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Directrices Definitorias de la Estrategia de Evolucién Urbana y Ocupacion del
Territorio del Plan General de Ordenacién Urbana de Cabanes.

Antecedentes relativos al Sector Turistico en Cabanes.

Indudablemente, el Sector Turistico resulta de gran trascendencia para el litoral
costero de Castellén y, en concreto, para el Municipio de Cabanes. En este sentido, las
DEUT relacionadas con el dmbito espacial del PAI Marina d’Or Golf de Cabanes, se
enmarcan en dicho contexto sobre la base de los siguientes precedentes
administrativos:

e [llos decretos 61/2003, de 13 de mayo, y 174/2004, de 17 de septiembre,

del Consell de la Generalitat.

e El “Convenio de colaboracidn interadministrativa Mundo Ilusiéon” suscrito el

13 de octubre de 2004.

e Las “Bases orientativas de programacion del dmbito y entorno de Mundo

llusion” del Ayuntamiento de Cabanes. (en adelante BASES).

e El “Convenio de Colaboracién” entre los Ayuntamientos de Oropesa del Mar

y Cabanes, aprobado por el Ayuntamiento de Cabanes el 29 de septiembre
de 2004.

En ellos se han sentado alguno de los principales objetivos a satisfacer por la
ordenacion territorial y la politica urbanistica municipal.

Todas las administraciones implicadas coinciden en destacar la importancia de
promover e impulsar el sector turistico de la Comunidad Valenciana, asi como
regularizar y ampliar la oferta turistica. La propuesta de impulsar la creacién de un gran
proyecto de centro de ocio con dicha finalidad, (el denominado centro de ocio “Mundo
Ilusién”), no es ni debe ser, obviamente, la Unica accidn de la Administracion tendente a
la consecucidn del mencionado objetivo, sino que este debe tenerse muy presente en la
planificaciéon urbanistica de forma que bien puede considerarse la primera y mas
importante Directriz.

Por otra parte hay que resaltar el contenido del Documento de Referencia del
Plan General de Cabanes aprobado por le Comisidn de Evaluacién Ambiental, en sesion
celebrada el 11 de enero de 2012 y que necesariamente el presente Documento debe
cumplimentar.

1.- Oportunidades, principales Problemas y Objetivos de la Ordenacion
Urbanistica y Territorial.

1.1.- Oportunidades.

Por su situacion:

Dada la situacién, dimensién y caracteristicas del Término Municipal, asi como
de la poblacion de Cabanes, entendemos que sus oportunidades vienen definidas por su
consolidacion como uno de los principales centros de actividad en el interior de la
Provincia de Castellon.

Dispone de una magnifica conexién con Castellén a través de la carretera CV-10
y con el litoral a través de la carretera CV-148 que conecta con la costa a la altura de
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Torre La Sal y de la CV-146 que conecta con Oropesa, con la carretera CN-340 y con la
Autopista AP-7.

En particular, Cabanes se situa como centro de paso entre el Aeropuerto de
Vilanova de Alcolea y el complejo de Ocio Mundo llusién, que junto con Marina D’Or,
constituiran sin duda la mayor concentracién de turismo y ocio de la Provincia de
Castellon.

Por las caracteristicas de su Ciudad:

Cabanes es una poblacién que dispone, actualmente, de la practica totalidad de
los servicios urbanos necesarios para poder consolidarse como un nucleo de poblacién
residencial de calidad.

Por las caracteristicas de su estructura productiva:

En estos momentos, su actividad econdmica se distribuye entre la agricultura, la
industria, la construccién y los servicios, pudiéndose afirmar que dispone de una
estructura productiva equilibrada.

Por su climatologia:

Su clima es mediterraneo, con veranos e inviernos suaves con heladas poco
frecuentes.

Es un lugar atractivo en verano, con minimas nocturnas agradables, y también lo
es en invierno, con temperaturas bajas, lo que permite realizar todo tipo de actividades
deportivas y de ocio durante todo el afio.

Por las caracteristicas de su territorio:

El Término Municipal de Cabanes tiene 132 Km2 y dispone de una franja de
litoral con el Parque Natural del Prat de Cabanes, una franja de montafa y una meseta
interior en donde se situa la poblacidon residencial y la mayor parte de la industria.

Es el Unico Término Municipal del Area Metropolitana de Castellén que dispone
de territorio dotado de dos modelos, costa e interior, pudiendo realizar,
simultdaneamente, una oferta residencial tanta de primera como de segunda residencia,
tanta de ocio y de playa como de montafia, que se complementen y se potencien.

1.2.- Principales Problemas y Objetivos de la Ordenacidn Territorial.

Los principales problemas de cardcter territorial detectados, se describen en el
punto relativo a Riesgos Potenciales Observados en el Territorio, por lo que nos
remitimos a dicho apartado con la finalidad de no ser reiterativos.

Sin embargo, se puede resaltar otro tipo de problema, ya detectado en el Plan
General vigente. En particular, subsiste la necesidad de conexion entre el interior del
Término Municipal y la costa, que se esta resolviendo con la mejora y ampliacién de la
carretera CV-148.

Como consecuencia de todo ello se platean los siguientes objetivos:

- Mejora de la imagen y reequipamiento y recualificacion del suelo Urbano

existente.

- Consolidacién de una oferta de usos Residenciales de primera y segunda

vivienda a precios razonables, asi como de una oferta Turistica y de Ocio de nivel

provincial, asi como afianzamiento y la potenciacién del uso Industrial existente.

PAU

URBANISMO



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE CABANE. VERSION PRELIMINAR

DEUTS

- Puesta en valor y mejora del suelo No Urbanizable con estrictos criterios

medioambientales paisajisticos.

1.3.- Determinacion de la Secuencia Ldogica del Desarrollo Territorial.

Relativo al uso residencial la totalidad de los Sectores han sido programados por
lo que no es necesario el establecimiento de una Secuencia Légica del Desarrollo
Territorial.

Ocurre lo mismo con los Sectores Industriales, en los que tampoco es necesaria
la Determinacion de la Secuencia Légica del Desarrollo Territorial.

En el caso del Sector S-3 existente en suelo urbano, se prevé su
desprogramacion y cambio de uso de industrial a residencial, antes de programarse
nuevamente.

El Sector de Suelo Urbanizable “Piramide” de uso terciario, se desarrollara una
vez finalizado el plazo establecido en la vigente Declaracion de Interés Comunitario.

1.4.- Criterios para la Incorporacion de nuevos Terrenos al Proceso de
Urbanizacién.

Teniendo en cuenta la oferta suficiente de suelo que este Plan propone, los
criterios para la eventual incorporacion de nuevos terrenos al proceso de urbanizacién,
estaran sujetos a los limites que se establezcan, en su caso, en la planificacién territorial
a desarrollar. No obstante, se prevé la posibilidad de incorporarse al proceso de
urbanizacién, terrenos clasificados como no urbanizable comuin, que denominaremos
“de reserva urbana”, existentes al sur y oeste del casco urbano incluida la DIC de la
“Pirdmide”. Dicha posibilidad se recoge en el Documento de Referencia del Plan General
de Cabanes que ya hemos mencionado.

2.- Directrices relativas a la Sostenibilidad.

2.1.- Utilizacion racional del suelo.

2.1.1.- Criterios de Ocupacidn del suelo.

- Adecuacién paisajistica de los nuevos desarrollos de suelo al entorno de
Cabanes, con especial consideracidn a las visuales de y desde la Ciudad.

- Disposicién de los nuevos desarrollos residenciales e industriales en el Término
completamente adaptados a su entorno paisajistico y medioambiental.

2.1.2.- indice maximo de Ocupacién de Suelo.

- El indice maximo de ocupacién del suelo, serd el establecido en las Normas
Urbanisticas correspondientes en funcidon de la legislacion del Territorio y de la
Ordenacién del Paisaje.

2.1.3.- Criterios para Preservar Terrenos del Proceso Urbanizador.

- Los terrenos que se preservan del proceso urbanizador son los que se
establecen en este Plan General como suelos No Urbanizables de Especial Proteccidn.

2.2.- Uso Eficiente de los Recursos Hidricos.

2.2.1.- Limite Potencial de Suministro de Agua en el Municipio.

- El limite potencial de suministro de agua viene establecido en los estudios
especificos, siendo necesario el Informe preceptivo del correspondiente organismo de
cuenca con caracter determinante.

2.2.2.- Criterios de Reutilizaciéon de Agua.
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- Serd obligatorio en los desarrollos urbanisticos, la implantacién de medidas
para eliminar los vertidos de sustancias contaminantes a los cauces.

- Sera obligatorio que todos los instrumentos de planificacion y gestidon
urbanistica para la programacion de suelo Urbanizable dispongan en su desarrollo de
sistemas de saneamiento separativo, o medidas similares, que impidan fugas de aguas y
permitan la reutilizacién de los efluvios.

-Sera necesario que se incorpore en los documentos de programacion de suelo
Urbanizable, la existencia de un plan de reutilizacion de las aguas residuales.

2.2.3.- Régimen de Compatibilidad de Usos.

- Se regularan los usos en las zonas de proteccion de las masas de aguas y de las
captaciones, conforme a lo establecida en la legislacion de Ordenacidn del Territorio y
Proteccién del Paisaje o que vengan establecidas como consecuencia de la legislacion en
materia de Aguas o como afecciones de Planes Especiales Sectoriales o de Planes de
Accién Territorial.

2.3.- Proteccion del Medio Natural.

2.3.1.- Estrategias y objetivos para la proteccion de los espacios naturales.

- Se incorporaran en la Ordenacién Territorial, las medidas especificas de
proteccion y mejora de parajes, espacios y recursos naturales y su entorno de influencia
natural previstas en el Art. 20 de la L.O.T.P.P., en virtud del cual, se podran adaptar las
que prevé la legislacion forestal, agraria y de espacios protegidos que se ajusten a las
caracteristicas de lo protegido u otras especificas mas adecuadas al fin perseguido, en
relacion a los siguientes elementos:

- Parques Naturales (EE.NN.).

- Parajes Naturales (EE.NN.).

- Lugares de Interés Comunitario (L.I.C."s; Red Natura 2000).

- Micro-reservas.

- Montes de Dominio Publico.

- Montes de Utilidad Publica o Protectores.

- Se aplicaran dichas medidas, respecto del mantenimiento y conservacién de los
recursos naturales o bioldgicos, montes de dominio publico y de utilidad publica o
protectores, ademds de los valores naturales que contengan los espacios identificados
por la legislacion sectorial a observar, al objeto de garantizar la proteccién, conservacion
y regeneracién del medio natural y el mantenimiento del equilibrio ecolégico del
territorio.

- Se habilitara idéntico mecanismo respecto del mantenimiento y conservacién
de las Vias Pecuarias, al objeto de consolidar y potenciar su condicién de “corredores
verdes”, que desempefien funciones de conexidon bioldgica y territorial entre los
espacios naturales del medio, complementados, en su caso, con los constituidos por
barrancos, rios u otros hitos geograficos identificables en el territorio, ayudando, de este
modo, a la vertebracién supramunicipal de los espacios naturales de la Comunidad
Valenciana.
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2.3.2.- Criterios de Proteccion para la Clasificaciéon de Suelo No Urbanizable.

- Los criterios de proteccién utilizados en la clasificacién de Suelo No
Urbanizable, son los derivados de la aplicacion de la legislacién urbanistica vy
medioambiental vigente asi como del Estudio de Impacto Ambiental que se acompafia y
forma parte de este Plan General.

- Los criterios utilizados en la delimitacion de los Sectores de suelo Urbanizable,
seran los establecidos en el articulo 111 del ROGTUV.

2.4.- Conservacion y Puesta en Valor del Patrimonio Cultural.

2.4.1.- Criterios para la elaboracidén del Catalogo.

- Se establece una delimitacidon de Casco Histérico y se elabora un catdlogo que
se acompafia como parte integrante de la documentacién del Plan General,
manteniendo los bienes catalogados en el planeamiento anteriormente vigente,
cumplimentando la Ley de Patrimonio de la Comunidad Valenciana.

2.4.2.- Fijacion de los Objetivos y Estrategias para la Recuperaciéon de los
Edificios Catalogados.

- Se mantendra la actual politica de restauracién de los edificios protegidos, asi
como de recualificacién de los espacios publicos de Cabanes.

2.5.- Revitalizacién del Patrimonio Rural.

2.5.1.- Criterios morfoldgicos en el Medio Rural.

- Se utilizardan en el medio rural morfologias que consideren y evoquen las
preexistencias de las edificaciones de la zona, asi como de los nucleos de poblacidon
existentes, sin perjuicio de su compatibilidad, con morfologias modernas que armonicen
con aquellas.

2.5.2.- Fijacion de los Objetivos y Estrategias para la Revitalizacion del
Patrimonio Rural.

- Se mantendrdn y recuperardn en el Suelo No Urbanizable, aquellos elementos
caracteristicos que constituyen el paisaje, como edificaciones rurales, caminos, veredas,
margenes, vias pecuarias, prestando especial atencién a los abancalamientos.

- Se realizardn planes y programas de mejora y recuperacidon paisajistica de
aquellos elementos y lugares que el Ayuntamiento considere conveniente sobre la base
del Estudio del Paisaje que se acompafia a este Plan General.

2.6.- Prevencion de Riesgos Naturales.

- Se estard a lo dispuesto en el Documento de Concierto Previo referente a los
Riesgos Potenciales del Territorio, asi como en las afecciones que puedan derivarse de
futuros Planes Especiales o Planes de Accidn Territorial que entren en vigor.

3.- Directrices relativas a la Calidad de Vida de los ciudadanos.

3.1.- Mejora de los Entornos Urbanos.

3.1.1.- Criterios de intervencidn en nucleos histéricos.

- Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales, asi como en el
Catélogo de Edificios y espacios Protegidos del Plan.

3.1.2.- Criterios de los Estudios de Paisaje.

- Se considerara en los Estudios de Paisaje, la percepciéon de Cabanes desde la
Carretera N-232, asi como la percepcidn del paisaje circundante desde la propia Ciudad.
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3.1.3.- Estrategia para la Mejora de las Dotaciones.

- Se realizaran las dotaciones establecidas en el Plan General, que deberdn
cumplimentar los estandares establecidos en la LUV y en el ROGTUV.

3.1.4.- Criterios Urbanisticos para los Planes Parciales y de Reforma Interior.

- Los Planes Parciales y de Reforma Interior, se realizaran segun lo establecido
en el Plan, considerdndose especialmente, los condicionantes del entorno natural,

- Su ordenacidn se adaptara al paisaje, utilizando tipologias urbanisticas
adecuadas, utilizando sistemas viarios ajustados a la orografia, tipologias y morfologias
edificatorias que evoquen las tradicionales de la zona, sin perjuicio de compatibilizarlos
con rasgos de modernidad y utilizando elementos de jardineria basados, principalmente,
en la flora autdctona.

3.2.- Trasporte Publico.

- Referente al Trafico Interurbano, se fomentara la conexion Cabanes con el
litoral por medio de trasporte publico, asi como con las poblaciones pedaneas y de la
Comarca.

- Referente al Trafico Urbano, dada la dimension de la poblacién, no se
considera necesaria la implantacion del trasporte publico, salvo la posible disposicion en
la ciudad de aparcamientos publicos en areas adecuadas.

3.3.- Equipamientos y Dotaciones Publicas.

3.3.1.- Objetivos de los Equipamientos.

- Para la implantacidn de Equipamientos y Dotaciones publicas se ha tenido en
cuenta la distribucion dispersa de la poblacion en el territorio, asi como la funcién de
centro comarcal que pueda ejercitar Cabanes en un futuro.

3.3.2.- Estrategias de Integracion con otros Municipios.

- A los efectos de cuantificacién y ubicacidon de dotaciones, se ha considerado la
situacién baricéntrica de Cabanes, sus comunicaciones, su funcién capital, el territorio
de su Término Municipal, asi como los Términos Municipales colindantes, estudidndose
la posibilidad de creacidn de centros mancomunados.

3.3.3.- Criterios de Ordenacion para mayor Disfrute de los Ciudadanos.

- Se ha procurado, una localizacién y distribucidn de los Equipamientos que
facilite el acceso de los usuarios potenciales, distinguiendo los correspondientes a la Red
Primaria de los correspondientes a la Red Secundaria.

- Referente a los espacios libres de uso publico, se ha procurado una distribucién
territorial en donde se combina la cercania, con una superficie adecuada que permita su
disfrute.

- Dada la accidentada orografia de la zona y la importancia de las visuales
paisajisticas, se posibilita la existencia de espacios verdes de uso publico de
caracteristicas basadas en los valores del paisaje.

3.4.- Acceso a la Vivienda.

- Se acompaia, como es preceptivo, un Estudio de Demanda de Vivienda
Protegida, tal como se establece en el Decreto 75/2007 Reglamento de Proteccidon
Publica a la Vivienda, regulandose las reservas adecuadas para satisfacerla.
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- A tal efecto, se toma en consideracion el marcado caracter, turistico estacional
qgue puedan tener algunas implantaciones, asi como su ubicacién y sus conexiones con la
Ciudad.

4.- Directrices Relativas a la Ordenacion.

4.1.- Criterios y Fines perseguidos en la Clasificacidn y Calificacion del Suelo.

- Consolidacion de una oferta de primera residencia basada en viviendas de
precio accesible.

- Creacion de una oferta de viviendas de segunda residencia de calidad
complementadas con ofertas deportivas y de ocio.

- Consolidacién de la actividad industrial, con la colmatacidon del suelo urbano
existente y la ejecucidn de los Sectores de suelo urbanizable programado.

- Preservacion del paisaje natural y urbano, por medio del desarrollo de sectores
compatibles con ello.

- Implantacién en los desarrollos urbanos de maximos pardmetros de calidad en
todos los sentidos: calidad paisajistica, sostenibilidad medioambiental, calidad
urbanistica, calidad edificatoria, calidad constructiva y calidad de servicios.

4.2.- Fijacién de las Condiciones para la posible Clasificacion de Nuevos Suelos
Urbanizables.

- Se establece que la posible incorporacion al proceso de urbanizacidon de nuevos
suelos en los términos sefialados en el apartado 1.4 de estas DEUTSs, se realice en los
clasificados como suelo No Urbanizable Comun, cumplimentandose en cualquier caso,
las condiciones establecidas en la legislacién urbanistica territorial y medioambiental
vigentes en ese momento.

Cabanes, Diciembre de 2014.

Por PAU, S.L.
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Gerardo Roger Fernandez Luis Casado Martin
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