministeri de Foment i, si s'escau, incorporar-hi les determinacions que se'n derivin.

1.2  S'hauran d'incorporar les determinacions que es deriven dels informes del Departament d'Agricultura, Ramaderia i Pesca i de la Direcció General de Comerç afegint aquestes condicions a l'article 65 de les normes i de la Direcció General de Carreteres del Departament de Política Territorial i Obres Públiques.

1.3  S'haurà de grafiar als plànols de les normes subsidiàries els sistemes següents: sistema hidrogràfic (com a mínim els rius Ebre, Canaletes i barranc del Mas), la xarxa elèctrica i les seves servituds (com a mínim la línia de 110 kV d'Ascó a Tortosa), el sistema viari en els plànols del sòl no urbanitzable i les seves franges de protecció i la traça del sistema corresponent al ferrocarril de la Val de Zafán.

1.4  S'haurà de justificar l'ajust dels potencials previstos per al nou planejament general en relació amb els assenyalats pel pla territorial, per al total del sistema o del subsistema urbà corresponent i en relació amb el sòl urbà caldrà la justificació de l'article 28 del Pla territorial parcial de les Terres de l'Ebre.

1.5  S'haurà d'adaptar i/o refondre la normativa de les normes subsidiàries al règim del sòl no urbanitzable previst al Pla territorial parcial de les Terres de l'Ebre i ajustar els plànols als límits del PEIN.

1.6  Es recomana que s'incorpori a les normes subsidiàries un catàleg de les masies existents en el sòl no urbanitzable assenyalant el seu emplaçament en el plànol d'ordenació corresponent als efectes de permetre'n la seva rehabilitació i reconstrucció, atesa la regulació prevista a la Llei 2/2002, de 14 de març, d'urbanisme.

1.7  Per les característiques físiques dels àmbits de les UA1, UA5 i UA12 i la seva volumetria, s'hauran de fixar que el seu desenvolupament s'ha de fer mitjançant un pla especial amb els paràmetres següents:

1.7.1 UA1, edificabilitat bruta màxima de 0,4 m2/m2, ús exclusiu hoteler i les cessions grafiades als plànols.

1.7.2 UA5, edificabilitat bruta màxima del 0,85 m2/m2, densitat màxima de 50 hab/ha, núm. màxim de plantes de PB+2PP i cessions grafiades als plànols.

1.7.3 UA12, edificabilitat bruta màxima del 0,5 m2/m2, densitat màxima de 30 hab/ha i nombre màxim de plantes de PB+2PP i les cessions seran les dels plànols.

1.8  Els terrenys de la UA9 s'hauran de classificar de sòl urbanitzable i el seu desenvolupament s'haurà de fer mitjançant un pla parcial que resolgui les connexions amb la tram urbana i les xarxes de serveis, amb el paràmetres següents: edificabilitat bruta màxima 0,5 m2st/m2s, densitat màxima 40 hab/ha.

1.9  L'àmbit de les UA 15, 16, 17 s'haurà d'incloure dins un únic àmbit de sòl urbanitzable i desenvolupar-se mitjançant un pla parcial, fixant per aquest sector una edificabilitat bruta màxima de 0,3 m2st/m2s i una densitat màxim 25 hab/ha. Aquest pla parcial haurà de resoldre les connexions del vial de circumval·lació sud amb la resta de la xarxa viària i amb el corresponent desenvolupament s'haurà d'aportar un estudi geològic per avaluar el risc d'esllavissament dels terrenys que afecta.

1.10  S'haurà de fixar pel sector de urbanitzable de la zona dels Tapiats una edificabilitat bruta màxima 0,5 m2st/m2s, una densitat bruta màxima de 40 hab/ha i la necessitat que pel seu desenvolupament es faci un estudi d'inundabilitat i s'obtingui l'informe favorable de l'agència catalana de l'aigua, per la seva proximitat amb un curs hídric.

1.11  El sòl urbà ha de quedar unívocament qualificat, en el sentit que per a qualsevol canvi de qualificació s'haurà de fer una modificació puntual de les normes subsidiàries.

1.12  S'haurà de suprimir la referència als estudis de detall, ja que l'ordenació del sòl urbà ha de ser prou detallada com per permetre el desenvolupament de les unitats d'actuació sense cap altre tràmit.

1.13  S'haurà de donar continuïtat als vials sense nom, que confronten amb els àmbits de les UA8 i UA10, perpendiculars al riu Ebre i que acaben en la zona verda per tal d'aconseguir una continuïtat de les vistes des del riu fins al nucli, tal com s'assenyala al plànol annex.

1.14  A la clau 12 eixample urbà EU3, s'haurà de presentar una unitat de projecte mínim de 5 habitatges per tal d'evitar la multiplicitat de formes arquitectòniques i donar una certa unitat a les alineacions.

1.15  La clau 13 cases en filera CF, haurà de presentar una unitat de projecte mínim de 5 habitatges.

1.16  S'hauran d'esmenar les errades materials següents;

1.16.1 A la UA17 hi ha una edificació que no té qualificació, la qual s'ha d'assignar ja que a la normativa es descriu.

1.16.2 Els terrenys de l'illa situada entre el carrer Rovira i Virgili i l'avinguda Lluís Companys no tenen qualificació, per tant, caldrà assignar-li.

1.16.3 A l'article 157.4 s'haurà d'acabar el redactat.

1.16.4 En els plànols de sòl no urbanitzable, s'hauran d'ajustar els límits de les diferents qualificacions de sòl de manera que entre fulla i fulla siguin continues.

1.16.5 Al carrer Casals hi ha una illa d'equipaments en la qual s'hi hauran de recollir les determinacions del PERI aprovat definitivament per la comissió d'urbanisme el 11 de març de 1998 i respectar la profunditat edificable fixada pel PERI.

.2  Recordar a l'ajuntament que caldrà aportar les normes urbanístiques del Text refós amb suport informàtic per tal d'agilitar la seva publicació al DOGC, a l'efecte del que preveu l'article 100 de la Llei 2/2002, de 14 de març, d'urbanisme.

.3  Comunicar-ho a l'Ajuntament.

Contra l'acord anterior, que no posa fi a la via administrativa, es pot interposar recurs d'alçada, de conformitat amb el que preveuen els articles 107.1, 114 i 115 de la Llei 30/1992, de 26 de novembre, de règim jurídic de les administracions públiques i del procediment administratiu comú, modificada per la Llei 4/1999, de 13 de gener, davant el conseller de política territorial i obres públiques, en el termini d'un mes a comptar des de l'endemà de la publicació d'aquest Edicte al DOGC. El recurs s'entendrà desestimat si passen tres mesos sense que s'hagi dictat i notificat la resolució expressa i quedarà aleshores oberta la via contenciosa administrativa.

Tortosa, 18 de desembre de 2003

Josep Pagès i Massó

Secretari de la Comissió Territorial

d'Urbanisme de les Terres de l'Ebre

Annex

Normes urbanístiques de normes subsidiàries de planejament de Benifallet

Disposicions generals

Capítol I

Definició, contingut i vigència de les Normes

Article 1

Àmbit territorial i objecte de les normes

Les presents normes constitueixen l'instrument d'ordenació del territori del municipi de Benifallet, de conformitat amb allò que disposa l'actual legislació urbanística.

Article 2

Marc Legal

1. Aquestes normes estan redactades d'acord amb:

El decret legislatiu 1/1990, pel qual s'aprova la refosa dels textos legals vigents a Catalunya en matèria urbanística.

Els reglaments de planejament, gestió i disciplina urbanística aprovats, respectivament, pels reials decrets 2159/1978, 3288/1978 i 2187/1978.

El reglament de la llei sobre protecció de la legalitat urbanística, i el de la llei de mesures d'adequació de l'ordenament urbanístic a Catalunya, aprovats respectivament, pels reials decrets 308/1982 i 146/1984.

La llei 6/1998, de 13 d'abril, sobre règim del sòl i valoracions.

El pla territorial de les Terres de l'Ebre

2. Qualsevol referència, en les presents normes, a la legislació urbanística vigent, ha d'entendre's que es refereix als anteriors textos.

3. Les normes, conjuntament amb el planejament que despleguen, conforme les determinacions de la legislació urbanística vigent, són públiques, executives i obligatòries. Les seves determinacions tenen caràcter prioritari sobre qualsevol disposició municipal amb un objectiu semblant, i la seva interpretació no podrà contradir les instruccions que es derivin de la legislació urbanística vigent.

Article 3

Contingut i interpretació

1. Aquestes normes estan integrades pels següents documents:

a) Memòria i estudis complementaris.

b) Plànols d'informació.

c) Plànols d'ordenació:

Classificació del sòl 1/2000

Zonificació del sòl urbà 1/1000

d) Normes urbanístiques

2. Les presents normes i plànols d'ordenació constitueixen el cos normatiu específic en matèria urbanística del municipi de Benifallet. En el no previst per les normes, s'estarà a la legislació urbanística i d'ordenació del territori aplicable en cada cas.

3. Els documents d'aquestes normes s'interpretaran sempre atenent al seu contingut i d'acord amb els objectius i finalitats expressades en la memòria. En casos de contradicció entre els documents o imprecisió prevaldrà la interpretació més favorable a la menor edificabilitat i major dotació d'equipaments comunitaris.

4. La delimitació de sectors, polígons, unitats, zones i sistemes assenyalades per les normes, tenint en compte les toleràncies necessàries en tot aixecament topogràfic i de dibuix informàtic, podrà ser precisada o ajustada en els corresponents documents de planejament que se'n despleguin d'acord amb els següents criteris:

Una variació màxima de la superfície de les àrees delimitades del cinc per cent, (5%).

Només s'admeten alteracions de la forma per tal d'ajustar els corresponents àmbits a alineacions oficials, a característiques naturals del terreny, a límits físics o a partions de propietat.

No podrà alterar-se el perímetre del sistema d'espais lliures o d'equipaments comunitaris si això suposa la disminució de la seva superfície.

Article 4

Vigència

Aquestes normes entraran en vigor el mateix dia de la publicació de la seva aprovació definitiva en el DOGC, i mantindran la seva vigència de forma indefinida mentre no es produeixi l'aprovació del pla general o la seva revisió.

Article 5

Modificació i revisió de les normes

L'alteració del contingut de les normes es farà a través de la seva revisió o amb la modificació d'algun dels elements que les constitueixen d'acord amb els articles de la secció 5a del títol II del text refós i les del títol V del reglament de planejament, on es concreten les circumstàncies per cada supòsit, les corresponents competències i procediments.

Serà circumstància que justificarà la revisió d'aquestes normes el transcurs de 12 anys des de la data d'aprovació definitiva. També ho són les circumstàncies que ho justifiquin per afectar l'estructura orgànica del territori o bé la classificació del sòl, o disposicions urbanístiques de rang superior que així ho determinin.

Capítol II

El desplegament de les normes

Article 6

Iniciativa i competències

1. El desenvolupament d'aquestes normes correspon, en primer lloc, a l'ajuntament. Tanmateix, els particulars poden proposar i realitzar la redacció de plans i projectes urbanístics dintre de les competències que estableixen la legislació vigent i aquestes normes.

2. Correspon als diferents departaments de la Generalitat de Catalunya, òrgans de l'administració de l'Estat, Diputació provincial o altres òrgans d'administració local supramunicipal que es puguin crear, el desenvolupament de les actuacions de la seva competència, per a la progressiva execució de les determinacions de les normes.

Article 7

Planejament derivat

1. Amb l'objecte de complementar les determinacions de les normes s'elaboraran: plans parcials, plans especials, estudis de detall i projectes d'urbanització.

2. L'objecte de les determinacions i la documentació dels plans parcials es concreten a l'article 25 del text refós i als articles 43-64 del reglament de planejament. La seva tramitació es farà d'acord amb allò que assenyalen els articles 60-63 del text refós.

3. Les diferents finalitats dels plans especials es detallen a l'article 29 del text refós i les corresponents determinacions es concreten als articles 30-38 del text refós i 76-86 del reglament de planejament. La seva tramitació es farà d'acord amb allò que assenyalen els articles 60-61 del text refós.

4. Els estudis de detall es redactaran amb la finalitat i contingut que els defineix als articles 26 del text refós i 65-66 del reglament de planejament. La seva tramitació es farà d'acord amb l'article 66 del text refós.

5. La definició i les condicions dels projectes d'urbanització es detalla als articles 27 del text refós i 67-70 del reglament de planejament. La seva tramitació es farà d'acord amb l'article 64 del text refós.

6. Tots els plans, projectes i qualsevol altre document urbanístic de desenvolupament de les previsions d'aquestes normes, hauran de garantir l'accessibilitat i la utilització amb caràcter general dels espais d'ús públic, i no seran aprovats si no observen les determinacions i els criteris establerts a la llei 20/1991 de promoció de l'accessibilitat i supressió de barreres arquitectòniques, el decret 135/1995 d'aprovació del codi d'accessibilitat i els corresponents reglaments.

Article 8

Desplegament de les normes en sòl urbà

1. El desenvolupament de les determinacions de les normes en sòl urbà es realitzarà mitjançant plans especials i unitats d'actuació -article 36.3 i 46.2 del reglament de planejament- la delimitació dels quals ve fixada en els plànols d'ordenació. Per a alguns d'aquests àmbits les normes determinen la situació de la xarxa viària bàsica, els espais lliures i els equipaments.

2. En les unitats d'actuació delimitades, són de cessió obligatòria i gratuïta els terrenys ubicats dins de l'àmbit i qualificats com a sistema viari, d'equipament i espais lliures, tant de caràcter local com de sistema general, i d'altres, establerts a l'art. 14 de la llei 6/1998 sobre règim del sòl i valoracions. Aquesta cessió es farà efectiva en el moment procedimental fixat en els articles 124 i 179 del reglament general L'establert a l'article 179.2 requerirà, en tot cas, la prèvia llicència municipal.

En aquestes àrees serà preceptiva, amb caràcter general, la redacció del projecte d'urbanització i la constitució de la garantia del 12% del valor de les obres d'urbanització, així com l'entitat de conservació d'acord amb l'article 25.3 del reglament general.

Article 9

Desplegament de les normes en sòl apte per urbanitzar

1. En sòl apte per urbanitzar les normes es despleguen per mitja de plans parcials. El seu àmbit territorial s'haurà de correspondre amb els sectors de planejament delimitats per les normes en els plànols d'ordenació.

2. El desenvolupament parcial dels sectors en subsectors es podrà dur a terme si es fa allò que estableix l'article 63 del decret legislatiu 1/1990, de 12 de juliol.

Article 10

Desplegament de les normes subsidiàries en sòl no urbanitzable

Les determinacions de les normes que regulen el sòl no urbanitzable són d'aplicació directa i immediata. No obstant això, es podran formular plans especials que tinguin per objecte la protecció del paisatge, protecció de les vies de comunicació i la xarxa hidrogràfica, la millora del medi rural i la conservació i millora del medi natural i del front fluvial. 

Article 11

Desplegament de les normes respecte als sistemes generals

Les previsions de les normes respecte dels sistemes en sòl apte per urbanitzar i sòl no urbanitzable, es desenvoluparan a través de plans especials o dels corresponents plans parcials afectats.

Capítol III

Gestió i execució del planejament

Article 12

Elecció dels sistemes d'actuació

1. En el desenvolupament de les normes, cal que els plans que es redactin, determinin expressament el sistema o sistemes d'actuació per a llur execució, d'entre els previstos en la legislació urbanística vigent. La determinació del sistema d'actuació s'haurà de justificar d'acord amb l'art. 56 del reglament de planejament.

2. El sistema escollit haurà de garantir l'execució de les obres d'urbanització, la cessió i execució dels sòls per a dotacions i equipament general i la cessió dels vials i zones verdes d'ús públic.

Article 13

Polígons i unitats d'actuació

1. Independentment de la delimitació d'unitats d'actuació, es podran modificar els àmbits establerts per aquestes normes i es podran delimitar noves unitats d'actuació amb l'objecte de facilitar la seva gestió o efectuar un millor repartiment de càrregues i beneficis que es deriven del planejament.

2. Quan no sigui possible o aconsellable la delimitació d'unitats d'actuació o l'execució dels sistemes dins d'elles i en les actuacions aïllades en sòl urbà, s'aplicarà el sistema d'expropiació per a l'obtenció de sistemes. Si d'aquesta actuació se'n deriven beneficis especials per als sectors confrontants o propers, es podran repercutir les despeses mitjançant la imposició de contribucions especials, als propietaris beneficiaris.

Article 14

Sistema d'actuació en sòl urbà

Per a l'execució del planejament en sòl urbà es delimitaran polígons o unitats d'actuació que s'executaran, prioritariament, pel sistema de compensació. Això no és obstacle perquè l'administració competent pugui realitzar actuacions aïllades en sòl urbà, sense la delimitació d'un polígon, quan aquestes actuacions estiguin previstes en aquestes normes, en un pla especial, i quan no es requereixi la distribució de les càrregues de la urbanització entre els propietaris del sector.

Article 15

Sistema d'actuació en sòl apte per urbanitzar

1. La delimitació dels polígons per l'execució del planejament al sòl apte per urbanitzar es farà al pla parcial i abraçarà, com a mínim, una unitat de zona.

2. L'àmbit territorial del pla parcial podrà coincidir amb el polígon o be comprendre dos o més polígons.

3. Els plans parcials d'iniciativa particular han d'ésser executats pel sistema de compensació d'acord amb l'article 169.3 del text refós. No obstant això, si transcorreguts sis mesos des de que l'administració actuant hagi requerit als propietaris perquè constitueixin la corresponent junta de compensació, no s'ha acomplert l'esmentat requeriment, aquesta administració podrà deixar sense eficàcia el pla o canviar-ne el sistema d'execució.

Article 16

Execució i gestió de sistemes

1. Els terrenys qualificats de sistemes podran ser adquirits per l'administració actuant per qualsevol títol jurídic, mitjançant les cessions obligatòries imposades per la legislació urbanística vigent o per expropiació forçosa.

2. El cost dels terrenys podrà repercutir-se segons sigui procedent, entre altres propietaris d'acord amb el que disposa la legislació urbanística vigent i mitjançant contribucions especials.

Capítol IV

Intervenció en l'edificació i ús del sòl

Article 17

Actes subjectes a llicència

1. Estan subjectes a prèvia llicència municipal tots els actes referits als articles 1 del real decret i 247 del text refós, i en general qualsevol activitat que afecti les característiques naturals del terreny.

2. La necessitat d'obtenir l'autorització d'altres administracions públiques, no deixarà sense efecte l'exigència de la llicència municipal. En cas d'urgència o d'excepcional interès es tindrà en compte el que disposa l'article 250.2 del text refós, i els articles 8 i 9 del real decret. Totes les obres que s'executin com a compliment d'una ordre municipal i sota la direcció dels serveis tècnics de l'Ajuntament, estan exemptes de l'exigència de la llicència municipal.

3. Les llicències tindran caràcter públic. Les llicències no impliquen l'autorització municipal per als actes d'ocupació de via pública o terrenys confrontants, ni modificació de servituds entre particulars, ni per a altres usos o activitats relacionats amb l'obra autoritzada. Les llicències no pressuposen cap reconeixement explícit de propietat i sempre es concedeixen sens perjudici a tercers, d'acord a l'article 73 del ROAS (Reglament d'obres, activitats i serveis dels ens locals).

Article 18

Procediment

Les sol·licituds de llicències es resoldran d'acord al procediment previst per l'article 75 del reglament d'obres, activitats i serveis dels ens locals.

Article 19

Contingut de les llicències

1. El document administratiu corresponent a la concessió de la llicència contindrà les dades més rellevants de les obres autoritzades, acord de concessió, condicions, garanties i altres extrems identificadors. També s'hi adjuntarà un exemplar dels plànols, croquis o projecte tècnic el qual serà la descripció gràfica autèntica de les obres autoritzades.

2. Tot el que es disposa en aquestes normes en matèria de condicions d'edificabilitat i ús i, si s'escau, respecte a les condicions estètiques, higièniques o d'una altra naturalesa, s'entendrà inclòs en l'acte d'atorgament de la llicència. Els titulars de les llicències hauran de respectar el contingut exprés de les seves clàusules, i a més, el contingut implícit que és el definit en aquestes normes, segons la classe i destí del sòl i les condicions d'edificabilitat i ús. No podran justificar-se les vulneracions d'aquestes normes en el silenci o insuficiència del contingut de la llicència.

3. Totes les llicències hauran d'explicitar els terminis màxims d'inici i acabament de les obres, i advertir al titular de la caducitat de la llicència.

Article 20

Classificació de les obres

1. Als efectes de l'article 75 del ROAS, es consideraran obres majors:

Les de construcció de tota classe d'edificis de nova planta

Les de reforma de l'estructura d'un edifici o que augmentin o redueixin el seu volum. 

Les que es realitzin en les façanes i en modifiquin l'aspecte i volum exterior. 

Les urbanitzacions i parcel·lacions de terrenys. 

Les obres de moviment de terres. 

Les de construcció de murs de contenció, pous i obres de captació d'aigua. 

Les obres d'enderrocament d'edificis existents. 

Les actuacions de tallada d'arbres que formin massa arbòria de certa importància. 

En general, totes les que exigeixin la direcció d'un facultatiu titulat superior.

2. La resta d'obres i actuacions es consideraran obres menors a efectes de l'esmentat article.

Article 21

Documents per la sol·licitud de llicència d'obres menors

1. Les sol·licituds de llicència d'obres menors hauran d'aportar un document en el que es descriguin les obres, de forma escrita i gràfica, amb indicació suficient de la seva extensió, forma, materials i situació. A més hauran d'acomplir el que s'estableix en l'article 8 del decret 201/1994, de 26 de juliol, regulador d'enderrocs i altres residus de la construcció.

2. Amb caràcter indicatiu, s'expressa a continuació una relació d'obres menors per a les que cal adjuntar al menys, a la corresponent sol·licitud, una memòria i pressupost detallats i l'acceptació de la direcció tècnica visada pel corresponent col·legi professional.

Construcció d'edicles desmuntables per a exposició i venda.

Col·locació de marquesines per a comerços.

Apuntalaments de façanes.

Obres interiors i instal·lacions en locals.

Modificació lleu de la distribució interior dels habitatges.

Reparació de teulades i terrasses o elements auxiliars d'instal·lacions.

Construcció de pous i fosses sèptiques.

Article 22

Documents per la sol·licitud de llicència d'obres majors

1. Per a la sol·licitud de llicència d'obres majors caldrà presentar, adjunt al model de document previst per a tal fi, el projecte tècnic subscrit per facultatiu competent i pel sol·licitant, visat pel corresponent col·legi professional.

2. Per les obres de reforma, s'adjuntaran a més plànols explicatius de l'estat actual de l'edificació amb fotografies que mostrin l'estat actual de l'element o edifici i la seva relació amb l'entorn.

3. A més, a la sol·licitud de llicència, hauran d'especificar l'acompliment del que s'estableix en l'article 8 del decret 201/1994, de 26 de juliol, regulador d'enderrocs i altres residus de la construcció.

Article 23

Condicions d'atorgament de llicències

Les llicències s'atorgaran amb subjecció a les disposicions de les normes respecte a la classe de sòl i el seu destí i a les condicions d'aprofitament, edificabilitat i ús.

2. Quan l'obra o edificació requereixi la prèvia urbanització i/o no hagin estat lliurats a l'Administració els terrenys de cessió obligatòria i gratuïta, no es podrà atorgar la llicència d'edificació fins que no s'hagin satisfet els deures de cessió de terrenys i el costejament de la urbanització legalment procedents, sense perjudici del que preveu l'article 120 del text refós.

3. Per tal d'autoritzar la facultat d'edificar en terrenys que no tinguin la condició de solar, cal ajustar-se a les disposicions dels articles 40-44 del reglament general.

Article 24

Caducitat, termini i pròrroga de les llicències

1. D'acord amb l'art. 249.7 del text refós, el termini que han de preveure les llicències per començar i acabar les obres són, respectivament, un (1) i tres (3) anys a comptar des de la data de notificació al promotor.

2. Les llicències es tramitaran segons allò que disposa l'article 79 del ROAS i d'acord amb les normes específiques que disposi l'ajuntament.

3. Les condicions de caducitat i pròrroga de les llicències es concreta a l'article 249 del TR.

Article 25

Seguiment

1. Abans de començar l'execució d'una obra de nova planta, l'ajuntament haurà d'assenyalar l'alineació, assenyalament del qual s'estendrà l'acta corresponent, la qual eximirà al promotor d'aquesta obra de tota la responsabilitat en l'alineació de l'edifici si per a la seva realització s'ha ajustat a l'assenyalada en l'esmentada acta. Aquest assenyalament s'efectuarà prèvia sol·licitud de l'interessat.

2. Així mateix, l'interessat comunicarà a l'ajuntament els moments en que l'obra sobrepassi la rasant del carrer i en que assoleixi l'alçada autoritzada, a l'objecte que els serveis tècnics municipals efectuïn les oportunes comprovacions, de les quals s'estendrà la corresponent acta perquè consti el resultat d'aquella comprovació.

3. Acabades les obres, l'interessat ho comunicarà a l'ajuntament, amb certificació visada del facultatiu director de les obres i altra documentació complementària, a l'objecte de realitzar la inspecció final. Es comprovarà si l'interessat s'ha ajustat en la seva realització a la llicència atorgada i també si s'han reposat tots els mals, danys i perjudicis causats en la via pública, desguassos, subsòl, clavegueram, aigües potables, cables elèctrics i qualsevol altre servei anàleg així com també de caràcter privat o a tercers.

Article 26

Establiment de terminis per a edificar per part de l'ajuntament

1. L'ajuntament podrà aplicar allò previst als articles 223 al 233 del TR., amb l'objectiu d'incentivar el sector de la construcció i d'evitar la retenció especulativa dels solars.

2. Amb aquesta finalitat, l'ajuntament podrà constituir el registre municipal de solars, previ informe favorable del consell executiu de la Generalitat.

Article 27

Infraccions urbanístiques

Pel que fa als actes sense llicència o sense ajustament a les seves condicions, es regiran per allò que disposen el RD i el reglament de la llei 9/1981.

Paràmetres comuns d'ordenació i ús

Capítol I

Definició dels paràmetres que regulen la parcel·lació

Article 28

Parcel·la urbana

a) Es tota porció de sòl urbà, edificable, amb l'objectiu d'individualitzar la construcció per unitats constructives.

b) Les parcel·les mínimes, definides a cada zona, seran indivisibles, qualitat que caldrà fer constar al registre de la propietat en el moment de la inscripció de la finca, article 140.2 TR.

Article 29

Solar

a) Parcel·la urbana que reuneix les condicions de superfície i urbanització establertes a les normes i, a més a més, té assenyalades alineacions i rasants. Per tant és apta per ésser edificada immediatament.

b) Les condicions d'urbanització mínimes necessàries seran les indicades a l'article 119 del TR i, a més a més, haurà de comptar amb enllumenat públic, xarxa de telèfon i paviment a voreres. En tot cas les xarxes hauran de ser subterrànies.

Article 30

Front de parcel·la

Partió o límit de la parcel·la que dona al carrer.

Capítol II

Definició de paràmetres que regulen l'edificació

  1. Paràmetres referits al sector

Article 31

Índex d'edificabilitat bruta o de zona

Es el factor que fixa la superfície màxima de sostre edificable d'un sector en relació a la seva superfície, inclosos els sistemes a cedir. Les unitats d'aquest índex venen donades en metres quadrats de sostre edificable dividit per metres quadrats de sòl (m2/m2).

Article 32

Coeficient d'edificabilitat complementari brut

Es el coeficient d'edificabilitat bruta que determina el sostre màxim edificable destinat exclusivament a uns usos concrets que s'assenyalen per cada zona. Aquest coeficient no podrà augmentar el nombre d'habitatges que resultin per aplicació dels coeficients de densitat d'habitatges per zona.

Article 33

Densitat màxima d'habitatges per zona

Es el coeficient que fixa el nombre màxim d'habitatges d'un sector en relació a la seva superfície. Les unitats venen donades en nombre d'habitatges per hectàrea de sòl (hab/Ha).

  2. Paràmetres referits al carrer.

Article 34

Alineació del carrer

Línia, en projecció ortogonal sobre el topogràfic, que estableix el límit entre les parcel·les urbanes i el sistema viari.

Article 35

Rasant del carrer o vial

Definició altimètrica de l'eix d'un carrer en tot el seu recorregut.

Article 36

Xamfrans

a) Pla reculat dins la parcel·la format tallant el cantell de l'angle que formen les alineacions d'una cantonada. Podrà ser recte en perpendicular a la bisectriu de l'angle o en corba amb centre sobre la pròpia bisectriu de l'angle.

b) Les normes defineixen, en algunes cruïlles específiques, la forma i amplada del xamfrà. Caldrà que els serveis tècnics municipals, en funció de les necessitats viàries, defineixin sobre el terreny els xamfrans abans de l'atorgament de llicència de parcel·lació o edificació en aquelles cantonades on les normes no l'hagin concretat atenent a:

El xamfrà no podrà tenir mai una longitud inferior als 6 metres definits a la perpendicular de la bisectriu de l'angle que formen les alineacions de la cantonada.

Es tractarà de que els xamfrans d'una cruïlla siguin iguals.

Article 37

Alçada reguladora màxima d'un edifici referida al carrer

1. L'alçada reguladora màxima de l'edificació i el nombre màxim de plantes és l'establert a les normes aplicables a cada zona.

2. L'alçada s'ha d'amidar verticalment al pla exterior de la façana, des del nivell del terra de la planta baixa fins a la intersecció amb el pla horitzontal que conté la línia d'arrencada de la coberta, o amb el pla superior dels elements resistents (forjat) en el cas del terrat o coberta plana.

3. Per damunt de l'alçada reguladora màxima, només es permetran:

La coberta d'acabament de l'edifici, de pendent inferior al trenta per cent i les arrencades de la qual siguin línies horitzontals paral·leles als paraments exteriors de les façanes, a alçada no superior a la reguladora màxima i vol màxim determinat pel vol dels ràfecs. Les golfes que en resultin no seran habitables.

Les cambres d'aire i elements de coberta en els casos de terrats o coberta plana, amb una altura total màxima de seixanta (60) centímetres.

Les baranes de façana anterior i posterior i les dels patis interiors que s'aixequin directament sobre l'alçada reguladora màxima. L'alçada d'aquestes baranes no podrà excedir de 1,80 metres al pati interior de parcel·la, i de 1,20 metres a les façanes si son opaques i de 1,80 metres si són transparents.

Els elements de separació entre terrats, situats directament sobre l'alçada reguladora màxima. L'alçada màxima d'aquests elements no podrà excedir de 1,80 metres si són opacs i de 2,50 metres si són transparents, reixes o similars.

Els elements tècnics de les instal·lacions. En tot cas es justificarà a la sol·licitud la integració d'aquests en l'edifici des del propi projecte de l'edifici o instal·lació, previ a la llicència d'obres.

Els coronaments decoratius de les façanes.

Article 38

Determinació de l'alçada reguladora segons la tipologia d'alineació a vial

1. Punt de referència per amidar l'alçada reguladora màxima. 

L'alçada s'amida de conformitat amb el que es disposa al número dos de l'article anterior; la determinació del punt de referència o punt d'origen per a l'amidament de l'alçada dependrà de la rasant del vial que serveixi de paràmetre regulador, i haurà de subjectar-se a les regles següents:

Si la rasant del carrer, presa a la línia de façana presenta una diferència de nivells entre l'extrem de la façana de cota major i el centre d'aquesta de menys de 0,60 metres, l'alçada reguladora màxima s'ha d'amidar al centre de la façana, a partir de la rasant de la voravia en aquest punt o de la calçada en carrers sense voravia.

Si la diferència de nivells és major de 0,60 metres l'alçada reguladora màxima s'ha d'amidar a partir d'un nivell situat a 0,60 metres per sota de la cota de l'extrem de la línia de façana de cota major.

Quan l'aplicació d'aquesta regla doni lloc al fet que, en determinats punts de la façana, la rasant de la voravia se situï a més de 2,50 metres per dessota d'aquell punt d'aplicació de l'altura reguladora, la façana s'haurà de dividir en els trams necessaris per tal que això no s'esdevingui. A cada un dels trams, l'alçada reguladora s'haurà d'amidar d'acord amb les regles anteriors, com si cada tram fos façana independent.

2. Edificis que afronten a una sola via o amb només un frontal edificable: L'alçada reguladora s'haurà d'amidar a la façana del solar o per cada tram independent en què es divideixi per aplicació de les regles descrites a l'apartat anterior.

3. Edificis que afronten a dues o més vies que formen cantonada o xamfrà: Caldrà aplicar el que es disposa al número 1 anterior, però operant amb el conjunt de les façanes desenvolupades com si fos una de sola.

4. Edificis amb frontal a dues o més vies que no formin cantonada o xamfrà: Els edificis en solars que afronten amb dues o més vies que no formin cantonada ni xamfrà i l'edificació dels quals en cada frontal estigui separada de l'altre per l'espai lliure interior d'illa, s'ha de regular, pel que fa a l'alçada, com si es tractés d'edificis independents.

5. Edificis en illa que no disposin o disposin parcialment d'espai lliure interior: Aquesta alçada s'ha d'aplicar fins a una profunditat edificable determinada pel lloc geomètric dels punts equidistants de l'alineació objecte d'edificació i de la del front oposat. Si l'illa no arriba en cap punt a una amplada de vint (20) metres amidada per la suma de les distàncies des del lloc geomètric esmentat a les alineacions dels frontals de vial oposats, l'alçada reguladora màxima podrà ser uniforme. En tot cas, si el solar dona a dos vials i el desnivell entre ells es major de 4 metres, l'alçada reguladora màxima es prendrà del vial de sota. 

6. En aquells casos no previstos per aquestes normes caldrà aprovar un estudi de detall de determinació de l'alçada previ a la llicència per edificar.

Article 39

Regles sobre mitgeres

Quan a conseqüència de diferents alçades, reculades o d'altres causes, puguin quedar mitgeres al descobert s'hauran d'acabar amb material de façana o, optativament, caldrà retirar-les el necessari, amb un mínim de 3 metres, per permetre l'aparició d'obertures com si es tractés d'una façana.

  3. Paràmetres referits a l'illa tipologia d'alineació a vial

Article 40

Profunditat edificable, alineació interior d'illa i fons de parcel·la

1. Profunditat edificable és la distància normal a la línia de façana que limita l'edificació per la part posterior i que defineix l'alineació interior d'un pati d'illa. La profunditat edificable a cada parcel·la només podrà ser sobrepassada amb cossos sortints oberts, i dintre del gàlib de vol definit a cada zona.

2. Per aquelles parcel·les amb façana a dos carrers oposats, el fons de parcel·la el defineix la bisectriu de l'angle entre ambdós carrers, excepte a les illes denses si el desnivell entre els dos carrers oposats es major de 4 metres on es considerarà com a fons de parcel·la la totalitat de la distància entre ambdós carrers. Per aquelles parcel·les amb façana a dos carrers en cantonada serà fons de parcel·la la partió de parcel·la oposada a la façana de carrer més estreta, i per aquelles amb façana a tres carrers, la partió de parcel·les que no és façana.

Article 41

Pati d'illa o sòl lliure d'edificació

1. És l'espai o sòl lliure d'edificació que resulta d'aplicar les profunditats edificables. Sols serà en part o del tot edificable en planta baixa i soterrani, quan així s'estableixi expressament a la regulació específica de cada zona.

2. La rasant de l'edificació a pati d'illa només es podrà entendre referida a la rasant d'un carrer, fins a la profunditat igual a la meitat de la distància entre les dues alineacions interiors d'illa oposades.

3. El sòl lliure d'edificació no podrà ésser objecte de cap altre aprofitament més que el corresponent a espais lliures al servei de l'edificació aixecada a la parcel·la.

  4. Paràmetres referits a la parcel·la. tipologia d'edificació aïllada

Article 42

Índex d'edificabilitat neta o de parcel·la

Es el factor que fixa la superfície màxima de sostre d'una parcel·la en relació a la seva superfície. Les unitats d'aquest índex venen donades en metres quadrats de sostre edificable dividit per metres quadrats de sòl (m2/m2).

Article 43

Índex d'edificabilitat complementari net de parcel·la

Es el coeficient d'edificabilitat net que determina el sostre edificable destinat exclusivament a uns usos concrets assenyalats a cada parcel·la. Aquest coeficient mai podrà augmentar el nombre d'habitatges que resultin per aplicació dels coeficients de densitat d'habitatge net.

Article 44

Ocupació màxima de parcel·la

Percentatge màxim de sòl ocupat pel conjunt de l'edificació en relació a la superfície de parcel·la.

Article 45

Sòl lliure d'edificació

Són els terrenys lliures d'edificació per aplicació de la regla sobre ocupació màxima de parcel·la. No podran ésser objecte de cap altre aprofitament més que el corresponent a espais lliures al servei de l'edificació aixecada a la parcel·la.

Article 46

Alçada màxima de l'edificació referida a la parcel·la

1. L'alçada màxima de l'edificació s'ha de determinar en cada punt a partir de la cota de pis de la planta que tingui la consideració de planta baixa:

En els casos en què, per raó del pendent del terreny, l'edificació es desenvolupi esglaonadament, els volums d'edificació que es construeixin sobre cada una de les plantes o parts de planta que tinguin la consideració de planta baixa, s'han de subjectar a l'alçada màxima que correspongui per raó de cada una d'aquestes parts, i l'edificabilitat total no podrà superar la que resultaria d'edificar en un terreny horitzontal.

En cap cas, les cotes de referència de les plantes baixes podran establir-se amb una variació absoluta de més/menys un metre en relació amb la cota natural del terreny. Es prendrà com a punt de referència el centre de gravetat de la planta baixa o part de la planta baixa.

2. Els valors de les alçades màximes i el nombre màxim de plantes es determinen a les normes de cada zona. En aquest tipus d'ordenació no es permet la construcció d'entresolats.

3. Per damunt de l'alçada màxima, només es permetrà:

La coberta definitiva de l'edifici, de pendent inferior al trenta per cent (30%) i l'arrencada de la qual se situa sobre una línia horitzontal que sigui paral·lela als paraments exteriors de les façanes situades a una altura no superior a la màxima i que el vol no superi el màxim admès per als ràfecs.

Les cambres d'aire i elements de cobertura en els casos de terrats o coberta plana, amb alçada total de seixanta (60) centímetres. 

Les baranes fins a una alçada màxima de 1,20 metres si son opaques i de 1,80 metres si son transparents, reixes o similars.

Els elements tècnics de les instal·lacions. En tot cas es justificarà a la sol·licitud la integració d'aquests en l'edifici des del propi projecte de l'edifici o instal·lació, previ a la llicència d'obres.

Els coronaments de l'edificació de caràcter exclusivament decoratiu.

Article 47

Adaptació topogràfica i moviment de terres

En els casos en què sigui imprescindible l'anivellament del sòl amb terrasses, aquestes es disposaran de manera que la cota de cadascuna compleixi les condicions següents:

Les plataformes d'anivellament no podran situar-se a més de 1,20 metres per damunt o a més de 1,50 metres per sota de la cota natural del terreny.

Les plataformes d'anivellament a l'interior de parcel·la (excepte els soterranis) hauran de disposar-se de manera que no sobrepassin uns talussos ideals de pendent 1:3 (alçada/base) traçats des de les cotes, per damunt o per sota, possibles a les llindes.

Els murs d'anivellament de terres no podran arribar, en cap punt, a una alçada superior a 1,20 metres per damunt de la cota natural ni a una alçada superior a 1,50 metres per sota de la cota natural del terreny.

Els murs interiors de contenció de terres no podran sobrepassar, en la part vista, una altura de 2,70 metres en qualsevol dels seus elements àdhuc els coronaments, i hauran d'acabar-se com a façana.

Article 48

Separacions mínimes

Són les distancies al carrer, al fons de la parcel·la, a les partions laterals i entre edificis que han de respectar les edificacions.

  5. Paràmetres referits a l'edificació

Article 49

Edificació principal i edificació auxiliar

L'edificació principal és l'edifici que conté els habitatges o usos principals. L'edificació auxiliar és l'edifici de menor volum que conté usos complementaris i auxiliars.

Els aprofitaments urbanístics d'una parcel·la seran el resultat de sumar totes les edificacions: les principals i les auxiliars.

L'únic ús permès per a l'edifici auxiliar és el de magatzem o garatge.

Article 50

Planta baixa a les ordenacions segons tipologia d'alineació a vial

La planta baixa per a cada parcel·la és aquella el paviment de la qual està situat entre 0,60 metres per damunt i 0,60 metres per sota de la rasant del vial, en els punts de major i menor cota, respectivament, que corresponen a la parcel·la.

En els casos en què, a conseqüència del pendent, existeixi més d'una planta que se situï dins dels límits establerts al paràgraf anterior, s'entendrà per planta baixa per a cada tram de frontal de parcel·la la de posició inferior.

En els casos de parcel·les amb frontal a dos vials oposats, es referirà la cota de planta baixa a cada front, com si es tractés de parcel·les diferents, la profunditat de les quals assoleixi el punt mitjà de l'illa.

No es permès el desdoblament de la planta baixa en dos plantes, segons la modalitat de semisoterrani i entresòl.

Article 51

Planta baixa a les ordenacions segons tipologia d'edificació aïllada

Al tipus d'ordenació d'edificació aïllada, té la consideració de planta baixa aquella planta o part d'aquesta situada damunt del soterrani real o possible.

Article 52

Planta soterrània

1. Els soterranis en el tipus d'ordenació segons alineacions a vial, són els espais situats per sota de la planta baixa, tinguin o no obertures, a causa dels desnivells, en qualsevol dels fronts de l'edificació.

2. Als altres tipus d'ordenació, el soterrani és tota planta soterrada o semisoterrada, sempre que el seu sostre estigui a menys d'un metre per damunt del sòl exterior definitiu. La part de planta semisoterrada, el sostre de la qual sobresurti més d'un metre per damunt d'aquest nivell, tindrà, en tota aquesta part, la consideració de planta baixa. En aquests tipus d'ordenació els soterranis, a més a més de la condició anterior, han d'ajustar-se, segons la situació en què es trobin, a les regles següents:

El soterrani ha de respectar les separacions mínimes al fons i partions laterals.

El soterrani situat dins de la projecció del cos de l'edifici que per la seva situació defineix com a planta baixa la situada immediatament del seu damunt, haurà de tenir el seu sostre situat, pel que fa a la cota natural del terreny, amb una variació absoluta de més/menys un metre.

Els soterranis situats fora de la projecció de l'edifici que ocupen l'espai lliure d'edificació dins dels percentatges d'ocupació màxima de parcel·la, que resulten de desmunts, excavacions o anivellacions, hauran de tenir el sostre a menys d'un metre del nivell del sòl exterior definitiu, obtingut per manipulació del terreny natural amb les limitacions indicades a l'article 47 d'aquestes normes.

3. Als soterranis no es permet l'ús d'habitatge, ni la ubicació d'habitacions en ús hoteler i sanitari, ni aules en ús educatiu. Els soterranis, per dessota del primer, només podran destinar-se a aparcaments, instal·lacions tècniques de l'edifici, cambres cuirassades i similars. Això no obstant, podran autoritzar-se altres usos, diferents dels d'habitatge/residencial, hoteler, sanitari, educatiu, restauració i espectacles, sempre que no impliquin cap tipus d'aglomeració de persones i si es dota el local de mesures tècniques segures que cobreixin els riscos d'incendi, explosió, inundació i altres i el desallotjament, fàcil i amb seguretat, de les persones en aquests casos.

4. L'alçada lliure dels soterranis ha de ser de 2,20 metres, com a mínim.

5. La il·luminació i ventilació dels soterranis quan es realitzi amb solucions de pati anglès, qualsevol que siguin les seves dimensions comportarà la consideració de planta baixa als efectes d'aplicació de l'altura reguladora màxima i nombre de plantes i de comptabilització en la superfície de sostre edificable.

6. Pel nivell proper del riu, a efectes de reduir els perills i problemes de possibles inundacions àdhuc per saturació de les clavegueres, sols es permetrà la construcció de soterrani en aquells solars que tinguin la façana de nivell més baix a un carrer de 10 metres de rasant per sobre el riu, amidat front al propi solar.

Article 53

Planta pis

Tota planta de l'edificació que estigui per sobre de la planta baixa. Haurà de tenir una alçada lliure interior mínima de 2,50 metres.

Article 54

Golfes o sota coberta

Espai situat entre el darrer forjat i la teulada. No es permès l'ús d'habitatge d'aquesta planta, sols es permet l'ús de sala tècnica i el de magatzem domèstic. Es permetrà la incorporació d'aquest espai a la planta immediata per sota, sense la possibilitat de fer cap entresòl habitable. Únicament es poden admetre golfes habitables en la tipologia d'edificació aïllada unifamiliar i aïllada en filera unifamiliar, sempre que la seva superfície computi com a sostre edificable que prové d'aplicar el coeficient d'edificabilitat net sobre la superfície de la parcel·la.

Article 55

Planta coberta

Planta terminal de l'edifici. Protegeix la construcció de la pluja i es situa immediatament per sobre de l'alçada reguladora i dintre del gàlib de coberta. Tipològicament pot ser plana, terrat, o inclinada, teulada.

Article 56

Gàlib de coberta

Volum màxim, definit per cada zona d'ordenació de l'edificació, que pot ocupar la coberta. Només poden sobresortir d'aquest gàlib les baranes de les cobertes planes, les antenes i les fumeres. Tots els cossos edificats que continguin els elements tècnics, de serveis, caixes d'escala i ascensors, etc. hauran de disposar-se dintre del gàlib de coberta.

Article 57

Cossos sortints

Són els que sobresurten, dintre del gàlib de vol, de la línia de façana o de l'alineació del pati d'illa i tenen caràcter d'habitables o ocupables, siguin tancats, semitancats o oberts.

Són cossos sortints tancats els que tinguin el suport, laterals i sostre amb tancaments rígids, indesmuntables i ancorats. Els que tenen tancat, al menys, un dels seus contorns laterals, i sostre si es el darrer pis, amb tancaments rígids, indesmuntables o ancorats són cossos sortints semitancats, i els que no tenen cap dels cantons volats tancats són cossos sortints oberts.

Els cossos sortints estan prohibits en planta baixa i el seu vol es regula en la zona corresponent. El límit lateral del vol dels cossos sortints, en els casos que no els regulen específicament les normes, ve definit per un pla normal a la façana a 0,60 metres de la paret mitgera.

Article 58

Gàlib de vol

Volum màxim, definit per cada zona d'ordenació de l'edificació, que poden ocupar els cossos sortints. No en podrà sobresortir cap element.

Article 59

Elements sortints

Són part integrant de l'edifici o elements constructius no habitables ni ocupables, de caràcter fix, que sobresurten del pla de façana, de l'espai lliure d'interior d'illa o de l'espai lliure de la parcel·la. Els elements no permanents -anuncis, rètols, persianes, elements de senyalització, tendals, etc.- no tenen la consideració d'elements sortints.

El vol dels elements sortints, com sòcols, pilars, ràfecs, gàrgoles, marquesines, para-sols i d'altres similars es regula en cada zona i estaran dintre del gàlib de vol. Quan no s'indiqui res, els elements sortints podran tenir un vol màxim de 10 centímetres, excepte a la planta baixa on no podran sobresortir gens i el ràfec de planta coberta que podrà volar 40 centímetres.

Article 60

Sostre total d'un edifici

La superfície de sostre edificable es la suma de totes les superfícies cobertes, corresponents a les plantes que, de conformitat amb les normes d'ordenació, tinguin la consideració de baixes i pisos. Seran computades per al càlcul d'aquesta superfície les corresponents als cossos sortints tancats o semitancats, el 50% de la superfície dels cossos sortints oberts coberts, les edificacions existents que es conservin i les edificacions o cossos d'edificació auxiliar. No computaran la planta soterrani ni la planta coberta. No obstant, si es tracta d'una coberta amb una golfa habitable aquesta computarà com a sostre edificable.

Article 61

Línia de façana

És la línia que determina on s'ha de situar la façana o façanes d'un edifici.

Capítol III

Classes d'usos i activitat

  1. Classes d'usos i activitat

Article 62

Criteris de classificació

A efectes d'aquest planejament i del que se'n desplegui, s'estableixen els següents criteris de classificació i d'usos:

a) Segons la permissivitat.

b) Segons el domini.

c) Segons l'activitat.

d) Segons els efectes que se'n derivin.

Article 63

Classificació d'usos segons la permissivitat

1. D'acord amb aquest criteri es diferencien els usos permesos dels usos prohibits.

2. Son usos permesos els expressament admesos a la corresponent regulació de zona. Als usos permesos se'ls hi pot requerir limitacions, d'on resulta la següent classificació:

a) Usos compatibles: Els que poden ser simultanis i coexistir.

b) Usos condicionants: Els que requereixen regulacions específiques de l'entorn.

c) Usos condicionats: Els que necessiten de certes limitacions per ser admesos.

d) Usos provisionals: Els que, perquè no necessiten obres o instal·lacions permanents i no dificulten l'execució dels plans, poden ser autoritzats amb caràcter provisional en els termes del article 91.2 del text refós.

3. Els usos prohibits són els que no s'indiquen explícitament a cada categoria i tipus de sòl.

Article 64

Classificació d'usos segons domini

1. D'acord amb aquest criteri es diferencien usos públics, privats i col·lectius.

2. Són usos públics els referits als serveis prestats per l'administració o per gestió dels particulars sobre els béns de domini públic. També inclouen els realitzats per l'administració en béns de propietat particular mitjançant arrendament o qualsevol altre tipus d'ocupació.

3. Usos privats són aquells que es realitzen per particulars en propietat privada i que no estan compresos a l'apartat que segueix.

4. Usos col·lectius són els privats destinats al públic. Es caracteritzen per pertànyer a una associació, agrupació, societat, club o organització similar, per l'abonament d'una quota o d'un preu o d'alguna contraprestació.

Article 65

Classificació segons l'activitat

1. D'acord amb aquest criteri es diferencien els usos de: habitatge o residencial, hoteler, comercial, administratiu i/o oficines, magatzem, industrial, sanitarioassistencial, cultural, religiós, educatiu, restauració i espectacles, lleure, esportiu, agrícola, pecuari, forestal, activitats extractives, càmping i caravaning, garatge i aparcament, proveïment, i cementiri.

2. Ús habitatge o residencial (reial decret): El destinat a l'allotjament o residència familiar, acomplint el decret 28/1999, de 9 de febrer, sobre requisits mínims d'habitabilitat en els edificis d'habitatges.

3. Ús hoteler: Correspon als edificis destinats a allotjament comunitari i per temporada, inclosos en el decret 176/1987, de 9 d'abril, sobre classificació d'establiments d'allotjament turístic sotmesos al règim d'hoteleria: hotels, hotels apartament, motels i pensions.

I  Hotel és aquell establiment que ofereix servei d'allotjament en habitacions, en règim de lloguer i amb o sense serveis de caràcter complementari. En aquest cas, les habitacions formen una unitat residencial indiferenciat i indissoluble del conjunt, i no tenen serveis per la conservació i elaboració d'aliments.

II  Hotel apartament és aquell establiment hoteler que ofereix l'allotjament en apartaments dotats d'elements per a la conservació, elaboració i consum d'aliments en cadascun d'ells i inclou tots els altres serveis propis dels hotels.

III  Motel és aquella especialitat d'hotel que es situa a no més de 250 metres de l'eix de la carretera i compta amb accés exterior independent per a cada habitació o unitat residencial.

IV  Pensió és aquell establiment que ofereix servei d'allotjament en habitacions en servei de lloguer, però no té serveis de menjar comuns ni instal·lacions individuals per fer-ho.

Per als hotels la densitat màxima de llits en relació al sostre màxim edificable, resultat d'aplicar el coeficient d'edificabilitat net, serà d'un llit per cada 16 m2 edificables.

El nombre màxim de places d'aparcament és, excepte si se'n indica el contrari, el següent:

a) Per a hotels i hotels apartament, d'acord amb les categories establertes en el decret 176/1987, s'estableix un percentatge de places d'aparcament per habitacions o unitats que correspon amb el 100%, 85%, 70%, 55% o 40% segons l'establiment hoteler tingui 5, 4, 3, 2 o 1 estrelles de categoria respectivament.

b) Per als motels s'estableix un mínim de places igual al nombre d'habitacions o unitats residencials.

c) Per a les pensions, i segons les categories definides en el mateix decret, s'estableix un percentatge de places d'aparcament per habitacions o unitats que corresponen amb el 40% o 25% segons la pensió tingui 2 o 1 estrelles de categoria respectivament.

En qualsevol dels casos anteriors les places d'aparcament estaran situades a una distància inferior a 200 metres de l'entrada de l'establiment hoteler.

Ús comercial: El que es refereix a la venda de productes manufacturats a l'engròs o al detall, d'acord amb la classificació estatal d'activitats econòmiques de l'institut nacional d'estadística. Correspon a l'inclòs en les agrupacions 61 -exclòs el subgrup 615-, 63, 64 i 97 que agrupen el comerç i els serveis personals. 

S'aplicarà la Llei 17/2000, de 29 de desembre, d'equipaments comercials i les determinacions establertes al pla territorial sectorial d'equipaments comercials.

Ús administratiu i/o oficines: Comprèn les activitats administratives de caràcter públic o privat que d'acord amb la classificació estatal d'activitats econòmiques de l'institut nacional d'estadística, correspon a les incloses en la divisió 8, les agrupacions 95 i els grups 943, 944, 945 i 946 que incorporen les institucions financeres, assegurances, serveis prestats a les empreses i lloguers i altres serveis. Han de preveure una plaça d'aparcament per cada 50 m2 construïts.

Ús de magatzem: D'acord amb la classificació nacional d'activitats econòmiques de l'institut nacional d'estadística, correspon a les incloses a l'agrupació 61 i al grup 754 que componen el comerç a l'engròs i a dipòsits i magatzems de mercaderies.

Els magatzems situats al nucli urbà hauran de preveure l'espai necessari per permetre la correcta accessibilitat dels vehicles de transport i per possibilitar les maniobres de càrrega i descàrrega sense interferir el trànsit. Els molls han d'ubicar-se a l'interior del terreny de manera que el vehicle que estigui carregant i/o descarregant en ell no envaeixi el vial públic.

L'ús de magatzem te la mateixa regulació per categories que les de l'ús industrial.

Ús d'indústria (IN): Comprèn les activitats manufacturades i de transformació que per la seva condició necessiten instal·lacions adequades.

L'ús industrial ve regulat a través d'unes categories que el classifiquen tenint en compte les incomoditats, els efectes nocius, danys i alteracions sobre el medi ambient i per l'entorn on són situades.

Ús sanitari assistencial: Es el corresponent al tractament o allotjament de malalts. Comprèn els hospitals, sanatoris, clíniques, dispensaris, consultes i similars. L'ús sanitari també inclou les clíniques veterinàries i establiments similars. D'acord amb la classificació estatal d'activitats econòmiques de l'INE, correspon a les incloses dintre de l'agrupació 94.

Ús cultural: Comprèn les activitats culturals, recreatives i de relació social, les que tenen relació amb la creació personal i artística, i similars. S'hi inclouen les cases de cultura, centres socials, biblioteques, casinos, sales d'art i d'exposició, i similars.

Dintre de la classificació estatal d'activitats econòmiques de l'INE, correspon a les incloses dins de l'agrupació 95 i el grup 967.

Ús religiós: Comprèn les activitats de caràcter religiós. S'inclouen les esglésies, temples, capelles, centres parroquials, convents i similars.

Ús educatiu: Comprèn els centres dedicats a l'ensenyament preescolar, educació bàsica, batxillerat i formació professional, així com les seves instal·lacions complementàries. Dintre de la classificació estatal d'activitats econòmiques de l'INE, correspon a les incloses dins de l'agrupació 93 sobre l'educació i investigació.

Ús de restauració i espectacles: Es el referent a restaurants, bars i establiments de beguda i cafès, amb espectacle o sense, sales de festa i en general totes aquelles activitats que han de complir la llei 10/1990, sobre policia de l'espectacle, les activitats recreatives i els establiments públics. Dintre de la classificació estatal d'activitats econòmiques de l'INE, correspon a les incloses en els grups 651, 652, 653, 963 i 965.

Ús lleure: Es el referent a les activitats del lleure i de l'esplai, no compreses en cap altra qualificació. Dintre de la classificació estatal d'activitats econòmiques de l'INE, correspon a les incloses dins de l'agrupació 96, excloses els grups 965 i 963.

Ús esportiu: Inclou els terrenys, locals i edificis condicionats per a la pràctica i l'ensenyament dels exercicis de cultura física i esport.

Ús agrícola: En general comprèn les activitats relacionades amb les tasques pròpies del camp i les instal·lacions precises per dur-les a terme. Dintre de la classificació estatal d'activitats econòmiques de l'INE, correspon a les incloses dins de l'agrupació 01.

Ús pecuari: Inclou les activitats relacionades amb la cria i explotació d'animals, ja siguin granges, piscifactories, vivers... No es permet la seva ubicació a menys de 200 metres de l'eix de les carreteres principals i a menys de 1.000 metres de qualsevol sòl classificat com urbà o apte per urbanitzar. Dintre de la classificació estatal d'activitats econòmiques de l'INE, correspon a les incloses dintre de l'agrupació 02.

Ús forestal: Comprèn les activitats relacionades amb la conservació, plantació i explotació de boscos. Dintre de la classificació estatal d'activitats econòmiques de l'INE, correspon a les incloses dintre de l'agrupació 05.

Ús d'activitats extractives: Fa referència a l'extracció de terres, àrids i minerals. Aquest ús serà sempre provisional i amb llicència municipal prèvia condicionada a la restauració del lloc un cop conclosa l'activitat. El departament de medi ambient haurà d'aprovar el programa de restauració. A més a més, tant sols s'autoritzaran en llocs on no sigui possible la seva contemplació des de les carreteres, els plans d'espai d'interès naturals, el riu Ebre (llera i ribera) i els nuclis habitats o, en cas contrari, preveure les mesures correctores per evitar-ho. Dintre de la classificació estatal d'activitats econòmiques de l'INE, correspon a les incloses dintre de l'agrupació 21 i 23.

Ús de càmping i caravaning: Es el relacionat amb l'acampada temporal de conjunts de tendes desmuntables de materials tèxtils o de vehicles rodats. Aquest ús requereix la tramitació d'un pla especial, que a més a més d'ordenar l'àmbit i solucionar l'impacte visual i paisatgístic, determinarà aquest com a finca indivisible als efectes de l'article 140 del decret llei 1/90.

La regulació del càmping i caravaning es regirà, a més a més, pel que disposa el decret 55/1982 del 4 de febrer sobre ordenació de la pràctica del càmping i dels establiments dedicats a aquest fi, i el decret 167/185, de 23 de maig pel qual es determina el procediment per l'autorització dels establiments dedicats a la pràctica del càmping i les disposicions que desenvolupin.

Les edificacions complementàries seran exclusivament de planta baixa i rebran un tractament formal d'acord amb el paisatge que les envolti. No podran ser utilitzades com allotjament. Estan prohibits els allotjaments mòbils tipus "mobil-home". Queda prohibida la lliure acampada.

Ús de garatge i aparcament: Comprèn els aparcaments privats, col·lectius o públics. A tots els edificis nous és obligat dotar cada habitatge d'una plaça d'aparcament privat sempre que, tècnicament i a criteri de l'ajuntament, per raons d'ample del carrer i de la parcel·lació això sigui possible. Quan la plaça d'aparcament no estigui situada dintre de la mateixa parcel·la s'haurà d'acompanyar la sol·licitud de llicència de l'escriptura de compra i afectació de les places d'aparcament que calguin.

Els garatges de més de 15 places d'aparcament estaran obligats a preveure un espai d'espera per a l'entrada i sortida de cotxes que no destorbi la circulació del carrer.

Els edificis destinats exclusivament a ús d'aparcament, en el supòsit de tenir una llum lliure màxima de 2,20 metres, podran esgotar l'alçada reguladora permesa, augmentant el nombre de plantes.

Proveïment: Comprèn els escorxadors, els mercats i altres centres de proveïment.

Cementiri: Comprèn les instal·lacions i edificis necessaris per als enterraments definitius de les despulles de les persones.

Article 66

Classificació d'activitats segons els efectes que se'n deriven

1. A efectes de l'admissió d'una activitat en una situació determinada, aquestes es classifiquen en cinc categories d'acord amb les incomoditats, efectes nocius per la salubritat, els danys i les alteracions que puguin produir sobre el medi ambient. A aquests efectes se'ls considera:

a) Molèsties:

Soroll, 

Fums, gasos, bafs i olors,

Pols,

Aigües residuals,

Residus industrials,

Transports, càrrega i descàrrega, interferències amb el trànsit,

Instal·lacions visibles,

Aglomeracions del personal,

Calor, vibracions i trepidacions,

b) Nocivitat i insalubritat:

Gasos i elements contaminants,

Aigües residuals,

Matèries i manipulació,

Radiacions,

Abocaments i deixalles,

c) Perillositat:

Manipulació i classificació de materials combustibles i inflamables,

Processos de producció i recipients a pressió perillosa,

Materials explosius,

Vessament i abocament de substàncies químiques agressives,

Condicionaments i aptitud del local,

Condicionaments i aptitud dels accessos.

2. La primera categoria comprèn aquelles activitats de caràcter individual o familiar que utilitzen màquines o aparells moguts a mà o amb motor de baixa potència, compatibles amb l'habitatge perquè per les seves característiques no puguin ser ni molestes, ni nocives, ni insalubres, ni perilloses per al veïnat.

3. La segona categoria inclou les indústries o tallers amb menys de vuit llocs de treball, compatibles amb els habitatges perquè per les seves característiques no puguin ser molestes, ni nocives, ni insalubres, ni perilloses per al veïnat.

4. La tercera categoria són les activitats que per les seves característiques poden tenir emissions atmosfèriques o accidents, si bé amb risc baix d'incidència mediambiental. Inclou les activitats del grup c del decret 322/1987.

5. La quarta categoria comprèn aquelles activitats de caràcter perillós. Són les que per les seves característiques poden tenir emissions atmosfèriques i accidents si bé amb risc mitjà d'incidència mediambiental. Inclou les activitats del grup b del decret 322/1987 i les del article 4 de l'ordre de 13 d'abril de 1989.

6. La cinquena categoria comprèn aquelles activitats que poden tenir emissions atmosfèriques i accidents amb risc alt d'incidència mediambiental. Inclou les del grup a del decret 322/1987 i les del article 6 de l'ordre de 13 d'abril de 1989.

7 En general les activitats de categoria superior a la segona no seran tolerades a menys de 15 metres d'edificis d'ús religiós, cultural, educatiu, d'espectacle públic i sanitarioassistencial, i viceversa.

Regulació de la situació relativa 
de les activitats

Article 67

Edificis aïllats i edificis independitzats

1. S'entén per edifici independitzat, en zones on s'admeti la construcció d'habitatges, aquell amb parets de separació amb els predis confrontants a partir dels fonaments, deixant un espai lliure mitjà de 15 centímetres, sense que en cap punt no pugui ser inferior a 5 centímetres, excepte a les façanes on es disposarà d'aïllament per juntes de dilatació, i a la part superior, on es disposarà una protecció amb material elàstic, per tal d'evitar la introducció de deixalles o aigua de pluja en el espai intermedi. La construcció i conservació de les juntes de dilatació de façanes i la protecció de cobriment són a càrrec del propietari de l'edifici industrial.

2. S'entén per edifici aïllat el que deixa una franja lliure d'edificació, tant amb els edificis colindants com amb el carrer.

3. Els edificis independitzats i edificis aïllats amb activitats de segona categoria o superior hauran de complir:

a) L'accés haurà de ser independent del corresponent al dels habitatges.

b) L'accés de mercaderies serà independent del de personal fins a la línia de façana.

c) L'edifici haurà de disposar d'una zona de càrrega i descàrrega de mercaderies dins el terreny.

d) L'accés ha de permetre l'entrada i la sortida dels vehicles sense maniobres a la via pública.

e) S'hauran d'ubicar en carrers d'amplada igual o superior a 10 metres.

Article 68

Classificació de situacions relatives a l'activitat

A fi de tenir en compte totes les ubicacions possibles en relació amb el seu entorn, les diferents situacions on es pot ubicar una activitat es classificaran en:

Situació primera, en el nucli urbà:

a) En planta baixa o planta pis d'edifici d'habitatges amb accés per espais comunitaris.

b) En planta pis d'edificis no destinats a habitatges.

Situació segona, en el nucli urbà:

a) En planta baixa o inferiors d'edifici d'habitatges amb accés independent.

b) En planta baixa o inferiors d'edifici no destinat a habitatges amb accés exclusiu.

Situació tercera, zones industrials pròximes al nucli urbà:

a) En edificis independitzats amb façana al carrer i no exclusiu a una activitat.

b) En edificis independitzats amb façana al carrer i una activitat exclusivament.

Situació quarta, zones industrials separades del nucli urbà.

a) En edificis aïllats.

b) En edificis aïllats 7 metres de les parcel·les veïnes dedicats a una única activitat industrial.

Situació cinquena, zones industrials allunyades del nucli urbà.

a) En edificis aïllats.

Article 69

Límits màxims per cada categoria

Els límits màxims per cada categoria i per cada una de les situacions possibles, es refereixen als elements següents i es detallen a la taula I:

a) Densitat de potència contractada (en W/m2).

b) Total potència màxima contractada (en kW).

Taula I

Relació categoria-situació

	Categoria
	Situacions
	Paràmetres

	 
	1a
	1b
	2a
	2b
	3a
	3b
	4a
	4b
	5
	 

	 
	 
	100
	100
	125
	 
	 
	 
	 
	 
	Densitat de potència W/m2

	Primera
	10
	20
	40
	50
	 
	 
	 
	 
	 
	Potència total kW

	 
	 
	 
	100
	125
	ilm.
	ilm.
	 
	 
	 
	Densitat de potència W/m2

	Segona
	 
	 
	40
	50
	375
	375
	ilm.
	ilm.
	ilm.
	Potència total kW

	Tercera
	 
	 
	 
	ilm.
	ilm.
	ilm.
	ilm.
	ilm.
	 
	 

	Quarta
	 
	 
	 
	 
	ilm.
	ilm.
	ilm.
	ilm.
	 
	 

	Cinquena
	 
	 
	 
	 
	 
	ilm.
	ilm.
	ilm.
	 
	 


  3. Regulació de sorolls i vibracions

Article 70

Àmbit d'aplicació

Queden sotmesos al compliment i observança d'aquesta secció tercera tots els establiments i les activitats industrials, comercials i administratives, tant públiques com privades, situades al terme de Benifallet. En tant no s'aprovi una ordenança municipal reguladora del soroll i les vibracions, s'aplicarà l'ordenança tipus de la resolució de 30 d'octubre de 1995 del departament de medi ambient.

Article 71

Definicions, notacions, unitats i paràmetres de mesura

1. Aquesta normativa adopta les definicions, notacions i unitats que figuren a la norma bàsica d'edificació "Condicions acústiques als edificis", reial decret 1909/1981, del 24 de juliol i respectives modificacions i ampliacions. Per a la correcta interpretació dels termes acústics que no hi són inclosos es recorrerà al significat que aparegui en les normes UNE i en el seu cas a les normes ISO. De tot això se n'exceptuen les definicions específiques que es descriuen a continuació.

2. Els nivells sonors calculats en projectes i les lectures o registres realitzats mitjançant equips de mesura s'expressaran en dBA (decibels escala de ponderació A).

3. El nivell sonor exterior, és el nivell sonor procedent d'una activitat i mesurat a l'exterior, del lloc de la recepció. Quan el punt receptor estigui situat en un edifici, el micròfon de l'equip de mesura es col·locarà a una distància de 0,5 a 1 metres de la façana, murs exteriors de patis d'illa o de patis de llums de l'edifici receptor. Si el punt de recepció està situat en la via pública o espais públics, el micròfon es col·locarà a 10 metres de la propietat de l'establiment o activitat emissora, i a 1,5 metres d'alçada sobre el terreny.

4. El nivell sonor interior, és el nivell sonor procedent d'una activitat mesurat en l'interior de l'edifici receptor. El micròfon de l'equip de mesura es col·locarà en el centre de l'habitació i a una distància no inferior a 1 metre de les parets i a una alçada de 1,5 metres. La mesura s'efectuarà amb les finestres i balcons tancats. El nivell sonor interior només s'utilitzarà com a indicador del grau de molèstia per soroll en un edifici quan es presumeixi que el soroll es transmet des del local emissor per l'estructura i no per la via aèria de façana, finestres o balcons, i en aquest cas el criteri a aplicar serà el del nivell sonor exterior.

5. Vibracions, és el paràmetre indicatiu del grau de vibració existent en els edificis. Serà el valor eficaç de l'acceleració vertical en m/s2, i en terceres parts d'una octava entre 1 i 80 Hz. Els límits de vibració admissible vindran donats pels valors que prengui A, segons el límit LA fixat en aquesta normativa i la següent relació: LA = 20 log A/Ao, on A és el límit de l'acceleració admissible en m/s2 en cada terç d'octava, i Ao el valor de referència en m/s2 a les diferents freqüències centrals en terceres parts d'octava entre 1 i 80 Hz. L'acceleròmetre es fixarà en zones fermes de sòls, sostres o forjats, en el centre de les habitacions de l'immoble receptor de les vibracions.

6. Horari. A efectes d'aquesta normativa es delimiten els següents espais de temps:

a) Dia: 7,30 a 22,00 hores.

b) Nit: 22,00 a 7,30 hores.

Article 72

Directrius generals

En els projectes de nova instal·lació i en els d'ampliacions o modificacions d'importància, es consideraran les molèsties que, per efectes indirectes de soroll, puguin ocasionar en les immediacions de la seva implantació, amb l'objecte de proposar les solucions adequades per evitar-les o disminuir-les o bé instal·lar-les en llocs més adequats.

Així, en els edificis amb ús mixt d'habitatge i altres activitats, i en locals contigus a edificis residencials s'accentuaran les mesures preventives en la concepció, disseny i muntatge d'antivibratoris i sistemes de reducció de qualsevol tipus de sorolls.

Article 73

Condicions exigibles a elements constructius

1. Es considera que els riscs de superar els nivells d'emissió que s'especifiquen en aquest capítol, són majors quan l'activitat està situada en el mateix edifici o contigu a l'edifici d'ús d'habitatge, hoteler, sanitari o educatiu, i per això, s'estableixen unes condicions mínimes d'aïllament acústic per a aquestes situacions. Si bé aquests mínims poden ser encara insuficients per a determinades activitats i han de ser incrementats per endavant pel propi usuari de l'activitat, es consideren imprescindibles per poder autoritzar la implantació d'activitats en edificis d'ús mixt o contigu a edificis residencials, hotelers, sanitaris o educatius.

2. L'aïllament acústic mínim al soroll aeri exigible als elements constructius horitzontals i verticals que conformen la separació entre els límits del recinte de l'activitat i els d'un ús d'habitatge, hoteler, sanitari o educatiu és de 50 dBA per activitats i instal·lacions en funcionament durant l'horari diürn i de 55 dBA durant l'horari parcialment o totalment nocturn.

Article 74

Condicions exigibles a les màquines i instal·lacions

1. Totes les màquines i instal·lacions d'activitats contigües a edificis o situades en edificis amb ús d'habitatge, hoteler, sanitari o educatiu, s'instal·laran sense ancoratges ni adossament directe al sòl, parets o sostres, interposant els elements i muntatges antivibratoris adequats per evitar la transmissió de sorolls i vibracions que excedeixin dels límits establerts en aquestes normes.

2. La connexió dels equips de ventilació i climatització a conductes i canonades es realitzarà sempre mitjançant juntes o dispositius elàstics. Aquestes canonades i conductes es suportaran mitjançant elements elàstics per evitar la transmissió de sorolls i vibracions a través de l'estructura de l'edifici.

3. L'incompliment d'aquests requisits serà suficient per denegar o no autoritzar i, si s'escau, precintar la instal·lació corresponent.

Article 75

Condicions exigibles a activitats de nova implantació

1. No es permet el funcionament de màquines i instal·lacions de nova implantació que originin, en edificis d'habitatge, hotelers, sanitaris o educatius, nivells sonors en les zones de recepció superiors als límits de la taula II, ni nivells de vibració superiors als de la taula III.

Taula II 

	 
	Nivell sonor màxim exterior (dBA)
	Nivell sonor màxim interior (dBA)

	Zona de recepció
	Dia
	Nit
	Dia
	Nit

	V, B, E, SP, NA, UA, UM
	55
	45
	35
	30

	PA, PM, MM
	60
	50
	40
	35

	IJ, IP, IG
	70
	60
	40
	35


Taula III

	 
	Nivell de vibració màx. (LA)

	Zona de recepció
	Dia
	Nit

	V, B, E, SP, NA, UA, UM
	62
	58

	PA, PM, MM
	62
	58

	IJ, IP, IG
	66
	62


2. Per evitar les molèsties originades pels infrasons en cap cas el nivell sonor exterior produït per una activitat serà superior als valors següents en bandes d'una octava:

Taula IV

	 
	Infrasons
	Baixes freqüències

	Freqüències (Hz)
	2
	4
	8
	16
	31
	63

	Nivell sonor (dB)
	80
	80
	80
	79
	75
	67


Es presumirà que poden donar-se excessius nivells d'infrasons quant, essent el nivell sonor exterior inferior a 55 dBA, la lectura lineal verificada amb sonòmetre de tipus I sigui superior a 79 dB. En aquest cas es procedirà a una comprovació més detallada per bandes d'octava o de terç d'octava.

Sempre que sigui possible, la medició es realitzarà amb la font parada i en marxa, per a una segura identificació d'aquesta i dels seus nivells.

Article 76

Condicions exigibles a activitats existents o en tràmit 

1. L'administració podrà concedir una emissió temporal de sorolls i vibracions fins a 5 dB sobre els límits que figuren en els quadres II i III de l'article anterior a les activitats existents o en tràmit, en la data d'entrada en vigor d'aquesta normativa, que ho sol·licitin. Aquesta concessió serà per un període superior a sis mesos i prorrogable per anys naturals en tant no existeixin queixes fundades de molèsties, situació en que es comprovaran els nivells existents i si s'escau es suspendrà la concessió en un termini màxim de tres mesos.

2. Si els nivells de soroll i vibracions superen els límits d'aquesta normativa més els de la concessió temporal o els de la normativa en el termini de la concessió temporal, es seguirà el següent procediment:

a) La persona responsable de l'activitat haurà de presentar, en un termini conforme a la legislació des de la notificació de nivells constatada per l'Ajuntament, un projecte tècnic de reducció de sorolls o vibracions, visat pel col·legi professional corresponent en el que, amb la millor tecnologia correctora disponible, es proposi un pla d'actuació de reducció de sorolls o vibracions, amb les dates del principi i finalització de les reformes.

b) Qualsevol persona afectada podrà examinar el projecte de reducció de sorolls o vibracions en el termini previst per la legislació, i al·legar el que estimi convenient.

c) Examinat el projecte i a la vista de les al·legacions presentades, els serveis tècnics de l'Ajuntament acceptaran el projecte o proposaran les objeccions que creguin oportunes. Seguidament el promotor de l'activitat portarà a terme el projecte definitiu i comunicarà la seva finalització perquè l'administració efectuï les comprovacions de les reformes projectades i la verificació dels resultats d'aquestes.

  4. Regulació del risc d'incendi i explosió.

Article 77

Objecte i àmbit d'aplicació

Aquesta secció estableix les condicions de prevenció i protecció que han de reunir locals i activitats respecte a les edificacions veïnes amb la finalitat que, en cas que s'iniciï un incendi o es produeixi una explosió en una d'aquestes activitats, es limiti la probabilitat que els seus efectes sobrepassin els partions de la propietat i afectin els veïns.

La regulació afecta tota activitat que pel seu risc d'incendi o explosió impliqui perillositat.

Article 78

Definicions, notacions i unitats

Aquesta secció adopta les definicions, notacions i unitats que figuren a la norma bàsica de l'edificació condicions de protecció contra incendis a l'edificació NBE-CPI-96 i en allò que aquesta no regula, les que figuren en la NBE-CPI-82, i el decret 241/1994, de 26 de juliol sobre condicionants urbanístics i de protecció contra incendis, complementaris de la NBE-CPI/91.

En l'àmbit d'aquesta normativa sempre que es faci referència a risc, prevenció o protecció s'entendrà referit a risc, prevenció i protecció d'incendis i explosions.

Article 79

Compatibilitat d'activitats en situacions relatives

En funció del risc intrínsec d'una activitat i de les característiques del seu emplaçament en relació als seus veïns, es possible determinar la compatibilitat d'una certa activitat amb un emplaçament relatiu. Per això en aquesta normativa es tipifiquen:

a) Risc intrínsec d'activitats.

b) Situacions relatives més comunes.

En quant al risc intrínsec cal diferenciar el relatiu als incendis del referit a explosions:

1. La valoració del risc intrínsec i la gamma en que s'agrupen les activitats amb risc d'incendis s'ajustaran al que determina l'apèndix IV de la NBE-CPI-82:

Taula V

Risc intrínsec d'incendis

Q=qualificació

	Nivell
	Q
	Càrrega de foc ponderada (Qp del local en Mcal/m2)

	1
	Baix
	Qp < 100

	2
	Baix
	100 < Qp < 200

	3
	Mitjà
	200 < Qp < 300

	4
	Mitjà
	300 < Qp < 400

	5
	Mitjà
	400 < Qp < 800

	6
	Alt
	800 < Qp < 1600

	7
	Alt
	1600 < Qp < 3200

	8
	Alt
	3200 < Qp


2. Una activitat industrial es qualifica amb risc d'explosió quan els combustibles o productes reactius manipulats en aquesta, ho siguin en condicions que puguin provocar una explosió accidental. Les activitats que manipulin o emmagatzemin explosius industrials o recreatius han de regular-se per les disposicions del reglament d'explosius vigent.

Així, per exemple, poden incloure's dintre del camp de les activitats amb risc d'explosió les que compleixin algunes de les següents característiques:

a) Activitats que emmagatzemin o manipulin quantitats superiors a 250 litres (o kg) de productes de perillositat alta o 500 litres (o kg) de perillositat mitja o la summa d'ambdós sense sobrepassar els màxims parcials (qualificació alta o mitjana segons la NBE-CPI-91).

b) Activitats que manipulin combustibles en algun dels següents processos:

Processos endotèrmics o exotèrmics (hidrogenització, hidròlisi, aromatització, isomerització, sulfonació, alquilació, polimerització, halogenació, nitruració, etc.).

Processos que utilitzin combustibles de perillositat alta o mitja i en els que existeix el risc de generar un volum apreciable d'atmosfera inflamable (mescla, filtrat, destil·lació, assecament, etc.).

Processos a pressió diferent de l'atmosfèrica.

En tot cas no s'aplicarà l'anterior qualificació per aquelles activitats en les quals els combustibles ho siguin per calefacció dels locals i l'ús dels quals estigui regulat per la legislació i normativa vigents.

L'emplaçament del local o locals ocupats per una activitat en relació amb els seus veïns confrontants es classifica tal i com s'indica a continuació:

a) Activitat instal·lada en edifici d'usos no industrials. Si l'activitat ocupa diverses plantes, es prendrà com a situació representativa la del subíndex més baix:

a1) Activitat en planta soterrani, sols permès al primer soterrani.

a2) Activitat en planta pis.

a3) Activitat en planta baixa.

b) Edifici industrial contigu a edifici d'usos no industrials.

c) Edifici industrial separat de l'edifici d'usos no industrials.

d) Activitat instal·lada en un edifici industrial per plantes. Si l'activitat ocupa diverses plantes, es prendrà com a situació representativa la del subíndex més baix:

d1) Activitat en planta soterrani.

d2) Activitat en planta intermèdia.

d3) Activitat en planta baixa.

d4) Activitat en última planta.

e) Activitat en nau industrial compartimentada.

f) Edificis industrials contigus.

g) Edificis industrials separats.

Article 80

Condicions mínimes de seguretat exigibles als locals

1. Quan així ho consideri oportú, l'administració podrà exigir l'adopció de mesures complementàries o supletòries basades en criteris o normatives d'idoneïtat demostrable que es considerin necessàries a l'objecte d'aquesta normativa. En qualsevol cas s'atendrà especialment als mínims exigits en les normes:

NBE-CPI-82, NBE-CPI-91, NBE-CPI-96 i el decret 241/1994.

2. La manipulació i emmagatzematge de productes perillosos es regirà per extensió a:

Reglament sobre refineries de petroli i Parc d'emmagatzematge de productes petrolífers.

Reial decret sobre emmagatzematge de productes químics.

Reglament de recipients a pressió.

3. En el supòsit de coexistència de risc d'incendi i explosió, les condicions d'aïllament de l'activitat seran les més grans calculades per cada risc.

4. Les condicions de seguretat mínimes que poden adoptar-se per a regular l'emplaçament d'activitats amb risc d'incendi s'especifiquen a la taula VI "D" indica la distància de separació i "C" és el coeficient que resulta de la taula VII.

Taula VI

Condicions de seguretat mínimes

A1, A2, B, F  NBE-CPI-82

C, G  D = C x (ample de la paret radiant)+1,5

D1, D3. El terra de la última planta de l'edifici estarà situat a menys de 28 m. sobre la cota més baixa del terreny. El grau de resistència al foc dels elements estructurals i tancaments de les zones de càrrega i descàrrega seran com D2, D4 a mínim RF180. Les portes que comuniquin amb l'edificació seran com a mínim RF60, estanques al fum i tancament automàtic.

El grau de resistència al foc dels elements estructurals i de tancament no serà inferior a RF120. Si l'activitat ocupa un pati interior d'edificis podrà prescindir-se d'aquesta condició a partir de 6 m. de distància horitzontal a les façanes posteriors.

Taula VII

Determinació del coeficient C

	 
	Densitat de foc (kg combustible/m2)
	Coeficient C (relació alçada paret radiant/amplada o viceversa)

	 
	baixa
	mitja
	alta
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	<30
	30-70
	>70
	1,0
	1,3
	2,0
	3,2
	6,0
	10
	20

	%
	20
	10
	5
	0,36
	0,40
	0,46
	0,49
	0,51
	0,51
	0,51

	obertures
	30
	15
	7,5
	0,60
	0,66
	0,79
	0,88
	0,93
	0,94
	0,95

	a la
	50
	25
	12,5
	0,90
	1,00
	1,22
	1,42
	1,63
	1,69
	1,71

	paret
	100
	50
	25
	1,39
	1,56
	1,93
	2,34
	2,95
	3,26
	3,48

	radiant
	-
	100
	50
	2,05
	2,30
	2,87
	3,55
	4,74
	5,56
	6,56

	 
	-
	-
	100
	2,95
	3,32
	4,16
	5,19
	7,13
	8,67
	11,15


5. L'emplaçament d'activitats amb risc d'explosió es te que deduir de la reglamentació vigent. Quan la citada reglamentació no contempli les distàncies de seguretat entre les unitats en procés i altres instal·lacions i partions de propietat, aquesta distància ha d'establir-se de forma que mai sigui inferior a la que es dedueix de la reglamentació eludida en el supòsit d'emmagatzemat d'una quantitat de combustible equivalent a la que pugui existir a la unitat en el moment més desfavorable.

Article 81

Quadre de compatibilitats

1. La compatibilitat entre el nivell de risc i situació relativa només es pot entendre si es compleixen les condicions mínimes de seguretat exigibles d'acord amb lo exposat fins ara.

La taula VIII fixa la relació de compatibilitats entre els diferents nivells de risc amb les diferents situacions relatives dels emplaçaments de risc i els locals veïns.

2. Si el local on està emplaçada l'activitat te múltiples situacions relatives respecte als seus veïns, el màxim risc intrínsec compatible serà el menor dels que s'indiquen en la taula VIII. D'altra banda, quan en una mateixa activitat existeixin diferents sectors d'incendi, el risc intrínsec a l'activitat podrà subdividir-se en tants riscs com sectors d'incendi existeixin, permetent emplaçar cada sector en aquelles situacions que siguin compatibles amb el seu risc intrínsec.

Taula VIII

Compatibilitats

	Situació relativa
	Nivell de risc màx. compatible

	A1
	1

	A2
	2

	B
	4

	C
	8

	D1
	1

	D2
	2

	D3
	2(a), 3 (a, b, c)

	D4
	2, 4 (c)

	E
	2, 3 (d)

	F
	6

	G
	8


(a) Si la ventilació o il·luminació s'efectua a través d'obertures a un pati de llum o façana posterior i si a menys de 6 m. per sobre les mateixes n'hi han més, sempre que a sobre de les primeres hi hagi voladís tallafocs de 1 m de volada i RF60 mínim.

(b) Si els accessos són independents de les vies d'evacuació de l'edifici.

(c) Si la superfície total de la nau que acull l'activitat es inferior a 3.000 m2

Article 82

Documentació per llicències i inspeccions

1. Per a la concessió de llicències o per fer les inspeccions de control per garantir que l'activitat s'ajusta a llicència municipal, podrà exigir-se la presentació dels següents documents:

a) Càlcul de la càrrega de foc ponderada amb indicació del nivell resultant en la gamma de risc intrínsec, especificant les substàncies presents, indicant per cada una el seu poder calòric i el seu grau de perillositat.

b) Relació dels processos i productes presents qualificats amb risc d'explosió segons aquesta normativa. En un plànol de detall d'escala no més gran de 1:500 s'indicarà la localització dels emmagatzemaments i dels processos.

c) Relació de les mesures de protecció i prevenció contra explosions adoptades a la instal·lació i de les comprovacions periòdiques.

d) Indicació de la situació relativa respecte altres edificacions.

e) Informe tècnic sobre les solucions i adaptacions necessàries i possibles a les condicions de seguretat exigides per aquesta normativa.

Règim urbanístic del sòl 

Capítol I

Disposicions Generals

Article 83

Classificació i qualificació del sòl

1. El règim urbanístic del sòl de les normes, d'acord amb allò que s'ha previst a l'article 23 del decret llei 1/1990, de 12 de juliol, a l'article 7 de la llei 6/1998, de 13 d'abril, sobre règim del sòl i valoracions, i a l'article 19 del reglament de planejament, es defineix a través de la classificació i la qualificació del sòl.

2. La classificació del sòl diferència aquest en urbà, urbanitzable o apte per urbanitzar i no urbanitzable, per tal d'establir i determinar les facultats del dret de propietat, conforme amb les determinacions normatives del capítol 1 del títol 3 del TR. i dels articles 19-24 del RP.

3. La qualificació urbanística del sòl té per objecte, mitjançant la definició de zones i sistemes, assignar per a cada part del territori, usos i, en el seu cas, intensitats i/o condicions d'edificació, tot desenvolupant i concretant els drets i deures genèrics establerts per les Normes mitjançant la classificació del sòl, tal i com precisen els articles 29, 30 i 34 del RP.

Article 84

Els sistemes

1. Els sòls qualificats com sistemes representen un grau especial d'interès col·lectiu perquè estructuren el territori i asseguren el desenvolupament i funcionament dels assentaments urbans.

2. El concepte de sistema es defineix en els articles 23b del TR. i 19b del RP.. La consideració de sistemes implicarà la declaració de la utilitat pública de les obres i la necessitat d'ocupació dels terrenys destinats per a sistemes als efectes d'allò que disposa l'article 98 del DL 1/1990, de 12 de juliol. Això no obstant, pel que fa al sistema d'equipaments, si les normes no en determinen l'ús, caldrà prèviament concretar-lo mitjançant la tramitació d'un pla especial d'equipaments on es justificarà la necessitat de la titularitat pública. També s'haurà de tramitar un pla especial per tal de canviar l'ús assignat per les normes.

3. El règim urbanístic dels sòls afectats per sistemes es concreta als articles 120-126 del TR.

Article 85

Les zones

Les zones corresponen a les àrees de sòl el destí de les quals l'ordenació les fa susceptibles d'aprofitament privat. La naturalesa de cada zona ve determinada, en funció de la classe de sòl, per la definició de les condicions de parcel·lació, edificació i ús que s'exigeix de forma específica a cadascuna.

Capítol II

Regulació i desenvolupament de sistemes

Disposicions generals

Article 86

Definició i actuació dels sistemes generals

1. S'entén per sistemes generals el conjunt d'elements d'interès general que, relacionats entre si, configuren l'estructura general i orgànica del territori i són determinants per assegurar el desenvolupament i funcionament urbà.

2. Els sòls que les normes adscriuen per sistemes generals, sempre que no estiguin compresos dintre de sectors de planejament derivat, s'obtindran a través del sistema d'expropiació.

3. Els terrenys que a l'interior dels sectors de planejament parcial en sòl apte per urbanitzar, corresponguin a sistemes, seran de cessió gratuïta i obligatòria, sens perjudici de l'equitativa distribució de beneficis i càrregues entre tots els propietaris del sector.

4. Els sòls destinats a sistemes en sòl urbà seran de cessió gratuïta i obligatòria quan es determini a través d'unitats d'actuació o de plans especials.

Article 87

Titularitat i afectació del sòl

1. Els sòls què les normes afectin com a sistemes generals queden vinculats a aquesta destinació. La titularitat pública per al servei públic, opera una vegada s'ha adquirit el sòl per l'administració actuant. Mentre no es faci efectiva aquesta adquisició, continuarà la propietat privada, però vinculada a la destinació assenyalada.

2. Els sòls que les normes destinen a sistemes generals, sempre que no estiguin compresos dintre de sectors de planejament parcial, s'obtindran mitjançant el sistema d'expropiació. Cal exceptuar-ne els sòls per a equipaments que són en l'actualitat de domini i gestió privades on el sistema serà de compensació.

El valor urbanístic dels terrenys per a sistemes generals no inclosos en sectors de planejament parcial, serà el que correspongui d'acord amb allò previst als articles 155 i 157 del TR. i als articles 23 a 40 de la llei 6/1998. Qualsevol reducció de les quanties per a sistemes locals, fixats per les normes, o en defecte d'aquest per l'ordenament urbanístic o del caràcter gratuït de la seva cessió, comportarà la reducció del coeficient d'edificabilitat en la mateixa proporció en que s'hagin alterat les esmentades quanties.

  2. Sistemes generals de comunicació

Article 88

Disposicions generals

Les normes subsidiàries estableixen les determinacions, sens perjudici del seu ulterior desenvolupament, dels sistemes generals de comunicació i dels corresponents entorns necessitats d'una regulació especial. Són els sistemes viari (V), ferroviari (F), hidrogràfic (H), d'ajuda a la navegabilitat (AN) i de protecció de sistemes o d'infrastructura de serveis tècnics (P).

Article 89

Sistema viari V (clau 4 i clau 5)

1. El sistema viari comprèn les instal·lacions i els espais reservats al traçat de la xarxa viària i exclusivament dedicats a l'ús de vialitat i aparcament.

2. Les vies del sistema de comunicacions s'executaran d'acord amb allò que assenyalen els plànols d'aquestes normes o el planejament que el desplegui.

3. Quan en zones adjacents a les que forma el sistema viari es demani l'autorització d'un acte subjecte a llicència municipal, l'administració municipal requerirà l'informe preceptiu dels òrgans competents en matèria d'obres públiques. Els informes denegatoris per raons de competències específiques determinaran la denegació de la llicència municipal.

4. El règim de la xarxa viària bàsica serà el que correspongui, amb subjecció de la legislació vigent, segons es tracti de vies estatals, autonòmiques, provincials o municipals.

5. La xarxa viària local té la missió principal de donar accés a les edificacions i enllaçar amb les vies bàsiques. Les vies estan definides en els plànols d'ordenació per les alineacions i les rasants.

6. La xarxa viària agrícola està constituïda pels camins d'accés a les explotacions agrícoles i ramaderes. 

Article 90

Tipus de vies

Aquestes normes estableixen els tipus de vies següents:

1. Xarxa viària bàsica (clau 4). Vies pavimentades que distribueixen el terme municipal i el comuniquen amb l'exterior. Constituïda per les vies següents:

Carretera N-230. Eix de l'Ebre.

Carretera N-235. A Pinell de Brai i Gandesa.

Carretera T-301. Antiga carretera a Tivenys i Tortosa.

Carretera T-302. Carretera de Rasquera a Cardó.

2. Xarxa viària local (clau 5). Constituïda per els carrers existents o previstos dels nuclis habitats. També s'inclouen els trams següents:

Carretera des de l'eix de L'Ebre fins a l'estació.

Carretera des de la carretera de Tivenys fins a les coves.

Carretera des del nucli urbà fins el pas de barca.

Carretera des del pas de barca fins l'eix de l'Ebre.

3. Xarxa viària agrícola (clau 4c). Constituïda pels camins rurals, s'annexa llistat.

Article 91

Desenvolupament

1. Les línies que als plànols d'ordenació delimiten la xarxa viària bàsica i la xarxa viària local indiquen la magnitud i disposició del sòl reservat per aquesta. Seguint aquestes indicacions, els plans especials i, en el seu cas, els estudis de detall assenyalaran les alineacions i rasants i precisaran el disseny de cada via en el que fa referència a la distribució de calçades per a vehicles, voreres i passos per vianants, plantacions, arbrat, jardineria i tipologia de cruïlla, amb la finalitat de millora de la qualitat ambiental o de protecció de les àrees urbanes.

2. Els plans parcials, especials, unitats d'actuació o estudis de detall no podran disminuir en cap cas les superfícies de la xarxa viària bàsica i de la xarxa viària local establertes en aquestes normes.

3. El disseny de les rotondes previstes sobre la carretera T-301 s'adaptarà a les recomanacions sobre glorietes del ministeri de foment, i els criteris generals en el disseny de rotondes de la direcció general de carreteres de la Generalitat de Catalunya.

Article 92

Necessitat de llicència

1. Les construccions, instal·lacions i edificacions en zones adjacents a les que formen part del sistema viari estan subjectes en tot cas, i sense perjudici d'altres intervencions, a llicència municipal.

2. Per poder realitzar obres a la zona de protecció de domini públic i d'afecció de les carreteres definides en la llei 7/1993 de 30 de setembre de la Generalitat de Catalunya, s'hauran de demanar els preceptius permisos a l'organisme explotador de la respectiva carretera acompanyats dels corresponents projectes visats i redactats per tècnics competents.

3. L'administració municipal requerirà de l'òrgan competent en la matèria, l'informe i autorització preceptius per a cada carretera. Els informes denegatoris per raons de competències específiques determinaran la denegació de la llicència municipal.

Article 93

Protecció del sistema viari bàsic

1. En sòl apte per urbanitzar i no urbanitzable, la línia d'edificació respecte de la vialitat queda determinada per la llei de carreteres 7/1993, de 30 de setembre. La línia d'edificació s'estableix a banda i banda de la carretera. En la zona compresa entre la línia d'edificació i la carretera es prohibeix qualsevol tipus d'obra de construcció, reconstrucció o ampliació llevat de les que siguin imprescindibles per a la conservació i el manteniment de les construccions existents. La línia d'edificació s'ha de situar, respecte a l'aresta exterior de la calçada a 25 metres. D'altra part, la zona d'afecció de carreteres, es a dir aquella en la que s'ha de demanar permís a l'organisme titular, en sòl apte per urbanitzar i no urbanitzable, està compresa des de la línia exterior de l'explanada de la via i una paral·lela a 50 metres.

2. En els plànols d'ordenació s'assenyala solament la plataforma de la via i la separació de la línia d'edificació, el que permet garantir els espais de domini públic necessaris per l'adaptació topogràfica de les futures vies, així com les vies d'accés a les edificacions i explotacions agràries.

3. En les carreteres o trams que discorren per sòl urbà, el planejament urbanístic amb informe favorable previ de la direcció general de carreteres, pot establir la línia d'edificació a una distància inferior als 25 metres.

4. En els sectors de sòl apte per urbanitzar s'inclourà el desenvolupament de les calçades laterals i les zones verdes especificades anteriorment. Les edificacions compreses en la zona de protecció, en els projectes d'urbanització, es preveurà la seva demolició.

5. En el sòl apte per urbanitzar i no urbanitzable la zona d'afecció en les cruïlles de carreteres amb altres existents o en projecte, queda definida per l'espai inscrit en un cercle amb centre a la cruïlla dels eixos de les dues vies i amb un radi de 80 metres.

6. La col·locació de cartells o d'altres mitjans de publicitat o propaganda, visibles des de qualsevol via pública, està subjecte a llicència municipal prèvia, havent-se d'observar els procediments especials d'autorització establerts per la llei pel que fa a la publicitat confrontant amb les carreteres. Podrà denegar-se quan la instal·lació pugui pertorbar el patrimoni cultural o natural.

Article 94

Sistema ferroviari F (clau 2)

1. El sistema ferroviari està format per els terrenys ocupats per la instal·lació, ús i servei de l'antiga via fèrria de la Val de Zafàn que pertany a Renfe. Benifallet disposava d'estació pròpia, ara en desús.

2. Per part del consell comarcal del Baix Ebre i l'ajuntament de Benifallet s'estan estudiant diferents alternatives per la utilització d'aquest sistema com poden ser recrear la línia de ferrocarril, substituir-la per un monorail, utilitzar l'itinerari per recorreguts per a vianants, a cavall o en bicicleta, com a via verda, etc., que encara no estan establertes.

3. Per la manca de definició o concreció actual de l'ús futur, previsiblement dirigit cap al lleure i el turisme, les NNSS ho mantenen com a sistema general ferroviari, en el ben entès que els terrenys actualment ocupats o reservats, i els edificis i instal·lacions annexes han de ser objecte de propostes de reutilització pública a concretar per un pla especial que caldrà elaborar i aprovar prèviament a qualsevol actuació que l'alteri.

4. El pla especial a elaborar no podrà alterar la seva qualificació com a sistema general.

5. En la zona que limita amb l'explanada de l'antiga via fèrria, han de respectar-se íntegrament les zones de domini públic, servitud i d'afecció del ferrocarril, que en sòl urbà son de 5 (cinc), 8 (vuit) i 25 (vint-i-cinc) metres respectivament, i que fora del sòl urbà son de 8 (vuit), 20 (vint) i 50 (cinquanta) metres respectivament des de l'aresta exterior de l'explanació.

Article 95

Sistema hidrogràfic H. (clau 1)

1. Constitueix el sistema hidrogràfic el conjunt compost pel riu Ebre, el riu Canaletes, els barrancs, els desguàs, canals o sèquies, els pous, les fonts, el subsòl de les diverses capes freàtiques i la resta de xarxa hídrica superficial o subterrània.

2. El riu Ebre, el riu Canaletes, els barrancs i les sèquies, en els trams classificats de sòl no urbanitzable, mantindran una protecció lineal de 25 (vint-i-cinc) metres a partir del marge que delimita el llit dels rius o barrancs i les vores de les sèquies. En aquest àmbit de protecció no s'admet cap tipus de nova construcció, a no ser que sigui pel servei de manteniment i millora del propi sistema hidrogràfic. Les fonts mantindran una protecció radial de 50 (cinquanta) metres i els pous de 100 (cent) metres. En els trams classificats de sòl urbà i apte per urbanitzar la protecció és establerta per cada cas als plànols d'ordenació. Si aquests no ho indiquen s'entendrà que la protecció es la corresponent a sòl no urbanitzable.

En tot cas aquestes proteccions s'han de considerar com a mínimes i es podran augmentar, si així es considera aconsellable pel manteniment del element hídric, per l'aprovació d'un pla especial. Aquest pot ser el cas del sistema d'alimentació hídrica del conjunt de les coves de les Aumidielles o del conjunt de les fonts de Cardó.

3. Es prohibeixen les obres de canalització o alteració dels cursos hídrics a no ser que estiguin dictaminades per l'administració competent. En tot cas es mantindran el domini i l'ús públic dels terrenys superficials del llit anterior a la canalització o dels terrenys guanyats artificialment.

D'acord amb el que preveu l'article 108 del decret llei 1/1990, els terrenys inclosos en la zona de protecció no poden ésser objecte d'utilitzacions que impliquin la transformació de les seves condicions naturals actuals i hauran de subjectar-se a informe de la junta d'aigües (vegi llei 29/1985, de 2 d'agost i reial decret, d'11 d'abril) i d'acord amb les competències a que fa referència el RD. 2646/1985 de 27 de setembre.

Es prohibeixen les desforestacions dels marges dels rius, torrents i barrancs i l'afecció als boscos de ribera i les illes, així com l'alteració del paisatge hídric, sense la corresponent proposta d'oportunitat i l'estudi d'impacte redactats per tècnics competents i no refutat per cap de les administracions locals i supramunicipals.

La instal·lació de conduccions de fluids industrials o de qualsevol altre tipus de actuació o implantació lineal haurà de fer-se subterràniament i amb la garantia de no contaminació de les capes freàtiques ni dels terrenys superficials, i de la restitució física de l'aspecte visual anterior dels terrenys afectats. L'abocament directe o indirecte d'aigües residuals necessitarà de l'autorització prèvia de la agencia catalana de l'aigua (ACA).

Article 96

Sistema d'ajuda i suport a la navegabilitat del riu Ebre AN. (Clau 8)

La navegabilitat del riu Ebre ha estat impulsada per la Generalitat de Catalunya, els consells comarcals riberencs, els ajuntaments i altres organismes i entitats amb l'afany d'aconseguir una nova font d'ingressos pel desenvolupament del territori afectat pel riu, a través del potencial turístic generat. Per aquesta raó es considera com un sistema propi la infrastructura necessària per fer possible la navegabilitat del riu sense malmetre el seu actual i futur potencial paisatgístic, ni d'altres usos compatibles.

El sistema consistirà amb els embarcadors, estris de senyalització i abalisament, canal dragat, camí de sirga, etc., i altres serveis complementaris necessaris per la seguretat i ajuda de la navegació (servei de carburant, recollida deixalles, zones de varada, estacionament d'embarcacions, etc.), i per l'equipament suplementari estrictament relacionat amb la mateixa (informació i venda de viatges, informació turística general, serveis sanitaris, zones d'espera, aparcaments, etc.).

Es prohibeix qualsevol altre ús i expressament els usos industrial, oficines, habitatge i els que contradiguin la conservació de l'àmbit natural i paisatgístic pretès. En tot cas serà la junta d'aigües o altre organisme en que en un futur es delegui en la zona o territori que l'afecti, el que informarà i autoritzarà les obres i manteniment necessaris, sense oblidar l'informe vinculant del servei territorial d'urbanisme de Tarragona, organisme que garanteix l'estructura general i orgànica del territori i el seu desenvolupament urbanístic, i del departament de medi ambient, ni obviar les competències pròpies de l'ajuntament en matèria de llicències.

S'estableix en les normes una servitud de trànsit mínima de 6 metres mesurats terra endins a partir del límit interior superior de la riba del riu. Aquesta zona estarà permanentment expedita pel pas públic de vianants i pels vehicles de vigilància i salvament. La zona podrà estar ocupada excepcionalment per obres a realitzar en el domini públic prèvia la preceptiva llicència. En determinats indrets aquesta zona estarà ocupada per l'execució del sistema viari o per l'antic camí de sirga. En tot cas s'evitarà la destrucció del bosc i de la vegetació de ribera, i la imatge negativa de 2 vials paral·lels al riu pel que caldrà un estudi acurat de compatibilitat de la implantació de la servitud amb la conservació i potenciació de la flora i la fauna.

Per ordenar la franja de la riba i el riu desenvolupant les determinacions d'aquestes normes es podran redactar plans especials d'ordenació de les vores, passeigs, arbredes, camins, d'àrees de suport a la navegabilitat del riu Ebre i de protecció i millora dels valors paisatgístics i naturals. També es redactaran a fi d'ordenar els usos i d'establir-hi, quan sigui el cas, el règim de les instal·lacions i edificacions.

Fora de l'actual nucli urbà i la seva ampliació s'evitarà l'acumulació de volums i pantalles arquitectòniques, mantenint-se el caràcter de camp obert i edificació aïllada de limitat volum de la resta del terme.

Per les activitats en aquest sistema, hom haurà d'incorporar en el procediment d'atorgament de llicència municipal els informes que calguin per a conèixer la influència de l'activitat damunt del medi ambient i les mides correctores estimades necessàries.

Les normes incorporen la situació i reserva dels terrenys necessaris per embarcadors, serveis complementaris i servituds fora de la llera del riu. Per el no especificat en aquest article s'aplicarà l'establert a l'article 95 d'aquestes NNSS.

Article 97

Sistema de protecció de sistemes i sistema d'infrastructures i serveis tècnics P (clau 3)

1. Tenen consideració de sistema de protecció aquells sòls afectats per una servitud derivada de la corresponent legislació sectorial.

2. El sistema d'infrastructures i serveis tècnics comprèn els serveis d'abastament d'aigües, d'evacuació i depuració d'aigües residuals, centrals receptores i distribuïdores d'energia elèctrica i la xarxa d'abastament, centrals eòliques i xarxa complementària, centrals i antenes de comunicació i telèfon i la seva xarxa d'abastament, xarxa d'abastament i distribució de gas, parcs mòbils de maquinària, i altres possibles serveis de caràcter afí. Pel nombre d'habitants, pel grau previst d'activitat, i per les característiques orogràfiques i paisatgístiques del municipi no es preveu la ubicació d'abocador ni planta de reciclar deixalles urbanes ni industrials dins el terme de Benifallet.

3. El sistema de protecció i d'infrastructures i serveis tècnics pot ésser utilitzat per al pas d'altres infrastructures i de vials, sempre i quan no estigui en contradicció amb les condicions de l'espai i servei que protegeix. No s'hi pot autoritzar cap edificació que no estigui directament relacionada amb el respectiu sistema que defineix.

4. Caldrà la redacció d'un pla especial per cada nova infrastructura, o part significativa de la mateixa, que es disposi en el terme municipal com poden ser la xarxa elèctrica, conducció d'aigua potable, línies telefòniques i de cable, xarxa de clavegueram i depuració, vialitat, canals i desguàs, conducció de gas, antenes de transmissió o recepció, etc., i els seus edificis.

5. Tanmateix, quan el desenvolupament urbanístic municipal exigeixi la instal·lació d'algun dels serveis abans assenyalats i no n'existeixi una reserva específica de sòl en aquestes normes es podran situar en sòl apte per urbanitzar o sòl no urbanitzable, d'acord amb el tràmit de l'art. 44 del RG.

6. Es qualifica amb la clau 3 les zones on es troben els 2 dipòsits d'aigua, la central de telèfons, les estacions transformadores existents, i les futures ampliacions.

  3. Sistema d'espais lliures

Article 98

Disposicions generals

Els espais lliures que formen part de l'estructura general i orgànica del territori ordenat per les normes subsidiàries, són el sistema de parcs i jardins urbans (ZV).

Article 99

Sistema d'espais lliures, parcs i jardins urbans ZV (clau 6)

1. Formen el sistema ZV d'espais lliures tots els parcs, jardins, places, passeigs, rambles i tot l'espai lliure o verd públic situat en sòl urbà i apte per urbanitzar.

2. L'ús fonamental dels parcs i jardins és el del descans i l'esbarjo de la població, i per tant, sols s'hi admetran les construccions i instal·lacions que ajudin a aconseguir aquest fi. En qualsevol cas, aquestes no podran ocupar més del 5% de la superfície total de l'espai lliure o zona verda. També s'admeten plataformes o pistes pavimentades per jocs, ball i activitats a l'aire lliure. Temporalment s'hi admet la instal·lació de fires, circs i atraccions que no malmetin els espais de jardí. 

3. En cap cas no s'admeten aprofitaments privats en el subsòl, sòl i volada d'aquests espais. No obstant això, al subsòl d'aquests sistemes s'admet que s'hi situïn serveis públics sempre que es garanteixi l'enjardinat de la superfície.

  4. Sistema d'equipaments comunitaris

Article 100

Disposicions generals

Per la seva finalitat pública, es regulen en aquest capítol els equipaments comunitaris.

Es distingeix en la planimetria els equipaments esportius, atenent al diferent règim que els hi atorga el DL 1/1990. Estan assenyalats amb l'abreviatura EQE.

En sòl urbà, les normes indiquen l'emplaçament de l'ús genèric d'equipament. Serà l'administració qui l'especificarà en cada cas per tal de desenvolupar les normes.

En sòl apte per ésser urbanitzar, les normes poden establir els estàndards corresponents a equipaments. En cas de no definir-ho les cessions mínimes dels plans parcials dedicades a equipament seran les regulades a l'article 25.2 del DL 1/1990.

Sempre que no disminueixi la superfície global de cada ús, podrà variar-se l'assignació de l'ús vigent, a través de la redacció d'un pla especial.

Altres alteracions del sistema d'equipament implicarà la modificació o revisió de les normes.

Article 101

Sistema d'equipaments comunitaris EQ (clau 7)

1. Formen el sistema d'equipaments comunitaris aquelles zones destinades als usos assenyalats en el punt posterior i que les normes qualifiquen d'aquesta manera.

2. Els possibles usos que es determinen com a sistema d'equipament comunitari són:

Administratiu (Ad): Administració pública, centres de convencions, sales d'exposicions, serveis de seguretat pública...

Sanitari assistencial (Sa): hospitals, centres extrahospitalaris, i residències de gent gran.

Cultural (Cu): cases de cultura, biblioteques, centres socials, llars d'avis, centres d'esplai, centres de voluntaris...

Religiós (Re): temples, centres religiosos...

Educatiu (Ed): centres maternals i preescolars, d'EGB, de BUP, de formació professional...

Lleure (Ll): instal·lacions d'esbarjo i serveis annexes, incloent campaments i/o càmpings públics.

Esportiu (E): instal·lacions i edificacions esportives, i serveis annexes.

Proveïment (Pr): escorxadors, mercats i altres centres de proveïment.

Cementiri (Ce)

3. L'edificació s'ajustarà a les necessitats funcionals dels diferents equipaments, al paisatge, a l'organització general del teixit urbà en que es situen, i a les condicions ambientals del lloc.

Si les edificacions veïnes són aïllades, cal complir les separacions a partions a l'igual que aquelles. Si és entre mitgeres cal ocultar les vistes d'aquestes des del carrer o exterior i tractar-les amb acabats de façana. L'alçada màxima serà la màxima que atorguin les normes a les zones confrontants amb la parcel·la d'equipament.

Per tot això es determina que l'edificabilitat neta per als nous equipaments es regularà, en cas de no estar establerta a la zona on s'ubiquin o per la seva legislació específica, pels següents índexs:

a) Esportiu i Cementiri 0,4 m2 sostre/m2 sòl

b) Sanitarioassistencial i educatiu 0,6 m2 sostre/m2 sòl

c) Religiós i de proveïment 0,8 m2/m2.

d) Cultural i lleure 1 m2/m2

e) Administratiu 1,2 m2/m2

En tot cas, tant per la singularitat de l'edifici com per l'ús comunitari i públic previst, malgrat que destaqui es tractarà d'integrar-lo en l'entorn construït on s'ubiqui evitant que alteri negativament les vistes i panoràmiques interiors i exteriors del nucli urbà.

Caldrà redactar un pla especial en el cas d'alterar amb la construcció de l'equipament la forma i tipologia de les zones confrontants.

Capítol III

Regulació del sòl urbà

  1. Disposicions generals

Article 102

Definicions

Aquestes normes classifiquen com a sòl urbà -SU- el que per la seva situació dins del nucli urbà o per la seva urbanització segons ordenacions o actuacions anteriors o la seva inclusió legítima en àrees consolidades per l'edificació mereix aquesta qualificació.

En el supòsit de sols que hagin adquirit la condició d'urbans per execució d'un pla parcial, especial o document similar, o per actuacions com l'obertura de vialitat i segregacions successives d'una primera finca, la classificació com urbà no deslliura els propietaris afectats d'un compliment total i complert de les obligacions d'urbanització i/o cessió derivades o relacionades amb el procés ordenat del pla o actuació, ni excusa el compliment de les determinacions previstes en aquestes normes i en els documents que les desenvolupin ni en la legislació urbanística vigent.

Així, en tot cas, s'ha de garantir al 100% l'obligatorietat de completar les obres d'urbanització i cessions a càrrec dels propietaris dels terrenys per donar compliment al disposat a l'article 120 del DL 1/1990 i a l'art. 14 de la llei 6/1998.

Qualsevol intervenció que es produeixi en el sòl urbà ha d'assegurar la conservació dels valors ambientals i la unitat urbanística, funcional i de les relacions que s'estableixen entre la morfologia urbana de l'àrea intervinguda i la tipologia de l'edificació.

Article 103

Determinació de l'ordenació en el sòl urbà

La delimitació de sòl urbà és reflecteix en els plànols d'ordenació on també es determinen els límits de les diferents zones i sistemes i de les unitats d'actuació i polígons per al seu posterior desenvolupament, la qual cosa constitueix l'ordenació detallada d'aquest sòl.

Cada unitat de zona o sistema porta una clau alfabètica o codi que, d'acord amb les categories definides per aquestes normes, l'identifica al plànol i n'estableix els objectius a aconseguir els pròxims anys i les condicions de parcel·lació, edificació i ús.

En relació al desenvolupament d'aquestes normes per al sòl urbà, s'assenyalen:

1. Unitats d'actuació urbanística on s'hi estableix l'ordenació detallada, les condicions de parcel·lació, edificació i ús, el règim de cessions i l'equitativa distribució d'aquestes cessions entre totes les finques.

2. Plans especials per poder acomodar l'ordenació física de les modificacions introduïdes per les normes. Se'n defineixen els objectius, l'edificabilitat i la densitat d'habitatges, les condicions de parcel·lació, edificació i ús.

Article 104

Cessions gratuïtes en el sòl urbà

Les cessions gratuïtes obligatòries en les actuacions poligonals per el desenvolupament de les normes es determinaran en la regulació de cadascuna d'elles i tindran l'extensió que disposa l'article 120 del DL 1/1990 i que, com a mínim serà la següent:

1. El sòl destinat a l'obertura, ampliació, perllongament o eixamplament de vials.

2. El sòl destinat a espais lliures, places, jardins i parcs públics.

3. El sòl destinat a equipaments docents i assistencials.

4. El sòl destinat a protecció i accés de sistemes.

Article 105

Criteris sobre les condicions de disseny dels sistemes

L'ample dels nous carrers per al trànsit rodat no podrà ser inferior als 10 metres, excepte el de coronament a la part alta del nucli urbà que podrà tenir 8 metres en els llocs de major pendent topogràfica o al nucli antic per reduir-ne l'impacte sobre el territori. El pendent dels carrers per al trànsit rodat no serà superior al 10%, excepte a la part alta del nucli urbà. En general es recomana dedicar com a màxim un 50% de la seva superfície per a la circulació rodada, i la resta pels vianants. Les voreres es dotaran d'arbrat. Les franges d'aparcament tindran un ample mínim de 2 metres per a turismes, a l'interior del nucli urbà, i de 2,50 metres als llocs on són de preveure que hi aparcaran camions i autocars com, per exemple, a l'avinguda de Lluís Companys i al passeig de l'Ebre.

En els carrers perimetrals, que limiten amb el sòl no urbanitzable i amb àrees lliures, com poden ser el carrer de coronament a la part alta del nucli urbà i el passeig de l'Ebre, les voreres indicades als plànols d'aquestes NNSS amb arbrat s'anivellaran amb sauló, graveta de riu i/o s'enjardinaran. Aquestes voreres no es preveuen pavimentades amb paviments industrials com formigó, panot o asfalt, ja que es pretén la seva integració amb l'espai no urbanitzat o amb la vora del riu i la seva utilització com a passeig, pel qual sí caldrà dotar-les de bancs.

Els de vianants, en general, s'indiquen de 6 metres d'ample per poder resoldre les pendents amb escales o, millor, rampes per permetre l'accessibilitat a persones amb mobilitat reduïda. En tot cas, s'ha d'entendre que, excepte l'espai entre 1,50 i 3 metres, necessari i suficient per al pas pròpiament dit, la resta s'haurà d'arbrar, enjardinar i dotar-los de bancs i altre mobiliari urbà. Es pretén que sigui un lloc prou agradable i dissenyat, i no una simple plataforma pavimentada. La resta de peatonals de menor amplada, i que ja disposen de llicència o son anteriors a l'aprovació d'aquestes normes, també s'haurà de tractar de que siguin arbrats i enjardinats.

L'enllumenat públic, en els carrers que siguin visibles des del riu o la carretera denominada eix de l'Ebre, com es el cas del carrer de coronament i el passeig de l'Ebre, haurà d'estar dirigit d'esquena al riu, per evitar l'enlluernament i permetre la visió nocturna del nucli urbà des del riu i l'eix de l'Ebre. Si es pretén enllumenar la plataforma intermitja i l'escollera del passeig de l'Ebre s'haurà de fer amb enllumenat rasant cap al terreny, i l'ermita i l'església amb focus cap a ells. En cap cas han de ser visibles els punts o focus de llum. Les lluminàries, tant existents com de nova implantació, hauran d'acomplir amb la llei 6/2001, de 31 de maig, per a la protecció del medi nocturn que pretén la reducció de la contaminació lumínica i de l'excés de consum.

Segons la ubicació dels espais lliures indicats en aquestes NNSS, a criteri de l'ajuntament, s'hauran d'urbanitzar amb marges, murs, tanques, baranes, rampes i escales en funció dels desnivells i de l'ús previst. Així mateix, quan es pretengui urbanitzar, l'ajuntament indicarà, segons el seu ús concret, el major o menor grau d'enjardinament per poder destinar-ho a plaça, jardí i parc públic, així com els materials d'acabat i el mobiliari urbà adient.

Els terrenys i les superfícies previstes per equipament, s'hauran de mantenir netes i/o dotar-les d'arbrat i plantes de jardí, en tant en quant no siguin construïdes. També s'hauran de tractar d'arbrar i dotar de jardins els terrenys que restin lliures de construcció dins els equipaments.

Totes les instal·lacions i serveis que formin part del sistema de serveis tècnics, tant de nova implantació com els afectats per reformes, ampliacions, modificacions de traçat i/o potència de subministrament hauran de ser subterranis. En els existents es tractarà d'adaptar-los a aquest criteri, bé soterrant-los o, al menys, reduint al mínim el seu impacte visual, retallant o rectificant traçats, eliminant passos de carrer, controlant la col·locació de pals, caixes i arquetes, aprofitant obres a façanes per canalitzar-los encastats, etc..

Aquests criteris també seran aplicables al sòl apte per urbanitzar.

  2. Zones d'ordenació en sòl urbà

Article 106

Definició de zones

Les normes qualifiquen els terrenys inclosos en el sòl urbà en les categories següents:

Antic urbà, AU (Clau 11)

Tipologia: alineació a vial

Eixample urbà, EU (Clau 12)

Tipologia: alineació a vial

Cases en filera, CF (Clau 13)

Tipologia: edificació aïllada

Ciutat jardí, CJ (Clau 14)

Tipologia: edificació aïllada

Volumetria específica, VE (Clau 15)

Tipologia: específica del lloc

Article 107

Zona d'antic urbà, AU (clau 11)

1. Definició

Zona que ordena l'edificació del nucli urbà antic del municipi i de la seva primera expansió cap el pla i el riu, que correspon bàsicament a habitatge unifamiliar entre mitgeres alineat a vial juntament amb alguns patis, horts i terrenys amb molt fort pendent i desnivell. Les normes regulen tant les obres de nova edificació com les de conservació i millora de l'edificació. Tot, sense canviar substancialment les seves característiques urbanes.

La finalitat de les normes és la conservació estructural edificatòria del nucli antic. Es vol afavorir la conservació de les característiques del nucli, el millorar la vida urbana i regular les condicions de substitució i renovació.

S'estableixen dues subzones:

AU.1 Antic urbà. Edificació antiga I Clau 11.1.

Configuren aquesta subclau les zones urbanes corresponents al nucli urbà més antic ubicat a la part alta del poble que compren la vessant de la muntanya entre el carrer de les Roques i la base de la mateixa vessant. Inclou els carrers més estrets i característics de Benifallet com son el de Cardó, de l'Ermita, del Forn, de l'Abadia, Rosa, de la Placeta, de la Perxada, del Cargol, Nou, Major i la plaça de Farnós Vizcarro.

AU.2 Antic urbà. Edificació antiga II Clau 11.2.

Configuren aquesta subclau les zones urbanes corresponents a la primera expansió del nucli antic a través dels ravals que l'apropaven al riu i limitaven amb la carretera, com son el carrer Hospital, Magriñà, de La Pau, Marcel·lí Domingo, Federico García Lorca, Rovira i Virgili, Doctor Sastre, Alfons, Ramos, Primer de Maig, Onze de Setembre, Pau Casals i el lateral sud de l'avinguda de Lluís Companys.

2. Condicions de parcel·lació.

A la AU.1 per la irregularitat de la parcel·lació existent s'admetrà la seva edificació sempre i quan resti garantida l'habitabilitat de l'habitatge a construir-hi. La parcel·lació serà l'existent i s'hauran de respectar les divisions o parcel·lacions actuals.

A la AU.2 s'admetrà la nova parcel·lació sempre que acompleixi amb els mínims de façana de 5 metres i superfície de 80 m2.

3. Condicions de l'edificació

	 
	AU.1
	AU.2

	Alineació
	A vial
	A vial

	Ubicació
	Entre mitgeres
	 


Es recomana mantenir i rehabilitar les edificacions existents. No obstant, en cas de substitució, remunts i/o edificacions de nova planta no es podran superar els estàndards següents:

	Alçada reguladora 
	 
	 

	fins a cornisa
	9,00 m.
	9,00 m.

	Alçada reguladora 
	 
	 

	fins a carener
	11,00 m.
	11,00 m.

	Nombre màxim 
	 
	 

	de plantes
	3 = Pb+2
	3 = Pb+2


Tant les alçades en metres com el nombre de plantes permeses son nombres màxims que no es poden sobrepassar ni tant sols en el cas d'acomplir amb un sol d'ells.

L'ocupació queda establerta pel gàlib definit al plànol P2 d'aquestes normes.

La fondària màxima en planta pis s'acota al plànol P2 d'aquestes normes.

L'edificabilitat màxima dels terrenys inclosos en aquesta zona resta definida per la envoltant màxima d'edificació que resulti de l'aplicació de les condicions d'edificació previstes en aquest article i en la regulació del tipus d'ordenació.

Els patis interiors de parcel·la on ventilin el menjador, el saló, la cuina o els dormitoris tindran una dimensió mínima de 3 x 3 metres, i no podran ser ocupats per balcons ni altres elements construïts.

A la AU.1, en congruència amb la seva finalitat de recollir i preservar el nucli històric, es configura com una zona de conservació de l'estructura urbana i edificatòria, sense més paràmetres que la possibilitat de conservar i rehabilitar les edificacions existents, mantenint la volumetria i usos actuals. Així, malgrat que els edificis existents resultin disconformes amb les determinacions d'aquesta clau, es podran rehabilitar amb l'obligació d'adaptar els materials i composició a l'establerta per aquest àmbit. S'observarà estrictament la composició arquitectònica tradicional .materials d'acabat, color, coberta, obertures, disposició d'elements morfològics de l'habitatge, etc. i es tractarà de conservar i reconstruir els edificis existents, no pas nova construcció, sense sobrepassar el volum existent. No obstant, si es demostra la impossibilitat de mantenir l'edificació existent pel seu estat de ruïnes i, per tant, és imprescindible la seva substitució, o que es tracti d'un solar individualitzat sense edificar, o que no te el sostre exhaurit, caldrà amb caràcter previ a l'obtenció de la llicència d'obres obtenir l'informe favorable de la comissió del patrimoni cultural.

A la AU.2 s'admet la llibertat de composició arquitectònica però amb l'observació dels trets compositius tradicionals -materials d'acabat, color, coberta, obertures, disposició d'elements morfològics de l'habitatge, etc.

Tant a la AU1 com a la AU2 no s'admetran com a materials d'acabat les totxanes, els blocs ceràmics o de formigó, les plaques de fibrociment, de plàstic, de materials asfàltics, ni metàl·liques, ni altres materials industrials de gran format o que donen aspecte de provisional. Sols s'admetran aquells materials l'aspecte, color, format i textura dels mateixos, que col·locats al lloc concret on han d'anar quedin integrats en l'edifici i en l'àmbit del nucli antic a conservar i protegir.

Tanques

Les tanques que separen la parcel·la de la via pública, obligatòries en tant no s'edifiqui, seran de material opac fins a una alçada mínima de 2,10 metres rematades de forma tradicional. Es obligat que en el tancament dels espais lliures de protecció vinculats i al servei de l'edificació es col·loqui reixa de ferro massís llis o forjat, sobre una paret o sòcol cec de 0,90 metres d'alçada, que permeti la visió de l'interior dels mateixos. S'admetrà, en aquest últim cas, pilar de 2,10 metres d'alçada a portes, canvis de nivell o d'alineació, i a finals de finca. El terreny sense edificar, total o parcialment, es mantindrà sempre cercat i net.

En els terrenys amb el seu nivell natural situat per sota del carrer en més de 2,00 metres calculats en terme mitjà i sobre el seu centre geomètric, es perdrà una planta d'alçada per sobre del carrer, a l'objecte d'evitar l'aparició d'edificis que, superant el nombre de plantes aparents, trenquen amb la harmonia del conjunt històric i tradicional del nucli antic. En aquests casos s'autoritzarà la utilització de la planta situada en la seva major part per sota el nivell del carrer com a habitatge si d'altres façanes de la mateixa tenen més de 2,20 metres aparents per sobre el terreny natural i una separació mínima als límits de la propietat de 3 metres que permetin l'adequada ventilació de les peces habitables, o que donin directament a carrer o espai lliure públic.

Edificacions ja existents

Qualsevol construcció que no compleixi les condicions establertes per aquesta zona i la respectiva subzona, però estigui emparada en el moment de l'aprovació d'aquestes NNSS per una llicència d'obres municipal o per prescripció, no caldrà adequar-la en quan a volum i forma a la nova regulació en tant no es realitzin obres de reforma. No obstant l'anterior les plantes parcials o totals que superin l'alçada reguladora i el nombre de plantes, i les plantes golfes no podran constituir-se en habitatges independents, ni ser utilitzades ni autoritzar-se en elles usos comercials, recreatius, industrials, docents o de qualsevol altre mena que impliquin rendiments econòmics independents de l'habitatge. Aquestes plantes estaran vinculades permanentment a l'habitatge de sota com a magatzem domèstic, o espais de serveis tècnics del mateix. Resten obligades a complir aquesta condició tot tipus d'obres.

Tots els casos en que per raó de l'edificació construïda quedessin parts de mitgera vista de les edificacions veïnes existents aquesta haurà de revestir-se amb materials d'acabat de façana -arrebossat i pintat, aplacat, etc.- definits des del projecte arquitectònic i dins la sol·licitud de llicència d'obres. Així mateix tot enderroc necessitarà de prèvia llicència d'obres amb projecte i direcció de tècnic competent. La llicència d'enderroc es podrà denegar i/o condicionar si a criteri de l'ajuntament, previs informes dels serveis tècnic i jurídic municipals, l'edifici existent convé preservar-lo totalment o en part en el seu volum, forma, materials o elements.

4. Paràmetres referits a l'edificació

Coberta

S'haurà de cobrir amb teula àrab en pendent màxim del 30% del color de les terres del país, al menys, el 60% de la superfície de coberta. La part de coberta plana, terrat, es recularà del pla de façana a carrer i a interior de parcel·la un mínim de 1,50 m. Estarà dintre del "gàlib de coberta" tant si és plana com inclinada -veure annex gràfic. Només s'admet l'ús d'habitatge al sotacoberta si aquest és el sostre de l'última planta (A). En altres casos el seu ús serà exclusivament de golfa per magatzematge i serveis tècnics de l'edifici (B), i s'haurà d'indicar a la planta de la coberta i secció de l'edifici el text "No habitable".

Només podran sobresortir del "galib de coberta" les fumeres, les baranes de les cobertes planes i les antenes, malgrat que l'ajuntament en podrà decidir la seva ubicació exacta dins l'edifici i sempre hauran d'estar reculades del pla de façana a carrer i a interior de parcel·la un mínim de 1,50 metres.

La coberta podrà volar per sobre dels plans de façana, fins el "gàlib de vol de la cornisa", que no superarà els 60 centímetres -veure annex gràfic. Les motllures que sobresurtin de la façana conformant la cornisa no podran sobresortir del gàlib de cornisa.

Elements que sobresurten

S'admeten motllures i d'altres elements tradicionals del nucli antic si no sobresurten més de 15 centímetres a les plantes altes (Pp), ni de 5 centímetres al sòcol de la planta baixa (Pb).

Cossos que sobresurten

Només excediran de les façanes els cossos volats que mantinguin les separacions mínimes d'1 m als límits de la parcel·la, i sempre seran totalment oberts (balcons).

El vol màxim del cos volat obert serà de 0,45 metres en carrers de menys de 6 metres i de 0,60 metres en carrers de més de 6 metres. L'amplada màxima de cada cos volat obert serà d'1,50 metres i separats un mínim de 2,00 metres entre ells. En tot cas no podran estar a una alçada inferior als 3,10 metres del carrer.

Alçada

L'alçada reguladora màxima és mesurarà d'acord amb allò assenyalat als articles 37 i 38. La llum lliure màxima de la planta baixa serà de 3,10 metres. La llum lliure mínima de les plantes baixa i pis serà de 2,50 metres.

5. Condicions d'ús

Usos admesos:

1. Residencial, sols habitatge unifamiliar a AU1, habitatge unifamiliar i bifamiliar a AU2. En nova edificació no s'admet plurifamiliar. Els apartaments s'assimilaran a habitatges a aquest efecte.

2. Hoteler, si es justifica a criteri de l'ajuntament la idoneïtat del seu emplaçament en funció del nombre d'habitacions, facilitat d'accés, previsió d'aparcament propi dins o a menys de 100 metres de l'edifici, etc.

3. Restauració, sols bar i restaurant sense espectacle.

4. Comercial, referit a petit comerç incloent-hi els obradors artesans.

5. Oficines.

6. Magatzem, sols 1a categoria a AU1 i fins a 2a categoria a AU2.

7. Indústria, sols 1a categoria a AU1 i fins a 2a categoria a AU2.

8. Sanitarioassistencial.

9. Educatiu.

10. Cultural.

11. Esportiu i lleure.

12. Religiós.

13. Administratiu.

Caldrà proveir, si tècnicament és possible per raó de dimensions de la parcel·la o del carrer, cada habitatge d'una plaça d'aparcament. Es justificarà el compliment de reserves d'aparcaments en els altres usos de manera que no generin un augment de circulació per els estrets carrers del nucli antic ni ocupin espai als mateixos.

Els habitatges hauran de disposar d'un lloc adequat i exclusiu per al rentat i l'estesa de la roba de manera que no pugui ser visible des de l'exterior de l'edifici, que haurà de quedar reflectit als plànols objecte de la llicència. No es podrà estendre a les terrasses, balcons ni obertures que donin a espais públics.

La concessió de la llicència de qualsevol d'aquestes activitats queda condicionada a que no puguin produir molèsties als veïns com a ara sorolls, olors, despreniments de gasos, pols, que no ocasionin remors ni vibracions, i que no existeixi saturació de l'activitat en el carrer o sector proper.

També es condicionarà a la subzona AU1, per les característiques d'ús i tipologia a conservar, a la garantia de que no alteren, modifiquen ni perjudiquen la visita peatonal ni la visió lliure del conjunt urbà. Així, per exemple, no es permetrà en aquesta subzona la col·locació de cartells i rètols d'establiments, tendals, etc., que alterin el conjunt, i l'ocupació dels espais públics amb mobles, estris, etc., que no formin part d'una actuació programada o avalada per l'ajuntament. A la subzona AU2 es condicionaran a que no entorpeixin les panoràmiques sobre el nucli antic.

Sòl o Espai lliure de protecció vinculat i al servei de l'edificació:

El sòl o espai lliure de protecció vinculat i al servei de l'edificació tant a façana com a interior de la parcel·la, que es reflexa en el plànol P2 d'aquestes normes, que forma part de l'habitatge i/o edificis annexos i és utilitzat de pati, baluard, hort, jardí, etc., es mantindrà permanentment sense construccions i es destinarà a l'ús privat d'esbarjo i repòs dels ocupants dels respectius habitatges, i per ventilació i llum natural dels mateixos. Aquests terrenys no poden ser segregats de la finca que ha donat suport a l'edificació de la que constituiran parcel·la indivisible.

Mitjançant la tramitació d'un pla especial per a cada solar és podrà redistribuir la volumetria de l'edificació sempre que no es perdi superfície lliure alterant la forma, ni es contradigui la tipologia.

En tot cas es permetrà la reconstrucció dels edificis en runa fins la mateixa volumetria que han tingut, sempre mantenint les característiques tipològiques i estètiques tradicionals del nucli antic i conservant, com a mínim, els espais vuits actuals. Es podrà posar condicions o límits a l'alçada, forma o volum si poden destorbar la visió de la ermita, de l'església i del campanar, o les panoràmiques cap a l'interior o l'exterior del nucli antic.

6. Condicions complementaries als edificis que envolten la ermita

Els edificis que formen part de l'illa on es ubicada la ermita hauran de mantenir els volums i les separacions actuals respecte d'ella i del seu terreny o jardí d'accés a la mateixa ocupat pel calvari. No podran obrir noves finestres sobre aquesta ni sobre el seu jardí d'accés.

Donat que aquestes edificacions actuen de teló de fons del conjunt format per la pròpia ermita i el seu jardí d'accés que inclou el calvari, al mateix temps que gaudeixen d'un lloc privilegiat, les condicions d'utilització de materials, colors i remats podrà ser objecte d'un pla especial que també s'aprofiti per fer, si cal, el nou disseny de tot l'àmbit amb els usos, accessos i zones adients.

En tot cas el tractament de tota part visible de l'edifici serà el de façana amb acabats definitius, no admetent-se materials ni elements que donen aspecte de provisionals, de obra a mig acabar ni de baixa qualitat. Entre tant no sigui vigent aquest pla s'aplicarà la normativa de la subclau AU1.

Article 108

Zona d'eixample urbà, EU (clau 12)

1. Definició.

Zona que ordena l'edificació d'edificis d'habitatges unifamiliars i plurifamiliars entre mitgeres, amb tipologia d'alineació a vial i alineació obligatòria de la façana de les plantes pis al pati d'illa.

Configuren aquesta clau les illes evolucionades en el procés de creixement perimetral del nucli urbà, realitzat a partir dels anys 70 i dels 2 estudis de detall posteriors a l'aprovació de la delimitació del sòl urbà per la C.U.T. en sessió del 28/5/1980, i que es recolzen en el tram urbà central i sud de la carretera. La finalitat de les normes és afavorir una millora de la qualitat de vida urbana, amb la consolidació de la urbanització i la regulació de les condicions de renovació i de nova edificació.

En funció de les seves característiques s'estableixen tres subzones:

a) EU.1 Eixample urbà I clau 12.1.

Configuren la subclau les zones per a edificis d'habitatges unifamiliars i plurifamiliars entre mitgeres, corresponents als desenvolupaments dels estudis de detall de la zona oest, entre la carretera i el riu, i de la zona sud, entre la carretera i les escoles municipals. Pel major ample dels carrers i de les parcel·les, així com al estar fora del nucli urbà antic, es el lloc més adequat per la ubicació a les plantes baixes d'usos industrials, magatzems i tallers.

b) EU.2.- Eixample urbà II. Clau 12.2.

Configuren aquesta subclau les zones per a edificis d'habitatge unifamiliar entre mitgeres, amb jardí posterior, corresponents a les illes al sud del nucli urbà. 

c) EU.3 Eixample urbà III clau 12.3.

Configura la subclau la zona per a habitatge unifamiliar entre mitgeres, amb jardí posterior, ubicada al nord del nucli urbà i que te façana al passeig del riu.

2. Condicions de parcel·lació

	 
	EU.1
	EU.2
	EU.3

	Façana mínima:
	10 m.
	6 m.
	5 m.

	Parcel·la mínima
	180 m2
	105 m2
	75 m2


Per tal de limitar l'impacte visual de les promocions plurifamiliars de la clau EU.1 s'estableix que la dimensió màxima de la façana de cada edifici serà de 25 metres.

A eixample urbà EU3, s'haurà de presentar una unitat de projecte mínim de 5 habitatges per tal d'evitar la multiplicitat de formes arquitectòniques i donar una certa unitat a les alineacions.

3. Condicions de l'edificació 

	 
	EU.1
	EU.2
	EU.3

	Alineació:
	A vial
	A vial
	A vial

	Ubicació:
	Entre mitgeres
	Entre mitgeres
	Entre mitgeres

	Alçada reguladora fins cornisa:
	10,00 m.
	9,20 m.
	9,00 m.

	Alçada reguladora fins carener:
	12,00 m.
	11,20 m.
	11,00 m.

	Nombre màxim de plantes:
	3 = Pb+2
	3 = Pb+2
	3 = Pb+2


Separació a fons de parcel·la: Si no es senyala altra mida o disposició al plànol P2 d'aquestes normes, la façana posterior de l'edifici ha d'estar a un mínim de 3,00 metres del fons de la seva parcel·la.

	Densitat màxima:
	1 h./135 m2 const.
	1h./parc. mín.
	1 h./parc. mín.


Tant les alçades en metres com el nombre de plantes permeses son nombres màxims que no es poden sobrepassar ni tant sols en el cas d'acomplir amb un sol d'ells.

A la EU.1, per tal de donar lloc a habitatges amb una superfície mitja construïda de 90 m2 i tenint en compte que no es permet l'ús d'habitatge a la planta baixa, la densitat màxima d'habitatges es concreta en 1 habitatge per cada 135 m2 construïts.

L'edificabilitat màxima dels terrenys inclosos en aquesta zona resta definida per la envoltant màxima d'edificació que resulti de l'aplicació de les condicions d'edificació previstes en aquest article, en la regulació del tipus d'ordenació segons alineació a vial i en el grafiat al plànol P2.

La fondària màxima en planta pis està acotada al plànol P2 d'aquestes normes. En la subzona EU.1 a la planta baixa es podrà ocupar, adossat a l'edificació, un 20% de la superfície del pati d'illa o de l'espai lliure d'edificació de la parcel·la. La planta soterrani no està permesa en cap subzona.

Els espais privats restants del pati d'illa seran no edificables i dedicats a jardí i lleure.

Tindrà també consideració d'edificable la parcel·la existent de superfície i/o dimensions inferiors a les aquí establertes, si està escripturada d'abans de l'aprovació inicial de les normes.

El pati interior de parcel·la on ventili la cuina o dormitoris tindrà una dimensió mínima de 3x3 metres. No podran ventilar-hi ni el menjador o el dormitori principal que, necessàriament, ventilaran a façana o a pati d'illa.

S'admet la llibertat de composició arquitectònica, sempre i quan els materials d'acabat no donin sensació de provisionals, siguin de qualitat i durabilitat contrastada per l'experiència, i de fàcil i bon manteniment. Es recomana l'observació dels trets compositius tradicionals en materials d'acabat, coberta, disposició dels elements morfològics de l'habitatge, etc. Això s'aplicarà sobre tot als llocs que interfereixin amb vistes al nucli antic o puguin distorsionar la imatge externa de Benifallet. No s'admeten les cobertes de plaques prefabricades de fibrociment, xapa metàl·lica o similars, les teules de pissarra, ni el color gris o negre.

Tanques

Les tanques que separen la parcel·la de la via pública, obligatòries en tant no s'edifiqui, seran de material opac fins a una alçada mínima de 2,10 metres i màxima de 3,00 metres. El terreny sense edificar, total o parcialment, es mantindrà sempre cercat i net.

Qualsevol construcció que no compleixi les condicions establertes per aquesta zona i la respectiva subzona, però estigui emparada per una llicència d'obres municipal anterior a l'aprovació inicial de les normes o per prescripció, no caldrà adequar-la a la nova regulació. Únicament resten obligades a complir aquesta regulació les noves construccions, les obres d'ampliació i les de reforma general.

L'edificació ha d'ajustar-se amb caràcter obligatori a l'alineació de vial en tot el tram de parcel·la. Sols serà admissible la reculada en tota la planta baixa (porxo) quan aquest espai es cedeixi gratuïtament per a ús i propietat públiques, es deixi totalment urbanitzat i enllumenat, i no sigui utilitzat per a magatzem o dipòsit d'estris a l'exterior.

Tots els casos en que quedin parts de mitgera pròpia a la vista aquesta ha de revestir-se amb materials d'acabat de façana, arrebossat i pintat, aplacat de pedra, etc., definits des del projecte arquitectònic i dins de la sol·licitud de llicència d'obres. També caldrà acomplir l'anterior, si per l'enderroc o menor construcció de la màxima autoritzable es deixen mitgeres veïnes a la vista que abans estiguessin tapades, a càrrec del sol·licitant de la llicència d'enderroc o menor construcció.

Es defineix l'ocupació màxima de l'edificació en planta baixa i el fons màxim edificable de les plantes pis. En tot cas a planta baixa haurà de quedar una separació o pati tester mínim de 3 metres respecte del fons del solar, per el que les ocupacions indicades s'han d'entendre com a màximes i no com a obligades d'assolir. Les edificacions que per raó de la geometria de la parcel·la no assolissin el fons màxim no tindran dret a cap compensació o increment d'edificabilitat. Les parcel·les envoltades d'edificacions existents podran, prèvia aprovació d'un pla especial, proposar opcions edificatòries, sense increment d'edificabilitat, que s'adaptin a les preexistències.

Les parcel·les que donin mitgera, lateral o posterior, amb zones d'edificació aïllada o sòl no urbanitzable, no hi podran bastir mitgera ni en planta baixa ni en plantes pis, retirant-se obligatòriament un mínim de 3,00 metres de la partió de manera que en cap cas quedin mitgeres a la vista.

4. Paràmetres referits a l'edificació.

Coberta

Estarà dintre del .galib de coberta' tant si és plana com inclinada, (veure annex gràfic). La coberta inclinada haurà de ser de teula àrab de color de les terres del país i amb pendent màxim del 30%. En cap cas serà admissible la coberta amb plaques de fibrociment, xapa o altres materials prefabricats. Sols s'admet l'ús d'habitatge al sotacoberta si aquest es el sostre de l'última planta (A). En altres casos el seu ús serà exclusiu de golfa per magatzematge i serveis tècnics de l'edifici (B), i s'haurà d'indicar a la planta de la coberta i secció de l'edifici el text no habitable. El pendent màxim de la coberta inclinada serà del 30%.

Només podran sobresortir del "gàlib de coberta" les fumeres, les baranes de les cobertes planes i les antenes. Les fumeres i les antenes es recularan un mínim de 3,00 metres de les façanes.

La coberta podrà volar per sobre dels plans de façana, fins el "gàlib de vol de la cornisa" que no superarà els 60 centímetres -(veure annex gràfic)-, i les motllures que sobrepassin el pla de la façana conformant la cornisa no poden sobresortir del gàlib de cornisa.

Elements que sobresurten

S'admeten motllures i altres elements sortints amb les condicions indicades a l'article 59 d'aquestes normes. Els rètols i cartells es situaran a 3 metres d'alçada mínima respecte al nivell de carrer. Els tendals, un cop desplegats, també hauran de respectar aquests 3 metres d'alçada mínima. En tot cas els demés elements han de situar-se, al menys, a l'alçada mínima establerta al decret 135/1995, de 24 de març, de desplegament de la llei 20/1991, de 25 de novembre, de promoció de l'accessibilitat i de supressió de barreres arquitectòniques, i d'aprovació del codi d'accessibilitat. Tot element haurà d'estar enretirat 40 centímetres del plom del cantell de la vorera.

Cossos que sobresurten

Només excediran del pla de façana cossos sortints dintre del gàlib de vol.

El vol màxim (vm) es fixarà atenent al valor mig de l'amplada del carrer en el tram d'una illa

1. Carrers fins a 9 metres: 60 centímetres.

2. Carrers de 9 a 12 metres: 70 centímetres.

3. Carrers de més de 12 metres: 80 centímetres.

En tot cas hauran d'estar reculats del plom del cantell de la vorera un mínim de 40 centímetres.

La longitud dels cossos sortints no excedirà els dos terços de la longitud de la façana i es separaran un mínim d'1,20 metres de les façanes mitgeres. No es podran realitzar cossos sortints tancats en carrers de menys de 10 metres d'amplada. En tot cas la longitud d'aquests cossos tancats no excedirà d'un terç de la longitud de la façana i es separaran un mínim de 2,00 metres de les façanes mitgeres.

No es permet el vol sobre passatges o carrers de menys de 6 metres d'amplada.

Alçada

L'alçada reguladora màxima és mesurarà d'acord amb allò assenyalat als articles 37 i 38 d'aquestes normes.

L'alçada lliure màxima de la planta baixa serà de 3,90 metres i la mínima de 3,20 metres a EU.1. No obstant, si es renuncia a edificar una de les plantes pis, es podrà augmentar l'alçada lliure fins a 6 metres sempre i quan es realitzi un tractament adequat de la façana.

L'alçada lliure màxima de la planta baixa serà de 3,10 metres a EU.2 i de 2,80 metres a EU.3.

L'alçada lliure màxima de les plantes pis serà de 2,80 metres a totes les subzones.

L'alçada mínima lliure de la planta baixa i les plantes pis a EU.2 i EU.3 serà de 2,50 metres.

5. Condicions d'ús

Usos admesos

1. Residencial, a EU.1 s'admet habitatge unifamiliar i plurifamiliar, i a EU.2 i EU.3 sols unifamiliar.

2. Hoteler.

3. Restauració, sols bar i restaurant sense espectacle.

4. Comercial.

5. Oficines.

6. Magatzem, màxim fins l'equivalent a la 2a categoria d'indústria a EU.2 i EU.3, i màxim fins l'equivalent a la 3a categoria a EU.1.

7. Indústria, sols 1a categoria a EU.3, màxim fins a 2a categoria a EU.2, i fins a 3a a EU.1.

8. Sanitarioassistencial,

9. Educatiu.

10. Cultural.

11. Esportiu i lleure.

12. Administratiu.

Cal proveir, com a mínim, cada habitatge d'una plaça d'aparcament dins la parcel·la. Es justificarà el compliment de reserves d'aparcaments en els altres usos, sempre fora dels carrers.

Els habitatges hauran de disposar d'un lloc adequat i exclusiu pel rentat i l'estesa de la roba de manera que no pugui ser visible des de l'exterior de la parcel·la, que haurà de quedar reflectit als plànols objecte de la llicència. No es podrà estendre a les terrasses, balcons ni obertures que donin a espais públics.

La concessió de la llicència de qualsevol activitat queda condicionada a que no puguin produir molèsties als veïns com ara sorolls, olors, despreniments de gasos, pols i no ocasionin remors ni vibracions.

Així mateix es garantirà, sobre tot a les activitats hoteleres, de magatzem i d'indústria, l'existència, l'adequació i el manteniment en bones condicions d'ús dels elements de lluita i de prevenció d'incendis, acomplint la normativa al respecte.

La resta de parcel·la que resulta lliure d'edificació un cop s'hagi esgotat l'edificabilitat possible en ella, es mantindrà sense construccions i es destinarà a l'ús privat d'esbarjo i repòs dels ocupants dels respectius habitatges, i per ventilació i llum natural de les plantes edificades.

No es podran utilitzar com a magatzems ni acumular-hi estris o deixalles. S'hauran de mantenir nets i amb predomini de vegetació.

Aquests terrenys no poden ser segregats de la finca que ha donat suport a l'edificació de la que constituiran parcel·la indivisible.

Article 109

Zona de cases en filera CF (clau 13)

1. Definició

Zona que ordena la tipologia d'edificació aïllada que correspon a edificis d'habitatges unifamiliars entre mitgeres però en illa oberta, el que generarà cases en filera. Les normes fixen les variants fonamentals del tipus arquitectònic per assegurar la correcta composició dels conjunts promoguts de forma individualitzada. S'admeten els habitatges unifamiliars aïllats i els edificis unifamiliars aparellats sempre que la parcel·la a edificar no afronti amb cap mitgera i es compleixin les condicions de separació a veïns.

En funció de les característiques de l'ordenació s'estableixen tres subzones:

a) CF1 Cases en filera I. Clau 13.1.

Correspon a l'illa ubicada al sud de la rotonda nord.

b) CF2 Cases en filera II. Clau 13.2.

Correspon a les semiilles amb façana a l'avinguda de Lluís Companys ubicades al nord de la mateixa entre la Baixada al riu i el carrer Primer de Maig.

2. Condicions de parcel·lació

	 
	CF2
	CF3

	Densitat habitatges:
	 
	 

	 
	1 habitatge per cada parcel·la mínima
	 

	Façana mínima:
	5,50 m.
	6 m.

	Parcel·la mínima:
	135 m2
	108 m2


S'ha de poder inscriure un cercle de diàmetre equivalent a la façana mínima.

En qualsevol cas no seran edificables les parcel·les que no acompleixin amb aquests paràmetres.

3. Condicions de l'edificació

	 
	CF2
	CF3

	Edificabilitat neta 
	 
	 

	de parcel·la:
	1,33 m2/m2
	1,66 m2/m2

	Ocupació màxima:
	67 %
	60 %

	Separació a carrer:
	3 m.
	3 m.

	Separació a veïns 
	 
	 

	(aïllades):
	3 m.
	3 m.

	Alçada reguladora 
	 
	 

	màxima:
	6,20 m.
	9 m.

	Nombre de plantes:
	Pb+1Pp
	Pb+2Pp


L'ocupació màxima a planta soterrani serà la mateixa de la planta baixa respectant les separacions indicades a les condicions de l'edificació. No s'admet planta soterrani a CF.2.

S'haurà de presentar una unitat de projecte mínim de 5 habitatges. La forma dibuixada al plànol normatiu de les presents NNSS s'ha d'entendre tant sols com a indicatiu, pel que es podrà trencar l'alineació allí marcada, i adquirirà la forma definitiva per l'aplicació dels paràmetres anteriors a les corresponents parcel·les.

S'admetrà que l'espai sota coberta o golfa sigui habitable sempre que aquest espai computi com a sostre edificable.

S'admet la llibertat de composició arquitectònica, sempre i quan els materials d'acabat no donin sensació de provisionals, siguin de qualitat i durabilitat contrastada, i de fàcil i bon manteniment. No s'admeten les edificacions de fusta, de plaques prefabricades, de xapa metàl·lica o similars. Tampoc s'admeten les cobertes de plaques prefabricades de fibrociment, xapa metàl·lica o similars, les de teules de pissarra, ni el color gris o negre. A la subzona CF1 les teules de coberta seran àrabs del color de les terres del país per tal d'integrar-se amb el nucli antic de Benifallet.

Tanques

Es obligat el cercat de tota parcel·la tant si es edificada com si no. La tanca que separa la parcel·la de la via pública han de ser de material opac fins a una alçada màxima de 1,20 metres i la resta fins 1,80 metres, amb vegetació o gelosia de material lleuger. A veïns, poden ser de material opac fins una alçada màxima de 0,60 metres i la resta fins 1,80 metres, amb vegetació i tela metàl·lica.

Es podran esglaonar en terrenys en pendent sense que superin els 2,00 metres d'alçada màxima. Els pilars de cantons i de les portes podran ser de 2,00 metres.

Caldrà acomplir l'article 47 d'aquestes normes per l'adaptació topogràfica i moviment de terres.

Serà obligatori acompanyar la sol·licitud de llicència de plànol topogràfic de l'emplaçament i justificar l'anterior als moviments de terres, a les façanes i seccions de l'edifici, i a seccions pels límits de la parcel·la, per demostrar l'adaptació topogràfica de la construcció al terreny.

Amb caràcter general, es permetrà, amb la tramitació de la llicència d'obres, variar la disposició orientativa indicada als plànols d'aquestes normes, per ajustar els paràmetres que regulen l'edificació, tot mantenint la intensitat neta d'edificació i el nombre d'habitatges, per raons de geometria de la parcel·la, disposició de l'edificació o agrupació d'habitatges. En tot cas amb la sol·licitud de llicència del 1r habitatge s'acompanyarà un plànol parcel·lari d'emplaçament del conjunt que condicionarà als posteriors habitatges.

Les edificacions que per raó de la geometria de la parcel·la no assolissin l'aprofitament màxim no tindran dret a cap compensació o increment d'edificabilitat.

4. Paràmetres referits a l'edificació

Alineació

En tant es respecti que l'edifici no sobresurti dels límits indicats a façana, laterals i fons, es podran realitzar les reculades que es creguin adients a qualsevol planta. En tot cas les reculades que obrin finestres als laterals hauran de separar-se un mínim de 3 (tres) metres del veí.

Tots els casos en que quedin parts de mitgera pròpia o de les edificacions veïnes a la vista aquesta ha de revestir-se amb materials d'acabat de façana -arrebossat i pintat, aplacat de pedra, etc.- definits des del projecte arquitectònic i simultani a la sol·licitud de llicència d'obres, i no es concedirà la llicència de primera ocupació en tant no s'hagi acomplert amb això sobre l'obra.

Les parcel·les que donin mitgera, lateral o posterior, amb zones d'edificació aïllada o sòl no urbanitzable, no hi podran bastir mitgera ni en planta soterrani, ni en planta baixa ni en planta pis, retirant-se obligatòriament l'indicat a aquest article.

Coberta

Estarà dintre del .gàlib de coberta' tant si és plana com inclinada -(veure annex gràfic)-. Només s'admet l'ús d'habitatge al sotacoberta si aquest es el sostre de la planta primera (A) o si el sostre de la golfa computa com a sostre edificable. En altres casos el seu ús serà exclusiu de golfa per magatzematge i serveis tècnics de l'habitatge (B), i s'haurà d'indicar a la planta de la coberta i secció de l'edifici el text no habitable. El pendent màxim de la coberta inclinada serà del 30%.

Només podran sobresortir del gàlib de coberta les fumeres, les baranes de les cobertes planes i les antenes, amb un màxim de 1 metre. No s'admetran dipòsits ni estructures de subjecció de plaques solars vistos. En tot cas, es justificarà la integració d'aquests elements en l'edifici i conjunt des del propi projecte de l'edifici o de la instal·lació, previ a la llicència d'obres.

La coberta podrà volar per sobre dels plans de façana, fins el .gàlib de vol de la cornisa' que no superarà els 60 centímetres .(veure annex gràfic)., i les motllures que sobresurten de la façana conformant la cornisa no poden sobresortir del gàlib de cornisa.

Cossos que sobresurten

No es permeten cossos sortints que sobrepassin els límits de separacions a carrer i a fons de la parcel·la. Els cossos sortints computaran com part de l'ocupació admesa en relació a la parcel·la.

Es permet el vol sobre lateral sempre que no sobrepassi els 30 centímetres i la seva longitud en conjunt no excedeixi de un terç de la façana lateral, si es tracta del habitatge final de la filera o d'un aïllat.

Alçada

L'alçada reguladora màxima de l'edifici és mesurarà d'acord amb allò assenyalat als articles 46 i concordants d'aquestes normes.

L'alçada lliure mínima de les plantes aparents serà de 2,50 metres.

5. Condicions d'ús

Usos admesos

1. Residencial, sols habitatge unifamiliar amb accés individualitzat des del carrer.

2. Hoteler.

3. Oficines, sempre lligat a l'activitat professional del propietari de l'habitatge.

4. Sanitari assistencial.

5. Educatiu.

6. Cultural.

7. Esportiu i lleure.

8. Religiós.

9. Administratiu.

10. Magatzem (corresponent a indústria de la categoria 1a i 2a).

Cal proveir, com a mínim, cada habitatge d'una plaça d'aparcament dins la parcel·la. Es justificarà el compliment de reserves d'aparcaments en els altres usos, sempre fora dels carrers.

Els habitatges disposaran de lloc adequat i exclusiu per rentar i estendre la roba de manera que no pugui ser visible des de l'exterior de la parcel·la, que haurà de quedar reflectit als plànols objecte de la llicència. No es podrà estendre a terrasses, balcons ni obertures que donin a espais públics.

La concessió de la llicència de qualsevol d'aquestes activitats queda condicionada a que no puguin produir molèsties als veïns com ara sorolls, olors, despreniments de gasos, pols i no ocasionin remors ni vibracions, així com a la provisió d'aparcaments i limitació d'horaris.

El sòl lliure d'edificació es destinarà a l'ús privat d'esbarjo, repòs, jardins i horts dels habitants dels respectius habitatges i per ventilació i llum natural de les plantes edificades. No es podran utilitzar com a magatzems ni acumular-hi estris o deixalles. S'hauran de mantenir nets i amb predomini de vegetació. Aquests terrenys no poden ser segregats de la finca que ha donat suport a l'edificació de la que constituiran parcel·la indivisible.

Article 110

Zona de ciutat jardí CJ (clau 14)

1. Definició

Zona que ordena la tipologia d'edificació que correspon a edificis aïllats d'habitatges unifamiliars, envoltats d'espais enjardinats privats. S'admeten els habitatges aparellats sobre parcel·les que compleixin les condicions de façana i superfície mínima establertes a aquest article.

Els paràmetres per complir les condicions referides a la zona CJ es mesuraran d'acord amb el que disposen aquestes normes.

En funció de les característiques de l'ordenació s'estableix sola una zona:

CJ.- Cases unifamiliars aïllades.

Configura aquesta clau la zona per edificis aïllats en habitatge unifamiliar i/o aparellat, de l'illa situada a l'est de la rotonda nord entre aquesta, l'accés al carrer Nou i al carrer de les Roques, la pujada al cementiri i la muntanya.

2. Condicions de parcel·lació.

Densitat habitatges: 1 habitatge per parcel·la mínima

Façana mínima: 15 metres.

Parcel·la mínima: 400 m2.

Dimensió mínima: S'ha de poder inscriure un cercle de diàmetre equivalent a la façana mínima.

3. Condicions de l'edificació

Edificabilitat neta de parcel·la: 0,7 m2/m2

Ocupació màxima: 40%

Separació a la Rotonda: 5 metres.

Separació a d'altres carrers: 3 metres.

Separació a fons i veïns: 3 metres.

Alçada reguladora: 6,20 metres.

Nombre de plantes: Pb+1Pp

Tindran també consideració de parcel·la edificable les parcel·les existents de superfície i/o dimensions inferiors a les establertes per les normes, sempre que estiguin escripturades abans de l'aprovació inicial de les normes. En qualsevol cas no seran edificables les parcel·les, la superfície de les quals sigui inferior a 300 metres quadrats, o la llargada de la façana inferior a 12 metres.

S'admetran les edificacions aparellades sempre que és presenti un projecte conjunt i s'edifiquin alhora, però serà necessari disposar d'una façana mínima de 20 metres i d'una superfície mínima de 600 metres quadrats. La resolució autoritzant l'aparellament s'inscriurà al registre de la propietat.

L'aparellament és obligatori quan preexisteix una edificació construïda segons aquestes pautes amb mitgeres vistes i sigui anterior a l'aprovació inicial d'aquestes normes. L'aparellament únicament dispensa del paràmetre de separació a veí.

S'admet la llibertat de composició arquitectònica, sempre i quan els materials d'acabat no donin sensació de provisionals, siguin de qualitat i durabilitat contrastada, i de fàcil i bon manteniment. No s'admeten les edificacions de fusta, de plaques prefabricades, de xapa metàl·lica o similars. Tampoc s'admeten les cobertes de plaques de fibrociment, de xapa metàl·lica o similars, les de teules de pissarra, ni les de color gris o negre.

Tanques

Es obligat el cercat de tot terreny o parcel·la, tant si és edificat com si no. Les tanques, a carrer, han de ser de material opac fins a una alçada màxima de 0,60 metres i la resta fins 1,80 metres, amb vegetació o gelosia amb materials lleugers. A veïns, poden ser de material opac fins a una alçada màxima de 0,60 metres i la resta fins 1,80 metres, amb vegetació i tela metàl·lica. Es podran esglaonar en els terrenys en pendent sense que superin els 2 metres d'alçada màxima. Els pilars de cantons i de les portes podran ser de 2 metres.

Caldrà acomplir l'article 47 d'aquestes normes per l'adaptació topogràfica i moviment de terres.

Serà obligatori acompanyar la sol·licitud de llicència de plànol topogràfic de l'emplaçament i justificar l'anterior a moviment de terres, façanes i seccions de l'edifici i pels límits de la parcel·la, per demostrar l'adaptació topogràfica de la construcció al terreny.

Edificis auxiliars

En cas de construir-se cossos auxiliars, el seu sostre computarà dins del sostre total edificable i de l'ocupació de la parcel·la. La seva superfície màxima serà de 35 metres quadrats sense superar una ocupació màxima total en planta del 5% del total de la parcel·la. L'alçada màxima serà de 3,60 metres incloent la seva coberta. Les construccions auxiliars podran disposar-se aïllades o adossades a l'edifici principal, complint les separacions obligatòries per la zona.

No es podran adossar a carrer ni a veïns elements com barbacoes, llenyers, piscines, depuradores, etc. Hauran de separar-se un mínim de 2 metres dels límits de la parcel·la.

Qualsevol construcció que no compleixi les condicions establertes per aquesta zona, però estigui emparada per una llicència d'obres municipal, no caldrà adequar-la a la nova regulació. Únicament resten obligades a complir aquesta regulació les noves construccions i les obres d'ampliació o de reforma general.

4. Paràmetres referits a l'edificació

Coberta

Estarà dintre del .gàlib de coberta' tant si és plana com inclinada -(veure annex gràfic)-. En cap cas la coberta, si es inclinada o visible des dels carrers o espais lliures, podrà superar la pendent del 30%. Només s'admet l'ús d'habitatge al sotacoberta si aquest es el sostre de la planta primera (A) o si computa com a sostre edificable. En altres casos el seu ús serà exclusivament de golfa per magatzematge i serveis tècnics de l'habitatge (B), i s'haurà d'indicar a la planta de la coberta i secció de l'edifici el text "no habitable".

Només podran sobresortir del .gàlib de coberta' les fumeres, les baranes de les cobertes planes i les antenes, i no més de 1,50 metres. D'altres elements, com les plaques solars, dipòsits, etc., s'hauran d'integrar en el propi disseny de la coberta.

La coberta podrà volar per sobre dels plans de façana 0,60 metres com a màxim.

Cossos que sobresurten

No s'admeten per fora de les separacions mínimes

Soterrani

En planta no ha de sobresortir del perímetre de la projecció de les plantes superiors sobre el terreny, respectant les separacions establertes en aquest article per a l'edifici, i sols a efectes d'utilitzar-ho com a garatge, traster i serveis de l'habitatge.

En alçat no sobresortirà del nivell del terreny més de 1 metre en qualsevol de les façanes de l'edifici.

Alçada

L'alçada reguladora màxima és mesurarà d'acord amb allò que assenyala l'article 46 i concordants d'aquestes normes.

L'alçada lliure mínima de cada planta, baixa i pis, serà de 2,50 metres. L'alçada lliure mínima de la planta soterrani serà de 2,20 metres.

5. Condicions d'ús

Usos admesos

1. Residencial, sols habitatge unifamiliar aïllat o aparellat.

2. Restauració, sols restaurant (amb servei de bar), mitjançant l'aprovació d'un pla especial.

3. Oficines, sempre lligades a l'activitat professional del propietari de l'habitatge.

4. Sanitarioassistencial, sols dispensaris i consultoris.

5. Educatiu.

6. Cultural.

7. Esportiu.

8. Administratiu.

Cal proveir, com a mínim, cada habitatge d'una plaça d'aparcament dins la seva parcel·la.

Els habitatges disposaran de lloc adequat i exclusiu per rentar i estendre la roba de manera que no pugui ser visible des de l'exterior de la parcel·la, que haurà de quedar reflectit als plànols objecte de la llicència. No es podrà estendre a terrasses, balcons ni obertures que donin a espais públics.

La concessió de la llicència de qualsevol d'aquestes activitats queda condicionada a que no puguin produir molèsties als veïns com ara sorolls, olors, despreniments de gasos, pols i no ocasionin remors ni vibracions, així com a la provisió d'aparcaments i limitació d'horaris. En tot cas no es podrà agrupar en un sol edifici més del doble de l'edificabilitat d'una parcel·la mínima, i llavors haurà de complir que la separació mínima entre edificis dins la mateixa parcel·la serà de 6 metres.

El sòl lliure d'edificació es destinarà a l'ús privat d'esbarjo, repòs, jardins i horts dels habitants dels respectius habitatges i per ventilació i llum natural de les plantes edificades. No es podran utilitzar com a magatzems ni acumular-hi estris o deixalles. S'hauran de mantenir nets i amb predomini de vegetació. Aquests terrenys no poden ser segregats de la finca que ha donat suport a l'edificació de la que constituiran parcel·la indivisible.

Article 111

Zona de volumetria específica, VE (clau 15)

1. Definició

Zona que ordena l'edificació i els espais lliures complementaris amb condicions d'ús i de construcció singulars dins el sòl urbà.

En aquestes normes s'han creat, en funció de les seves característiques, quatre subclaus de la clau 15:

VE.1.- Volumetria específica I. (Subclau VE1).

Configura aquesta subclau l'illa de la cooperativa agrícola El Progrés, dedicada a la manipulació i emmagatzematge dels productes agrícoles de la zona, com son bàsicament els cítrics, la fruita dolça, etc. i d'altres productes complementaris com els adobs.

La seva ubicació es acceptable amb relació al seu ús i respecte del nucli urbà, doncs es troba a l'extrem nord-est del mateix, en una illa pròpia a peu de carretera. Compta amb moll dins de la parcel·la i amb pati de maniobra que s'ha vist sensiblement millorat pel desplaçament de l'eix de la carretera, i la superfície d'aquest es suficient per a l'ús actual.

Actualment compta amb una superfície edificada d'uns 1.212 m2, que inclouen la nau i el porxo annex al moll, sobre una parcel·la d'uns 2.034 m2 el que dona una ocupació del 59,59%.

Per la singularitat de l'ús i la seva ubicació respecte de la població es preveu la seva conservació en el mateix lloc, en tant no es modifiqui la seva activitat bàsica, admetent-se les complementàries de la mateixa directament relacionades amb l'agricultura i habituals de la cooperativa. En tot cas, s'han d'adoptar les mesures correctores corresponents a cada utilització concreta. L'activitat que s'hi desenvolupa i les complementàries mantindran l'edificabilitat, ocupació i volum actuals, malgrat que s'hi podran fer obres de reforma, i es permetrà l'ampliació de potència elèctrica per adaptar-se al necessari.

Es pot avançar la cessió d'espais lliures a l'ajuntament, conservant la cooperativa l'edificabilitat del total de la parcel·la actual. Aquestes cessions es consideraran a compte de les previstes a la U.A.

Si cessa l'activitat actual es pot autoritzar la de magatzem i/o industrial fins a tercera categoria sempre i quan no sigui augmentat el volum, l'edificabilitat, l'alçada ni l'ocupació actuals, ni s'efectuïn segregacions o subdivisions per a ús privat de la propietat. Prèviament a l'autorització s'hauran d'efectuar les cessions d'espais lliures i vials a l'ajuntament i acabar la urbanització que manqui.

S'hauran d'adoptar i justificar documentalment les mesures correctores adients ja que la concessió de la llicència d'activitat queda condicionada a que no pugui produir molèsties als veïns com sorolls, olors, gasos, pols i no ocasionin remors o vibracions, i al compliment de la reserva per aparcaments.

Aquest àmbit canviarà el seu règim al de EU.2 (Eixample Urbà II) quan es desenvolupi la unitat d'actuació, en que es defineixi la parcel·lació i les superfícies de cessió obligatòria, per mitja d'un pla especial, i es realitzin les cessions així com la total urbanització dels vials i espais lliures a càrrec de la propietat.

2. Condicions de parcel·lació.

En tant no es realitzi la unitat d'actuació s'haurà de mantenir la parcel·lació actual. Sols s'admetrà segregació per a cessions d'espais lliures o vials.

Si es desenvolupa la unitat d'actuació les condicions de parcel·lació seran les definides a l'article 108, eixample urbà, subclau II, d'aquestes normes.

3. Condicions de l'edificació

Es regirà per condicions pròpies en l'estat i ús actuals, en tant no es desenvolupi la unitat d'actuació:

Alineació: Es mantindrà sense edificar l'exterior del perímetre format per la nau.

Planta baixa, ocupació màxima: 60%

Planta pis, ocupació màxima: 5%

Alçada reguladora: 7,00 metres.

Nombre de plantes: Pb+1Pp

Edificabilitat: 0,65 m2/m2

S'admet la llibertat de composició arquitectònica però, per la singularitat de la seva ubicació a l'entrada al nucli urbà i sota del sector més antic, en que forma part de la panoràmica sobre el mateix i pot afectar aquesta, es podrà condicionar per part de l'administració la disposició i tractament de volums, alçades, materials, tanques, colors, etc., a l'efecte de limitar el seu impacte.

Si es realitza la unitat d'actuació les condicions de l'edificació seran les definides a l'article 108, subclau EU2, d'aquestes normes.

4. Condicions d'ús

Usos admesos:

En les condicions actuals: magatzem de cooperativa agrícola i les activitats complementàries. El sòl lliure d'edificació es mantindrà així.

Si es realitza la unitat d'actuació les condicions d'ús seran les definides a l'article 108, subclau EU.2, d'aquestes normes.

VE.2 Volumetria específica II (subclau VE2)

Configura la subclau l'illa de la SAT Benifallet Fruits, dedicada a la manipulació i emmagatzematge dels productes agrícoles de la zona, com son bàsicament els cítrics, la fruita dolça, etc. i d'altres productes complementaris com els adobs.

La seva ubicació es acceptable amb relació al seu ús i respecte del nucli urbà, doncs es troba a l'extrem nord-oest del mateix, en una illa pròpia a peu de carretera. Compta amb moll i pati de maniobra dins la parcel·la.

Actualment compta amb una superfície edificada d'uns 1.190 m2, que inclouen la nau i el porxo annex al moll, sobre una parcel·la d'uns 1.534 m2 el que dona una ocupació del 77,57%.

Per la singularitat de l'ús i la seva ubicació respecte de la població es preveu la seva conservació en el mateix lloc, en tant no es modifiqui la seva activitat bàsica, admetent-se les complementàries de la mateixa directament relacionades amb l'agricultura i habituals de la SAT. En tot cas, s'han d'adoptar les mesures correctores corresponents a cada utilització concreta. L'activitat que s'hi desenvolupa i les complementàries mantindran l'edificabilitat, ocupació i volum actuals, malgrat que s'hi podran fer obres de reforma, i es permetrà l'ampliació de potència elèctrica per adaptar-se al necessari.

Es pot avançar la cessió d'espais lliures a l'ajuntament, conservant la SAT l'edificabilitat del total de la parcel·la actual. Aquestes cessions es consideraran a compte de les previstes a la U.A.

Si cessa l'activitat actual es pot autoritzar la de magatzem i/o industrial fins a tercera categoria sempre i quan no sigui augmentat el volum, l'edificabilitat, l'alçada ni l'ocupació actuals, ni s'efectuïn segregacions o subdivisions per a ús privat de la propietat. Prèviament a l'autorització s'hauran d'efectuar les cessions d'espais lliures i vials a l'ajuntament i acabar la urbanització que manqui.

S'hauran d'adoptar i justificar documentalment les mesures correctores adients ja que la concessió de la llicència d'activitat queda condicionada a que no pugui produir molèsties als veïns com sorolls, olors, gasos, pols i no ocasionin remors o vibracions, i al compliment de la reserva per aparcaments.

Aquest àmbit canviarà el seu règim al de EU.1 (eixample urbà I) quan es desenvolupi la unitat d'actuació, en que es defineixi la parcel·lació i les superfícies de cessió obligatòria, per mitja d'un pla especial, i es realitzin les cessions així com la total urbanització dels vials i espais lliures a càrrec de la propietat.

2. Condicions de parcel·lació

En tant no es realitzi la unitat d'actuació s'haurà de mantenir la parcel·lació actual. Sols s'admetrà segregació per a cessions d'espais lliures o vials.

Si es desenvolupa la unitat d'actuació les condicions de parcel·lació seran les definides a l'article 108, eixample urbà, subclau I, d'aquestes normes.

3. Condicions de l'edificació.

Es regirà per condicions pròpies en l'estat i ús actuals, en tant no es desenvolupi la unitat d'actuació

Alineació: Es mantindrà sense edificar l'exterior del perímetre format per la nau.

Planta baixa, ocupació màxima: 78%

Planta pis, ocupació màxima: 7%

Alçada reguladora: 7,00 metres.

Nombre de plantes: Pb+1Pp

Edificabilitat: 0,85 m2/m2

S'admet la llibertat de composició arquitectònica però, per la singularitat de la seva ubicació a la vora del riu i sota del sector més antic del nucli urbà, en que forma part de la panoràmica sobre el mateix i pot afectar aquesta, es podrà condicionar per part de l'administració la disposició i tractament de volums, alçades, materials, tanques, colors, etc., a l'efecte de limitar el seu impacte.

Si es realitza la unitat d'actuació les condicions de l'edificació seran les definides a l'article 108, subclau EU1, d'aquestes normes.

4. Condicions d'ús

Usos admesos

En les condicions actuals: magatzem de SAT i les activitats complementàries. El sòl lliure d'edificació es mantindrà així.

Si es realitza la unitat d'actuació les condicions d'ús seran les definides a l'article 108, subclau EU.1, d'aquestes normes.

VE.3 Volumetria específica III (subclau VE3).

Configura aquesta subclau la finca agrícola dedicada a la producció de cítrics, fruita dolça, etc.

La seva ubicació es acceptable amb relació al seu ús i respecte del nucli urbà, doncs es troba a l'extrem nord del mateix, entre la rotonda, la carretera, la baixada al embarcador i el riu. Compta amb un magatzem dins de la parcel·la de superfície suficient per a l'ús actual.

Per la singularitat de la seva ubicació respecte de la població es preveu la transformació per a ús hoteler desenvolupant la unitat d'actuació. En tant no modifiqui la seva activitat agrícola actual es podrà mantenir al lloc. L'activitat que s'hi desenvolupa no modificarà l'edificabilitat, ocupació i volum actuals.

Es pot avançar la cessió total o parcial de vials i d'espais lliures a l'ajuntament, conservant l'ús i edificabilitat de la parcel·la actual. Les cessions es consideraran a compte de les previstes a la U.A.

Aquest àmbit canviarà el seu règim al de EU.2 (eixample urbà II) quan es desenvolupi la unitat d'actuació, en que es defineixi la parcel·lació i les superfícies de cessió obligatòria, per mitja d'un pla especial, i es realitzin les cessions així com la total urbanització dels vials i espais lliures a càrrec de la propietat.

2. Condicions de parcel·lació

En tant no es realitzi la unitat d'actuació s'haurà de mantenir la parcel·lació actual. Sols s'admetrà segregació per a cessions d'espais lliures o vials.

Si es desenvolupa la unitat d'actuació les condicions de parcel·lació seran les definides a l'article 108, eixample urbà, subclau II, d'aquestes normes.

3. Condicions de l'edificació

Es regirà per condicions pròpies en l'estat i ús actuals, en tant no es desenvolupi la unitat d'actuació:

Alineació: Es mantindrà sense edificar l'exterior del perímetre format per l'edifici actual.

Planta baixa, ocupació màxima: 2%

Alçada reguladora: 3,00 metres.

Nombre de plantes: 1 = Pb

Edificabilitat: 0,02 m2/m2

S'admet l'estat actual però, per la singularitat de la seva ubicació, en que forma part de la panoràmica sobre el nucli urbà, l'administració podrà imposar condicions en la disposició i tractament de volums, alçades, materials, colors, vegetació, etc., a l'efecte de limitar el seu impacte.

Si es realitza la unitat d'actuació les condicions de l'edificació seran les definides a l'article 108, subclau EU2, d'aquestes normes.

4. Condicions d'ús

Usos admesos

En les condicions actuals: Ús agrícola. El sòl lliure d'edificació es mantindrà així.

Si es realitza la unitat d'actuació les condicions d'ús seran les definides a l'article 108, subclau EU.2, d'aquestes normes, amb predilecció per a l'ús hoteler.

VE.4 Volumetria específica IV (subclau VE4).

Configura aquesta subclau la part d'illa compresa dins la UA4 entre l'avinguda Lluís Companys, el carrer Primer de Maig, la finca de la central telefònica i la resta d'illa, que correspon al terreny del xamfrà on existeix una construcció aïllada de 3 plantes destinada a habitatge unifamiliar que es pretén conservar.

S'estarà a les condicions establertes a la Clau 14 de Zona de Ciutat Jardí CJ, amb les particularitats que a continuació s'indiquen.

2. Condicions de parcel·lació

S'estableix una única parcel·la que es senyala al plànol P2 de manera que, en tant no s'enderroqui la construcció existent, ha de respectar la separació mínima de 3 metres a qualsevol límit a excepció de l'Avinguda Lluís Companys on es respectarà la forma i alineació actuals. Sols s'admet un únic habitatge.

3. Condicions de l'edificació

Edificabilitat neta de parcel·la: 0,7 m2/m2

Ocupació màxima: 30 %

Alçada reguladora: 9,00 metres.

Nombre de plantes: Pb+2Pp

No obstant, l'alçada màxima serà la que actualment te la construcció existent en tant aquesta es mantingui amb la façana al límit amb l'Avinguda Lluís Companys, i caldrà conservar la coberta actual. Per poder gaudir de l'alçada reguladora màxima de 9 metres caldrà separar la construcció 5 metres de l'Avinguda Lluís Companys.

  3. Unitats d'actuació en sòl urbà

Article 112

Unitats d'actuació 

Aquestes normes delimiten en algunes àrees de sòl urbà, unitats d'actuació (UA) per a l'execució conjunta de les determinacions urbanístiques.

La delimitació de les unitats d'actuació produeix els efectes previstos a l'article 167.3 del TR.

S'ha tractat de marcar unitats d'actuació de format petit per procurar reduir al mínim el nombre de propietaris afectats a cada actuació i facilitar, així, la seva gestió. Quan s'indica a la UA propietari únic es refereix exclusivament a la propietat privada, malgrat que puguin existir també propietats de domini públic dins d'ella. No obstant qualsevol error u omissió de titularitat dins la UA no en modificarà el contingut d'aquesta ni el resultat final previst a les presents normes.

Les unitats d'actuació que s'estableixen queden definides en els plànols d'ordenació a escala 1/1000. Les superfícies que s'assenyalen a les fixes de les unitats d'actuació son aproximades i, per tant, prevaldran les determinacions dibuixades als plànols, el nombre d'habitatges si s'indiquen i els tants per cent globals de cessions establertes.

Article 113

Unitat d'actuació 1 UA1

Compren el sòl urbà situat a l'extrem nord del nucli urbà, entre el riu, el sòl no urbanitzable, la rotonda, la carretera d'accés des del pont, i el carrer d'accés al pas de barca.

Es vol urbanitzar el carrer d'accés al riu des de la rotonda i el passeig de l'Ebre, resoldre l'encontre entre el sòl urbà i el no urbanitzable, i dotar dels serveis urbanístics la façana a la carretera.

La superfície total aproximada és de 4.604 m2

Condicions d'ordenació, edificació i ús:

1. S'aplica la regulació de la zona de volumetria específica III (VE3), i quan es desenvolupi la UA s'aplicarà la regulació de la zona d'eixample urbà II (EU2) per a l'ús exclusiu d'hotel, amb una edificabilitat bruta màxima de 0,4 m2/m2 i les cessions grafiades al plànol P2 en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. S'ha de redactar un pla especial per tal de definir la seva volumetria. Caldrà que es respecti la separació mínima de 5 metres als límits actuals amb la rotonda i amb la carretera.

3. La planta baixa s'ha d'ubicar tota ella a 0,60 metres per sobre del nivell de la rotonda, i es permet una planta soterrani si l'únic accés es pel nou carrer sud, la seva alçada lliure es de 2,30 metres i es per l'ús exclusiu d'aparcament de vehicles i serveis no habitables.

4. L'únic us admès és el d'hotel. L'ús comercial sols s'admetrà com a complementari del d'hotel i s'emplaçarà únicament en planta baixa.

5. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 1.814 m2

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació previst és el de compensació. En l'actualitat els terrenys pertanyen a un únic propietari.

2. En l'execució de les determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents:

Espais lliures: 1.121 m2-24,35%

Vials: 1.644 m2-35,70%, dels quals 100 m2 (2,17%) ja són de domini públic.

Serveis tècnics: 25 m2-0,54%, dels quals 25 m2 (0,54%) ja són de domini públic.

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 57,88 % del total de la UA1. Acord ctu 29.11.2002

Article 114

Unitat d'actuació 2 UA2

Comprèn el sòl urbà situat al nord del nucli urbà, entre el riu, la UA1, el camí de la Barca, la carretera i la UA3.

Es pretén continuar el vial paral·lel al riu i el passeig del riu, complementar l'embarcador del pas de la barca, establir un equipament per a servei al riu i al nucli urbà, i dotar dels serveis urbanístics la façana a la carretera.

La superfície total aproximada és de 3.966 m2.

Condicions d'ordenació, edificació i ús

1. S'aplica la regulació de la zona d'eixample urbà EU3 a la semiilla front al riu, i la regulació de cases en filera CF2 a la semiilla front a la carretera, en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. No són permeses les plantes soterrani.

3. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 1.463 m2.

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació aplicable és el de compensació.

2. En l'execució de la determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents:

Espais lliures: 209 m2-5,27% dels quals 105 m2 (2,68%) ja són de domini públic.

Vials: 1.994 m2-50,27% dels quals 419 m2 (10,56%) ja són de domini públic.

Equipaments: 170 m2-4,28% dels quals 84 m2 (2,12%) ja són de domini públic.

Serveis tècnics: 130 m2-3,28% dels quals 71 m2 (1,79%) ja són de domini públic.

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 45,95 % del total de la UA2.

Article 115

Unitat d'actuació 3 UA3

Compren el sòl urbà situat al nord del nucli urbà, entre el riu, la UA2, la carretera i la UA4.

Es pretén continuar el vial paral·lel al riu i el passeig del riu, obrir un carrer entre el riu i la carretera com a perllongament del carrer Pau Casals, i dotar dels serveis urbanístics la façana a la carretera.

La superfície total aproximada es de 1.825 m2.

Condicions d'ordenació, edificació i ús

1. S'aplica la regulació de la zona d'eixample urbà EU3 a la semiilla front al riu, i la regulació de cases en filera CF2 a la semiilla front a la carretera, en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. No són permeses les plantes soterranis.

3. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 887 m2.

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació aplicable és el de compensació. Propietari únic.

2. En l'execució de les determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents:

Espais lliures: 15 m2-0,82%, dels quals 15 m2 (0,82%) ja són de domini públic.

Vials: 923 m2-50,57%, dels quals 33 m2 (1,81%) ja són de domini públic.

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 48,76 % del total de la UA3.

Article 116

Unitat d'actuació 4 UA4

Compren el sòl urbà situat al nord del nucli urbà entre el riu, la UA3, la carretera i el carrer Primer de Maig.

Es pretén continuar el vial paral·lel al riu i el passeig del riu, ajustar la dimensió de la central de telèfons, eixamplar el carrer Primer de Maig, i dotar dels serveis urbanístics la façana a la carretera.

La superfície total aproximada és de 3.027 m2.

Condicions d'ordenació, edificació i ús

1. S'aplica la regulació de la zona d'eixample urbà EU3 a la semiilla front al riu, la regulació de cases en filera CF2 a la semiilla front a la carretera i la de volumetria específica IV VE4 al xamfrà, en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. No són permeses les plantes soterranis.

3. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 1.273 m2.

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació aplicable és el de compensació. Propietari únic.

2. En l'execució de les determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents:

Espais lliures: 826 m2-27,29% dels quals 826 m2 (27,29%) ja són de domini públic.

Vials: 887 m2-29,30% dels quals 346 m2 (11,43%) ja són de domini públic.

Serveis tècnics: 41 m2-1,36%

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 19,23 % del total de la UA4.

Article 117

Unitat d'actuació 5 UA5

Compren el sòl urbà actualment ocupat per la S.A.T. Benifallet Fruits, i situat al nord del nucli urbà entre els jardins amb façana al riu, el carrer Primer de Maig, l'avinguda de Lluís Companys, el carrer Alfons i els darreres de dos terrenys privats.

Es pretén continuar amb l'ús actual de magatzem cooperatiu de productes agrícoles i manipulació mínima i primària dels mateixos. Però, per al cas de la desaparició de l'activitat actual en aquests terrenys, es pretén establir la ordenació futura que consistirà en l'eixamplament de l'avinguda Lluís Companys i dels carrers Primer de Maig i Alfons, i els usos admissibles serien llavors el d'habitatge i els complementaris al mateix.

La superfície total aproximada és de 1.908 m2.

Condicions d'ordenació, edificació i ús

1. S'aplica la regulació de la zona de volumetria específica II (VE2) i quan es desenvolupi la UA s'aplicarà la regulació de la zona d' eixample urbà I (EU1), amb una edificabilitat bruta màxima de 0,85 m2/m2, densitat màxima de 50 hab/ha., número màxim de plantes de PB+2PP i les cessions grafiades als plànols, en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. El desenvolupament de la UA5, per les característiques físiques i la seva volumetria, s'ha de fer mitjançant un pla especial.

3. No són permeses les plantes soterranis.

4. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 1.010 m2.

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació aplicable és el de compensació. Actualment es propietari únic.

2. En l'execució de les determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents

Espais lliures: 64 m2-3,35% dels quals 64 m2 (3,35%) ja són de domini públic.

Vials: 834 m2-43,71% dels quals 276 m2 (14,46%) ja són de domini públic.

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 29,25 % del total de la UA5. Acord ctu 29.11.2002

Article 118

Unitat d'actuació 6 UA6

Compren el sòl urbà situat a nord-oest del nucli urbà que forma la semiilla entre el riu, el carrer Doctor Sastre i el carrer Federico García Lorca.

Es pretén continuar el vial paral·lel al riu i el passeig del riu, eixamplar i ajustar les alineacions dels carrers Doctor Sastre i Federico García Lorca, i recuperar per dedicar a equipament les dues voltes de l'antic embarcador soterrat que ocupen en part el sota de l'edifici existent i en part sota el pas vora el riu.

La superfície total aproximada és de 1.390 m2.

Condicions d'ordenació, edificació i ús

1. S'aplica la regulació de la zona de eixample urbà I (EU1) en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 585 m2.

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació aplicable és el de compensació.

2. En l'execució de les determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents

Espais lliures: 337 m2-24,24%

Vials: 468 m2-33,67%

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 57,91 % del total de la UA6.

Article 119

Unitat d'actuació 7 UA7

Compren el sòl urbà situat a l'extrem oest del nucli urbà entre el riu, el carrer Federico García Lorca, l'avinguda Lluís Companys, i la semiilla amb façana al carrer Tortosa.

Es pretén un nou disseny d'aquest sector nord de l'estudi de detall oest ja que, malgrat el temps transcorregut, encara no s'ha desenvolupat, eliminant el carrer sense sortida, i obrint un carrer entre el passeig de l'Ebre i l'avinguda Lluís Companys, així com resoldre l'encontre amb la semiilla amb façana al carrer Tortosa.

La superfície total aproximada és de 3.315 m2.

Condicions d'ordenació, edificació i ús

1. S'aplica la regulació de la zona de eixample urbà I (EU1) en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 1.900 m2.

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació aplicable és el de compensació.

2. En l'execució de les determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents

Espais lliures: 335 m2-10,11%

Vials: 1.080 m2-32,57%

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 42,68 % del total de la UA7.

Article 120

Unitat d'actuació 8 UA8

Compren el sòl urbà situat a l'extrem oest del nucli urbà, entre el riu, la semiilla amb façana al carrer Catalunya, l'avinguda Lluís Companys i el sector de sòl apte per urbanitzar.

Es pretén un nou disseny d'aquest sector sud de l'estudi de detall oest ja que, malgrat el temps transcorregut, encara no s'ha desenvolupat, mantenint el carrer perpendicular al riu però iniciant un carrer paral·lel entre el passeig de l'Ebre i l'avinguda Lluís Companys.

La superfície total aproximada és de 9.198 m2.

Condicions d'ordenació, edificació i ús

1. S'aplica la regulació de la zona de eixample urbà I (EU1) en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. L'ús comercial s'emplaçarà únicament en planta baixa.

3. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 4.719 m2.

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació aplicable és el de compensació. En l'actualitat el propietari dels terrenys es únic.

2. En l'execució de les determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents

Espais lliures: 2.190 m2-23,81%

Vials: 2.289 m2-24,89%

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 48,70 % del total de la UA8.

Article 121

Unitat d'actuació 9 UA9

Compren el sòl urbà situat a l'extrem sud del nucli urbà, entre la piscina municipal, el carrer Hospital, les escoles municipals i el SAU2.

Es pretén ajustar el disseny d'aquest sector est de l'estudi de detall sud ja que, malgrat el temps transcorregut, encara no s'ha desenvolupat, mantenint els dos carrers previstos.

La superfície total aproximada és de 1.311 m2

Condicions d'ordenació, edificació i ús

1. S'aplica la regulació de la zona de eixample urbà I (EU1) en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. L'ús comercial s'emplaçarà únicament en planta baixa.

3. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 820 m2

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació aplicable és el de compensació. En l'actualitat el propietari dels terrenys es únic.

2. En l'execució de les determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents:

Vials: 491 m2-37,45%

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 37,45 % del total de la UA9.

Article 122

Unitat d'actuació 10 UA10

Compren el sòl urbà situat a centre-sud del mateix i que forma un buit, entre el carrer Marcel·lí Domingo i els darreres de les cases amb façana als carrers Abadia, Escaleta i Magriñà.

Es pretén obtenir espais lliures i solars per equipaments públics al bell mig del nucli urbà aprofitant l'ordenació de l'important buit existent, així com un pas de vianants a nivell de planta baixa entre el carrer de l'Ermita i la perllongació del carrer Marcel·lí Domingo.

La superfície total aproximada és de 4.871 m2

Condicions d'ordenació, edificació i ús

1. S'aplica la regulació de la zona de antic urbà II (AU2) en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. L'ús comercial s'emplaçarà únicament en planta baixa.

3. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 3.106 m2.

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació aplicable és el de compensació.

2. En l'execució de les determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents:

Espais lliures: 426 m2-8,75%

Vials: 943 m2-19,36%

Equipament: 396 m2-8,13%

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 36,24% del total de la UA10.

Article 123

Unitat d'actuació 11 UA11

Compren el sòl actualment ocupat per la cooperativa agrícola El Progrés, i situat al nord-est del nucli urbà entre la carretera, la UA12, el carrer de Les Roques i el carrer que uneix la carretera amb els carrer Nou i de Pau Casals.

Es pretén continuar amb l'ús actual de magatzem cooperatiu de productes agrícoles i manipulació mínima i primària dels mateixos. Però, per al cas de la desaparició de l'activitat actual en aquests terrenys, es pretén establir la ordenació futura que consistirà en la creació d'una zona verda front a la carretera, la perllongament del carrer Pau Casals, l'eixamplament del carrer de Les Roques i del carrer al sud de la UA. Llavors els usos admissibles serien el d'habitatge i els complementaris al mateix.

La superfície total aproximada és de 2.034 m2.

Condicions d'ordenació, edificació i ús

1. S'aplica la regulació de la zona de volumetria específica I (VE1) i quan es desenvolupi la UA s'aplicarà la regulació de la zona d' eixample urbà II (EU2), amb una edificabilitat bruta màxima 0,5 m2/m2, densitat màxima de 30 hab/ha. i nombre màxim de plantes de PB+2PP i les cessions grafiades al plànol P2, en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. El desenvolupament de la UA11, per les característiques físiques i la seva volumetria, s'ha de fer mitjançant un pla especial.

3. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 1.056 m2.

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació aplicable és el de compensació. En l'actualitat es propietari únic.

2. En l'execució de les determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents

Espais lliures: 242 m2-11,90%

Vials: 736 m2-36,18%

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 48,08 % del total de la UA11. Acord ctu 29.11.2002

Article 124

Unitat d'actuació 12 UA12

Compren el sòl urbà situat a l'extrem nord del nucli urbà, entre la carretera, la rotonda, el carrer d'accés al nucli urbà pels carrers de Les Roques, Nou i al camí del cementiri que el separa de la UA13 i la UA11.

Es pretén eixamplar el carrer entre la rotonda i els carrers de Les Roques i Nou, i obrir un nou tram de carrer entre la carretera i el camí al cementiri per millorar-ne l'accés tant a aquest com a la part alta del nucli urbà.

La superfície total aproximada és de 1.762 m2.

Condicions d'ordenació, edificació i ús

1. S'aplica la regulació de la zona de cases en filera II (CF1) en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 958 m2.

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació aplicable és el de compensació. En l'actualitat el propietari dels terrenys es únic.

2. En l'execució de les determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents

Vials 804 m2-45,63%.

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 45,63 % del total de la UA12.

Article 125

Unitat d'actuació 13 UA13

Compren el sòl urbà situat a l'extrem nord-est del nucli urbà, entre la rotonda, el sòl no urbanitzable, el camí del cementiri, i la UA12.

Es pretén eixamplar i regularitzar el carrer d'accés des de la rotonda al nucli urbà pels carrers de Les Roques i Nou, i millorar la cruïlla amb el camí del cementiri, així com resoldre l'encontre entre el sòl urbà i el no urbanitzable.

La superfície total aproximada és de 2.198 m2

Condicions d'ordenació, edificació i ús

1. S'aplica la regulació de la zona de ciutat jardí (CJ) en tots els aspectes no especificats en les determinacions d'aquest article.

2. La superfície de l'àrea computable per establir l'aprofitament urbanístic serà de 1.688 m2.

Condicions de gestió

1. El sistema d'actuació aplicable és el de compensació.

2. En l'execució de les determinacions urbanístiques, en el marc d'aquesta unitat d'actuació, s'hauran de cedir gratuïtament els terrenys i urbanitzar-los per als usos i amb les extensions següents:

Vials: 510 m2-23,20%, dels quals 425 m2 (19,34%) ja són de domini públic.

Així doncs, les cessions reals en superfície representen el 3,86 % del total de la UA13.

Capítol IV

Regulació del sòl apte per urbanitzar SAU

Disposicions generals

Article 126

Definició i tipus

Els sòls aptes per urbanitzar són els que les normes declaren com urbanitzables o necessaris pel creixement del municipi. La determinació d'aquests sòls es fa als plànols d'ordenació mitjançant la delimitació de sectors-article 105.2.g del TR -

A més de concretar els àmbits de sòl apte per urbanitzar (SAU), les normes subsidiàries descriuen els objectius del seu desenvolupament i en determina les condicions d'ordenació, edificació, ús i gestió.

Article 127

Desenvolupament del sòl apte per urbanitzar

El desenvolupament del sector de sòl apte per urbanitzar s'efectuarà a través de:

Primer. Pla parcial.

Segon. Projecte d'urbanització.

Article 128

Sistemes generals i locals en sòl apte per urbanitzar

1. Aquestes normes inclouen al sòl apte per urbanitzar sòls destinats a sistemes generals. El pla o plans parcials que desenvolupin l'ordenació d'aquest SAU hauran de respectar el que aquestes normes disposen sobre això.

2. De la mateixa manera, aquestes normes predeterminen en algun sector la ubicació de zones verdes, equipaments i xarxa viària. Aquesta ubicació s'ha d'entendre com a indicativa i podrà ser alterada al corresponent pla parcial si es justifica de forma adequada amb la millora de l'estructura orgànica del territori.

Article 129

Cessions gratuïtes en sòl apte per urbanitzar

Les cessions gratuïtes obligatòries es determinaran al pla parcial i tindran, com a mínim, l'extensió següent:

El sòl destinat a sistemes regulat a l'article 25.2 del decret 1/90 i la vialitat necessària.

El 10% de l'aprofitament del sector.

Article 130

Gestió del sòl apte per urbanitzar

1. En la gestió pel desenvolupament de cada sector és obligatori, d'acord amb l'article 25.3 del RG, la constitució d'una entitat de conservació.

2. Al sòl apte per urbanitzar no podran realitzar-se obres aïllades d'urbanització, llevat que es tracti d'executar els sistemes generals o algun dels seus elements. En aquest supòsit, la cessió gratuïta obligatòria d'aquests terrenys serà immediata un cop vigent el pla especial que calgui redactar per al cas. Per a la urbanització d'aquest sòl són indispensables, per aquest ordre, el pla parcial, la delimitació de polígons i el projecte d'urbanització.

3. No s'atorgaran llicències d'edificació fins que s'executi la urbanització, encara que la parcel·la sobre la qual es pretengui edificar compti amb elements parcials d'urbanització indispensables.

  2. Zones d'ordenació del sòl apte 
per urbanitzar

Article 131

Definició de zones

Per a sectors de sòl apte per urbanitzar, aquestes normes estableixen les següents qualificacions

1. Desenvolupament urbà DU1

2. Desenvolupament urbà DU2

En els articles següents es defineix i s'estableix els paràmetres generals d'ordenació i ús que cal concretar en la definició del corresponent pla parcial.

Article 132

Condicions comunes per a tots els sectors

1. La magnitud de les actuacions queda definida per cada delimitació de sector. Els límits i superfícies de cada sector no podran ser ultrapassats pel pla parcial en un màxim del 10% en superfície per tal d'ajustar el límit de la propietat i/o be la seva superfície d'acord amb una base cartogràfica més acurada. Aquests augments també afectaran, en la mateixa proporció, a les cessions gratuïtes obligatòries del sector.

2. Com a dotació a nivell de planejament superior -normes subsidiàries-, independentment de la que pertoqui per pla parcial, es reservaran 5 m2/habitant a cada sector, per espais lliures del sistema general.

3. Amb independència de la previsió sobre sistemes generals relacionats amb el sector, que s'integren en la gestió d'aquest, el pla parcial haurà de preveure espais per a sistemes locals, d'acord amb les determinacions del reglament de la llei 3/1984 de mesures.

4. L'ample mínim dels carrers per a circulació rodada serà de 10 metres, amb previsió de voreres, aparcaments i arbrat. Els carrers de vianants seran de 6 metres d'ample mínim i hauran de dotar-se de mobiliari urbà i enjardinat. En tot cas es dissenyaran per permetre la seva utilització a persones amb mobilitat reduïda. S'inclouran els murs i altres obres necessàries.

5. S'aplicarà també el contingut de l'article 105 d'aquestes normes subsidiàries.

Article 133

Zona de desenvolupament urbà DU1

Són sòls de desenvolupament residencial de mitja densitat enquadrats en el límit amb el nucli urbà.

L'edificabilitat bruta màxima serà de 0,5 m2 sostre/m2 sòl.

La densitat màxima bruta d'habitatges serà de 40 habitatges/Ha.

Cessions mínimes obligatòries per a sistemes públics: Les que resulten de l'article 25.2 del decret legislatiu 1/1990, i com a mínim s'estableix aquí una reserva global del 40% per a sistemes locals.

L'ús principal és el d'habitatge. Els usos complementaris són l'hoteler, comercial, oficines, sanitari, sociocultural, restauració i espectacles, esportiu i docent.

Article 134

Zona de desenvolupament urbà DU2

Són sòls de desenvolupament residencial de baixa densitat enquadrats en el límit amb el nucli urbà.

L'edificabilitat bruta màxima serà de 0,30 m2 sostre/m2 sòl.

La densitat màxima bruta d'habitatges serà de 25 habitatges/Ha.

Cessions mínimes obligatòries per a sistemes públics: Les que resulten de l'article 25.2 del decret legislatiu 1/1990, i com a mínim s'estableix aquí una reserva global del 40% per a sistemes locals.

L'ús principal és el d'habitatge. Els usos complementaris són l'hoteler, comercial, oficines, sanitari, sociocultural, restauració i espectacles, esportiu i docent.

Article 135

Enumeració dels sectors

Es preveu tres sectors de sòl apte per urbanitzar

1. Sectors de desenvolupament urbà DU 1 

SAU 1 o P.P. TAPIATS

SAU 2 o P.P. PISCINES

2. Sector de desenvolupament urbà DU 2

SAU 3 o P.P. LES ROQUES 

Article 136

Sector de desenvolupament urbà DU 1: SAU 1 o P.P "Tapiats"

Comprèn els terrenys situats al sud-oest del nucli urbà, a la partida coneguda com "Tapiats" o "Bruixec", i es format per una pastilla aproximadament rectangular que limita al nord-oest amb el riu, al nord-est amb el nucli urbà, al sud-est amb la carretera i al sud-oest amb el sòl no urbanitzable. Està definit als plànols d'ordenació.

La superfície aproximada del sector és de 16.228 metres quadrats.

Pel desenvolupament del sector SAU1 serà necessari fer un estudi d'inundabilitat i obtenir l'informe favorable de l'agència catalana de l'aigua, per la seva proximitat al riu Ebre. ACORD CTU 29.11.2002

Es recomana respectar els vials proposats, atès l'interès de connectar tant el passeig de l'Ebre amb la nova rotonda sobre la carretera per actuar d'alternativa a aquesta, com els equipaments del mateix passeig amb la piscina a peu de carretera i amb els equipaments ubicats al carrer Hospital (escoles, pista poliesportiva i camp de futbol) per mitjà d'una rambla o passeig vertical.

Aquesta solució viària permet segregar el trànsit rodat del de vianants i perllongar el passeig de l'Ebre que discorre pel lateral nord-oest del nucli urbà. També permet augmentar la superfície de platja dels terrenys de la piscina, prou limitats avui, i evitar que qualsevol construcció situada al sud pugui donar ombra a la mateixa.

Així mateix, es recomana ubicar les zones verdes o espais lliures a la vora del riu, per poder completar el passeig al temps que es conserva aquest espai sense construccions i ocupacions permanents que poden resultar afectades per les riuades.

El sistema d'actuació serà el de compensació.

L'alçada reguladora màxima no serà superior als 9,20 metres i a 3 plantes (PB + 2PP).

El coeficient d'edificabilitat brut màxim és de 0,50 m2 sostre/m2 sòl.

La densitat màxima és de 40 habitatges per hectàrea.

Tenint en compte aquests paràmetres de 0,50 m2/m2 i de 40 hab/ha sobre una superfície bruta aproximada de 16.228 m2 s'obtindria que:

1. El sostre màxim del sector seria de 8.114 m2

2. El nombre màxim d'habitatges seria de 65 unitats.

3. El nombre d'habitants s'estima en 260 persones.

4. El 10% de l'aprofitament mitjà de cessió del sector és de 811 m2

Cessions mínimes obligatòries per a sistemes públics

Equipaments: 4%+10 m2/habitatge=649 m2+650 m2=1.299 m2 (8%)

Espais lliures: 10%+5 m2/habitant=1.623 m2+1.300 m2=2.923 m2 (18%)

On caldrà afegir-hi la cessió per a vials, de manera que en conjunt no siguin inferiors al 45% del sector.

Article 137

Sector de desenvolupament urbà DU 1: SAU 2 o P.P "Piscines"

Comprèn els terrenys situats al sud del nucli urbà, a la partida coneguda com "Bruixec", i es format per una pastilla aproximadament rectangular que limita al nord-oest amb la carretera, al nord-est amb les piscines i la UA9, al sud-est amb el camp de futbol i al sud-oest amb el sòl no urbanitzable. Està definit als plànols d'ordenació.

La superfície aproximada del sector és de 10.234 m2.

Es recomana respectar els vials proposats, atès l'interès de connectar tant el carrer Hospital amb la nova rotonda sobre la carretera per distribuir els diferents trànsits, com els equipaments de la piscina, el camp de futbol, la pista poliesportiva i les escoles per mitjà d'una rambla o passeig vertical.

Es pretén crear una rotonda per diferenciar els tram urbà de la carretera ampliar el terreny d'equipament de la piscina municipal , iniciar un passeig arbrat que actuï d'enllaç entre els equipaments municipals (escoles, pista poliesportiva, camp de futbol i piscina) i el riu Ebre, així com resoldre l'encontre entre el sòl urbà i el sòl no urbanitzable.

Així mateix, es recomana ubicar les zones verdes o espais lliures a la vora de la UA9 entre les escoles i la piscina municipals, per poder completar el passeig.

El sistema d'actuació serà el de compensació.

L'alçada reguladora màxima no serà superior als 9,20 metres i a 3 plantes (PB+2PP).

El coeficient d'edificabilitat brut màxim és de 0,50 m2 sostre/m2 sòl.

La densitat màxima és de 40 habitatges per hectàrea.

Tenint en compte aquests paràmetres de 0,50 m2/m2 i de 40 hab/ha sobre una superfície bruta aproximada de 10.237 m2 s'obtindria que

El sostre màxim del sector seria de 5.119 m2

El nombre màxim d'habitatges seria de 41 unitats.

El nombre d'habitants s'estima en 164 persones.

El 10% de l'aprofitament mitjà de cessió del sector és de 512 m2

Cessions mínimes obligatòries per a sistemes públics

1. Equipaments: 4%+10 m2/habitatge=409 m2+410 m2=819 m2 (8%)

2. Espais lliures 10%+5 m2/habitant=1.024 m2+820 m2=1.844 m2 (18%)

On caldrà afegir-hi la cessió per a vials, de manera que en conjunt no siguin inferiors al 45% del sector. Acord ctu 29.11.2002

Article 138

Sector de desenvolupament urbà DU 2: SAU 3 o P.P " Les Roques"

Comprèn els terrenys situats a l'extrem sud-est del nucli urbà, entre el nucli antic, el dipòsits municipals d'aigua potable, el sòl no urbanitzable i els terrenys d'equipament municipal de les escoles, i es format per una pastilla irregular allargada que tracta de seguir les corbes de nivell. Està definit als plànols d'ordenació.

La superfície aproximada del sector és de 16.109 m2.

Per desenvolupar aquest sector SAU3 s'haurà d'aportar un estudi geològic per avaluar el risc d'esllavissament dels terrenys que afecta. 

Es pretén eixamplar i regularitza el camí de pas per millorar l'accés des de la rotonda nord al nucli urbà antic per sobre i en el límit d'aquest, i el carrer Cardó, aconseguir un passeig i mirador sobre la ermita, el nucli urbà i el riu, donar adequat accés als darreres de les cases, reservar terrenys per a un futur equipament, perllongar el carrer Cardó i donar ampla suficient a l'accés a la part alta de l'equipament sobre les escoles i el camp de futbol, així com resoldre l'encontre entre el sòl urbà i el no urbanitzable 

Així mateix, es recomana ubicar les zones verdes o espais lliures i el terreny per equipament en els llocs indicats al plànol P2 d'ordenació. 

El sistema d'actuació serà el de compensació.

L'alçada reguladora màxima no serà superior als 6,20 metres i a 2 plantes (PB+1PP).

El coeficient d'edificabilitat brut màxim és de 0,30 m2 sostre/m2 sòl.

La densitat màxima és de 25 habitatges per hectàrea.

Tenint en compte aquests paràmetres de 0,30 m2/m2 i de 25 hab/ha sobre una superfície bruta aproximada de 16.109 m2 s'obtindria que

1) El sostre màxim del sector seria de 4.833 m2

2) El nombre màxim d'habitatges seria de 40 unitats.

3) El nombre d'habitants s'estima en 160 persones.

4) El 10% de l'aprofitament mitjà de cessió del sector és de 483 m2.

5) Cessions mínimes obligatòries per a sistemes públics:

Equipaments: 4%+10 m2/habitatge= 644 m2+400 m2= 1.044 m2 (6,50%)

Espais lliures: 10%+5 m2/habitant= 1.611 m2+800 m2= 2.411 m2 (15%)

On caldrà afegir-hi la cessió per a vials, de manera que en conjunt no siguin inferiors al 45% del sector. Acord ctu 29.11.2002

Capítol V

Regulació del sòl no urbanitzable SNU

  1. Disposicions generals

Article 139

Definició i tipus

El sòl no urbanitzable comprèn els terrenys que es caracteritzen per una voluntat de mantenir les condicions naturals i el caràcter pròpiament agrari. En aquests sòls no són permesos el processos d'urbanització de caràcter urbà ni els usos contradictoris amb l'aprofitament natural del territori, ni els usos que puguin degradar els valors paisatgístics del municipi.

Article 140

Desenvolupament de les normes en sòl no urbanitzable

1. Les determinacions que contenen aquestes normes, sense perjudici de la seva immediata aplicació, podran ser desenvolupades mitjançant plans especials.

2. Els plans especials no podran alterar les determinacions de les normes, excepte per regular més restrictivament les condicions d'edificació i ús i per augmentar la superfície establerta com a mínima per a les finques.

Article 141

Parcel·lacions mínimes

1. Les unitats mínimes de conreu estan regulades pel decret 169/1983 de la presidència de la Generalitat del 12 d'abril. A l'annex I, grup 2n, 2.b. Benifallet estableix a secà 4,50 ha i a regadiu 1,00 ha de superfície mínima. Segons el decret 35/1990, de 23 de gener, la unitat mínima forestal s'estableix en 25,00 ha.

2. Es prohibeixen les divisions o les segregacions de terrenys en les següents condicions:

Quan de la segregació en resultin superfícies inferiors a la unitat mínima de conreu o a la unitat mínima de producció forestal establertes per les legislacions corresponents.

Quan la finca estigui vinculada a una construcció i es consideri indivisible per aplicació de les normes sobre superfícies mínimes de terreny lligades a les construccions en el sòl no urbanitzable. 

Quan no tingui accés directe a carreteres, camins o altres vies de domini públic.

3. Les divisions i les segregacions de finques per a ús agrícola no estan directament subjectes a llicència municipal -art. 89 del reglament d'obres i serveis de les corporacions locals (ROAS) i 1 del RD. No obstant això, d'acord amb els arts. 138 a 141, 247 i altres del TR, en tot cas, es considerarà infracció urbanística el fraccionament del sòl que vulneri les previsions del planejament urbanístic vigent.

Article 142

Camins rurals

1. S'haurà de conservar en la seva integritat l'actual xarxa de camins rurals, incloses les pistes forestals i vies pecuàries o "lligallos".

2. No podran obrir-se nou camins, vies rurals o qualsevol altre tipus de vial que no estigui previst en aquestes normes, en els plans especials que a tal efecte puguin desenvolupar-se sobre sòl no urbanitzable, o en els plans o programes del departament d'agricultura, ramaderia i pesca (DARP).

3. No es podrà modificar el perfil longitudinal i transversal dels camins, ni el seu traçat sense la corresponent llicència municipal. Les modificacions tendiran, amb el mínim d'alteració possible, a fer més còmode i segur el pas per aquests camins sense incrementar la velocitat de trànsit d'acord amb el tipus de moviment habitual previst (apartadors per a la cruïlla de vehicles, petits miradors en punts singulars, etc.), no pas a desdoblar-los o eixamplar-los. Les modificacions no podran suposar en cap cas alteracions negatives de l'entorn agrari o natural de la zona afectada.

4. Als efectes del compliment de les disposicions anteriors, es consideren incorporats a la documentació d'aquestes normes, els corresponents plànols cadastrals de camins rurals, pistes forestals i vies pecuàries existents amb anterioritat a l'aprovació de les normes.

Article 143

Tanques

Les tanques de les finques agrícoles, en cas de ser estrictament necessàries, es construiran de forma que no agredeixin el medi rural on s'emplacen, ni tapin les visuals o panoràmiques sobre el territori. Es recomana l'observació de les formes tradicionals a base de marge de pedra seca, solcs negats i/o vegetació autòctona.

Les tanques es construiran de manera que deixin un ample mínim de 2,5 metres respecte a l'eix del camí.

Article 144

Conreus

Els conreus s'ajustaran a la regulació agrària vigent o als plans especials que es redactin per a la protecció d'horts, conreus i espais forestals.

Article 145

Nucli de població

En general es considerarà l'establiment d'un nucli de població quan hi hagi més de quatre edificacions en el radi de 250 metres a les planes de la vora del riu, i en el radi de 500 metres a la resta de terme municipal, centrat en qualsevol de les edificacions preexistents, i aquestes tinguin cada una d'elles més de 15 m2.

Article 146

Usos permesos i usos prohibits

L'establiment de qualsevol ús autoritzable comportarà l'obligació d'adoptar les mesures necessàries per evitar la degradació de la naturalesa, i per aconseguir una integració total i un equilibri sostenible amb el medi en el qual s'instal·li. Per això caldrà estudiar detalladament la captació d'aigua potable, el subministrament d'electricitat i altres, la depuració d'aigües residuals, la idoneïtat dels accessos i dels espais complementaris, i la conservació dels elements que configuren fites o trets morfològics integrants del entorn i del paisatge com poden ser masses arbòries, marges, etc.

El titular es comprometrà a la conservació i restauració de l'establiment, de la finca on s'ubica i del seu entorn per tal que reuneixi les condicions perfectes de seguretat, salubritat i ornat públic, i no pugui ser focus iniciador ni transmissor d'incendis.

Els usos permesos es regularan específicament per a cada tipus de sòl no urbanitzable. Amb caràcter general queden prohibits els següents usos

1) Habitatge plurifamiliar i apartaments.

2) Comercial.

3) Oficines.

4) Industrial, categories quarta i quinta, amb excepció de les indústries agropecuàries.

5) Activitats extractives a cel obert del sòl i subsòl.

6) Magatzems i dipòsits de material no relacionats amb usos agrícoles i ramaders.

7) Garatges, excepte els d'ús particular de l'habitatge rural o explotació agrària.

8) Abocadors de residus industrials i domèstics.

9) Plantes de reciclatge de residus industrials o d'obres.

10) Cartells i objectes publicitaris.

11) Qualsevol ús no compatible amb el caràcter rústic de SNU.

  2. Construccions en sòl no urbanitzable

Article 147

Disposicions generals

1. Les intervencions en sòl no urbanitzable hauran d'assegurar el respecte a les condicions naturals de l'entorn on s'emplacen i la seva adaptació a la manera de disposar-se sobre el terreny, volums, obertures, formes constructives, materials, textures i gamma cromàtica autòctones, per tal de mantenir una unitat paisatgística, i amb les condicions específiques que s'assenyalen en aquestes normes per a cada tipus de sòl i ús. En cap cas quedaran vistes les parets i tancaments de totxana, ceràmica o bloc, ni s'admeten cobertes amb colors gris o negre. S'ha de complir en tot cas el previst al pla territorial de les Terres de l'Ebre.

2. Les edificacions dins la finca s'hauran de situar en els terrenys de menor valor agrícola i en llocs que no puguin resultar inundats ni afectats per incendis forestals. No hauran de modificar les pendents ni el sentit d'evacuació de l'aigua de pluja.

3. En sòl no urbanitzable només es podran realitzar les construccions destinades a explotacions agrícoles que estiguin íntimament relacionades amb els conreus de la finca, així com les instal·lacions vinculades al manteniment i servei de les obres públiques.

4. Això no obstant, podran autoritzar-se seguint el procediment previst per la legislació vigent, edificacions i instal·lacions d'utilitat pública o interès social que no siguin incompatibles amb els usos previstos en els diferents tipus de SNU i compleixin les condicions específiques de la zona en que s'emplacen.

5. També podrà autoritzar-se la construcció d'un segon habitatge unifamiliar quan estigui vinculat a un habitatge existent per ampliació del programa familiar o quan estigui ubicat i assignat a una finca agrícola que compleixi les condicions de superfície mínima indicades en aquestes normes. En ambdós casos caldrà garantir l'impossibilitat de formació de nucli de població.

Article 148

Habitatges

1) Els habitatges en sòl no urbanitzable, sense perjudici del que aquestes normes determinin per a cada zona, han de complir les següents condicions, per a cada un d'ells:

a) Acreditar una propietat mínima de 4,50 ha. de terres de conreu, o de 25 ha en terreny forestal.

b) Afectar permanentment aquestes propietats a l'habitatge, inscrivint la finca al registre de la propietat com a indivisible, i presentant la inscripció al sol·licitar la llicència.

c) Un únic edifici d'habitatge aïllat i unifamiliar.

d) No ha de possibilitar la formació de nucli de població.

e) L'habitatge no superarà els 300 m2 de superfície construïda.

f) Les noves edificacions respectaran les distàncies de protecció a sistemes. No es permet la seva ubicació a menys de 500 metres de qualsevol límit de sòl qualificat com urbà o apte per urbanitzar. Si la finca no estigués afectada d'altres proteccions, la separació mínima obligatòria als camins existents i als límits de propietat serà de 15 metres. Així i tot es preferirà la ubicació a les vores de la finca i no al centre, d'acord amb l'ús agrícola i ramader dels terrenys.

g) L'alçada màxima prevista serà de 6,40 metres corresponents a planta baixa i una planta pis.

h) S'haurà de preveure dins la finca la captació d'aigua potable i el corresponent sistema de depuració i reciclatge de les aigües residuals.

i) Serà a càrrec de la propietat i a solucionar per ella, tota altra infrastructura o servei, com la recollida i reciclatge de les deixalles, accessos, subministrament elèctric, telèfon, etc., en consideració a que es tracta d'un sòl no urbanitzable.

j) El nivell de construcció i dels materials serà de bona qualitat, no admetent-se els prefabricats, ni els colors estridents, ni coberta de color negre. La construcció haurà de donar aspecte d'edificació acabada i integrada en el lloc aïllat i rural, pel que no serà admissible cap tipologia amb connotacions urbanes. Es dissimularà l'edifici i les instal·lacions annexes envoltant-los de vegetació autòctona d'arbres i arbustos, que caldrà indicar a la memòria i als plànols de sol·licitud de la llicència, acompanyades de fotografies des de diferents visuals sobre la finca de l'estat actual i del fotomuntatge de l'edifici projectat sobreposat.

k) Caldrà que s'ajustin als articles 127, 128, 129 i 130 del DL 1/1990.

Article 149

Construccions pecuàries

Les construccions pecuàries en SNU, sense perjudici del que aquestes normes determinin per a cada zona, han de complir les següents condicions:

a) Només es permeten quan siguin d'explotació familiar o dels propietaris dels terrenys, i comptin amb aigua pròpia suficient que caldrà justificar documentalment.

b) Cal acreditar una propietat mínima de 1,50 ha. en una única extensió. La part de finca vinculada a l'edificació quedarà inscrita al registre de la propietat com a indivisible, i presentar la inscripció al sol·licitar la llicència.

c) En la tramitació de l'expedient d'activitat s'haurà d'especificar, entre altres, el sistema de tractament i depuració de les aigües residuals i el seu destí final serà el reciclatge dins la pròpia finca. En tot cas s'haurà de justificar que les deixalles i fems de qualsevol tipus s'hauran de reciclar i consumir dins la finca, sense produir contaminació ni molèsties a l'exterior, pel que la superfície mínima anteriorment indicada caldrà augmentar-la fins aconseguir el compliment d'aquest punt.

d) Les edificacions respectaran les distàncies de protecció a sistemes. No es permet la seva ubicació a menys de 1.000 metres de qualsevol límit de sòl qualificat com urbà o apte per urbanitzar, ni a menys de 200 metres des de l'eix de carreteres i des d'habitatges existents en SNU, ni a menys de 20 metres de camins, ni en llocs preeminents del territori. Així i tot es preferirà la ubicació a les vores de la finca i no al centre, d'acord amb l'ús agrícola i ramader dels terrenys. Entre construccions de diferents explotacions pecuàries hi ha d'haver, com a mínim, 1.000 metres de separació.

e) Les construccions seran de planta baixa amb una alçada màxima de 5 metres en qualsevol punt des del terreny en estat natural fins al carener de la coberta, excepte les instal·lacions annexes per a les quals sigui tècnicament necessària una major alçada (sitges, dipòsits, etc.), que no superaran els 9 metres.

f) No s'admet la utilització de cap construcció que no estigui acabada exteriorment, pel qual caldrà recobrir i pintar amb colors mimètics i integrats a l'entorn les parets d'obra, blocs, plaques, etc.. La coberta no podrà ser de color gris, negre o metal·litzat. Es dissimularà l'edifici i les instal·lacions rodejant-los de vegetació autòctona.

g) Compromís escrit a acompanyar amb la sol·licitud de la llicència de que en cas de deixar l'activitat l'edifici es mantindrà en adequat estat de conservació.

Article 150

Magatzems

La construcció de magatzems en SNU, sense perjudici del que aquestes normes determinin per a cada zona, han de complir les següents condicions:

a) Només es permet per a magatzem de productes agrícoles, d'eines i estris del camp i de maquinària agrícola quan estiguin vinculats a una explotació agrícola o pecuària.

b) Cal acreditar una propietat mínima de 4,50 ha. de terres de conreu en una única extensió o en varies finques dins el mateix terme municipal de Benifallet. En aquest cas, la finca on es tracta d'ubicar el magatzem tindrà una superfície mínima de 1,50 ha. La finca o finques vinculades a l'edificació quedaran inscrites al registre de la propietat com a indivisibles, i caldrà presentar la inscripció al sol·licitar la llicència.

c) Les edificacions respectaran les distàncies de protecció a sistemes. No es permet la seva ubicació a menys de 500 metres de qualsevol límit de sòl qualificat com urbà o apte per urbanitzar, ni a menys de 200 metres d'altre edifici, ni a menys 100 metres des de l'eix de carreteres, ni a menys de 20 metres de camins, ni en llocs preeminents del territori. Així i tot es preferirà la ubicació a les vores de la finca i no al centre, d'acord amb l'ús agrícola i ramader dels terrenys.

d) El màxim sostre construït és de 1.000 m2. Les construccions seran de planta baixa amb una alçada màxima de 5 metres en qualsevol punt des del terreny en estat natural fins al carener de la coberta, excepte les instal·lacions annexes per a les quals sigui tècnicament necessària una major alçada (sitges, dipòsits, etc.), que no superaran els 9 metres. La llargada no serà superior als 50 metres.

e) No s'admet la utilització de cap construcció que no estigui acabada exteriorment, pel qual caldrà recobrir i pintar amb colors mimètics i integrats a l'entorn les parets d'obra, blocs, plaques, etc. La coberta no podrà ser de color gris, negre o metal·litzat. Es dissimularà l'edifici i les instal·lacions rodejant-los de vegetació autòctona.

f) Compromís escrit a acompanyar amb la sol·licitud de la llicència de que en cas de cessar l'ús com a magatzem l'edifici es mantindrà en adequat estat de conservació, i en cas de voler utilitzar-lo per a ús ramader es compliran la totalitat de les condicions indicades a l'article anterior sobre construccions pecuàries.

Article 151

Construccions d'utilitat pública i d'interès social

Es podran autoritzar edificacions i instal·lacions d'utilitat pública i d'interès social, seguint el procediment previst en l'article 44 del RG.

La relació d'usos admesos per la seva utilitat pública i interès social, així com la regulació detallada de les seves condicions d'edificació, serà ponderada discrecionalment per la comissió d'urbanisme, d'acord amb els articles 127 i 128 del TR i 44 del RG.

Article 152

Construccions i instal·lacions d'obres públiques

Es podran autoritzar en el sòl no urbanitzable les construccions i les instal·lacions vinculades a l'execució, al manteniment i al servei de les obres públiques.

La sol·licitud de llicència haurà de justificar la necessitat del traçat i del emplaçament de les instal·lacions i construccions que es projectin, amb indicació de les zones afectades i de les correccions previstes en ordre a preservar les condicions naturals, l'equilibri ecològic i els valors paisatgístics.

Les construccions que es projectin tindran uns materials, uns acabats i uns colors que garanteixin una adequada integració a les condicions naturals de l'entorn.

  3. Zonificació en sòl no urbanitzable

Article 153

Definició de zones

Atenent a les característiques formals i paisatgístiques de tot el terme municipal de Benifallet, s'estableixen tres zones dins el sòl no urbanitzable

1. Zona o sòl lliure de protecció preventiva (clau 31).

2. Zona o sòl lliure de protecció funcional (clau 32).

3. Zona o sòl lliure de protecció especial (clau 33).

Les normes que es fixen a continuació per aquestes zones són sens perjudici d'allò que es pugui regular en la redacció del pla parcial territorial de desenvolupament integral de les Terres de l'Ebre.

Article 154

Sòl lliure de protecció preventiva (clau 31)

1. Situació: Són els terrenys plans predominantment ubicats a la cota més baixa del terme que limiten i voregen el riu Ebre, i els dels costers que estan estructurats en feixes i bancals paral·lels a les corbes de nivell i suportats per marges de pedra seca.

2. Definició: Sòls que per les seves condicions tenen un especial valor agrícola dins el terme, amb cultius intensius amb total predomini dels cítrics i del regadiu, que corresponen a les terrasses d'al·luvió del riu i afluents, qualificats d'acord amb els criteris del punt b) de l'article 117 del TR, i els sòls que històricament han estat conreats de secà.

3. Segregacions: No es permeten segregacions que donin lloc a superfícies inferiors a la unitat mínima de conreu que determina el decret 169/1983 de 12 d'abril sobre unitats mínimes de conreu.

4. Regulació per les edificacions d'utilitat pública i interès social: Per a les edificacions que en aplicació d'allò establert en l'article 128 del TR, es declarin d'utilitat pública i d'interès social, s'haurà de justificar a la sol·licitud de llicència d'obres el compliment dels extrems següents:

a) La impossibilitat de cap altra ubicació fora d'aquest sòl agrícola.

b) La minimització de l'impacte paisatgístic i ambiental i els efectes territorials de la seva implantació.

c) La servitud i vinculació del sòl no edificable del terreny, a efectes d'evitar la formació de nucli de població.

d) Les condicions formals i tècniques de la nova edificació.

5. Tractament dels camins: Els camins rurals es mantindran en l'actual traçat, no podent-se edificar a menys de 20 metres de l'eix.

6. Condicions d'ús: Els únics usos permesos són l'agrícola i els que es puguin declarar com d'utilitat pública i interès social que calgui ubicar inevitablement en aquest sòl. L'habitatge només es permet a les masies existents.

Article 155

Sòl lliure de protecció funcional (clau 32)

1. Situació: Són els terrenys ubicats als costers de pendent més pronunciada i les planes fluvials.

2. Definició: Sòls que estan ocupats per boscos i matollars.

3. Segregacions: No es permeten segregacions que donin lloc a superfícies inferiors a la unitat mínima de conreu que determina el decret 169/1983 de 12 d'abril sobre unitats mínimes de conreu.

4. Condicions per a l'edificació: Els habitatges nous han de tenir una superfície entre 150 i 300 m2 construïts. L'alçada no pot superar els 7 metres sobre el terreny en estat originari fins al carener de la coberta inclinada en qualsevol de les seves façanes, que correspon a planta baixa i una planta pis. La finca sobre la qual es pretengui edificar, per complir els requisits necessaris, haurà de ser inscrita al registre de la propietat com a unitat indivisible als efectes que preveu l'article 140 del TR, sobre l'esgotament de la possibilitat d'altra edificació en ella o en les segregacions que es duguin a terme.

5. Regulació per les edificacions d'utilitat pública i interès social: Per a les edificacions que en aplicació d'allò establert en l'article 128 del TR, es declarin d'utilitat pública i d'interès social, s'haurà de justificar a la sol·licitud de llicència d'obres el compliment dels extrems següents:

a) La impossibilitat de cap altra ubicació fora d'aquest sòl rural.

b) La minimització de l'impacte paisatgístic i ambiental i els efectes territorials de la seva implantació.

c) La servitud i vinculació del sòl no edificable del terreny, a efectes d'evitar la formació de nucli de població.

d) Les condicions formals i tècniques de la nova edificació.

6. Tractament dels camins: Els camins rurals es mantindran en l'actual traçat, 

no podent-se edificar a menys de 20 metres de l'eix.

7. Condicions d'ús: En general es permeten els usos agrícola, pecuari i forestal, i els que es puguin declarar com d'utilitat pública i interès social que calgui ubicar inevitablement en aquest sòl. Es tolerarà l'ús d'habitatge unifamiliar agrícola permanent de nova construcció que no origini la possibilitat de formació de nucli de població. A les masies existents es permeten els usos d'habitatge unifamiliar, hoteler, sanitari, sociocultural, docent, restauració, recreatiu i esportiu. En tot cas s'acomplirà l'article 56 de les normes del pla territorial parcial de les terres de l'Ebre

Les condicions d'edificació i ús de l'habitatge agrícola permanent estan definides en l'article 150 d'aquestes normes. No s'admet cap altre tipus d'habitatge.

Article 156

Sòl lliure de protecció especial (clau 33)

1. Situació: Corresponen a les àrees boscoses de les vessants i les serralades que actuen de connectors biològics, a la vall de Cardó i a les vores del riu Ebre, incloent-hi les illes i els terrenys de les vores dels seus torrents afluents que discorren des d'aquests boscos fins al riu.

2. Definició: Comprèn el sòl no urbanitzable que per les seves característiques naturals, geològiques o ambientals, i àdhuc, patrimonials, han de ser objecte d'una especial protecció, de forma que s'impedeixin les actuacions que puguin perjudicar-les transformant les seves condicions actuals.

3. Segregacions: No es permeten divisions que donin lloc a superfícies inferiors a la unitat mínima forestal que determina el decret 35/90, de 23 de gener.

4. Condicions d'edificació: En aquestes àrees es prohibeixen: qualsevol tipus d'edificació a excepció de les declarades d'utilitat pública, la tala d'arbrat si no ha estat aprovat abans un pla de millora i repoblació forestal, i qualsevol modificació que desvirtuï les característiques de l'entorn. S'admeten les obres de consolidació i de millora de les construccions tradicionals existents.

5. Regulació per a les edificacions d'utilitat pública: En consideració de quins són els àmbits territorials qualificats amb aquesta zona i quines les característiques morfològiques, no s'hi consideren admissibles les noves edificacions d'utilitat pública, excepte si està dedicada directa i exclusivament a l'estudi i conservació del propi àmbit. En aquest cas s'haurà d'estudiar amb prou cura el seu emplaçament, volum, forma etc. i la justificació de la seva construcció en atenció a no desvirtuar l'àmbit.

6. Condicions d'ús: L'únic ús admès és el forestal o agrícola segons el que sigui en el moment de l'aprovació inicial d'aquestes normes. Es tractarà de reduir l'ús agrícola a l'efecte de tornar els terrenys a l'estat natural perquè serveixin de pas i refugi de la fauna autòctona i de protecció del paisatge. L'aprofitament forestal es realitzarà dins dels límits que permeten els interessos de la seva conservació i millora, d'acord amb la llei 6/88, forestal de Catalunya.

Es procurarà protegir-ho dels incendis forestals creant alguns punts estratègics d'emmagatzematge i fàcil recollida d'aigua, d'ús agrícola limitat que actuï de tallafocs, i condicionament i millora dels camins. A aquest fi s'hauria de redactar un pla de prevenció coordinadament amb els municipis veïns i sota la direcció del departament de governació de la Generalitat de Catalunya. En cas d'incendi l'àrea afectada conservarà la seva qualificació i adscripció a la zona que aquestes normes li han establert i es tractarà de recuperar la massa boscosa repoblant-ho amb espècies pròpies de la zona.

7. Subzones dins aquesta clau: Per les característiques pròpies i diferencials de cada sector a protegir i per l'existència d'alguna figura d'àmbit superior al del municipi, s'estableixen quatre subzones:

33.1  Espais inclosos al PEIN 

33.2  Connectors biològics i vores del PEIN

33.3  Elements naturals de valor local 

33.4  Espai litoral

A continuació es detalla la subclau 33.1 per la seva especial singularitat

Espais d'interès natural PEIN:

D'acord amb la llei 12/1985 del parlament de Catalunya, de 13 de juny, d'espais d'interès natural que els crea i regula, el pla d'espais d'interès natural és un instrument de planificació territorial amb caràcter de pla territorial sectorial.

En el cas del municipi de Benifallet, actualment, son dos els espais d'interès natural declarats que l'afecten:

1. Al sector sud del municipi es troba part del denominat serres de Cardó-Boix d'una superfície total de 9027,5 ha de les que en corresponen 1590 ha al terme de Benifallet. Malgrat que això sols representa un 17,6% de la superfície total del PEIN. correspon al lloc més emblemàtic ja que conté el balneari de Cardó i bona part de la més ben conservada obaga.

2. Al sector oest del municipi, just en el seu límit amb els municipis de Prat de Comte i de Paüls, limita amb l'espai d'interès natural de els Ports, coincidint amb la carretera de Xerta a El Pinell de Brai, però en aquest cas pràcticament no afecta al terme de Benifallet.

3. El PEIN. afecta els terrenys majoritàriament coberts per restes de vegetació natural, espontània i autòctona, boscos o altres de conreus que pel seu interès biològic o emplaçament estratègic, requereixen un grau superior de protecció.

4. La conservació d'aquests espais naturals es considera necessària pels valors científics, ecològics, paisatgístics, culturals, socials, didàctics i recreatius que posseeixen.

5. El règim derivat del PEIN -pla d'espais d'interès natural aprovat pel consell de govern el 14 de desembre de 1992, decret 328/1992- es diferencia de la reglamentació pròpia dels parcs naturals, les reserves i altres àrees de protecció especial, en que suposa un nivell d'intervenció superior, més acurat i restrictiu per un equilibri sostenible, i no una protecció de caràcter bàsic.

6. En aquests espais es pretén potenciar els usos i les activitats agrícoles i ramaderes, forestals i cinegètiques, d'agricultura, de pesca i turisme, principals fonts de vida de la majoria dels habitants dels municipis que hi són inclosos. S'impulsarà el desenvolupament dels territoris de la zona per tal d'evitar el despoblament i es promouran activitats descontaminants del medi.

7. Els usos públics en aquests espais es desenvoluparan respectant els béns, els drets privats i les propietats existents.

8. S'aplicarà d'una manera preventiva el règim del sòl no urbanitzable o d'especial protecció fixat als articles 108, 109, 110, 127 i 128 del TR, als articles 9 i 20 de la llei 6/1998, l'art. 45 del RG i l'article 18.1 de la llei d'espais naturals.

9. Els espais d'interès natural tenen la consideració de zones boscoses o de zones humides i no s'hi podrà provocar en ells la recessió o la degradació per tales, dessecacions o d'altres.

10. D'acord amb el que disposa el decret 114/1988, de 7 d'abril, d'avaluació d'impacte ambiental, tots els projectes d'obres i de instal·lacions que puguin perjudicar notòriament els valors preservats en aquests espais -les realitzacions o autoritzacions correspondran a la Generalitat de Catalunya- es sotmetran al procediment establert per l'esmentat decret.

11. En tot cas s'hauran de sotmetre a avaluació d'impacte ambiental les obres, instal·lacions i activitats que figuren expressament al decret 114/1988 i en altres disposicions de caràcter general. També s'hi hauran de sotmetre aquelles altres determinades basant-se en el que estableix l'annex 2 de la directriu 85/337 de la CEE, de 27 de juny, amb excepció de les granges que seguiran la tramitació habitual d'activitats classificades. Un cas concret dins aquest àmbit es la planta embotelladora d'aigües de Cardó.

12. S'haurà de justificar la congruència respecte els objectius i el règim del PEIN de totes les resolucions relatives a concessions i autoritzacions de recursos i aprofitaments dels boscos i/o dels recursos i aprofitaments hidràulics subterranis i superficials, per evitar, entre altres, la desaparició de la terra vegetal o l'aparició d'aqüífers sobreexplotats, en el planejament forestal o hidràulic i en la fixació dels cabals ecològics quan puguin afectar directa o indirectament la qualitat i/o quantitat de les aigües superficials i subterrànies, sobre tot, amb relació al manteniment del singular sistema de dipòsits calcaris del conjunt de les coves de les Aumidielles i del conjunt de les fonts del balneari de Cardó.

13. Altres elements destacats a protegir pel seu interès natural son les diverses illes del riu Ebre (illa del Nap, illa de Cateura, etc.) en que s'haurà d'aplicar la mateixa normativa que el PEIN i, també, la llei d'aigües. Així mateix, també serà d'aplicació a les vores del riu Ebre i del riu Canaletes per la conservació i protecció de la zona de llera, de la vegetació de ribera i del camí de sirga. Pels rius i les illes s'aplicarà, si no existeix legislació més estricta o en el seu defecte, l'establert a l'article 11 de la llei d'espais naturals. Els usos agrícoles actuals s'hauran d'ajustar, si cal, per evitar-ne els possibles riscos o perjudicis al medi natural.

14. En els àmbits dels espais d'interès natural, i sense perjudici de la seva delimitació i regulació definitiva a traves de plans especials, serà d'aplicació, així mateix, el règim i la normativa previstos al decret 328/1992 del PEIN.

Pla especial i catàleg de protecció 
del patrimoni

Article 157

Definició

L'àmbit d'ordenació del pla especial de protecció del patrimoni és el catàleg de construccions, elements, entorns i jardins d'interès que cal concretar d'acord amb els articles 38 del TR i 86 de RP. A l'espera de la redacció del pla especial les normes defineixen un llistat o catàleg d'edificacions, elements i espais que pel seu interès cultural, històric, artístic, arquitectònic, paisatgístic o de memòria ciutadana han de disposar d'una especial protecció. La major part d'aquestes construccions i/o elements ja disposen de fitxa a l'Inventari del patrimoni del departament de cultura de la Generalitat de Catalunya, pel que es recullen aquí.

Article 158

Elements protegits (clau 16)

Els elements considerats al catàleg per ser protegits són

1. El nucli urbà antic, que correspon a la part més alta i allunyada del riu del conjunt edificat, comprés pels carrers de les Roques, Ermita, Roses, del Forn, Escaleta, Abadia, la Perxada, Cargol, Placeta, Nou, Major i part dels carrers Doctor Sastre i Primer de Maig, incloent la plaça Farnós Vizcarro i les demés petites places i carrerons d'aquest àmbit.

2. Església parroquial de Santa Maria de la Assumpció.

3. Antic col·legi de Grau i de Gras, ara casal municipal.

4. El calvari als jardins de l'ermita, amb totes les capelles.

5. Ermita de la Mare de Deu de Dalt o del calvari.

6. Mas de Mollet, a la riba dreta del riu Ebre.

7. Torre de Mollet que pertany al mas de Mollet (els Mollets).

8. Mas de la Vall, a la riba esquerra del riu Canaletes.

9. Estació de tren, a la riba dreta del riu Canaletes.

10. Mas de Xalamera, a la riba dreta del riu Ebre.

11. Aqüeducte de Xalamera o "Els Pontets".

12. Creu de Terme, i pel seu especial interès cultural, geogràfic, històric, edilici i de la vegetació del seu entorn, també cal incloure:

13. El balneari i antic monestir de Sant Hilari de Cardó.

14. El conjunt dispers per la Vall de Cardó de la capella de Sant Hilari i les ermites de la Mare de Deu del Carme, de Sant Elies o de Sta. Maria del Borboll, de Santa Agnès, de Sant Joan, de Sant Onofre o de "l'Agulla", de Santa Teresa, de Sant Simó o de "la Columna", de Santa Anna, de la Santíssima Trinitat, de Sant Roc, de Sant Bernat o "ermita Cremada", del Sant Àngel o del Sant Àngel Custodi, de Sant Josep i de Sant Jeroni.

15. El llogaret de "Costumà" amb les masies i masos dispersos.

16. Els rentadors municipals al carrer Doctor Sastre a la vora del riu.

17. La Sínia del carrer Marcel·lí Domingo.

18. El forn de calç del passeig del riu.

19. Les dues Voltes d'Embarcador o refugi de llaguts a la vora del riu al final del carrer del Doctor Sastre.

20. El lloc arqueològic de "Dovesta", d'origen Fenici.

21. El lloc arqueològic de la "Roca Roja", d'origen Ibèric.

22. El conjunt de les coves de "Les Aumidielles".

Es podrà redactar un pla especial de protecció el qual es regularà pels articles següents:

Article 159

Contingut del Pla Especial

El pla especial ha de concretar el catàleg segons els elements protegits i altres elements o conjunts que responguin a un nivell de suficient interès.

El pla especial en podrà afegir de nous si es consideren d'interès o modificar aquest catàleg, justificant-ho degudament.

El pla especial podrà ser únic per a tot el terme o es podrà redactar separadament per al nucli antic i per els altres indrets d'interès (Cardó, Costumà, etc.), segons es cregui oportú.

El pla especial haurà de definir exhaustivament el perímetre corresponent a cadascun dels elements catalogats, amb el contingut de la protecció detallat exclusivament per cada un d'ells, acompanyat de memòria, plànols i fotografies de cada element.

El pla especial haurà de definir el règim particular economicofiscal, tendint a estimular i fomentar la conservació, millora, reposició i promoció dels elements catalogats.

Article 160

Condicions del pla especial

Entre tant no sigui redactat el pla especial de protecció del patrimoni s'aplicarà el contingut de l'article 107 del TR i les condicions següents

1. Condicions d'edificabilitat

a) En els solars intersticials d'un tram de carrer catalogat o a l'entorn d'un element catalogat, les noves edificacions s'hauran de subjectar, no solament a la normativa general de la zona que l'envolti, sinó també a les prescripcions que el pla especial de protecció determini.

Les prescripcions seran, al menys, les referents a mantenir i emfatitzar el caràcter rural del nucli antic i la conservació de l'actual estructura edilícia amb les seqüències de buits i plens (edificis, patis, racons, etc.), d'irregularitats de traçats, alineacions, alçades i volums, de predomini absolut de les parets cegues sobre les obertures, d'obertures en dimensió predominantment vertical, d'encerclats, llosanes i ampits de pedra o elaborats, predomini de cobertes de teula àrab amb barbacanes, rebocs de parets exteriors llisos amb sorra de riu, colors de terres no estridents amb predomini de blanc trencat (perla), gris clar, crema, ocre, etc., tot per no alterar les característiques del nucli urbà antic de Benifallet.

En tot cas no serà autoritzat tot el que pugui contradir aquestes prescripcions i, en concret, no han de ser admesos volums tancats sortints (tribunes o miradors), terrasses i balcons ocupant tot el front de façana, obertures amb predomini de dimensió horitzontal, aplacats de pedra polida, ceràmica i parets d'obra vista que no s'integren al lloc. Tampoc serà admissible tot intent de formes, materials o tractament dels mateixos amb caire falsament "folklòric" o pseudomediterrani que no pertanyen a la nostra cultura.

La mateixa intencionalitat d'aquestes prescripcions s'aplicarà a Cardó, Costumà i els altres elements del catàleg.

b) Tot l'apartat (a) anterior serà aplicable a les reformes d'edificis que, en si mateixos no estiguin catalogats, però siguin compresos dins l'àrea d'influència o l'entorn d'un element catalogat. S'entendrà per àrea d'influència o entorn de l'element els edificis veïns, els edificis confrontats i tots els que puguin trencar amb la seva massa, volum, forma, materials, textures o colors l'harmonia o caràcter d'una zona o edifici catalogat en les seves vistes, perspectives o visuals.

c) El pla especial haurà d'arbitrar els mitjans suficients per impedir la transformació tipològica de l'edifici o conjunt protegit que el desvirtuï. Així, per exemple, al nucli antic cal no autoritzar la construcció d'habitatges plurifamiliars, ni la segregació de finques unitàries o de magatzems i patis que formen part actualment d'un habitatge unifamiliar. Cal conservar el tipus d'edifici vigent que es composa no sols del habitatge estricte sinó d'edificacions complementàries, patis i espais annexes que eren i encara son utilitzats com a magatzems de maquinària, estris i collites, per a la ventilació i per a reduïts horts-jardins familiars.

Idèntica intencionalitat tipològica s'aplicarà a Cardó, Costumà i els altres elements del catàleg.

d) Els edificis i àmbits catalogats tindran la possibilitat d'enderrocar els elements menors en mal estat no aprofitables ni d'interès, i d'edificar o augmentar el volum edificat, si en el seu cas així ho determina el pla especial, per a cada un dels elements de forma raonada, individualitzada i concreta, i sempre amb l'informe previ favorable del departament de cultura de la Generalitat de Catalunya.

2. Condicions de l'edificació, usos i llicències

a) El pla especial detallarà el règim concret de les obres de conservació i restauració, millora, ampliació, substitució i nova edificació aplicables als elements catalogats, així com la referent als moviments de terres, conservació o modificació de vegetació, passos, murs, marges, tanques, coberts, paviments, talussos, implantació i/o modificació de serveis, etc., per recolzar les mesures de protecció dins el terme municipal.

b) També el pla especial ha d'especificar el règim d'usos aplicables en els elements catalogats, per permetre la seva major contemplació i visita, sense alterar de forma irreversible els actuals usos predominats ni contradir el que es vol conservar. Com exemple, al denominat nucli antic, l'ús tradicional i predominant és el d'habitatge unifamiliar de caire rural i espais complementaris del mateix. Per aquesta raó, i donat la mida relativament reduïda del considerat com a nucli antic, es limitarà al màxim l'aparició d'usos que desvirtuïn el caràcter actual que es pretén preservar. Així, per exemple, l'aparició de botigues, bars o altres usos comercials que actualment no existeixen i estan prou coberts amb la resta de nucli edificat no s'hauria de contemplar, al menys de forma generalitzada, en l'àmbit del nucli antic.

c) El pla especial estudiarà i concretarà les mesures per ordenar el trànsit de vehicles i persones als sectors i indrets a preservar, creant espais d'aparcament dissuasiu i alternatives de desplaçament. Així, per exemple, caldrà restringir el pas i aparcament de vehicles als carrers dins el nucli antic, permetent l'accessibilitat motoritzada dels seus habitants i sols la peatonal als visitants.

d) El pla especial preveurà que, en qualsevol cas, aquestes llicències necessitaran els informes previs raonats i favorables dels serveis tècnics municipals i del departament de cultura de la Generalitat de Catalunya.

3. Condicions de l'immoble protegit

Els àmbits i edificis protegits de propietat privada corresponents a una unitat compositiva i registral, constituiran un immoble únic, als efectes de la regulació de les mesures de protecció del PE.

4. Condicions de les obres de consolidació i conservació.

a) En tant no sigui vigent el pla especial corresponent, es podran autoritzar únicament obres de consolidació i conservació de caràcter urgent, amb informe previ del departament de cultura de la Generalitat de Catalunya, que haurà de ser emès en el termini de 10 dies. Els usos seran concordants amb les característiques i posada en valor dels edificis i indrets a protegir. Es prohibeixen expressament l'enderrocament o la transformació i canvi de les característiques físiques dels edificis i, si s'escau, de llurs entorns ambientals, així com l'alteració del conjunt de la vegetació i nivells dels espais lliures del catàleg.

b) Així mateix, en tant en quant no sigui vigent el pla especial, els àmbits catalogats no poden ser modificats, ni en la seva estructura ni en els seus elements constitutius, sense llicència municipal, la qual serà sol·licitada amb un projecte signat per un titulat superior facultatiu. Aquest projecte haurà de justificar la conveniència o necessitat de les obres de modificació, que es descriuran detalladament en una memòria i es grafiaran en plànols de plantes, seccions i alçats pel coneixement exacte del seu abast. S'acompanyarà la documentació amb les fotografies generals i de detall dels interiors i exteriors, suficients pel coneixement necessari de l'estat de l'element i de l'entorn de l'àmbit.

c) Durant el període en que no sigui vigent el pla especial els elements indicats en el catàleg i les obres a autoritzar, es regiran per l'indicat en aquest capítol, a més de les normes que li siguin aplicables per raó de l'àmbit on estan ubicats, sempre i quan no contradiguin a les primeres.

d) Provisionalment, en tant no sigui redactat i vigent el pla especial, l'ajuntament de Benifallet podrà crear i aplicar ordenances complementàries d'edificació i usos a la vista de l'experiència en l'aplicació d'aquestes normes en l'àmbit dels elements a protegir. També caldrà que es recuperi, ordeni i arxivi la documentació gràfica i escrita dels elements del catàleg.

e) En tot cas qualsevol actuació en aquests edificis i indrets requerirà la preceptiva llicència, la sol·licitud de la qual s'acompanyarà sempre de plànols i fotografies suficients del conjunt i dels detalls i, àdhuc, de panoràmiques per poder establir l'estat actual i l'abast real de l'actuació prevista. Si ho consideren oportú els serveis tècnics municipals podran demanar major nombre de plànols i fotografies del lloc.

f) Com complement de tot l'anterior es recorda l'obligatorietat de l'observança dels articles 107 a 110 del decret Legislatiu 1/1990, de 12 de juliol.

Disposicions transitòries

Es redacten en compliment de l'article 93 del decret Legislatiu 1/1990, de 12 de juliol, i altra legislació aplicable.

Primera

Usos disconformes.

Es consideraran com usos disconformes les activitats de categoria superior a la màxima admesa a la zona on s'emplacen. Per aquestes activitats només s'admetran canvis de millora del procés, sempre que no s'incrementi la càrrega contaminant, la càrrega de foc, ni els altres riscos o molèsties de l'activitat autoritzada.

No s'admet cap indústria de la quarta i quinta categories a cap zona, per considerar-se ús disconforme, per la voluntat de potenciar el turisme, per l'alta qualitat agrícola de les planes a la vora del riu i per la proporcionalment escassa superfície del terme fora dels PEIN i dels altres sòls protegits.

Segona

Volums disconformes i fora d'ordenació.

S'entenen que queden fora d'ordenació els edificis i instal·lacions afectades per la creació o ampliació de vials, zones verdes, lliures, d'equipament, esportives o d'esbarjo, el traçat de serveis i infrastructures, etc. Els que superin alçades, volums, ocupacions, nombre de plantes, separacions, etc., i els usos contraris o incompatibles amb la destinació prevista dels edificis i terrenys, es consideraran disconformes.

Quan els edificis i instal·lacions construïts amb llicència o sense, anteriors a l'aprovació d'aquestes normes subsidiàries, estiguin subjectes, per raó de determinacions de planejament o normatives, a expropiació, cessió gratuïta o enderrocament de tot l'edifici o part d'ell, quedaran fora d'ordenació d'acord amb les limitacions assenyalades al paràgraf següent.

En els edificis i instal·lacions fora d'ordenació no s'hi podran realitzar obres de consolidació, augment de volum, modernització, canvi d'ús o increment del seu valor d'expropiació, però si les petites reparacions que exigissin la higiene, ornament i conservació de l'immoble.

Quan les determinacions de planejament no haguessin de donar lloc a la situació de fora d'ordenació, en els edificis i instal·lacions de volum disconforme es poden autoritzar obres de consolidació i canvi d'ús, si es compatible amb la seva qualificació d'acord amb les condicions bàsiques que aquestes NNSS estableixen per cada zona.

Els edificis i instal·lacions construïts o en fase de construcció amb disconformitat amb el contingut de les NNSS de la comissió d'urbanisme de Tarragona, amb les determinacions del planejament o de l'articulat d'aquestes normes subsidiàries municipals també són disconformes.

Tercera

Pla Especial de protecció del patrimoni

Mentre no s'hagi redactat aquest pla, es podran autoritzar únicament obres de consolidació i conservació de caràcter urgent dels elements protegits per aquestes normes. Sempre caldrà un informe favorable previ del departament de cultura de la Generalitat de Catalunya, que haurà d'ésser emès en el termini màxim de 10 dies.

Annex de l'article 90.3

Segons la classificació de la xarxa de camins feta per la diputació de Tarragona.

Camins de primer ordre: Tots tres ubicats a la dreta de l'Ebre.

1. 2037. De l'Estació.

2. 2038. De la venta roja.

3. 2151. De Benifallet al Pinell de Brai.

Camins de segon ordre

1. 2031. De la "Xalanera".

2. 2150. De "Vallplana".

3. 2039. De la fàbrica de ciment.

4. 2040. De "Dovesta".

5. 2041. De "l'Argila".

6. 2042. De "rixe". 

7. 2043. Del racó del "Mas de Cardó".

8. 2044. Dels "Homs".

9. 2046. Del "Figuerol".

La resta de camins del terme, que apareixen reflectits al plànol cadastral de rústica, i que són de propietat municipal i ús públic, amb les limitacions que pugui imposar la legislació vigent, completen la xarxa viària agrícola, que també inclou els antics camins ramaders o "lligallos".
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