|

Identificador YBE gkob B4iX flséiviall T aiNAPBko:

'
!

[l

ks

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

220,

A.\\ juntament d’Alzira
WAJ t t d'Al

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002, ARI-93/ARI-01

(junio 2022)

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es* y n 1



|

Identificador YBE gkob B4iX flséiviall T aiNAPBko:

'
!

[l

ks

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

&

ST
'r|=—=\0>\ Ajuntament d’Alzira

Y

MEMORIA-MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002, ARI-23/ARI-01

MEMORIA

(Junio 2022)

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es* ’ n 1



LA i

Identificador YBp [dkob BAiX syl L¥emNAPBko!

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

Ak juntament d’Alzira
QQAJ t t d’Al

MEMORIA-MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002, ARI-23/ARI-01

INDICE:
A) Documentos sin eficacia normativa
Memoria Informativa. Documentacién art 39 LOTUP
A.1.-Informacion urbanistica del territorio: condiciones geograficas.
A.2.-Informacion urbanistica del territorio ordenado: condiciones institucionales.
2.1. Planeamiento vigente.
2.2. Obras programadas

2.3. Afecciones impuestas por la legislacion sectorial.

A.3.- Planos Informacién

1.0 Situacién
.1 Clasificacion del suelo B3
1.2 Red primaria B4

1.3 Ordenacion Urbanistica PGOU/2002

Memoria justificativa.
A.4.- Objetivos.
A.5.- Determinaciones legales y cumplimiento de est&ndares urbanisticos.
A.b.- Instfrumentos de paisaje.
A.7.- Estudio de viabilidad econémica.
B) Documentos con eficacia normativa.
B.8.-Fichas caracteristicas.
B.9.-Normas Urbanisticas.
B.10.- Planos Ordenacion
O.1 Clasificacion del suelo B3

0.2 Red primaria B4
0.3 Ordenacion Urbanistica propuesta.

ajuntament(@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es- y n 2



LA i

Identificador YBp [dkob BAiX syl L¥emNAPBko!

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

Ak juntament d’Alzira
&VAJ t t d’Al

MEMORIA-MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002, ARI-23/ARI-01

A) DOCUMENTOS SIN EFICACIA NORMATIVA.

MEMORIA INFORMATIVA

A.1.- INFORMACION URBANISTICA DEL TERRITORIO: CONDICIONES GEOGRAFICAS.

El poligono esta situado al norte del casco urbano de Alzira, a partir de la carretera
Alzira — Corbera, y se desarrolla longitudinalmente de norte a sur a ambos lados de
la carretera CV-505, Alzira — Albalat. Se sitUa entre la margen derecha del rio JUcary

la izquierda del barranco de la Murta.

Comprende toda el drea consolidada por la edificacion del poligono industrial
Carretera de Albalat y la ampliacion del mismo al oeste, correspondiente al sector
PPI-O1.

A.2.- INFORMACION URBANISTICA DEL TERRITORIO ORDENADO: CONDICIONES
INSTITUCIONALES.

2.1.- PLANEAMIENTO VIGENTE.

El planeamiento de aplicaciéon estd constituido por el Plan General de Ordenacion
Urbana de Alzira, cuya aprobacion supeditada se produjo el 21 de Diciembre de
2001 por la Comisién Territorial de Urbanismo, dependiente de la Conselleria de
Obras Publicas, Urbanismo y Transportes y fue elevada a definitiva por Resolucion

del Director General de Urbanismo de 27 de Mayo de 2002.

Las determinaciones de dicho planeamiento para el dmbito objeto de la

modificacion se recogen en el plano y cuadro siguiente:

¢
w
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ARI93
CARACTERIZACION
SUPERFICIE (m?s) 932.160
SUPERFICIE DOTACIONAL EXISTENTE (m?s) 198.280
CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO
USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICO IAP
APROVECHAMIENTO
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (m3-R) 0
EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL (m?-1A) 478.533
EDIFICABILIDAD TERCIARIA (m3-TC) 72.597
APROV. OBJETIVO TOTAL (m?-IAP eq.) 666.641
SUPERFICIE NETA AREA REPARTO (m3s) 733.880
APROV. TIPO (m?-I1AP eq./m?s) 0'908378
RED PRIMARIA
RED PRIMARIA INTERIOR
Viario (m3s) 73.481
Espacios libres (m?s) 0
Equipamientos (m?s) 37.175
SUMA (m?3s) 110.656
RED PRIMARIA ADSCRITA
Viario (m3s) 0
Espacios libres (m?s) 0
Equipamientos (m3s) 0
SUMA (m?3s) 0
TOTAL RED PRIMARIA (m3s) 110.656
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ARIO1
CARACTERIZACION
SUPERFICIE (m?3s) 423.619
SUPERFICIE DOTACIONAL EXISTENTE (m?3s) 3.200
CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANIZABLE
USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICO IAP
APROVECHAMIENTO
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (m?3-R) 0
EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL (m?-1A) 119.778
EDIFICABILIDAD TERCIARIA (m3-TC) 37.074
APROV. OBJETIVO TOTAL (m3-IAP eq.) 209.815
SUPERFICIE NETA AREA REPARTO (m3s) 420.419
APROV. TIPO (m?-IAP eq./m?3s) 0,500000
RED PRIMARIA
RED PRIMARIA INTERIOR
Viario (m?3s) 75.825
Espacios libres (m3s) 0
Equipamientos (m?3s) 0
SUMA (m?3) 75.825
RED PRIMARIA ADSCRITA
Viario (m?3s) 0
Espacios libres (m?3s) 83.838
Equipamientos (m?3s) 0
SUMA (m?3s) 83.838
TOTAL RED PRIMARIA (m3s) 159.663
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FICHAS DE CARACTERISTICAS DE LOS SECTORES

SUELO URBANIZABLE ORDENADO PORMENORIZADAMENTE

PPIO1 - CTRA. ALBALAT OESTE
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CARACTERIZACION
DENOMINACION PPIOT
SUPERFICIE (m?s) 339.781
ZONA DE ORDENACION URBANISTICA IA
USOS E INTENSIDADES
USO Y TIPOLOGIA DOMINANTE INDUSTRIAL PESADA
SUELO (m?s) 339.781
RESIDENCIAL (m?s) 0
INDUSTRIAL (m?2s) 149.722
TERCIARIO (m3s) 57.037
DOTACIONAL (m3s) 133.022
TECHO MAXIMO EDIFICABLE (m?) 156.852
RESIDENCIAL (m?t) 0
INDUSTRIAL (m?t) 119.778
TERCIARIO (m?t) 37.074
COMUNITARIO (m?t) 0
EDIFICABILIDAD BRUTA (m?/m?s) 0,46
RESIDENCIAL (m?2t/m?s) 0,00
INDUSTRIAL (m?t/m3s) 0,35
TERCIARIO (m?2t/m3s) 0,11
DOTACIONES
RED PRIMARIA (m?) 75.825
VIARIO (m?) 75.825
ESPACIOS LIBRES (m?) 0
EQUIPAMIENTOS (m?) 0
RED LOCAL (m?) 57.197
VIARIO (m?) 23212
ESPACIOS LIBRES (m?) 33.985
EQUIPAMIENTOS (m?) 0
ESTANDARES
DENSIDAD (viv/Ha) 0
ZONAS VERDES (% Sup. Total) 10
ZONAS VERDES (m?s/m?r) NO AFECTA
DOTACIONAL (m?s/m?tr) NO AFECTA

CRITERIOS DE DESARROLLO
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2.2.- OBRAS PROGRAMADAS

Actualmente no existe ningun programa de actuacion integrada o proyecto de

obra en el dmbito de la unidad de ejecucion UEI-013.

2.3.- AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

Inundabilidad.

La evaluaciéon de los riesgos y peligrosidad de inundaciéon estd determinada por el
Plan de Accion Territorial sobre Prevencion de Riesgos de Inundacion en la

Comunidad Valenciana, con el siguiente contenido en lo referente al municipio:

El término municipal de Alzira, se encuentra afectado con riesgo de nivel 1,2, 3y 5
correspondiente a la zona inundable VC28: Inundacidén masiva del rio JUcar, y con

riesgo de nivel 1y 6 ala zona VC31: Barranco del Estrecho.

En la zona se dispone de los mapas de peligrosidad por inundacién del PATRICOVA
y el SNCIZI. La zona concreta se encuentra afectada en una parte por peligrosidad
de inundacién: nivel 2 (periodo de retorno 100 anos y calado alto mayor de 80 cm)
al norte y una pequena zona del oeste, con nivel 4 (periodo de retorno 100 anos y
calado alto menor de 80 cm), en la zona norte junto al barranco de la murta , nivel
6 (periodo de retorno 500 anos y calado alto mayor de 80 cm), en la zona oeste a
lo largo de la carretera CV-505, y por ultimo peligrosidad geomorfoldgica en una

peqguena zona al noreste.
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Peligrosidad Geomarfotgica

También resulta en aplicacién de la disposicion adicional primera que Alzira se
encuentra como municipio de elevado riesgo de inundacion.

Por ofro lado la cartografia del SNCZI establece que la zona se encuentra
afectada por peligrosidad de inundaciéon para un periodo de retorno de 100 anos
con un calado de 1'40 m y para un periodo de retorno de 500 anos con caldos de
2'14 m, esta zona se sitUa en la parte norte del poligono a ambos lados de Ia
carretera CV-505, a la altura del barranco de la Murta. Esto se corresponde con el

nivel de peligrosidad 2y 5.
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La cartografia del SNCZI se desarrolla a mayor escala que la del PATRICOVA, por lo
gue prevalece esta en cuanto a la determinacion de la peligrosidad de inundacion
en aplicacién del articulo 10.3 de la Normativa del PATRICOVA.

Realizadas las consideraciones sobre peligrosidad de inundacién se ha de tener en
cuenta el nivel de exposicion a la inundacion y la vulnerabilidad de los usos objeto
de esta modificacion que determinan el nivel de riesgo de los mismos de acuerdo
con el articulo 10.1 del PATRICOVA, el cual indica que la determinacion del riesgo
de inundaciéon resulta de la consideracion conjunta de la peligrosidad de

inundaciéon y de la vulnerabilidad del uso del suelo frente a inundaciones.
En aplicacion del articulo 20 del PATRICOVA:

Los Ayuntamientos, en el suelo urbano y en el suelo urbanizable con
programa de actuacién integrada aprobado, afectado por peligrosidad de
inundacion, deberdn verificar la incidencia de la misma e imponer, cuando
proceda, condiciones de adecuacién de las futuras edificaciones, fomando
como referencia las establecidas en el anexo | de esta normativa. Asi mismo

impulsardn, junto con las restantes administraciones

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es- ’ n 10
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publicas implicadas, la realizacion de aquellas actuaciones de reduccién del

riesgo de inundacién que sean mds prioritarias.

En este sentido se redacta una normativa frente al riesgo de inundacion que forma
parte del Plan General concretamente al poligono industrial de carretera de
Albalat.

Red de carreteras.

| Llegenda x

Xanxa de Transports
asica de la Generalitat

e G

Escala aprox.:1/72.000 [Coord. UTM (ETS || 72574997 m 433187707 m.

Existen carreteras no municipales que franscurren por el término municipal de Alzira
son:
- Carretera Tavernes de Valldigna-Lliia (CV-50), perteneciente a la
Generalitat Valenciana.

- Carretera Alzira- Xativa (CV-41), perteneciente a la Generalitat
Valenciana.

- Carretera Alberic-Alzira (CV-550), perteneciente a la Generalitat
Valenciana.

- Carretera Alzira-Favara (CV-510), perteneciente a la Diputacion
Provincial de Valencia.

- Carretera que une CV-50 con la CV-571 (CV-570), perteneciente a la
Diputaciéon Provincial de valencia.

- Carretera que une la CV-505, con la CV-510, (CV-506), perteneciente a
la Diputaciéon Provincial de Valencia.
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- Carretera Alzira-Sueca (CV-505), perteneciente a la Diputacion
Provincial de Valencia.

- Carretera que une Alzira con Carcaixent, (CV-572) Avda de la Ribera.
perteneciente a la Generalitat Valenciana.

- Carretera que une Alberic con Tous (CV-541), perteneciente a la
Diputaciéon Provincial de Valencia.
La modificacion del plan vigente incluye la CV-505 y la CV-510 de ftitularidad de la
Diputaciéon, esta modificacion no afecta a dichas carreteras, ya que se refiere a
suelo urbano en desarrollo del planeamiento vigente y no modifica las condiciones

de proteccion de las vias.
MEMORIA JUSTIFICATIVA
A.4.- OBJETIVOS.

Los objetivos del presente documento es la definicidon de los pardmetros urbanisticos
del dmbito del drea de reparto ARI-93, una vez realizado un levantamiento

topogrdfico, asi como:

e La definicion de una unidad de ejecuciéon en el dmbito del drea de reparto ARI-
93. A los efectos de gestion la totalidad de los terrenos pertenecientes al area de
reparto ARI-93, se integran en una Unica unidad de ejecucion.

e La supresion de terrenos destinados a via puUblica (6W y 8) y en consecuencia la
recalificacion de los mismos a un uso lucrativo industrial. La realidad fisica y
funcional, -debido a la existencia de actividades en crecimiento que requieren
grandes superficies, - conlleva la supresion de los viales transversales 6W vy 8. Ello
da lugar también a una reduccion de los gastos de urbanizacion, en ambos
sectores y en consecuencia facilitara la gestion del sector. Esta reduccion de los
gastos de urbanizacion equilibrara la reducciéon del aprovechamiento tipo del
sector, para el cumplimiento del articulo 63 de la LOTUP

e La recuperacion de un vial existente entre las parcelas 04.06; 04.07; 04.08. Se

trata de un vial de reducidas dimensiones existente actualmente que permite el

ajuntament(@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es- y n 12
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acceso a la parcela 4.10, para el correcto desarrollo de su actividad.
La modificacion de la calificacién de las parcelas con un uso dominante
terciario, asignandoles un uso industrial. Con la normativa actual las parcelas con
el uso industrial tienen como compatible el uso terciario, y por el contrario las
parcelas con uso terciario fienen como incompatible el uso industrial, ello genera
una desigualdad entre las parcelas situadas en el mismo poligono lo que obliga

a unificar los usos.

La supresidon de los viales indicados -(limitados a la ordenaciéon pormenorizada)-
anteriormente en el dmbito del poligono de carretera de Albalat, conllevaba la
supresion de estos mismos en el sector colindante PPI-01, dada la continuidad de los
viales entre los dos dmbitos, en consecuencia, se trata de una modificacién que

afecta a dos sectores de suelo urbano y urbanizable.
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A.5.- DETERMINACIONES LEGALES Y CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS.

El dmbito de la modificacion puntual se encuentra definido por los terrenos incluidos

en las dreas de reparto ARI-93, y ARI-01.
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De conformidad con el 63 de la LOTUP: “Las nuevas soluciones propuestas deberdn
mantener el equilibrio preexistente entre Ilas dotaciones publicas y el

aprovechamiento lucrativo, asi como el estandar global de dotaciones...”

Los pardmetros urbanisticos del plan General /2002 con relacidon al articulo 63 del

drea de reparto ARI-?3 son:

LA i
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Superficie total dmbito (m?) 932.160
Superficie suelo industrial (m?) 601.771
Superficie suelo terciario TCO-2 (m?) 48.148
Superficie suelo terciario TCO-3 (m?) 82.602
Superficie dotacional (m?) 199.639
Aprovechamiento industrial (m?2t) 481.417
Aprovechamiento TCO-2 (m?) 31.296
Aprovechamiento TCO-3 (m?) 41.301
Total Aprovechamiento lucrativo (m?t) 554.014
Relaciéon dotacional/aprovechamiento 0360350

Para mantener dicho equilibrio se disminuye la edificabilidad neta de (0’80 m?2t/m?3s
a 0'733 m#/m?3s) sobre parcela debido a que se estd eliminando los viales 6W y 8 y al

unificar el uso de industrial en todo el dmbito. Por tanto, los pardmetros urbanisticos

serdn:

Superficie total dmbito (m?) 930.293
Superficie suelo industrial (m?) 735.851
Superficie suelo terciario TCO-2 (m?) 0
Superficie suelo terciario TCO-3 (m?)

0
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Superficie dotacional (m?) 194.442
Aprovechamiento industrial (m?t) 539.592
Aprovechamiento TCO-2 (m?) 0
Aprovechamiento TCO-3 (m?) 0
Total Aprovechamiento lucrativo (m?t) 539.592
Relaciéon dotacional/aprovechamiento 0360350
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En el sector PPIO1 la superficie de viales que pasa a suelo lucrativo industrial es de
2.246 m?2. Esta superficie se compensa incrementando la zona verde existente en la
misma proporciéon, por lo que se mantiene la relaciéon entre el suelo dotacional y el

aprovechamiento lucrativo.
A.6.- INSTRUMENTOS DE PAISAJE

No es necesario elaborar ninguno de los instrumentos del paisaje que establece el
arficulo 6 de la LOTUP, habida cuenta de que la modificacion de planeamiento
gue se propone es la eliminacién de dos viales secundarios con la finalidad de
facilitar su desarrollo urbanistico, lo cual no incide en absoluto en el paisaje, mdxime
cuando se frata de un suelo urbano y urbanizable asi clasificado por el Plan General
de Ordenacioén Urbana vigente desde el ano 2002, y que ademds cuenta con su
propio Estudio de Impacto Ambiental. Dicho articulo 6, establece que los planes no
sometidos a evaluacion ambiental estratégica contendrédn un estudio de
infegracion paisajistica que valorara los efectos sobre el cardcter y percepciéon del

paisaje estableciendo medidas para evitar o mitigar los posibles efectos negativos.

Por otfro lado, de conformidad con el articulo 48 apartado c) de la LOTUP, el érgano

ambiental y territorial serd el ayuntamiento.
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A.7.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA.

La estimacion econdmica se realiza a fecha actual y con los datos disponibles en
este momento, siendo preciso que en el momento de la ejecucion, en su caso, se
revisen los cdlculos y se incorporen con mayor precision, toda vez que hay
decisiones de cardcter técnico y administrativo que no se han tomado en la
actualidad y que podrdn alterar sustancialmente los resultados econdmicos de la

operacion.

Por lo tanto, siendo el objetivo de este estudio el de suministrar a la administracion
municipal informacion econdmica bdsica, que le permita prever acciones
presupuestarias y de gestion necesarias para la ejecucion de las actuaciones
urbanisticas, en este caso se procederd a estimar los costes de urbanizacion vy
estimar el valor tedrico de mercado de la parcela con destino a uso industrial, para

el supuesto de la enajenacion de dichas parcelas.

La Viabilidad Econémica de una Actuacion deberd cumplir la regla general bdsica
gue caracteriza cualquier actividad productiva en una economia de mercado: que
los Ingresos derivados de la Venta del producto inmobiliario final (identificado por el
Valor de Repercusion de Suelo, en €/m?, derivado del desarrollo de Actuaciones

Urbanizadoras) resulten ser superiores a los Costes de Produccion.
Es decir, deberdn cumplir la siguiente ecuacién bdsica:
Ingresos> Costes.

Procede, por tanto, determinar el contenido especifico de cada una de sendas

variables econémicas, Ingresos y Costes.

Identificacion de los Ingresos en una Actuacion de Transformacion Urbanistica
(Unidad de Ejecucion).
Los Ingresos correspondientes a una Unidad de Ejecucidn, son los procedentes de la

enajenacién de los productos finales resultantes del proceso de
(W 2
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equidistribucién pertinente, es decir del Reparto de Cargas y Beneficios derivados
de la venta de los solares resultantes de las Actuaciones Urbanizadoras (articulo 7-1-
a) del TRLS/15) determinados mediante la aplicacion de la Metodologia Residual a

los valores en venta de los productos finales edificados (es decir, naves industriales).

En este sentido, los Ingresos generados por la Venta de los productos, vendrdn
determinados por la identificaciéon de los Valores de Repercusion del Suelo (en
adelante VRS), medidos en €/m?, correspondientes a cada uno de los usos
atribuidos a la Actuacién Urbanizadora que se estén analizando y calculados, como
resulta pertinente, mediante la formulacidén de un Estudio de Mercado.

Una vez identificados los VRS correspondiente a cada Uso “i" presente en la
Actuacion (VRSIi, en €/m?t), para determinar los Ingresos generados por la Actuacion
derivados del Valor en Venta de las parcelas edificables correspondientes a los usos
en ella integradas (en adelante VS, en €), procederd sumar los productos
correspondientes a cada uno de los VRSI por las superficies edificables atribuidas a

cada Uso, Ei (en m?t), de acuerdo a la
VS (€) =X VRSi (€/m?t) x Ei (Mm?t/m?3s)

Siendo:
VS: Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros/m?suelo
Ei: Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en m?
t/m3suelo.
VRSi: Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados en

euros se determinard por el método residual estdtico en euros/m?t.
En el presente caso al tratarse de un uso dominante de industrial en el que se

permite como uso compatible el terciario, y existir una mayor oferta de naves

industriales en venta el estudio de mercado se realiza sobre el uso industrial.
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Identificacién de los Costes de Produccion de una Actuaciéon de Transformacion
Urbanistica (Unidad de Ejecucion).

Los Costes de Produccion de las Actuaciones de Transformacion Urbanistica no son
ofros que aquellos que se derivan de la satisfaccion de las Cargas y Deberes de la
promocion inmobiliaria establecidos en la legislacion estatal (articulos 18 del
TRLS/15) y en la LOTUP (articulo 144) y pormenorizados por el planeamiento, costes
necesarios para la generaciéon del suelo edificable resultante del proceso de
equidistribucién correspondiente y que deberdn ser asumidos por los propietarios

afectados por la Actuacién.

En este sentido, los Costes de Produccion correspondientes a la Unidad de
Ejecuciéon bajo la denominacién tradicional de Cargas (o Gastos) de Urbanizacién,
se constituyen, en parte, como cesiones a la Administracion de suelo Urbanizado en
el que pueda materializarse el porcentaje de Aprovechamiento Publico, AP, que le
corresponde al Ayuntamiento como participacién publica en las plusvalias
generadas por la Actuacién, y por otra parte, del suelo con destino al uso

Dotacional publico, que también debe entregarse totalmente urbanizado.

En el presente caso se trata Unicamente del suelo dotacional: viarios.

Estudio de Mercado y Obtencion del Valor de Repercusion de Suelo (VRS).
Procede, ahora, determinar el VRS del uso del suelo a implantar en la Unidad de
Ejecucion objeto de esta MVE, redlizando para ello un Estudio de Mercado,

obteniéndose los siguientes resultados:

Testigo Situacién Precio
euros/m?t
1 Cira Albalat 400
2 Ctra Albalat 242
3 Cira Albalat 457
4 Ctra Albalat 383
5 Ctra Albalat 449
6 Ctra Albalat 275
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Valor medio: 367'67 euros/m?t

Obtencion de los costes de construccion: Vc Valor de construccion en

euros/m?techo del uso considerado:

Presupuesto ejecucion material: 151’26 euros/m?*techo

Presupuesto ejecucion contrata (+19%s PEM): 28'74 euros/m?techo
Impuestos no recuperables (+4%s PEM): 6'05 euros/m?techo
Honorarios técnicos (+8%s PEM): 1210 euros/m?techo

Tasas licencias (+4%s PEM): 6’05 euros/m?techo

Gastos administracion (+3%s PEM): 4'54 euros/m2techo

Por aplicaciéon de la formula se obtiene un valor de repercusion del suelo de 9765

euros/m3t.

Estimacion de los Costes Unitarios de Ejecucion aplicables a las Obras de
Urbanizacioén.

El médulo de Coste por metro cuadrado de Vial inclusivo de los servicios urbanos
municipales que discurren por el subsuelo abastecimiento de agua, saneamiento,
alumbrado etc.), ademds de los de pavimentacién, mobiliario urbano, arbolado y

alumbrado publico: 27'25 euros/m? techo.

Balance entre los ingresos y costes obtenidos.
Del resultado de los ingresos derivados del valor de venta de los solares Vv y de los
costes de produccion Cp, obtenidos resulta el siguiente balance, cuyo resultado
deberd ser contrastado con el umbral minimo de viabilidad para constatar la
viabilidad definitiva de la propuesta.

Ingresos: 97'65 euros/m?t

Costes: 27'25 euros/m?t
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Umbral minimo de viabilidad.
El “Umbral minimo de Viabilidad”, UmV, que le corresponderia a la propiedad
afectada como Beneficio o Retribucion derivada del desarrollo de la unidad de
ejecucion se establece en la suma del Valor Residual del Suelo que se alterq,
incrementado en un diferencial equivalente al Beneficio Empresarial de la
promocioén (BE), Beneficio determinado mediante la aplicacion de la suma de la
Tasa Libre de Riesgo (TLR) y de la Prima de Riesgo (PR) a los Costes de Produccion
de la misma (PC).
En consecuencia, el UmV, Valor minimo del Suelo “neto” que le corresponderia a la
propiedad derivado del desarrollo de La unidad de ejecucion y que viene a
significar el "Umbral minimo de Viabilidad”, se determina segun la siguiente
expresion:

UmV = VS + (TLR + PR) x PC.
Umbral que, para garantizar la Viabilidad Econdmica de la Unidad de Ejecucion,
obviamente deberd ser superior al Diferencial obtenido en el Balance de Ingresos-
Costes
1).- la Tasa Libre de Riesgo (TLR), asi definida en el articulo 22.3 del Reglamento de
Valoraciones de la Ley de Suelo, como la Ultima referencia publicada por el Banco
de Espana en el Boletin Oficial del Estado relativa al rendimiento interno de la Deuda
PUblica en el mercado secundario entre 2 y 6 ainos.

De acuerdo a ello, la TLR aplicable en la actualidad asciende a 0,252%.

[ < Pl

1. 771 DOCY. Dir Ofical de a C.. &) eigna &) Ftoteca IV &) P0.. G Google [ #

(05/11/2019)

de tu coche siempre como nuevo, + Sintesis economica
+ Cuentas Pablicas
« Banco de Espaiia
B « Boletin MITy
Descubre mas Bolatin MITyC
+ Cambio de divisas

Rendimiento interno Deuda Publica 2 a 6 afios. Mercado
secundario.

Serie del BDE Rendimiento interno Deuda Publica 2 a 6 aiios.  pendimiento interno Deuda Publica 2 a
Mercado secundario, en la seccion de Tipos de interés legales,
euribor, mibor y otros tipos oficiales de referencia .

A) Tipos legales Tipos de Interés legales, euribor, mibor y otros tipos
oficiales de referencia

TIPOS DE INTERES DE REFERENCIA / MERCADO HIPOTECARIO (OM
7.12.1984). RESOLUCION 5.12.1989 / RENDIMIENTO INTERNO
DEUDA PUBLICA 2 A 6 ANOS. MERCADO SECUNDARIO / INDICE
EFECTIVO.

El ltimo dato publicado c
un valor de -0,252 % (0,252 Porcentaje), reduciendo su valor con
respecto al mes de Septiembre de 2019, que fue de -0,201 %.

ponde al mes de Octubre de 2019 con

La serie alcanzo su valor mas elevado, de 14,718 %, el mes de Enero de 1991; y su valor mas bajo fue de
-0,252 % el mes de Octubre de 2019. Cabe destacar que el valor mas bajo de toda la serie coincide con el
valor mas actual.

La estadistica fue actualizada el 05 de Noviembre de 2019.

Ver arfica en formato de imagen PNG. Mini arafica de Gltimos valores. Mini grafica resumen
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2).- La Prima de Riesgo (PR), asi definida en el Anexo IV del RVLS para los diferentes

usos inmobiliarios, Primas que se trasladan de la Orden ECO 805/2003.

De acuerdo a ello, teniendo en cuenta que el uso Caracteristico constatable y

adoptado en el dmbito es el de industrial, la PR aplicable resulta ser 8%.
Por tanto, el UmV correspondiente a la unidad de ejecucion resulta:
UmV = VS + (TLR + PR) x PC= 98'86
Por tanto, el UmV= 98’68 es mayor que el diferencial entre ingresos y gastos= 70'40

Por otro lado, se deben considerar los convenios existentes entre el ayuntamiento y
alguno de los propietarios de las parcelas incluidas en la unidad de ejecucién y que
son los que a continuacién se relaciona, segun los cuales el ayuntamiento debe
asumir las cargas de urbanizacion correspondiente a dichas parcelas. En
consecuencia, el ayuntamiento debe consignar crédito en el presupuesto para

asumir dichas cargas urbanisticas.
B) DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA.

B.8.- FICHAS CARACTERISTICAS
Para el cdiculo del aprovechamiento tipo nos adecuamos a lo establecido en el
articulo 74 de la LOTUP, y a la seccidon B del capitulo Il del Titulo tercero del

Reglamento de Planeamiento.

Los coeficientes de homogeneizacion entre los usos utilizados para el cdiculo del
Aprovechamiento Tipo coinciden con los de la Revision del PGOU que fueron
establecidos a partir de los coeficientes del valor de las construcciones
determinados en el Real Decreto 1020/1993 de 25 de junio del Ministerio de

Economia y Hacienda.
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FICHA DE GESTION

CARRETERA DE ALBALAT-ARI93

CLASIFICACION Y CALIFICACION

ZONA DE ORDENACION

SI-93

USO DOMINANTE

Industrial

USOS COMPATIBLES

a) Tco. Uso Terciario Comercial en todas las
categorias definidas en el Titulo 6.

b) Tof.- Locales de oficina.

c) Tre.- Actividades recreativas. Uso Terciario
Recreativo en todas las categorias definidas en el
Titulo 6.

d) D.- Dotacionales.

e) Par.1, Par.2, y Par.3.- Aparcamientos de uso
privado o publico.

g) Tho.

USOS INCOMPATIBLES

a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al
personal encargado de la  vigilancia @y
conservacion, con un mdximo de 1 vivienda por
industria, que no podrd superar los 120 m2
construidos.

b) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones vy espacios
dotacionales destinados a Cementerios (Dce), vy
Educativo (Ded), Religioso (Dre) y Sanitario (Dsa),
excepto mutuas laborales o centros de alto
rendimiento.

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO Y
AREA DE REPARTO

El aprovechamiento tipo serd el que resulta de la
aplicacion de los coeficientes de homogeneizacion
definidos en el vigente PGOU/2002, a la
edificabilidad de los diferentes usos definidos.

El drea de reparto estd constituida por el dmbito
definido en el plano de ordenacion.

PLANO DE DELIMITACION DEL SECTOR
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PARAMETROS URBANISTICOS

SUPERFICIE DEL SECTOR (m? suelo) 930.293 [ IEB (m? techo/m3suelo) 0'59
SUPERFICIE RED PRIMARIA INSCRITA (m? suelo) 112.877 | IER (m? techo/m?3suelo) 0
SUP. INSCRITA COMUNICACIONES (m? suelo) 74.996 | IET (m? techo/m?3suelo) 0
SUP. INSCRITA ZONAS VERDES (m? suelo) 0 | IEl (m? techo/m?3suelo) 0'59
SUP. INSCRITA EQUIPAMIENTOS (m? suelo) 37.881 | EDIFICABILIDAD
RESIDENCIAL TOTAL (m?
techo)
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA (m? suelo) O | EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 0
VPP (m?techo)
SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES (m?suelo) 0 | PORCENTAJE RESERVA DE 0
VPP
SUP. ADSCRITA ZONAS VERDES (m?suelo) O | N° DE VIVIENDAS TOTAL 0
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SUP. ADSCRITA EQUIPAMIENTOS (m? suelo) 0 | N° DE HABITANTES 0
ESTIMADOS

SUP. RED PRIMARIA AFECTA A SU DESTINO (m? 112.877 | N° DE VIVIENDAS POR 0

suelo) HECTAREA

SUP. COMPUTABLE DEL SECTOR (m?suelo) 730.293

CONDICIONES DE ORDENACION. La ordenacién es la que resulta de la propia modificaciéon, cuyas
alineaciones se ajustaran a los viales circundantes existentes en el enforno.

CONDICIONES DE GESTION

Figura de planeamiento | | Gestion | directa

CONDICIONES DE EJECUCION: para el desarrollo del sector se deberdn tener en cuenta los
condicionantes de borde, dando acceso a los caminos existentes, asi como dotar de continuidad a las
infraestructuras existentes fuera del dmbito.

Para la construccién de infraestructuras viarias serd necesario dimensionar las obras de drenaje de los
cauces que se vean afectados para periodos de retorno de 500 anos.

La unidad de ejecucién deberd urbanizar la conexidon del sector con la rotonda en la parte norte del
poligono a la salida de la VV-1101 Alzira-Albalat, y garantizar la canalizacion del barranco de la Murta a
SU paso por este tramo.

Area de reparto ARI-01.

FICHA DE GESTION CARRETERA DE ALBALAT-ARIO1
CLASIFICACION Y CALIFICACION
ZONA DE ORDENACION SI-01
USO DOMINANTE Industrial

a) Tco. Uso terciario comercial en todas las
categorias definidas en el titulo 6.

b) Tof. Locales de oficina.

c) Tre. Actividades recreativas. Uso terciario
recreativo en todas las categorias definidas en el
Titulo 6.

d) D. Dotacionales.

USOS COMPATIBLES e) Par.1,Par.2, y Par.3. Aparcamientos de uso
privado o publico.

f) Tho.

g) Din.11. Instalaciones generadoras de Energia
renovable (solar fotovoltaica, edlica, geotérmica,
etc.)

a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al
personal encargado de la  vigilancia vy
conservacion, con un mdximo de 1 vivienda por
industria, que no podrd superar los 120 m2
construidos.

USOS INCOMPATIBLES b) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones vy espacios
dotacionales destinados a Cementerios (Dce), vy
Educativo (Ded), Religioso (Dre) y Sanitario (Dsa),
excepto mutuas laborales o centros de alto
rendimiento.
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CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO Y
AREA DE REPARTO

El aprovechamiento tipo serd el que resulta de la
aplicacion de los coeficientes de homogeneizacion
definidos en el vigente PGOU/2002, a la
edificabilidad de los diferentes usos definidos.

El drea de reparto estd constituida por el dmbito
definido en el plano de ordenacién.

PLANO DE DELIMITACION DEL SECTOR

PARAMETROS URBANISTICOS

SUPERFICIE DEL SECTOR (m? suelo) 339.781 | IEB (m? techo/m?3suelo) 0’46
SUPERFICIE RED PRIMARIA INSCRITA (m? suelo) 75.825 | IER (m? techo/m3suelo) 0
SUP. INSCRITA COMUNICACIONES (m? suelo) 75.825 | IET (m? fecho/m?3suelo) 0'11
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SUP. INSCRITA ZONAS VERDES (m? suelo) 0 | IEl (m? techo/m3suelo) 0'35
SUP. INSCRITA EQUIPAMIENTOS (m? suelo) 37.175 | EDIFICABILIDAD
RESIDENCIAL TOTAL (m?
fecho)
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA (m? suelo) 83.838 | EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 0
VPP (m?techo)
SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES (m?suelo) 0 | PORCENTAJE RESERVA DE 0
VPP
SUP. ADSCRITA ZONAS VERDES (m?suelo) 83.838 | N° DE VIVIENDAS TOTAL 0
SUP. ADSCRITA EQUIPAMIENTOS (m? suelo) 0 | N° DE HABITANTES 0
ESTIMADOS
SUP. RED PRIMARIA AFECTA A SU DESTINO (m? 0 | N° DE VIVIENDAS POR 0
suelo) HECTAREA
SUP. COMPUTABLE DEL SECTOR (m? suelo) 339.781

CONDICIONES DE ORDENACION. La ordenacion es la que resulta de la propia modificaciéon, cuyas
alineaciones se ajustaran a los viales circundantes existentes en el entorno.

CONDICIONES DE GESTION

Figura de planeamiento | | Gestidon | indirecta

CONDICIONES DE EJECUCION: Dimensionar correctamente el vial de ronda perimetral, para
la intensidad de trafico que se prevé en esa zona.

Garantizar la adecuada conexidn con el poligono industrial de carretera de Albalat, asi
como con el sector PPRI0.

B.9.- Normas Urbanisticas
CAPITULO PRIMERO

Art. 1.1. Ambito de aplicacién.

Las presentes Normas Urbanisticas, que incluyen las ordenanzas de la edificacion,
son de aplicacion dentro de los limites del poligono industrial de carretera de
Albalat, perteneciente al drea de reparto ARI-93, delimitado conforme a lo
establecido en este documento del que las presentes Normas constituyen parte
integrante. Para el dmbito del drea de reparto ARI-01 serd de aplicacién las Normas

Urbanisticas del vigente Plan General.

Para todos aquellos aspectos que no queden regulados en las presentes Normas
Urbanisticas se estard a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del vigente Plan

general.

Art. 1.2. Objeto.
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Lo constituye la ordenaciéon y regulacion urbanistica integral, conforme a la Ley
5/2014 de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat

Valenciana de los terrenos que forman parte del dmbito de aplicacion.

CAPITULO SEGUNDO.

Art. 2.1. Derecho a urbanizar.

Dentro del dmbito de la presente modificacién, el derecho a urbanizar, en los
términos definidos en la legislacion vigente, serd adquirido por los propietarios de
suelo con la aprobacién de la presente modificacion. Sin embargo la adquisicidon
de dicho derecho Unicamente se predicara respecto de los propietarios que se
incorporen al proceso de urbanizaciéon iniciado mediante el programa del que la

presente modificacion de PGOU es parte integrante.

Art. 2.2. Derecho al aprovechamiento

El derecho al aprovechamiento solo serd adquirido por los propietarios de suelo
mediante el previo cumplimiento de las obligaciones de urbanizar, ceder
gratuitamente terrenos y distribuir justamente su aprovechamiento con ofros

propietarios.

Art. 2.3. Areas de reparto

La totalidad del sector objeto de la presente modificacidon constituye una Unica
drea de reparto denominada ARI-?3, a los efectos establecidos en el art. 27 de la
LOTUP. Sus caracteristicas en cuanto a superficie etc. son las que constan en las

fichas que se acompanan.

El aprovechamiento tipo del drea de reparto se ha calculado conforme a lo
establecido en el art. 74 de la LOTUP que constituye la expresion cifrada del
derecho a edificar que corresponde a cada uno de los propietarios incluidos dentro

del drea.

Los conceptos de aprovechamiento objetivo, aprovechamiento subjetivo,

aprovechamiento tipo y excedente de aprovechamiento, utilizados en las presentes
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normas y en la memoria de la modificacion tienen el contenido vy significado que se

da a los mismos en el art. 71 de la LOTUP.

Art. 2.4. Cuantia del derecho al aprovechamiento

La cuantia del derecho al aprovechamiento subjetivo que se entiende adquirido
serd del 100 % del aprovechamiento tipo establecido para el drea del reparto ARI-
93, que engloba la totalidad del sector de la presente modificacion conforme a la

fichas correspondientes.

Art. 2.5. Delimitacion de unidades de ejecucion

La totalidad del sector constituye una Unica unidad de ejecucién a los efectos de su
gestiobn como actuacion integrada con la denominacion de UEI-93, para el drea
ARI-93.

Art. 2.6. Cesion del excedente de aprovechamiento

De acuerdo con lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente la aprobaciéon del
correspondiente proyecto de reparcelacién, comportard la cesidén al ayuntamiento
en pleno dominio vy libre de cargas de los terrenos destinados a dotaciones puUblicas

(equipamientos, espacios libres y viarios), incluidos dentro de la unidad de ejecucion
CAPITULO TERCERO

Art. 3.1. Zonas de ordenacién urbanistica

Constituyen una zona de ordenacion urbanistica el conjunto de terrenos a los que el
planeamiento asigna un mismo uso dominante y sistema de ordenacion. Las normas
urbanisticas, regulardn cada una de ellas asigndndole el régimen de usos
compatible, conforme a lo regulado en el capitulo correspondiente, vy fijando los
valores de los pardmetros que caractericen su sistema de ordenacién de la

edificacion.

En el dmbito de la presente modificacion se contempla una zona de cardcter

privado lucrativo que se grafia en los planos de ordenacion y se
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regula a continuacion:
IAP......... ZONA INDUSTRIAL Y ALMACENAMIENTO PESADO.

A esta zona se le anade la zona de ordenacién Urbanistica de cardcter publico

correspondiente con la zona dotacional.
CAPITULO CUARTO

ORDENANZAS EN LA ZONA INDUSTRIAL

Art. 4.1. Asignacién de usos Para todas las zonas

USO DOMINANTE:
Industrial (Ind) y almacenamiento (Alm) en todas las categorias definidas en el titulo
6.

USOS PERMITIDOS:
Se permiten cualesquiera ofros usos no incluidos en el apartado 3, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante Industrial o de

almacenes asignado a esta zona:

a) Tco. Uso terciario comercial en todas las categorias definidas en el titulo 6.
Podrdn ubicarse en planta baja y en edificio especifico para este uso, con las
limitaciones establecidas en el titulo 6. Si se ubican en edificio de uso mixto, los
locales comerciales deberdn contar con accesos desde la via publica y nicleos de

comunicacion independientes y diferenciados de los del resto de usos.
b) Tof. Locales de oficina.

c) Tre. Actividades recreativas. Uso terciario recreativo en todas las categorias

definidas en el Titulo 6.
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Se admiten en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso
(pudiendo también ubicarse en plantas semisdtano y baja, pero, en ningun caso, en

platas de sétano).

d) D. Dotacionales.
Se admiten en planta baja y plantas altas, debiendo contar con accesos desde la
via publica y ndcleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de

los del resto de usos. Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

e) Par.1, Par.2, y Par.3. Aparcamientos de uso privado o publico.

Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja e inferiores a la baja.

- Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa
0 mera autorizacion, bajo espacios libres publicos

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela.

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos, salvo en edificios sometidos
a cualguier nivel de proteccion.

- Si se ubica en edificio de uso mixto, las plantas destinadas a este uso se
situardn siempre por debajo de las destinadas al resto de usos no
residenciales.

f) Tho.
g) Din.11. Instalaciones generadoras de Energia renovable (solar fotovoltdica,

edlica, geotérmica, etc.)

h) Sanitario. En las manzanas con referencia catastral 30831 y 30835, identificadas

como |IAL#

Usos Prohibidos:

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la
vigilancia y conservacién, con un maximo de 1 vivienda por industria, que no podrd

superar los 120 m2 construidos.
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b) Dotacionales:

Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: cementerios
(Dce), y educativo (Ded) religioso (Dre) y sanitario (Dsa) excepto en IAL# parcelas
catastrales 30831 y 30835) y mutuas laborales o centros de alto rendimiento y

centros de formacion vinculados a actividades industriales.

Art. 4.2, Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas para ser edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

a) Superficie minima: La superficie minima de una parcela para ser edificable serd

de 500 metros cuadrados.

b) Fachada minima: Deberd de disponer como minimo, de 10 metros.

c) Forma de la parcela: Serd tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 10 x

25 metros cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales

no formen un dngulo inferior a 75 grados sexagesimales con la alineacién exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se

encuentren en fuera de ordenacidn sustantivo.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del
pdarrafo c) (dngulo inferior a 75 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas
parcelas que limiten en dicho linde con edificacidn que no se encuentre en fuera

de ordenacion sustantivo.

2. Pardmetros de emplazamiento.

La ocupaciéon mdxima de parcela por la edificacién, serd del 73%.

Art. 4.3. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

a) El nUmero mdximo de plantas se establece en fres.
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b) La edificabilidad mdéxima serd de 0'73 m? techo/m? suelo, de parcela neta.

c) La altura mdxima de la edificacion serd de 12 metros, considerdndose como tal,
la del elemento mds alto que forme parte permanente de ella, salvo para el caso
de edificios singulares en cuanto a forma y volumétrica, en cuyo caso se
establecerd en 16 metros.

Podrdn construirse elementos auxiliares que sirvan directamente al funcionamiento
de la instalacién, tales como chimeneas, torres, silos, etc. con una altura mdxima

sobre la cota de referencia de 18 metros.

Para el caso de industrias que requieran la implantacién de nuevas tecnologias la
altura mdaxima se establece en 30 m, destindndose Unicamente a almacenamiento.
Se deberdn incluir medidas compensatorias si ello supone un incremento de la
edificabilidad y la solucion técnica permitird la integracién de la edificaciéon en el
entorno. En este supuesto el exceso de aprovechamiento deberd adquirirse del

Registro Municipal de Aprovechamientos.

d) Se permite la construccién de plantas sétano y semisdtanos con las determinaciones
que se establecen en las ordenanzas generales. Estas no computardn en la

edificabilidad mdaxima de la parcela.

e) No se autorizard la construccidén de entreplantas.

f)Se permite la construccion de altillos cuya superficie maxima no excederd del 50
por 100 de la superficie construible, y no computardn a efectos de edificabilidad.
Deberd separarse 3 m de la fachada de la edificacion recayente a via publica.
g) Se admite la edificacién adosada a lindes de parcela, salvo que se abran

huecos en la medianeria, en cuyo caso dicho hueco deberd de retranquearse al

menos fres metros, medidos en la perpendicular de ésta.
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h) No se permiten cuerpos salientes sobre la alineaciéon exterior excepto remates de
cubiertas o marguesinas, con una altura minima de 4,50 metros sobre la rasante vy,

en todo caso, no excederd del ancho de la acera.

e) Se permitird la conexién entre parcelas mediante pasarelas a través de viales a
una altura no inferior a 8 m y con una ocupacién mdaxima en planta no superior a 5

metros.
f) En las parcelas con riesgo de inundabilidad serd de aplicacién, ademds:

e En aquellas zonas donde el calado de inundacién supere los ochenta
centimetros (80 cm), se dispondrd de acceso a la cubierta o azotea a través

de escalera desde el interior del inmueble.

e La disposicion de las nuevas edificaciones se readlizard de forma que se
orienten en el sentido del flujo desbordado. Se evitard su disposicion
transversal para no causar efectos barrera que produzcan sobreelevacion

del calado alcanzado por las aguas en el entorno.

e El forjado correspondiente a la planta baja de las futuras construcciones se

situard por encima de la rasante de la calle circundante.

Art. 4.4. Condiciones estéticas de la edificacion.
a) Los paramentos de fachada recayentes a via publica, asi como los paramentos
laterales y/o medianeros deberdn tratarse con calidad resultante de obra

terminada.

b) Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias,
deberdn ofrecer asimismo, un nivel de acabado digno y que no desmerezca de la

estética del conjunto.

c) Los espacios libres de edificacién deberdn tratarse en su conjunto de tal manera
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que las dreas que no queden pavimentadas se completen con elementos de

jardineria y de mobiliario urbano.

Art. 4.5. Dotacion de aparcamientos.
Serd de aplicacién la dotacidn minima de plazas de aparcamiento senalada en el

régimen general de la edificacion.

CAPITULO QUINTO
ORDENANZAS EN LA ZONA DOTACIONAL.

Art. 5.1. Ambito.
Las dotaciones estdn constituidas por las dreas expresamente grafiadas con este

titulo en los planos correspondientes y cuyos codigos se identifican son los siguientes:

DEE.- Dotacional Estructural Escolar
DED.- Dotacional Estructural Deportivo
DLS.- Dotacional de servicios publicos, servicios urbanos etc

DEV.- Dotacional Estructural Viario.

Art. 5.2. Asignacién de usos.
A) USO DOMINANTE.

a) Primaria de Comunicaciones y vias publicas (DEV): Uso de comunicaciones
(Dcm).

b) Primaria de Equipamiento y Dotaciones (DEE, DEC, DED): Uso dotacional

educativo, cultural y deportivo (Uce, Ucc y Ucd).

c) Primaria de Servicios PUblicos (DES): Uso dotacional de Servicio Urbano (Dsr) y uso

de Cementerio (Ucce).
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B) USOS INCOMPATIBLES
a) Primaria de Comunicaciones y vias pUblicas (DEV).
- Los que prohiban la Ley y el Reglamento de carreteras, o normas equivalentes.

b) Primaria de Equipamiento y dotacional educativo (DEE) cultural (DED) y deportivo

(DED).

- Residencial plurifamiliar (Rp) y Residencial unifamiliar (Ru).

- Edificios y locales comerciales de categorias Tco.1b, Tco.lc, Tco.2 y Tco.3.
- Hotelero (Tho).

- Recreativos (Tre). Todas las categorias, excepto la Tre.1.

- Uso industrial (Ind). Todas las categorias.

- Dotacionales del tipo Uce e infraestructuras (Din), excepto Din.3 y Din.4.

- Aimacenes (AIm.3), y el resto salvo los vinculados al uso dominante.

c) Primaria de Servicios Publicos Urbanos (DES)

- Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encargado de la

vigilancia y conservaciéon, con un maximo de 1 vivienda por parcela.
- Terciarios (T), excepto Tof.2.
- Edificios y locales industriales (Ind.2 e Ind.3).

- Alimacenes (AIm.3).
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d) Primaria de Infraestructuras bdsicas y servicios (DE). Se prohibe todos los usos salvo

el dominante de la instalacion.

C). Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado B anterior salvo
que manifiestamente sean incompatibles con los usos dominantes asignados a

cada tipo y categoria de Sistema General.

Art. 5.3. Condiciones de cardcter general.
1. Las condiciones de volumen y forma de la edificacion se adecuardn a las de las

edificaciones colindantes de la manzana en la que se inserten.

2. En los casos en los que los elementos de red primaria ocupen parcelas aisladas,
las condiciones de parcela, de volumen y forma serdn las resultantes de las

condiciones que se establecen en el articulo siguiente.

Art. 5.4. Condiciones especificas.

1. Comunicaciones y vias publicas (DEV).

a) La red viaria fundamental se desarrollard a través de la formulacion de proyectos
de obras o proyectos de urbanizacién. Dichos proyectos no podrdn alterar la
categoria funcional bdsica que el Plan les asigna, viniendo obligados al
mantenimiento de los elementos, no estrictamente viarios, que quedan
incorporados en el diseno , tales como los espacios libres (Bulevares) o soluciones de

cruces (glorietas o rotondas).

b) Se estard a lo dispuesto en la legislacion y normativa estatal y autondmica de
aplicaciéon a los tframos de las respectivas redes viarias que atraviesen el término
municipal, en suelo no clasificado como urbano o urbanizable, siendo lo previsto en
el presente Plan General, respecto de ellas, de cardcter subsidiario respecto de los
proyectos promovidos por la Administracién del Estado o la Generalitat Valenciana,

sin perjuicio del cumplimiento de lo estipulado en el apartado q)
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anterior. En suelo urbano o urbanizable serd de aplicacién preferente lo dispuesto

en el presente Plan.

c) Podrd admitirse, en red viaria publica de fitularidad municipal, la ubicacién de
puestos de suministro de carburantes, y la ejecucion de aparcamientos

subterrdneos en régimen de concesion administrativa o mera autorizacion.

d) El Ayuntamiento podrd efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y peatones que

sean convenientes para la adecuada ordenacion de la circulacion.

2. Equipamientos y dotaciones educativos (DEE) culturales, (DEL) y deportivas (DED).
Se establecen como condiciones de la edificacién las siguientes:

a) Coeficiente de ocupacién méxima: 70%.

b) Coeficiente de edificabilidad neta: 1,0 m2/m2

c) NUmero mdximo de plantas: 3.

3. Servicios PUblicos Urbanos (DES).

Las condiciones de edificabilidad de los Servicios Urbanos se adecuardn a sus usos y
caracteristicas singulares, no debiéndose superar una ocupacidon mdxima de
parcela del 70% con instalaciones y/o edificaciones, debiendo quedar el resto
como espacios ajardinados o arbolados con efecto de barrera visual. La distancia
minima a lindes laterales y frontales serd de 8 m., debiendo tener esta banda libre
tratamiento ajardinado con drboles que formen adecuada barrera visual.  Se
exceptuan de estas reglas las parcelas de superficie inferior a 1.000 m? que podrdn

tener una ocupacion de parcela del 100%.

- Para las edificaciones e instalaciones deportivas no se permitird una ocupacion de

mds del 80% de la superficie total, con un mdximo de una planta
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sobre rasante si se proyecta edificacidon cerrada o bagjo cubierta, debiendo

dedicarse el drea no deportiva a espacios ajardinados y arbolados.

CAPITULO SEXTO
CLASIFICACION DE LOS USOS

Art. 6.1. Contenido

En la aplicacion de los preceptos reguladores del uso del suelo y de las
edificaciones, contenidos en estas Normas, se seguirdn los conceptos, definiciones y
notaciones que se exponen en el presente Titulo. Las disposiciones reguladoras de
los usos que, a continuacion, se establecen son de cardcter vinculante y

complementan lo establecido en los Titulos anteriores.

SECCION PRIMERA: SEGUN SU ADECUACION

Art. 6.2. Uso dominante, permitido, complementario y prohibido.
En funcion de su adecuacion a las distintas Zonas de Ordenacidon Urbanistica, los

usos se clasifican en:
a) Uso Global o Dominante: es aquel que define el destino genérico de cada Zona.

b) Uso Permitido o Compatible: es aquel cuya implantacion es admitida por el
planeamiento al no ser considerada contradictoria con el uso dominante en la

Zona.

c) Uso Complementario o Exigible: es aquel que en virtud de las determinaciones de
la legislacion urbanistica vigente o de las del propio Plan General y los instrumentos
urbanisticos que lo desarrollen, deba, necesariamente, acompanar al uso Global
previsto, asi como, en su caso, a los usos permitidos, en la proporcidon que se

establezca en relacidon a ellos.

(W 2
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d) Uso Prohibido o Incompatible: es aquel cuya implantacién no es permitida por el

planeamiento.

e) Uso Transitorio o Provisional: es aquel que, no estando prohibido por el
planeamiento, se establece por un periodo de tiempo determinado, revocable a

voluntad de la administracion actuante

Art. 6.3. Relacion entre la clasificacion de los usos y la normativa sobre actividades
calificadas.

1. En las presentes Normas, las referencias a la normativa de actividades calificadas
deberdn entenderse referidas a la Ley 3/1.989 de Actividades Calificadas de la
Generalitat Valenciana (DOGV n° 1.057 de 4 de Mayo de 1.989), asi como al
Nomencldator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas aprobado
por Decreto 54/1.990 (DOGV n° 1.288 de 20 de Abril de 1.990).

2. Para cada categoria de uso del presente Plan General se senala el grado
correspondiente, de 1 a 5, estableciéndose las oportunas equivalencias con el
Nomencldtor (Anexo | del citado Decreto). La interpretacion de los grados se

realizard de acuerdo con lo establecido en el Anexo Il de dicho Decreto.

3. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse en edificios en que
existe o pueda existir uso residencial se admiten, exclusivamente, con los siguientes

grados:

- Molestas grados 1y 2

- Nocivas e insalubres |grados 1y 2

- Peligrosas grado 1

4. Las actividades, sea cual sea su tipo, que deban ubicarse dentro de zonas de
Ordenacién Urbanistica de uso dominante residencial, aun cuando se implanten en

edificios de uso exclusivo, se admiten solamente con los siguientes grados:
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- Molestas grados 1,2y 3

- Nocivas e insalubres grados 1y 2

- Peligrosas grados 1y 2

5. Lo establecido en los anteriores apartados 3 y 4 debe entenderse sin perjuicio de
otfras limitaciones de cardcter urbanistico (superficie mdxima, accesibilidad, etc.)

que se imponen en ofros articulos de este Titulo.

6. Por ofra parte, consideradas a los presentes efectos como anexas al uso
correspondiente, las limitaciones de peligrosidad establecidas en los apartados 3y
4 no regirdn para los depdsitos e instalaciones de G.L.P. para autoconsumo, siempre

y cuando queden reguladas y satisfagan su reglamentacion especifica.
SECCION SEGUNDA: SEGUN SU FUNCION.

Art. 6.4.- Uso Residencial.
1. Es aquel que se desarrolla en los edificios destinados al alojamiento permanente

de las personas.
2. Se distinguen los siguientes usos residenciales:

d) Ru. Uso Residencial Unifamiliar. En cada unidad parcelaria se edifica una sola
vivienda en edificio aislado o agrupado horizontalmente, con acceso

independiente y exclusivo.

b) Rp. Uso Residencial Plurifamiliar. En cada unidad parcelaria se edifican dos o mas

viviendas, pudiendo disponer de accesos y ofros elementos comunes.

c) Rcm. Uso Residencial Comunitario. Edificios destinados al alojamiento
permanente de colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como:
residencias de estudiantes, de ancianos, comunidades civicas, comunidades

religiosas.
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Art. 6.5. Uso Terciario
Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, Hotelero, Oficinas vy

Recreativo.

1. Tco. Uso Comercial. Comprende las actividades destinadas al suministro de
mercancias al publico mediante ventas al por menor, venta de comidas y bebidas
para consumo de forma ajena al establecimiento y prestacidon de servicios a

particulares, del tipo de peluquerias o gabinetes de estética.
Se distinguen los siguientes usos comerciales:
a) Ico.1. Uso Comercial compatible con la vivienda.

Comprende aquellas actividades comerciales independientes inocuas o calificadas
correspondientes a los grupos 641 al 645, 647 y 648 del Nomencldtor, con grado

mdaximo 2 en cualquier calificacion.
Se distinguen las siguientes categorias:

- Tco.1a. Locales comerciales independientes con superficie de venta no superior a
200 m2.

- Tco.1b. Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de 200
m?2 y no superior a 800 m2. Los de nueva implantacion, deberdn tener su acceso

principal desde calle de ancho no inferior a 10 metros.

- Tco.lc.locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de 800
m2 y no superior a 1.500 m2. Los de nueva implantacion deberdn tener su acceso
principal desde calle de ancho no inferior a 15 metros, o al menos dos accesos
diferenciados desde calles distintas de ancho no inferior a 10 metros cada una de

ellas.
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-Tco.1d. Locales de prestacidon de servicios a particulares, ocupando dependencia
o dependencias de viviendas, que no puedan implicar alteraciones sistemdaticas y
significativas de la ocupacioén del edificio, lo que excluiria actividades p.ej. del fipo

de los locutorios
b) Tco.2. Uso Comercial de compatibilidad limitada en zonas residenciales.

Comprende aquellas actividades comerciales independientes, o agrupadas con
accesos y elementos comunes, de superficie de venta mayor de 1.500 m? e inferior
a 3.000 m? calificadas con grados 1, 2 6 3, correspondientes a los grupos 641 al 648
del Nomencldator. Estas actividades en funcién de su tamano, condiciones de
accesibilidad vy servicio, pueden situarse en edificio exclusivo de uso comercial o
bien en edificio de uso mixto. Los Tco.2 de nueva implantacidén deberdn tener su

acceso principal desde calle de ancho no inferior a 20 metros.

c) Ico.3. Uso Comercial limitado a Zonas de uso dominante terciario.

Comprende aquellas actividades comerciales que operando bajo una misma firma
comercial, o agrupadas con accesos y elementos comunes, bajo la tipologia de
gran centro comercial o hipermercado, alcanzan una superficie total de venta
superior a 3.000 m?, calificados con grados 1, 2 6 3, correspondientes al grupo 648
del Nomencldator. Los Tco.3 de nueva implantacion se situardn en edificios

recayentes a calle de ancho no inferior a 20 metros.

Los locales destinados a uso comercial (Tco) dispondrdn de los siguientes servicios
sanitarios en funcién de su drea de ventas: hasta los primeros 100 metros cuadrados,
un inodoro y un lavabo; por cada 400 metros cuadrados adicionales o fraccién
superior a 200 metros cuadrados se aumentard un inodoro y un lavabo,
separandose en este caso para cada sexo. A partir de 200 metros cuadrados, los
servicios citados serdn independientes de los que se requieran segun normativa de

seguridad e higiene en el trabajo, cumpliendo las caracteristicas fijadas en ella.

La altura minima libre de las zonas de acceso al publico serd de 2,5 m. en caso de

existir altillos, estos se refranquearan al menos 3 m de fachadag,
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satisfaciéndose la citada altura minima citada bajo y en el mismo segun el uso.

2. Tho. Uso Hotelero. Comprende las actividades que, destinadas a safisfacer
alojamiento temporal, se realizan en establecimientos, sujetos a la legislacion

especifica, tales como:

a) Tho.l. Hoteles, hostales y pensiones. No pertenecen a esta categoria de uso los

aparta-hoteles (grupo 661 del Nomenclator).

b) Tho.2. Campamentos de turismo de uso colectivo, campamentos privados,
campamentos juveniles, centros y colonias de vacaciones escolares, y similares.

(Grupo 669 del Nomencldtor).

3. Tof. Uso de Oficinas. Locales destinados a la prestacidon de servicios
administrativos, técnicos, financieros, de informacién u otros, realizados
bdsicamente a partir del manejo y transmisién de informacién, bien a las empresas

o alos particulares, sean éstos de cardcter publico o privado.

a)Tof.0. Locales de uso oficinas, ocupando dependencia o dependencias de
viviendas, como consultas médicas o despachos profesionales, con superficie

mdaxima afecta a la actividad de 60 metros cuadrados.

Sin perjuicio de lo marcado por la normativa de seguridad e higiene en el trabajo se
dispondrdn los siguientes servicios sanitarios: hasta los primeros 100 metros
cuadrados de superficie Util de actividad de la oficina, un inodoro y un lavabo; por
cada 400 metros cuadrados mds o fraccion superior a 200 metros cuadrados, se

aumentard un inodoro y un lavabo, separdndose en este caso para cada sexo.
La altura minima libre de las zonas de acceso al publico serd de 2'5 m. en caso de

existir altillos, estos se retranqueardn al menos 3 m de fachada, satisfaciéndose la

citada altura minima citada bajo y en el mismo segun el uso.
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4. Tre. Uso Recreativo comprende las actividades vinculadas con el ocio, la vida de
relacién, el tiempo libre y el esparcimiento en general, que se realizan en edificios,
locales e instalaciones tales como: salas de cine, teatros, salas de conciertos, salas
de reunidn, discotecas, restaurantes, bares, bares con instalacién musical o "pubs”,
salas de fiestas, salas de juegos, instalaciones para la exhibicion lucrativa de
actividades deportivas, parques de atracciones, etc, correspondiente a los grupos

963, 969y 651 al 653 del Nomenclator, asi como las inocuas.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire libre, y en funcién del aforo,

cabe distinguir las siguientes categorias:
a) Tre.1. Si el aforo no excede de 100 personas y con grado de calificacién 1 6 2.

b) Tre.2. Si el aforo excede de 100 personas y no es superior a 300, con grado de

cdalificacion 1 6 2.

c) Tre.3. Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 1.000 con grado de

calificacion 1 6 2.
d) Tre.4. Si el aforo excede de 1.000 personas con grado de calificacion 1, 2 6 3.
e) Tre.5. Bares con ambiente musical, pubs, discotecas y similares.

En cualquier categoria se estard a lo expuesto en la normativa referente al uso.
5. Se podran tramitar y aprobar Ordenanzas Municipales de regulaciéon de usos
terciarios con objeto de ampliar, matizar o pormenorizar los usos establecidos en

estas Normas.

En su caso, los humos y olores provenientes de cocina, asi como las salidas de
ventilacion general y aseos, discurrirdn por conductos independientes entre si y con
respecto a los del resto del edificio en que pueden ubicarse, vertiendo a 2m sobre

toda edificacion en circulo de radio 20 m y centro el conducto.
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En el caso de cocinas, previamente a su vertido al conducto vertical, los humos
habrdn sido desprovistos de grasas mediante el correspondiente filtrado,
adoptdndose los medios de recogida, caracteristicas o situacion previstas en la
vigente NBE-CPI para cocinas industriales.

Excepcionalmente, para vertidos de gases no procedentes de cocina y cuando lo
antes indicado no fuera posible, se podrdn admitir vertidos a fachadag,
infroduciendo los elementos de filtrado y depuracion para que no trasciendan
molestias, y de tal forma que los huecos correspondientes se sitUen a un minimo de 3
m sobre el suelo, y disten al menos 1'5 m de los de ofros sectores o propietarios, con

una separacion minima de 1 m con respecto a la vertical.

Art. 6.6. Uso Industrial
1. Comprende las actividades destinadas a la obtencidn, elaboracion,

transformacién y reparacion de productos.
2. Se distinguen los siguientes usos industriales:
a) Ind.1. Uso Industrial compatible con la vivienda

Comprende aquellas actividades industriales compatibles con la vivienda, que
pueden ubicarse en edificios de uso mixto, a ubicar necesariamente en planta baja,
y que corresponden a inocuas o a los grupos 319, 330, 419, 420, 421, 423, 428, 435,
441, 442, 451, 452, 453, 455, del 461 al 468, 474, 475, 482, 491 al 495y 671 al 679 del
Nomencldator, asi como los semejantes en cuanto a repercusidon medio ambiental.
Se admiten, bajo calificacién molesta, nociva o insalubre en grados 1 y 2 y bajo
calificacién peligrosa en grado 1. La superficie mdaxima admisible de locales afectos
a la actividad industrial es de 1.000 m2. Los locales de superficie superior a 400 m?2

deberdn tener acceso desde calle con ancho igual o superior a 12 m.

b) Ind.2. Uso Industrial enclavado en Zonas Residenciales
Comprende aquellas actividades industriales que por no considerarse incompatibles
de forma explicita en algunas Zonas Residenciales en las que se ubican, se puedan

autorizar en ellas con las medidas correctoras correspondientes.
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Corresponde a actividades industriales que deben desarrollarse en edificio
independiente del uso residencial, aisladas o junto a ofros usos industriales o
terciarios en edificios de usos mixtos. Incluye exclusivamente los grupos 255 al 495 y
del 671 al 679 del Nomenclator, y se admite con grado 3 en calificacion molesta,
con grado 3 en cdlificacion nociva e insalubre y con grado 2 en peligrosa. Los
locales de superficie superior a 400 m? deberdn tener acceso desde calle con
ancho igual o superior a 12 m. y los de superficie mayor de 2.000 m? desde calle con
ancho igual o superior a 20 m. Cuando la superficie de locales supere los 6.000 m?
serd obligatoria la presentacion de un estudio de trdfico que garantice la correcta

infegracion y funcionamiento del transporte requerido para la actividad industrial.
c) Ind.3. Uso Industrial de indice alto

Comprende aquellas actividades industriales no incluidas en las categorias Ind.1 e
Ind.2 y a las incluidas pero que tengan grado 4 y 5 en cdlificacién molesta y hasta
grado 4 en cdlificacion insalubre, nociva o peligrosa. Este tipo de actividades

industriales sélo pueden implantarse en Zonas Industriales (poligonos industriales).

Art. 6.7. Uso almacén.

1. Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es el
depdsito, guarda o almacenaje de bienes o productos, asi como las funciones
propias de almacenaje y distribucion de mercancias propias del comercio
mayorista. Asimismo otras funciones de depdsito, guarda o almacenaje ligadas a
actividades principales de industria, comercio minorista, tfransporte u otros servicios
del Uso Terciario, que requieren espacio adecuado separado de las funciones

bdsicas de produccion, oficina o despacho al publico.
2. Se distinguen los siguientes usos de AlImacén:
a) Alm.1. Uso Almacén compatible con la vivienda

Comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o almacenaje no calificadas

y aquellas calificadas con grado 1 y 2 como actividades
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molestas, insalubres o nocivas y con grado 1 como peligrosas, que por no
considerarse incompatibles con las viviendas pueden autorizarse en edificios de uso
mixto en planta baja e inferiores, con las medidas correctoras que, en su caso, se

establezcan.

Corresponde a los grupos 611 al 619 del Nomenclator.
Cabe distinguir:

- Alm.1a. Con superficie total no superior a 300 m?

- Alm.1b. Con superficie total igual o mayor de 300 m? y no superior a 600 m?, y via

de acceso de ancho exigido no inferior a 7 metros

- AIm.1c. Con superficie total igual o mayor de 600 m? y no superior a 1.000 m?, y via

de acceso de ancho exigido no inferior a 12 metros
b) Alm.2. Uso Almacén enclavado en Zonas Residenciales

Comprende aquellas actividades de almacenamiento que por no considerarse
incompatibles de forma explicita en algunas Zonas Residenciales en las que se
ubican, se puedan autorizar en ellas en edificios de uso exclusivo, con las medidas
correctoras correspondientes. Incluye aquellas actividades de depdsito, guarda o
almacenaje correspondientes a los grupos 611 al 619 del Nomenclator, calificadas
con grado 3 como actividad molesta y con grados 1 6 2 como actividad insalubre

nociva o peligrosa, y/o de superficie superior a 1.000 m?2.
c) Alm.3. Uso Almacén de indice alto

Comprende las actividades de depdsito, guarda o almacenaje correspondientes al
resto de actividades de comercio al por mayor y almacenamiento (Agrupacion 61

del Nomencldator) no incluidas en las categorias Alm.1y Alm.2, o a las incluidas pero
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con grados superiores a las admitidas en las citadas categorias Aim.1 o Alm.2.

Art. 6.8. Uso dotacional.
Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos
y servicios, necesarios para su esparcimiento, educaciéon, enriquecimiento cultural,

salud, asistencia, bienestar y mejora de la calidad de vida.

Se distinguen los siguientes usos dotacionales:
De comunicaciones, de espacios libres, educativo, deportivo, socio-cultural,
sanitario, asistencial, administrativo, de abastecimiento, religioso, de servicio urbano,

de cementerio, de infraestructuras, y de defensa y fuerzas de seguridad.
A) Ucl. Uso de Espacios libres

Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, de la poblacion,
desarrolladas en terrenos dotados del arbolado, jardineria y mobiliario urbano
necesarios, de modo que se garanticen las citadas actividades, asi como la mejora

de las condiciones medioambientales.
B) Uso de Equipamiento comunitario:

a) Uce Uso Escolar. Comprende las actividades destinadas a la formacion
intelectual de las personas, en sus diferentes niveles (centros universitarios, BUP, EGB,
formacidén profesional, preescolar, guarderia, educacion especial, educaciéon para

adultos, academias, etc,.)

b) Ucd. Uso Deportivo. Comprende las actividades destinadas a la prdctica,

ensenanza o exhibicion del deporte.

c) Ucc. Uso Cultural. Comprende las actividades destinadas a la génesis, transmision
y conservacion de los conocimientos, a desarrollar en instalaciones tales como:
bibliotecas, museos, salas de exposicion, archivos, teatros y auditériums, centros de

investigacion, etc,. Comprende asimismo, las actividades de
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relacion social, tales como las desarrolladas por las asociaciones civicas y similares.

d) Ucsa. Uso Sanitario. Comprende las actividades destinadas a la asistencia y
prestacion de servicios médicos o quirlrgicos, excluidos los que se presten en

despachos profesionales.

e) Ucas. Uso Asistencial. Comprende las actividades destinadas a la prestacion de
asistencia no especificamente sanitaria, tales como las que se realizan en:
residencias para ancianos, centros geridtricos, centros de recogida de menores,
centros de asistencia a marginados sociales, etc., y centros de asistencia social en

general.

f) Ucad. Uso Administrativo. Comprende las actividades propias de los servicios
oficiales de las Administraciones publicas, asi como de los de sus Organismos
auténomos. Se excluyen las actividades desarrolladas, en los recintos que les son
propios, por los cuerpos y fuerzas de seguridad de dmbito supramunicipal, y las
realizadas en las instalaciones sanitario-asistenciales vinculadas a la Seguridad

Social.

g) Ucr. Uso Religioso. Comprende las actividades destinadas a la celebracion de los

diferentes cultos.

h) Ucsr. Uso de Servicio Urbano. Comprende las actividades destinadas a la
prestacion de servicios urbanos no especificamente infraestructurales, tales como
los servicios de salvaguarda de personas y bienes: bomberos, socorrismo, policia

municipal, proteccidn civil, servicios de limpieza de la via publica, etc.

i) Ucce. Uso de Cementerio. Comprende las actividades destinadas al

enterramiento de restos humanos.

C) Dini. Uso de Infraestructuras. Comprende las actividades vinculadas a las

infraestructuras bdsicas y de servicios, tales como:
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a) Dinl. Captacién y depuracion de agua para uso doméstico, industrial y
comercial.
b) Din2. Tendidos de alta tensidon y subestaciones de alta a media tension.

c) Din3. Saneamiento y estaciones depuradoras de aguas residuales.
d) Din4. Tratamiento y eliminacién de residuos sélidos.

e) Din5. Servicios centrales de telecomunicaciones.

f) Diné. Estaciones de servicio de suministro de carburantes.

g) Din7. Actividades vinculadas a los cauces de corrientes naturales que constituyan

dreas de Dominio publico hidrdulico.

h) Din8. Gaseoducto y suministro domiciliario de gas.
i) Din9. Carreteras.

j) Din10. Ferrocarril.

CAPITULO SEPTIMO
APARCAMIENTOS.

SECCION PRIMERA: CONDICIONES BASICAS

Art. 7.1. Dotacién de aparcamiento.

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tenga previsto estas Normas en razdn
de su uso y de su localizaciéon, dispondrdn del espacio que en ellas se establece
para el aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios. La dotacidon de plazas de
aparcamiento serd la que se senala en las presentes Normas y, en su caso, en la

Ordenanza Municipal sobre la edificacion.
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2. La provisidon de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de

garajes privados comerciales y de estacionamientos puUblicos.

Art. 7.2. Plaza de aparcamiento.
1. Se entiende por plaza de aparcamiento una porcién de suelo plano con las

siguientes dimensiones minimas segun el tipo de vehiculo o usuario que se prevea:

Tipo de vehiculo Longitud Anchura

Automoviles ligeros |4, 50 m. 2,20 m.

2. No se considerard plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun cumpliendo
las condiciones dimensionales, carezca de fdcil acceso y maniobra para los
vehiculos, debiéndose cumplir lo exigido en las Normas HD-91 o norma de rango

equivalente que las sustituya.

Art. 7.3. Garajes y estacionamientos.
1. En funcion del régimen de explotacion del que sean susceptibles los locales de

aparcamiento se distinguen en garajes y estacionamientos.

a) Se entiende por Garaje el lugar destinado a aparcamiento de vehiculos que por
sus caracteristicas constructivas y funcionales no es susceptible, por si mismo de

hacer de su explotacion el objeto de una actividad empresarial.

b) Se entiende por Estacionamiento el lugar destinado a aparcamiento de vehiculos
que por sus caracteristicas constructivas y funcionales es susceptible de ser
explotado mediante actividad empresarial encaminada a prestar al publico en

general servicios de aparcamiento en dicho lugar.
2. Podrdn ubicarse unos y otros en:

a) Plantas bajas o bajo rasante de los edificios.
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b) Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas.
c) Edificios exclusivos.

d) Sétano, bajo via publica o espacio libre de uso publico previa concesion
administrativa o mera autorizacidon segun se trate de Estacionamientos o de Garajes
respectivamente. Podrdn dictarse Ordenanzas Municipales especificas para regular

con precision estas ubicaciones.

Art. 7.4. Aparcamiento en los espacios libres.
1. No podrd utilizarse como aparcamiento al aire libre sobre el suelo de los espacios
libres privados de parcela o patios de manzana, mds superficie que la

correspondiente al 50% de la porcion de parcela destinada a aquellos.

2. En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie se procurard
que este uso sea compatible con el arbolado, no autorizindose mds obras o

instalaciones que las de pavimentacion.
SECCION SEGUNDA: DOTACION MiNIMA DE APARCAMIENTOS

Art. 7.5. Reservas obligatorias y canon de aparcamientos.
1. En cada zona de ordenacion urbanistica se exigird, para la obtenciéon de las
licencias de actividad y obras, las reservas de aparcamiento que, para cada uso

concreto, se establecen en los arts. siguientes.

2. El peticionario de licencia de actividad u obras podrd, a su criterio, sustituir la
reserva efectiva por el pago de un canon de aparcamiento, conforme a lo que se

establezca en la Ordenanza Municipal que lo regule.

Art. 7.6. Dotacion de aparcamientos en uso industrial o de almacén.
1. En los locales de superficie superior a 200 m?, se dispondrd, como minimo, una

plaza de aparcamiento de automoévil por cada 100 metros
(W 2
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cuadrados o fraccidén superior a 50 metros cuadrados de superficie destinada a la

actividad productiva o a almacén.

2. Los talleres de reparacion de automoéviles dispondrdn de una plaza de
aparcamiento de automovil por cada 30 metros cuadrados o fraccion superior a 15
metros cuadrados de superficie Util de taller, con un minimo absoluto de 3 plazas de

aparcamiento.

Art. 7.7. Dotacién de aparcamientos en usos comerciales.
1. Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento de automaovil por cada
100 metros cuadrados o fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie de

venta en las categorias Tco.1c, y Tco.2.

2. Para los comercios de la categoria Tco.3 se dispondrd, como minimo, una plaza
de aparcamiento de automoévil por cada 50 metros cuadrados de superficie
construida bruta (incluidas zonas comunes) comercial no alimentaria y por cada 25
metros cuadrados de superficie construida bruta (incluidas zonas comunes)

comercial alimentaria.

Art. 7.8. Dotaciéon de aparcamientos en usos hoteleros.

Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento para automaovil por cada
100 metros cuadrados construidos totales o fraccion superior a 50, o por cada 2
habitaciones si resultase nUmero mayor. Se sujetardn en todo caso a la legislacion

especifica en la materia.

Art. 7.9. Dotacién de aparcamientos en oficinas.
En los locales de superficie superior a 300 m?, se dispondrd, como minimo, una plaza
de aparcamiento para automovil por cada 100 metros cuadrados o fraccion

superior a 50 metros cuadrados de superficie construida de oficina.

Art. 7.10.-Dotacion de aparcamientos en usos recreativos.
1. Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento para automovil por

cada 20 metros cuadrados o fraccidn superior a 10 metros
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cuadrados de superficie Util en la categoria Tre.3.

2. En la categoria Tre.4 se dispondrd, como minimo, de una plaza de aparcamiento
para automovil por cada 5 personas de aforo, sin que pueda resultar una reserva

inferior a una plaza por cada 25 m? de superficie Util.

3. Los bares con instalacion musical y "pubs" se regirdn, a este respecto por su

normativa especifica.

Art. 7.11. Dotacion de aparcamientos para minusvalidos.
En los locales de aparcamiento de superficie mayor de 1.000 metros cuadrados se
reservard, como minimo, un 2% de las plazas para minusvdlidos, con un minimo de

una plaza.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES FUNCIONALES DE LOS LOCALES DE
APARCAMIENTO DE VEHICULOS.

Art. 7.12. Régimen de aplicacion.
Para todo local de aparcamiento serd de aplicacion lo establecido el cddigo
técnico para los aparcamientos de edificios de viviendas de proteccion oficial, sin

perjuicio de lo que se disponga, en su caso, en la Ordenanza Municipal que regule

los aparcamientos.

CAPITULO OCTAVO

DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINAL
DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA

Se establece el siguiente régimen transitorio para la edificacion existente con

anterioridad al presente Plan y no plenamente conforme con sus directrices:

(W 2
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a) Situacién 1. Afecta a aquellas construcciones y edificaciones erigidas con
anterioridad al Plan y que, con licencia o sin ella, resulten manifiestamente

incompatibles con sus determinaciones.

Sélo se permitirdn en ellos obras de reparacién, entendiendo por tales las pequenas
reparaciones que exija el mantenimiento de las condiciones de seguridad,
salubridad, ornato e higiene que establezca el Plan o las Ordenanzas Municipales

que, en su caso, las regulen.

b) Situacion 2. Afecta a aquellas construcciones y edificaciones erigidas con
anterioridad al Plan y que, con licencia o sin ella, resulten no plenamente
compatibles con sus determinaciones, entendiendo por ello que ain cuando no se
encuentren adaptadas al Plan en todas sus condiciones, la falta de adaptacion no

reviste tal relevancia que pueda considerdrsele incluido en la ‘“situacion 17,

conforme a lo establecido en la disposicidon transitoria 2°.

Consecuentemente la construccidon podrd considerarse dentro de ordenacion
hasta el momento en que concluya su vida Util, se produzca su sustituciéon voluntaria
o se operen en ella obras de reforma de trascendencia equiparable a la
reedificacion o a su reestructuracion total. Se permitirdn obras de reforma e incluso
de ampliacién siempre que las mismas cumplan las condiciones establecidas por el

presente Plan.
DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA

A los efectos de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Primera, se declaran en

“Situacion 1':

- Los edificios e instalaciones que ocupen terrenos calificados como viales, zonas
verdes, espacios libres o reservas de suelo con destino a equipamiento comunitario,
salvo que el edificio o instalacion, por sus caracteristicas arquitectonicas, sea

reutilizable al servicio de dicho equipamiento comunitario.
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- Los ediificios que por exceso de volumen o por su conformacién, atendido el lugar
donde se encuentren ubicados, atenten contra el patrimonio histérico-artistico o

contra espacios naturales protegidos.

- Las instalaciones fabriles calificadas que se encuentren en entornos residenciales
donde constituyen uso prohibido, en tanto no sea posible paliar el dano o peligro
gue puedan causar a la poblacién circundante por aplicacién de medidas

correctoras.
DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA

A los efectos de lo dispuesto en la Disposicidn Transitoria Primera, se declaran en

“Situacioén 2"

- Los edificios cuyas caracteristicas arquitectdnicas no estén adaptadas a alguna
de las condiciones establecidas por este Plan, sea cual sea la clase de suelo sobre
la que estdn ubicados y aun cuando la falta de adaptacion afecte a la ausencia
de reserva de aparcamientos, al régimen de alturas por exceso (excepto lo
establecido en la Disposicion Transitoria 29, a la edificabilidad mdxima sobre
parcela, al régimen de usos (salvo lo establecido en la Disposicion Transitoria 29), o a

la profundidad edificable.

- Las instalaciones fabriles que, licitamente ubicadas en suelo urbano o urbanizable
pero constituyendo uso prohibido por el nuevo planeamiento, puedan paliar el
dano o peligro que comporten para la poblacion residente mediante aplicacion de

medidas correctoras.
DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA

Los usos y actividades existentes, a la entrada en vigor del Plan, que no resultasen
compatibles con sus determinaciones, podrdn continuar desempendndose,
funcionando o solicitar el cambio de titularidad, sin necesidad de adaptacién al

mismo en fanfo no estuviesen incluidos en la “Situacion 1. La
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ampliaciéon determinard la obligacién de adaptarse a las obligaciones del Plan.

DISPOSICION TRANSITORIA QUINTA

La reserva obligatoria de aparcamientos no serd exigible a los edificios existentes
con anterioridad al presente Plan, en tanto no medie reestructuracion total o

sustitucion del inmueble.

DISPOSICION TRANSITORIA SEXTA

Queda prohibido el aumento de volumen sobre edificios existentes, salvo cuando
tenga por objeto su adaptacién al planeamiento para paliar defecto de volumen;
en estos casos la ampliacion deberd ajustarse al régimen de edificacion derivado

del Plan, incluida la exigencia de reserva obligatoria de aparcamientos.
DISPOSICION FINAL DEROGATORIA
Quedan derogados todos los instrumentos de planeamiento aprobados para este

dmbito en desarrollo o modificacion del antiguo Plan de Reforma Interior del
poligono industrial de Ctra. de Albalat ARI-93.

Jefe del Servicio de Gestidn del Territorio Jefe de Seccidén de

Proyectos, Infraestructuras y Medio Ambiente Planeamiento
Miguel Angel Llopis Vila Cristina Martinez Algarra
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