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Conselleria de Obras Pablicas, Urbanisuo y t'ransportes
Direccién General de Urbanismo y Ordenacién Territorial
Anuncic de la Conselleria de Obras Pablicas, Urbanismo

¥ Transportes sobre homologncidn modifieativa sectores
SUB.N-1ySUB.N-2 de Albalat dels Sorells,

ANUNCIO
Expediente: 2001.0380 JP/pb

Habiéndose subsanado las deficiencias a que se refiere ¢l acuerdo
de la Comision Territorial de Urbanismo, de 28 de junic de 2001,
relativo ala homologacion modificativa sectores SUBN-1 y SUB.N-2
de Albalar dels Sorells, y, de conformidad con 1o ordenado en la
resolucién del director general de Urbanismo y Ordenacitn Territorial,
de fecha 13 de agosto de 2001, por la que se declara definitivamente
aprobada dicha homelegacién, se procede a la publicacién def cilado
acuerdo:

La Comisién Territorial de Urbanisme de Valencia, en sesién cele-
brade el dia 28 de junio de 2001, adopt6 el siguiente acuerdo:

Visto el expediente remitido por el Ayuntamiento de Albalat dels
Sorells referido a la homsologacidn modificativa de los sectores
SUB.N-1 y SUB.N-2 y de conformidad con los siguientes,

Antecedentes de hecho

El proyecto se sometid a infonmacién piblica mediante acuerdo del
pleno del Ayuntamiento en sesién celebrads ef dfa 21 de diciernbre
de 2000, Tras el pertinents perfodo de exposicién piblica, en el gue
2& presentd una alegaci6a, se aprobd provisionalmente por el mismo
Srgano en fecha 3 de mayo de 2001,

El proyecto consta de memoria informativa y justificativa, planos
de informecién y de ordenacién, ordenanzas reguladoras, asf come
expresion grifica suficiente del resultado final de la ordenacita
propuesta y documento anexo de homologacidn.

E} objeto del proyecto ¢s la homologacién y la ordenacidn
pormenorizada del suelo urbanizable programadoe de vso industrial,
integrado en el sector situado al noroeste de la poblacién, juntoa la
via de ferrocanil Valencia-Rafelbufiol {linea 3 del metro), segin la
vlusaicacidn olurgada por el planeamiento general vigente, Junto
con esta homologacitn se introducen una serie de modificaciones
gt donsisten en lo siguiente;

1corporecidn de Ia nueva red estructural intermedia que divide
. or en dos zonas identificadas claramente. Esta infraestructura
w...si8t€ en la ejecucidn de un paso elevade sobre la linea de metiro
antes descrita v que cres un nuevo paso alternativo al en la actualidad
existente,
2. Subdivision del sector consecuencia de lo anterior. Asf, donde
antes gdlo existfa um sector con la propuesta aparecen dos: Uno
situado al sur de la nusva infrasstructura de uso residencial y otro aj
norte de Iz citada infroestmctura que mantiens su us¢ como indusiial.

3. Redelimitacion del sector para aplicar los criterios de sectorizacin
establecidos en los artfeulos 20 de ia Ley Reguladora de la Actividad
Urbanfstica, y 16 y 17 det Reglamento de Planeamiento de la
Comunridad Valsnciana, sobre tode en lo gue afecta a su perimetro
ent ef extremo notte,

Lz modificacitn se justdfica por diversas circunstancias. Una, primera,
retativa a la aparicidn de la citada nueva infracsiruciura que permite
deslindar el sector en dos zonas claramente diferenciadas. La segunda
ag larelativa al escaso desarrollo industrial 2n la zona afectaca, méds
cupndo se ha permitide una convivencia entre usos residenciales
¢ industriales sobre todo en 12 zona sitvada al sur.

Las alteraciones més significaivas respecto del planesmiento anterior
quedan resumidas en & siguicate cuadro:

PG vigente Proyecto
Clasificacién Urbanizable Urbanizabie
Calificacion Industeial Residencialfindustrial
N 2
Superficie 96.750 mt s 32000 IS 92 600 me s
I: 66543 mts
Edificabilidad  193.518 m? ¢~ t0ma 2Tl gg agg sy
I 66,543 mAt
Nitm. viviendags  l/industdia:
Vigilancia 180

Albalat dels Soreils cuenta con Plan General de Ordenacisn Urbana
aprobado definitivamente por la Comisién Territorial de Urbanismo
en fecha 24 de junic de 1991,

Este mismo Grgano, con fecha 25 de mayo de 2001, declars cumpli-
mentada la fase de concierto con la COPUT del provecto de homo-
logeciGn global det planeamiento generat de este municipio.

El director general de Urbanismo y Ordenacién Territorial emiti,
en fecha 24 de abril de 2001, informe previo de carfcter favorable
respecto de la modificacién de referencia, con una serie de observa-
ciones que, en esencia, se referfan a acreditar que Iz red primaria
adscrita al sector residencial cumplfa las condiciones exigidas en el
Regiamento de Planeamiento de ia Comunidad Valenciana (RPCV),
para ser comsiderada superficie computable del sector, considerar
las condiciones de calidad que este texto antondmico exige a lag
zonas verdes y justificar 1a similitud de aprovechamientos o de los
valores urbanisticos de los dos subsectores a que se refiere el articn-
o 62.1 de la LRAL,

Sexto.~I.a comisién informative de la Comisién Territorial de
Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada el 25 de junio de 2001,
emitié informe relativo al proyecto que nos ocupa, cumpliendo as{
lo preceptuado en el artfeulo 11 del Detreto T7/1996, de 16 de abril,
del Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de
los Organos Urbanisticos de la Generalitat Valenciana.

Fundamentos de derecho

Primero.~La tramitacion ha sido correcta, conforme a lo astablecido:

en &l artfeuto 38, por remisidn del articulo 55.1, de la Ley 6/1594,
de 13 de noviembre, de la Generaiitat Valenciana, Reguladeradela
Actividad Urbanfstica (en adelanie LRATU).

Segundo.~La documentacién estd completa, a los efectos det cum-
plimiento de fo preceptuado en el artfculo 27 de la LRAU.

Tercero.—La propuesta dg ordenacidn realizada es J6giea y coherenta
dada las justificaciones aportadas para definir ¢l nueve modelo
elegido. En concreto se trata de aprovechar 1z efecucion de una nueva
infrastructura para separar usos, de manera que aquélla permita
una diferenciacin, més cuando dichos nsos pueden resuliar de diffeil
armonizacidn.

Cabe mencionar adicionalmente !a significative reduccién de
gprovechamiento que resulta de la propuasta, mis cuando esta
edificabilidad es inapropiada para un suelo respecto del cual se
propugnaba como uso principal ef industrial. '

Cuarto.~En atencidn a las consideraciones relacionadas en 2f informe
previo emitide por el director general de Urbanismo ¥ Ordenecién
Territorial, el provecto aprobade por el Ayuntamiento, en sesidn de
3 de mayo de 2001, acredita {2 similitud de aprovechamienios o da
los valores urbanisticos de los dos subsectoras que se genetan. a gue
se refiers el articuio 62,1 de la LRAU, en funcién de 1a valoracién
de mercado de suelo en la poblacida.

Quinto.—Cen fecha 29 de junia de 2001, el Ayuntamiento ha remitido
documentacion complementaria consistente en un anexu al doct-
mento de homologacicn que incorpora una serie de modificacionss
ala provuesta infcial referidas, en sfntesis. a los sizuientes aspanmog:
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— Se detrae de la superficie computable del sector residencial la
superficie det elemento de red primaria RP-1 cuya ejecucisn corres-
ponde a ia Administracién Aantondmica.

— Se incluye dentro del drea de reparto del sector residencial la
superiicie de la rescrva de pargue paddlico que, en virmd de la
modificacién ndmero ¢ de plan general que se tramita simultinea-
mente, debe oblenerse con cargo a este suelo residencial.

Estas alteraciones devienen en que, con un aprovechamiento total
similar (se produce una reduccién de 469 m? de techo residencial)
el coeficiente de edificabilidad bruto pase a ser 0.7 m¥m?,

En cualquier caso esta documentacion complementaria deberd ser
refrendada por ¢l pleno municipal.

Sexto.~Las determinaciones de mayor relevancia de 1a ordenacién
pormenorizada del sector residencial son las sigunientes:

Pardmetros Proyecto RPCY  Cumple
Superficie computable 29104 m?s 29004 m*s  Sf
Edificabilidad total 20373 mtr 29.104mPt 8

Coeficiente edificabilidad 0,70 m* tm*s <1 m?Ymis S

Dotaciones
Zona verde 3210 mis 3055w s S{
Fquipamiento 4175 m@s 4075 mrs | SP
Red viaria 14,710 m? s 7.859 m? 5 S
Densidad 31,09 Viv/Ha <75 Viv/Ha S

Séptimo.—En relacion al sector industrial, se establecen las reser-
vas dotacionales requeridas por el RPCV, tal como concreta la tabla
siguiente:

Pardmetros Proyecto RPCY  Cumple
Superficie computable 66343 mPs 66543 s Si
Edificabilidad total 86543 m2t Na se fija 8§
Coeficiente edificabilided 1 m? Ym? s No se fja Si
Dotaciones
Zona verde 6.654 m?s 8.654 mts 5
Red viaria 21355 s 19963 m?s S

Octavo.~—La Direccién Geperal de Transportes de la COPUT emite
informe, con fecha 19 de abril de 2001, que reficre, entre otras
cosas, que deben definirse ias zonas de limitacidn de uses contiguas
a la plataforma de FGV, de conformidad con el Reglamento de ia
LOTT y gune se debe recoger fielmente ¢l proyecto de supresidn de
los pasos a nivel ALB-2 en el punto kilomérrico 5,353 y ALB-3 en
el punto kilométrico 5,167 de lalinea de FGV Rafelbuiiol-Valencia.

En relacidn con este informe, ei Ayuntamiento ha justificado que,
conr motivo de la estimacién de una alegacién en el mismo sentido
de FGV en iz fase de exposicion publica del proyecto, se haestablecido
la ordenacidn de las zones contiguas al ferrocaril de conformidad
con la legislacion especifica.

Por otra parte, respecto a 1a adaptacién de la propuesta al proyecto
de supresidn de pasos 2 nivel mencionado, la Administracién Muni-
cipal justifica que la documentacion recoge la rotonda previstaen el
misma y que, ademds, con obieto de resolver la salida del poligono
con giro hacia en norte, propone una nueva solucion viaria, que
dnicamente serfa vinculante mediante et conasenso entre ambas
administraciones.

Noveno.—La ComisiGn Territorial de Urbanisimo, a propuesta del
director general de Urbanisma y Ordenacion Territorial, es el drgano
competente para la emisién de dictdmenes reselutorios sobre la
aprobaci6n definitiva de modificaciones de municipios de meaos
de 50.000 habitantes, de conformidad con lo dispueste en los artfculos
55.1y 39 de la LRAU, en refacidn con los artfculos 9.1 y 10.a del
Decreto 77/1996, de 16 de abril, del Gobierno Valenciano, por &l

fque se aprueba ei Reglamenio de los Organos Urbanisticos de la
Generalitat Valanciana,

A la vista de cuanto antecede, ia Comisién Territorial de Urbanis-
1o, 2N s¢5i0n celebrada ef 28 de junio de 2001, adopia ¢ acuerdo de

supeditar la aprobacidn definitiva de ia homolegacién modificativa
de los sectores SUB.N-1 y SUB.N.2 de Albalat dels Soreils, 3 que
se ratifique por ¢l Ayuntamientc pleno la documentacidén a que se
refiere e fundamento de derecho quinto.

Una vez subsanados dichos aspectos por el Ayuntamiento de Albalat
dels Scrells procederd que éste J€ cuenta de ello al presidenie
de esta comisifn, quien queda facultado af amparo del Decreto
137/19990, de 30 de julio, del Consell de la Generalitat para gue
ordene la publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva en el
«Bolet{n Oficials sin necesidad de nuevo acuerde de esta comisidn,
a la gue debers informar posteriormente de Jo actuado.

Contra el presente acuerdo, gue no pone fin a la via administrativa,
s¢ podrd interponer recurso de alzads ante el conseller de Obras
Piblicas, Urbanismo y Transportes de 1a Geperalitat Valenciana
en el plazo de un mes, contado a partir del dia siguiente de la fecha
de recibo de 1a presente notificacion,

Todo ello sin perjuicio de que pueda ejercitar cualquict otro recurso
que estime oportuno. ’ o

Con fecha 3 de agosto de 2001, por los servicios téenicos del Servicio
Territorial de Urbanismo y Ordenacién Territorial, es examinada la
documentacidn presentada por el Ayumamiento de Albalat dels
Soreils, el 2 de agosto de 2001, y se informa favorabiemente la
misma, considerdndose cumplimentado el acuerdo de la Comisidn
Territorial de Urbanismo de Valencia de fecha 28 de junio de 2001.
Vistos Ia legistacion urbanistica aplicable, asf como 1a Ley de Régimen
Jurdico de las Administraciones Péiblicas y del Procedimiento Ademi-
nistrativo Comiia y demds preceptos de concordante aplicacion,

El director general de Urbanismo y Ordenacién Territorial considera
aprobada definitivamente 1a homologacién medificativa de ios
sectores SUB.N-1 v SUB.N-2 de Albalat deis Sorells.

Contra iz presente resolucién, que no pone fin a la via adminisirativa,
s¢ podrd interponer recurso de aizada ante el conseller de Obras
Piblicas, Urbanismo y Transportes de la Generalitat Valenciana,
en el plazo’'de un mes, contado a partir del dfa siguieate de ia fecha
de Ia presente publicacidn, .

Todo ello sin perjuicio de que pueda ejercitar cualquier otro recurso
que estime oporiuna.

El director General de Urbanismo y Ordenacidn Termritoral, P.S,
(articulo 4 Decreto 11072000, de |8 de julio) El director general
de Transportes), Vicente Démine Redondo.

Tirie k- Homologacién modificativa secrorial,
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Tiulo . Memoria de la homologacién.
Capimlo 1. Imroduccion,

El documento integrante del Plan General de Ordenacién Urbana de
Albaiat dels Sorells fue aprobado provisionalmente por el pleno del
Ayuntamiento, en sesidn celebrada el dfa 18 de diciembre de (989,
con modificaciones sucesivas segiin acuerdos de la Comisién Terri-
torial de Urbanismo de 26 de junio de 1950 y 12 de diciembre de
1990, aprobadas por el Ayuntamiento con fecha de 22 de abril de
1991, El PGOU cuenta con aprobacién definitiva de la Comisién
Territorial de Urbanismo de Valencia de 24 de junic de 1991, Dicho
planeamiento se redactd, se tramitd y se aprobd con arregio a la
nonnativa urbanfstica vigente en agueila fechu, contenida en la Ley
del Suelo, texto refundido de 1992 y Reglamento de Planeamiento
de 23 de junio de 1998.

Desde aquella fecha 1991 hasta zhora se ha producido una de las
mayotes transformaciones del ordenamiento jurf{dico urbanistico,
tanto a nivel estatal como altondmico, en el marco de la delimitacion
constitucional de competencias entre el Estado y las comunidades
agténomas.

En el 4mbito de la competencia legislativa de la Comunidad Valen-
clana fundamentalmente, entie otros;

— Ley 6/1994, de 15 de noviembre, Reguladora de fa Actividad
Urbanfstica (en adelante LRAL),

~ Lz instruccitn de planeamiento 1/1996, de 23 de enero, sobre
Homologacién de Planes de Urbanismo a la Loy Reguladora de la
Actividad Urbanfstica.

— Y, finalmente, el Reglamento de Planeamiento, aprobado por el
Decreto 201/1998, de 15 de diciembre, del Gobiemo Valenciano,
que viene a desarrollar la LRAU.

La incidencia de la legistacitn estatal y de la legislacin avtondmica
en &l Plan General de Albalat dels Sorells de 1991 afecta principal-
mente al régimen de adaptaciGn, revisién y modificacion del
planeamiento con la creaci6n del instrumento jurfdico de la homo-
logacién que coraporta la distincién entre 1a ordenacién estructural
y la ordenacién pormenorizada.

1.2.  Antecedentes adminisicativos.

Pese al tempo transcurrido desde la aprobacidn del Plan General
de Albalat dels Sorelis en 1991, el suelo industrial 2t norte de 1z
poblacién no ha sido objeto de intentos de desarrolic ni por paste

- dé lainiciativa piblica ni por parte de la iniciativa privada.

La principal causa de esta falta de interés cabe cifrarla en que ia
superficie destinada al uso industial es desproporcionada a todas
lizces respecto a la actuai demanda de suelo industrial, ademds del
factor de localizacidn del emplazamiento y la estructura de propiedad
inicial del suelo,

Ouro aspecto que dificulta el desarrollo del sector, con las actuales
determinaciones del plan general, es la aprobacidn del proyecto
de supresién del paso a nivel ALB-2 en punto kilométrico 5,353, de
la lines del ferrocarrd] de fa Generalitat Valenciana, Rafefbufiol
Valencia, Este proyecto divide en dos pares el suelo urbanizable
industrial ordenado en ¢l plan general vigente, por lo que se hace
necasario adecuar la ordenacion de los terrenos 2 la existencia de
nuevos elementos estructurales que desviruian las previsiones det
planeamiente municipal de 199}, Hay gue tener en cuenta que el
puente proyectade para satvar las vias del merro llega a tener en su
punto maxime 6 metros de altura, barrera arquirecténica gue impide
un desarrollo homogéneo y de contineidad del poiigono industrial.

Por wdo 1o expuesto, ta intencidn municipal es la de reocdenar la
superficie de terrenos caificades de uso industral en el plan de
1951, definiendo 12 adecuacidn de estas nuevas infraestructoras y sus
consecuencias ea la trama urbana. pars adoptar fas determinaciones
mds acordes con esta nueva realidad de la estructura territorial. Una
primera aproximacion al problema obligaria a considerar 12 posivi-
lidad de una reclasificacion del sueio en funcidn de ios aspectos
resefiados aateriormente, es decir, considerar como industrial 1a
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parte nore del dmbito sectorial inicial, al norte de fa nueva infraes-
tructura, dejando como residencial y por ello con reclasificacién 1a
parte sur, dado que queda vinculada al ¢casco urbano consolidado.
De esta forma, quedaria el suelo estructurado como sigue;

- Parie residencial. Se caiifican de vso residencial los terrenos
sitvados al sur del nuevo trazade de la carretera. Bl dmbito de
actuacion abarca una superficie de 32.066 m3,

- Parte industrial. Se mantiene la calificacién industrial 2n los
terrenos al norte del trazado de 1a carretera, con una superficie de
66,543 m?.

Durante el tiempo de vigencia del PGOU de 1991 de la pobiacidn,
se han producido algunas incidencias dignas de mencién para [
comprensién execta de la razdn de ser de este instrumento. Por una
parte, la mercanti] Promegiones Company Pochades, 5. L., adquiere
la mayoria de los terrenos de este emplazamiento con fecha anterior
al 25 de octubre de 1999, fecha en la que se determina en acuerdo
plenario Ja suspensi6n de licencizs en aquellos 4mbitos en los que
se requiera gestidn del suelo para su desarrollo, asi como aguellos
otros 4mbitos donde la Corporacién o los propietarios del sucio
hayan instado la reclasificacién del suelo recogido en parte en los
contenidos del plens de 26 de abril de 1999, donde se plantea la
reclasificacidn de la UA-1 fachada a Cristo de fas Animas y UA-3,
arnbas de industaal a residencial. Esta mayerda de titularidad permite
la instancia de su gestion, de forma anticipada a la concrecidn defi-
nitiva de ta homologacién giobal del plancaraiento vigente.

Situacién andloga 2 lo que sucede en ia UA-8, en este caso a instancias
de los particulares.

Er este sentido, el propietario mayoritario formula propuesta de
ordenacidn ante el Ayuntamiento con fecha 12 de junio de 2000,
Registro de BEntrada 808, en donde este propietario mayoritario
expresa s postura respecto de fa ubicaciGn y concrecidn de los
aprovechamisntos lucrativos.

Dado que la complejidad de la revisién del planeamiento general
implica algnnas determinaciones estructurales y de criterio general,
se estima conveniente la realizacién por los Servicios Técnicos
Municipales de esta plasmacién de criterios, lo que da origen a la
formulacién del convenio urban{stico correspondiente.

La redacci6n del presente expediente nace como consecuencia del
convenio urbanfstico suscrito entre ¢} Ayuntamiento de Albalat dels
Sorells y 1a mercantil Promociones Company Puchades, S. L., para
impulsar la gestién de dicho suelo. Dicho convenio fue aprobado
por el plenc del Ayuntamiento en sesién celebrada el 31 de julio de
2000 y firmado el 4 de septiembre de 2000,

Se adjunta copia del convenio como anejo nimero 1.

Como se ha expuesto, este expedienie es parcialmente parie inte-
grante del documento de homologacidn modificativa global del
Plan General de Albalat dels Sorells, que estd en fase de redaccion
técnica por fos Servicios Técaicos Municipales y se tramita de forma
" avanzada a la homologaci6n gloval del PGOU, a solicitud de los
propietarios mayoritarios del suelo, siende aspirante 2 la condigion

de agente urbanizador, 1a mercantil Promociones Company Puchades

Bayena, S. L.

Como conclusion decir que este expediente de homologacion pretende
facilitar los trdmites urbanfsticos para que sea posible programar
¥ gestionar esie suelo, ya que lras nueve afios de vigencia del
planeamiento municipal, ha quedado evidenciada la necesidad
¥ oportunidad de aprovechar el wdmite de la homologacion para
modernizar i destino de los terenos y crear una zona residencial
necesaria para el pueblo y acorde con las tendencias actuales
de concepeidn de vivienda y liberalizacidn de espacio y una zona
industrial que fazilite ] crecimieato econdmico del municipio.
Recordar que e! desarrolis habido en estos diez afios de vigencia del
plan, tan s6lo se ha alcanzado un 14 por ciente del suelo, siendo
lo edificado tan sélo del 8 por ciento def total, Jo que da crédito de ta
is}::ﬁcacia instrumental de aquel docermento en su adapiacitn 3 ias
circunstancias econdmicas y sociales, habidas desde entonces.

Capftulo 2. Determinaciones del Plan General de Albalat deis

Sorells.

El PGOU de Albalat clasifica el sector situado al noroeste de la
poblacidn como suclo urbanizable programado de uso industrial.

Et actual Plan Gereral de Ordenacién Urbana de la poblaci6n fue
redactado en los afios 1989-1921, siendo su aprobacidn definitiva
el 24 de junio de 1991 por acuerdo de la Comisidn Territorial de
Urbanismo.

Ei planeamiento redactado entonces aceptaba una serie de criterios
de partida y previsiones que, o bien no se han cumplida, o bies no
se han hecho cumplir. Todo ello unido constittye las razones por
las que es necesano instar 1a homeologacién modificativa global y
que por st importancia expondiemos pormenorizadamente; -

. Criterio de clasificacién del suelo: Segin los datos del plan
se clasifican 162.353 m? de suelo como arbanizables y 461,595 m?
de urbanoe. Gran perte, que no todo, el suelo urbano se incorpom ¢n
unidades de ejecucidn (UE) cuyo desarrolle v gestién irfa propor-
cionando a 2 Corporacion las escasas infraestructuras y dotaciones
previstas. Decimos bien al decir escasas puesto gue el PGOU de
Albalat dels Sorells responde al vigjo esquema de clasificar como
urbanos campos de naranjos sin expectativas de desarrotlo por el
solg hecho de encontrarse colindante con suelo urbano consolidado,
por lo que las dotaciones que se podrian haber ebtenido de haberlo
clasificado en rigor como urbanizable se han perdido. El total de
metraje del suelo indicado es de 623.948 m® y de éstos el suelo
urbanizable representa el 26 por ciento wian sélo. Ello supone que
dada la precariedad de las condiciones del suclo urbano y de las
rulas infragstructuras en €1, durante los afios de vigencia del plan
actual tan sélo ha sido posible operar sobre este suelo con las
siguientes consecuencias derivadas.

a) No se ha desarrollado ni un solo metro cuadrado de sucio
urbanizable.

b) No se ha cedido un solo mewro cuadrado debido a ia cesidn
obligatoria del 10 por ciemo de los aprovechamientos.

¢) No existen cesiones de suelo para dotaciones, infragstructuras.
zonas verdes y demds servicios.

2. Criterios de sectorizacién del suelo urbano. El plan definfa un

total de 8 sectores o unidades de ejecucidn cuyo desarrollo gropor
cionasfa las dotaciones necesarias pasa programar ia evolucion del
muncipio,
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De todas ellas tan s6lo se han ejecutado dos; una de las cuales (HE-3)
se aprobé en el mismo pleno que se paralizaron licenctas de obras,
para proceder a ia revisién del plan. Ello significa que el suelo
urbano denominado consalidado y ajeno a unidades de ejecucion ha
sido suficiente para la actividad edificatoria y por 1anto las previsiones
del plan eran erréneas.

Ademis, se produce la circunstancia de aceptar y conceder Hcencias
de obras las anteriores corporaciones en suelo incluido en UE y sin
gestionar previzmente, in que representa probiemas de reparto
de cargas y cesiones complejas, pues no existe documento de
equidistribucion.

Todas estas situaciones han generade una problemdtica que enun-
ciamos:

2) En nueve afos de plan sélo se ha desarroliado ia UE-8. la cual
no aporiabg cesidn alguna ai dotacion, ya que la existenie se propone
trasiadar y o se articulan mecanismos de gestién para su obtencién.
b) Laconcesién de Heencias en suelo no gestionado (sin reparce-
laci6n) genera Ia conviceidn de lainexistencia de cesidn alguna y su
reparacion ahora sélo pueds ser de orden econdmico.

c) Los sectores definidos no se han correspondido con iniciativas
o intereses, o bien eran de caracterfsticas nada atractivas para la
iniciativa privada, como fo demuestra 21 hecho de 1a gestién piblica
de los citados.

d)  Se han producido diversas modificaciones gn la conformacion
de los sectores ¥ st uso, lo que indica ta cadueidad de las previsiones
del plan.

3. Criteros de calificacién.

El plan definia como urbano industrial el 20,14 por ciento del suelo,
det cual no se ha desarroliado como tal de use exclusivo ni un solo
metro cuadrado. No obstante, diversas interpretaciones nada riguro-
sas y en puridad contraries a ley han permitido el uso residencial
compatible con el industrial, ckando segiin la normativa vigenie es
claramente Incompatible.

Bsta sitnacion ha provocado no sélo la creencia en la interpretacion
como sustitutiva de la norma, sino también en [a desobediencia
cfvica al cumplimiento ded plan, provocando abora situaciones
complejas de comparibilidad, y coincidencia de usos no posibles en
aplicacidn dela legisiacion y normativas vigentes. Por todo lo cual,
la resolucién de estos problemas deberd realizarse caso por caso,

Sintéticamente se han repasado los grandes problemas que tiene
el Ayuntamiento de Albalat dels Sorells, todos etios derivados de Iz
existenciz de un plan de escasa certeza en sus predicciones y de Ja
inexistente accidn piblica en ¢l control y desarrolio del mismo,

Asf nos encontramos con un municipio sin patrimonio pdblico, sin
solares, sin dotaciones, sin recursos econdmicos para enfrentarse
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2 la gestion del suelo, ete. Ademds esta sitracién poco activa hacia
ia disposicion de suslo en el mercado ha provocado la légica subida
del precio, siendo en este caso de 35,000 2 45.000 Ptas./m? de solar,
que con la edificabilidad prevista representa un precio de repercusicn
de 22.500 a 25,000 Ptas./m? de techo, totaimente disparatade con
refacién a municipios colindantes, Musercs, Foios, Meliana, ete.

En este contexto se pretende realizar el trabajo de homologacion
modificativa del PGOU, gue més bien consistird en su revision
completa, dado que el grado de cumpiimiento del misme se evalda
en un 5 por ciento, siendo la mayoefa de las determinaciones y
criterios tomados entonces caducos, extemporineos y no acordes
con un modeio territorial claro.

Es este factor la consecucidn de wn modelo weritorial, un aspecto
poco corriente en el planeamiento actual, donde casi todas las deter-
minaciones quedan supeditadas a la accién promotora de la figura
det urbanizador. La legislacién valenciana permite de esta forma la
flexivilidad de adaptacion de las promociones, tipe de viviendas,
dotaciones y servicios, a las necesidades de cada momento temporal,
pero entendiendo gue ninguna de estas actraciones pueda modificar
la configuracidn del tejido residencial existente.

Esto ocurre cuando este suelo consolidado tiene una personalidad,
estructura v condiciones claramente identificables, por lo que se
comprende la esencia de su conformacidn, historia, evolucion,
jerarqufas viales, etc,

La realidad es que rada de esto ocurre con gran claridad en esta
poblacién y que los Sltimos nueve aflos son nulos en esta labor, por
lo que es necesario descender a la identificacién de este modelo
para la poblacién de Albalat dels Sorells. Consecuentemente, ia
formulacién de este documento de homologacion sectorial, adelan-
tado 2 la homologacién global, requiere de la necesaria ordenacion
pormenotizada conjuntaen aras & satisfacer los requisitos enanciados
¥ no repetir las deficiencias conocidas.

2.1, Situacién y emplazamiento.

El sector niimero 1 se encuentra situado al noroeste de la poblacién,
junto a la via del ferrocarril Valencia-Rafelbufiol (linea 2 del metro).
Sus linderos son los siguientes:

Al norte, linda cort suelo 10 urbanizable,

Al str, con suelo urbano de Ia Unidad de Actuacién mimero 1, del
plan general de 1991,

Al este, linda con término municipal de Valencia.

Al geste, con la via del ferrocarril Valencia-Rafglbufiol.

La situacién y emplazamiento queda perfectamente refiejada en los
planos gréficos 2 los que nos remitimos para su mejor Jocalizacidn.
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2.2, Caracteristicas y determinaciones det plan general en el suelo
industrial.

Para el sector noroeste industrial son de aplicacion las siguientes
caracteristicas y determinaciones {segtin articulo £.4.1.3 de fa
memoria justificativa del PGOU).

Superiicie total: 96.750 m?s.

Techo edificable industriai: 193518 m? ¢,
Uso principal: Industeial,

Coeficiente Edificab.: 2 m? t/m? s bruto.

Usos permitidos: Se autorizan almacenes, seivicios, talteres o fibricas
con sus oficinas anexas, ¥ ienisndo siempre en cuenta las limitaciones
establecidas en ] Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Mocivas y Peligrosas, aprobado por Decreto 2.414/1962, de 30 de
noviembre.

Estd expresamente prohibido ¢l uso residencial, no obstante, se
perrnite una vivienda por cada industria destinada a una persona
directamente relacionada con la actividad a desarroilar en la parcela,
como puede ser ¢l vigilante o encargado.

Tipologfa de la edificacién: Naves industriales, preforentemente
entre rmedianeras, si bien se autorizardn naves aisiadas cuando las
caracterfsticas de la actividad industrial lo requieran.

Condicionantes de infraestructuras; recanalizacién dé la acequia de
L.a Fila. Todas las redes serdn subterrdneas.

Divisidn en sectores; se definird por sus circunstancias dimensionales
y territoriales un Gnico sector, con un solo plan parcial de desarrotio.

Condiciones de la edificacidn:

Parcela minima: 200 m?
Ocupacién méxima: Ciento por ciento, naves entre
medianeras.
75 por ciento, naves aisladas.
Longitud minima fachada: 10 m
Retranqueo z lindes y retranqueos.
WNaves medianeras A fachada 3 m méximo
A linea trasera 5 m minimo
MNaves aisladas A lindes laterales 3 m minimo,
Aldtgra méxima: - 8 m. .

Niimero plantas: 1 planta, permitiéndose altillos
en st interdor, siempre que no ocupen mds del 50 por ciento de la
superficie en planta del edificio y que la altura minima tibre en cada
planta sea de 2,3 m. . '

No obstante, se permitirdn dos plantas en las zonas de oficinas
y vivienda si existen.

Separacién de huecos a linderos o medianeras: 0,60 m.

Mo se permite ningiin cuerpo volado ni saliente respecto 2 la ifnea
de fachada.

Capitulo 3. Propuesta de homclogacién y redelimitacidn del
dmbito.

3.1. Objeto.

El objeto de la presente documentacidn viene referido a un dmbito
concreio del Plan General de Albalat dels Soretls, de suelo urbanizable
programado, concretamente al sector sitwado al noroeste de a pobla-
cidn, junto a la via del ferrocarri! Valencia-Rafetbufiol (linea 3 del
metra). Su.superficie inictal medida en el PGOU es de 96,739 m?,
y respetando su contorno y perimetro, pero con actualizacién de
soporte magnético y digitalizacion de la topograffa, le corresponden
96.260,6 m2, es decir, un defecto de 498 4 m*.

Este documento de homotogacion se aprovecha para regrdenar los
terrencs del citado sector tras 1a aprobacién del proyecto de supre-
sidn del paso a nivel ALB-2, asf come Ja incorperacidn de otras
circunstancias urbanisticas que de forma somera gnunciamaos:

a} Inicio de iramitacidn de recalificacién de la UA-1 colindante
a este emplazamiento por €l sur, de industrial a residencial,

b) Escasa consolidacidn de lacitada UA, como industrial y existen-
cia de licencias concedidas para residencias en dicho emplazamiento
calindante, siendo inicialmente incompatible.

¢) Inadecuacion de disposicion dei suelo industrial, en colindancia
con ¢l residencial.

d) Falta de capacidad de absoreién por el mercado de este tipo de
sugio.

¢} Mecesidad de ubicacidn de almacenses en zonas colindantes
a casco, pero con vias o comunicaciones, de ciera trascendencia,
intermedias.

£} Mecesidad de revision de los aprovechamientos asignados por
¢l plan, dado que son absolutamente imposibles de materializar
integramente dado que supondriz un coeficiente sobre parcela neta
de 3,3 m? t/m? 5. ’
g) Necesidad de suplir los déficit de SID en dreas cercanas af £asco
consolidado,

Por todo lo cual, parece conveniente una revision de las determina-
ciones de este suelo en aras a comnpletario desde las sigulentes
perspectivas:

1. Adaptacitn de las nuevas determinactones urbanfsticas y legales.
2. Ineorporacién de la pueva red estructural intermedia que divide
¢l suelo en dos porciones identificadas claramente.

3. Revisién de los estdndares urbanfsticos de aplicacion, aten-
diendo a la reglamentacitn vigente.

4. Redelimitacidn sectorial en aphicacién de fos criterios del arf-
colo 20 LRAU, y articulos 16 y 17 dei RPCY, especialmente en lo
refativo a su perfmetro con el extremo norte.

En consecuencia, el contenido de este expediente cormurende la

homologacién modificativa sectorial con redefimijtac’ ‘mbite,
siendo necesario delimitar dos sectores donde ant /:xistfa
uno, para su programacién individual, haciendo moa..  ..0nes de

cardcter puntual para el suelo ubicado al norte de la nueva red
estructural, y por etlo siendo homologacion modificativa puntual,
y recalificando el suelo al sur de dicha infraestructura viariz, pasando
en cohsecuencia con o anteriormente relatado de industrial a resi-
dencial, con adaptacién de los nuevos estdndares edificatorics, en
atencién a lo definido en el anejo { de este ttule, a modo de avance
de la homolegacidn global del PGOU de Albalat dels Sorglls.

La presente homologacion tiene por finalidad, también, el deslindar,
respecta del dmbito Sector Noroeste mimero 1, delimitado en el
propio documente de homologacién las determinaciones de
plangamiento que tienen cardcier de ordenacion estructural y quedan,
per tanto, dentro de la competencia de la propia Generalitat Valen-
ciana, de las que tienen cardeter de ordenacién pormenorizada
y pertenecen a la esfera competencial del municipio de Albalat dels
Sorells,

Estos objetivos serén desamollados y justificados a lo largo de los
distintos epigrafes de la memoria y de los correspondientes planas
eréficos, todo ello en el marco juridico de la Ley 6/1996, Reguladora
de fa Actividad Urbanistica de Ia Generalital Valenciana, del Regla-
mento de Plancamienlo 0. 201/£998 y de las normas de fa legislacida
estatal que sean de aplicacida.
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3.2, Alcance,
3.2.1. Terrtorial.

La presente homologacidn tiene cardcter total, formuldndose en
telacién con cf dmbito del sector vinica inicial, donde una pae del
sielo s2 califica como residencial y el resto s2 mantiene ta calificacian
industrial. Como consecuencia se definiva el sector SUB.N-1 con Ja
Unidad de Ejecucitn nimero 1 industral, y el sector SUB.N-2 con
lz Unidad de Ejecucién nimero 2 msidenciad, coincidents con la
subdivisi6n sectorial antes descrita que se deian delirnitadas para su
gestidn mediante los correspondienies programas de actuacion inte-
grada del totat def Smbito de cada una de llas, en 10s términos Je su
defirnitacién que se establecsn en los doCIMENDS GOTMALVOS {ROIMAS
y planos) que forman parte de esta howmologacidn modificativa.

321, Maerial.

La homelogacidn propuesta tiene el cardcter medificativo del
planeamienty gencrul vigente.

Son aspectos afeciedes principalmente por la modificacion la califi-
cacién de parte del suelo gue pasa de ser industrial aresidencial, y 1a
ordenacién pormenorizada en base a las nuevas caracteristicas y
determinaciones del suelo urbanizable residencial y del nrbapizable
industrial,

La justificacion de la modificacidn de smles determinaciones urbs-
nisticas se contiene, con 2l adecuado nivel de desarollo, en el
presente documento de homologacion.

Capftulo 4, Justificacidn tegal.
4.1, Iacidencia deJa LRADL

Desde [a fecha de aprobucién det PGOU de Albalat dels Sorclis,
en 1901 hasta ahora, ha habido una profunda transformacion det
ordenamienio jucfdico urbanfstico, tanto a nivel estatal como auto-
ndmico, con 1o que para desarrollar el sector noroeste debe aplicar-
se un régimen jurfdico sustancialmente distinto al previsto ea el
plan general.

Fue la LRAYU 6/94 la que eriticé duramente el régimen jurfdico
estatal y cred «ex novor un muevo régimen jurfdico aplicable 2 la
Comonidad Valenciana, La sentencia del Tribunal Constitucional
5171997, de 20 de marzo, supuso una fuerte correccién al régimen
surfdico implantado en ¢l TRLS 1/97, por falta de competenciade la
LRAU. El dltimo cuerpo juridico aprobado es el Reglamento
de Planeamiento D, 201/1998, de 15 diciembre, del Gobierno
Valenciano. ‘ -

4.1.1. Hn materia de planeamienio,

La LRAU establece upna distincién fundamental en materia de
planeamiento, distinguiendo entre ordenaci6n urbanistica estructural
v ordenacidn pormenorizada,

La ordenacion urbanistica estructural; la red primaria o estructural
e dotosiones piblicas (arfouio 17) en el seno de las polfticas piblicas
sectoriales con relevancia territorial cuya competencia de aprobacidn
corresponde a la Generalitat Vulenciona.

L2 ordenactén pormenorizada a nivel de plan parcial {articulo 18}
cuya competencia de aprobacién corresponde al Ayuntamiznto,

Desde el punto de vista del plancamiento, la disposicién transitoria
primara de ia LRAU declara 1a innecesariedad de adaptacion de tos
#lanes urbanlsticos, creando «ex novos Ja institucién jurdica de la
hoitotogacitn de aprobacién astondmica, EBsta disposicidn transi-
rpefa primera de 1a LRAU ha sido obieio de desarrollo madianie la
instruccién de planeamiento 1/1996, sobre Homologacidn de Planes
de Urbanismo a la LRAU, warmbada por Orden de 29 de marzo de
1696, del conseller de Obras Pdblicas. Urbanismo y Transpores.

Fgta dispnsicidn transitoria primera, apartados 2 v 3, LRAU, seflala
sxpresaments que 1os municipios podedn interesar de fa Coaselleria
compelients en urbanismo que declare I homelogacion a fa preseate

ie tog planes ¥ normas subsidiarias vigentes o de alghng de sus
. Dvicha homclogaciGa se producird por resolucion 2uions-
myen dictada v ramiieda por ef procedimicnso ded capitulo primero
dal e segundo de la presente fey, v en cuya virtud sc agruebe
s e 1S Srvitentes doCHIenos:
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A} Una modificacién del planeamiento general que complemente
sus determinaciones en ¢l dmbito afeciado, estableciends la ordenacién
estructural del mismo conforme a lo previsio en el articulo [7.1
y. en especial, definiendo ia red primaria o estructural de reservas
de suelo para dotaciones piiblicas, asf come las previsiones de los
articulos 7.4 v, ensu caso, 173, 17.6y 18,

B} Un expediente justificativo de que las determinaciones del
planearniento vigente ya tienen fa precisién y calidad necesariz para
cumplir las exigencias de la presente ley v, en pariicular, de su
articulo 17. acompaiado de la documentacida que permita diferenciar
e identificar qué determinaciones de las vigentes han de reputarse
intzgrantes de la ordenacidn estructural y de la red primaria de
reservas de shelo para dotaciones piblicas.

3. La aprobacién de planes parciales, especiales o de reforma
interior que modifiquen dewrminaciones de los planes generales
vigentes a la eniridda en vigor de esta ley requiere la homologacion
del sector correspondiente, que podrd efectuarse directamente
al aprobar dichos instrumentes, siempre que éstos contengan los
documentos especiiicos y las determinaciones necesarias con ese fin.

Asitnismo determina la disposicidn transitoria segunda, apartado 2,
LRAU que: «A partir de la entrada en vigor de esta ley no se poded
iniciar Ja tramitacién de nuevos programas de actuacidn urbanistica
de los previsios en la anterior legislacién, ni —en tanto no se produzea
la homologacién del correspondiente sector— de planes parciales
para el desarrollo de suelos aptos para urbanizar prévistos en las
normas subsidiarias de planeamiento.»

En el presente caso nos hallamos ante el supuesto de homologacion
que se contempla en la disposicidn transitoria primera, apartado 2. A,
LRAU, toda vez gue 1a homologacién del sector se plantea sobre la
base de las determinaciones contenidas en el propio documento de
homologacién modificativa sectoral que se tramita con cacicter
de documentacion separada al programa de actuacién integrada del
&mbito,

4,1.2. En maieria de gestidn y ejecucidn.

I.a LRAU establece un régimen totalmente rovedoso en materia de
gestidn y ejecucidn denominado régimen de actuaciones integradas
que supene una incorporacida al proceso urbanizador y edificatorio
distinta a la estabiecida en la legislacién estatat a través del programa
de actuacion integrada por gestidn indirecta, en cuyo régimen Ja
Administracidn puede delegar ia condicién de agente urbanizador
a faver de upa iniciativa empresarial seleccionada en piblica
competencia {artfouto 7.2 LRAU).

4.2, Incidencia de la instruccién de planeamiento (LP) 1/1996, de
23 de energ, sobre homologaciSn dé planes de urbanismo a la LRAUL

La instruccidn de planeamiento distingue Ia homologacitn declarativa,
complementaria y la modificativa, y desarrolla con precisiéa la
homologacién sectorial regulada en la disposicién transitoria
primera apartado 2 de la LRAU.

En el presente expediente se trata de una homologacidn medificativa
de un sector de planeamiento de suelo urbanizable industrial del
Plan General de Albalat dels Sorells.

De conformidad can &l artfculo 4 de la tnstruccitn de planeamiento
1/1996, nos encontramos ante taa homologacin modificativa, toda
vez que se aprovecha el trimite de la homologaci6n para introducic
cambios y modificaciones en el planeamiento vigents, concretados
en el presenie casa en la modificacion de ta calificacién de una parte
dei suelo y de las caracterfsticas y determinaciones del suelo industrial
Eituado al noroeste de la poblacidn, def Plan General de Albalat dels
orells,

4.2.1. Régimen juridico y conceptos legales que rigen Ia formali-
zacion del presente expediente.

Segidn el punto [, apartado 10, de ta instruccidn de planeamiento, el
documento de homologacidn efectuard simulténeamente:

a) Identificacidn del sector que va a ser homalogado; limites,
superficie, caracteristicas...

b) Modificacién puntual de la ordenacién de la zona industrial
noroesle,

El sector s¢ encuentra definido en el plan general de 1991, pero,
debido a una regularizacion de los lindes nore y sur, se modifica su
perfmetro, siendo su sugerficic de 98.683 m.

4.3, Incidencia del Reglamento de Planeamiento D. 201/1998. de
13 de diciembre, (RPCVY.

En matena de planeamiento, el reglamento establece ef régimen de
estdndares aplicables para la redaceidn de planes parciales de uso
residencial y de uso industrial recogidos en el correspondiente
anexo. En este expediente son de aplicacién dichos estdndares, ya
que se trata de suelo urbanizable, v al establecerse en ¢} documenio
de homologacidn Ia ordenacidn urbanistica pormenorizada se faci-
lita 1a pronta programacién de los terrenos, excusando ta ulterior
sxigencia de planes parcizles, segin establecen los artfeulos 18,
apartado 2 de lz2 LRAU y aniculo 41 B a) dej RPCV,

4.4, Oportanidad y conveniencia dei desarrollo sectorial.

Han transcurrido nueve afios desde la aprobacin General
de Albalat dels Sorells sin que s¢ haya desartoh sector.
A mayor abundamiento, si 0o se trarita ona modif. Coawd o
de la ordenacidn de 1a zona industrial noroeste, en orden a facilitar
e incentivar la actividad urbanistica del municipio, seguird siendo
un sector de imposible desarrollo y gestidn,

Consecuentemnente, gheds evidenciada Ja opormnidad y conveniencia
de acometer este proyecto en el marco de la presente homologacin
sectorial.

4.4.1. Sobre la delimitacién del sector.

Bl PGOU de Albalat dels Sorells define el lmite norte de esie
emplazamiento, de forma coincidente con la traza de un camino
existente y que discurre con una traza en planta en préximo a la
acequia Fild, aunque separado de ésta, Coincide que este Hmite
separa el suelo urbanizable industrial def suelo no urbanizable, segiin
aquel instrumento, con un perfii irregalar, no lineal, y con unas
curvauras no apropiadas para un trazado vial, aunque el instrumento
del plan inicial tenia como criterio la linealidad del borde. Por 2sta
razdn de redeliiitacidn por correccidn de la escala det planeamiento
inicial, se procede a su ajuste,

También en atencidn a lo descrito en el articulo 17 del RPCV,
especialmente, no proceden los criterios de delimitacién empleados
entonees, dado que este borde se ha de constimir en traza de red
secundaria de lmite, v su conformacidn de origen es inapropiada,
por lo gue corresponde en este documento su revisidn, Para ello se
ha adoptado el criterio méds objetivable posible, consistente e trazar
una linea recta entre el extremo del camino en su interseccidn con
la via del ferracarril hasta el exiremo opuesto de interseccion del
camino citado con ja carretera nacional.

Con relacion al Hmite del sector con el linde contrario, es decir el
que coincide con el suelo urbano industrial anterior incluide en la
UA-1, cabe decir que el vial de conexién cen el suelo consolidado
estaba incluido en su integridad dentro de la citada UA, ¥ dado que
l1a gexti6n de este sueln pretende adelantarse a ba gestion de esta UA-1,
parece 16gico inchuir dicho vial dentro de este sector con objeto de
integrar todo el espacio vial gue garantice la cerrecta adecuacidn ¢
integracién con la red bisica existente vial y asf dejar determinada
en su totalidad 1a conexidn de las infrassiructuras y servicios urbanos
necesarics.

De elio se desprende una nueva medicidn definitiva del sector inicial
de 98.609 m?, es decir 1,850 m? de miés con relacidn alo descrito en
i PGOU, consecueneia de la aplicacion estricta de lo especificadc
en el artfcuio 20 LRAU y 17 del RP. .

Dentro de este sector corregido se incluye una infragstructura propiz
de la red estructural, supresién de pasos a nivel a ejecutar por lz
Genesalitat Valenciana, de 4.298 m?, que en la propuesta de ordenacior
pormenorizada queda amptiada como consecucacia de la adaptacion
del dismetro de trazado de 12 rotonda disefiada en el proyectode
Conselleria, dado que no existia en aquél ja previsién de que este suelc
fuese industrial y que en ella girasen camiones de cierto tonelaje.

4.5. Documentos que lo conforman.

Por tener 1a homologacidn gue se pretende cardcter modificative de
las determinaciones del planeamiento y alcance serriwrial circuns:
crito a un sclo sector, debe conformarse este expediente, al menos
con una memoria justificativa de la ordenacion propuesta, cual es i
que se redacta, con expresidn de las determinaciones gue constity
yen 1z ordenacidn estructural v de ia red primaria de dotcions:
piblicas al servicio del sector, y la ordenacién pormenorizada, COf
los correspondientes documenios NOrMAtivos, gue en &l presenit
caso se integran ¢n gl propio expadiente de homologacion.
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4.6, Delerminaciones urbanfsticas,

Consecuentemente con 0 expuesto se hace imprescindibie en la
homologacidn, concrecion normativa de fas determinaciones rela-
cionadas en el anterior apartado de propuesta de homologacion,
conforme pasamos a exponer en las epigrafes siguientes,

Capitulo 5. Determinaciones urbanisticas de la homaologacion.

Para el desarrolio de este epigrafe y por razones sisteméticas, conviene
seguir puntualmente cada uno de los apartados y subapartados del
artficulo 17 LRAU y aquellos anfculos que tienen relacion directa
con el contenido de dicho artfculo. Hay que tener en cuenta que en
este expediente de homologacién sectorial modificativa, algunos
de los apartados no tienen relevancia i afectan al contenide de este
proyecto, y por otra parte, algunos de los apartados han sido tratados
exiensamente n otros eplgrafes de este proyecto por fo que procede,
en aras de la brevedad, efectuar las comespondicutes remisiones.

Las caracieristicas y determinaciones del sector industrial contienen
elementos de ordenacitn estructural y de ordenacién pormenorizada,
¥y es objeto de estudio en ios siguientes apartados ¢n orden a su
modificacion puntual.

5.1.  Ambito.
El 4mbito del sector toia} de reciente medicién es de 98.609 m2.
Sus linderos son los siguientes:

Al norte, linda con suelo no urbanizable regularizado en recto,
Al sur, linda con suelo urbano consolidado por la edificacitn.
Al este, con la CN-340,

Al oeste, con la via del ferrocarril de 1a Hnea 3 del metro.

3.2, Directrices definitorias de In estrategia de la evoluci6én urbana
vy del tesritorio (artfenlo 17.1.A LRALD,

De conformidad con el epfgrafe 2, apartado 3.°, punto 3 de la
instruccién de planeamiento 1/1996, las directrices definitorias de
la estrategia de evolucidn urbana «consisten en la expresidn escrifa
de cudles son los objetivos primordiales que se pretenden alcanzar
con la ordenacién urbanfstica vipgente, consiste en manifestar las
lineas maestras de lo que se pretende conseguir con la ordenacidn v,
asu vez, la exposicién de los objetivos a considerar en la redaccion
de los instrumentos de desarrolio.» :

En cuanto a 1os objetivos a considerar en la redacci6n de Tos instru-
mentos de desarrollo, le comresponde al sector el uso residencial y el
industrial, que constituye un elemento o determinacidn estructural
de planeamiento, por cuanto, tante el usc como la intensidad
y servicios complementarios inberentes a dichas calificaciones
constituyen un elemento determinante de la estrategia de evolucin

wrbana y ocupaciéa del municipio de Albalat dels Sorells, tal como

se prevé en este documentn. . :

Con Ja ordenacién propuesta se pretende adecuar los terreaos que se

ven afectados por el trazado de la carretera del proyecto constructivo

de supresidn del paso a nivel ALB-2, ya que la barrera arquitecténica

supone esta infraestructera deflne el lmite del crecimiento

‘e residencial, v establece un acotado urbano y de proteceisn
.actividad industrial al norte.

Ea resumen, los objetivos fundamentales son la integracidn del
#mbito en el tejido urbano y permitir a su vez iz individualizacién
necesaria dentro del mismo. Los criterios seguidos en la redaccion
han side los siguientes: :

1.° Organizar una red viaria bisica gue establezca la necesaria
conexién con el municipio ¥ que venebre lanueva ordenacitn respecto
de 1a edificacion existenle colindante y conforme una estructurg
urbana clara y definida a nivel de ambiente urbano conjuntamente
con Iz edificacién.

2.°  Localizar |a zona verde, permitiendo con ello potenciar unifor-
memente todas las parcelas edificables y apoyar su uiilizacisn poT
los rasidentes,

3. Esteblecer dotacionas locales que complementen la ordenacién
estructural. .

4° Estzblecer una tipologfa de edificaciones que se adecue 2 13
demanda existente en la actuaiidad en el monicipio de Albalar dels
Sorelis.

5. Establecer en la programacion una correlacién y coordinacién
en la ejecucion por la Adm:m'snrac:én de]qs Sistemas estructurantes
. necesaring para el funcionamiento y servicia de la zona buscando la
mayar coherencia entre [a actuacion piblica y ta actuacién privada,

6.° Establecer una programacion, de forma que se asegurs Ja
ejecucidn de los sistemas locales v servicios necesarios parn
el funcionamiento del sector.

1.2 Asegurar por medio de las dos unidades de ejecucidn definidas
en el documnente de homologacién un desarrollo cohereme y adeciado
alas caracleristicas de ia propiedad del suelo, de Iz unidad de ejecu-
cidn, el tamafio de la actuacion y la distincidn de usos.

B.7 Obtencidn gratmita 2 favor de Ja Administracida del suelo
dotacienal piblico dei 4mbito de actvacién,

9.%  Cesidnal Ayuntamienio del [0 por ciente del aprovechamiento
tipe det 4mbito de referencia. Dicho aprovechamiento de cada sector
podr# ser permutade por construceién en el suelo destinado a equipa-
mientos en el sector residencial, equivalente a ta cuantificacién
econdmica del 10 por ciento det aprovechamiento de cesién obliga-
toria.

5.3. Clasificacién del suelo articulo 17.1.8 LRAU).

El suelo del sector objeto de homologacion est4 elasificado como suelo
urbanizable y segin su clasificacién le coresponde el régimen de
actuacién integrada, segiin el articnlo 9, apartado 1 y ardculo 10
LRAU, por tamo, al objete de programar ia ejecucion del dmbito
urbanizable mediante a férmula de la actuacién integrada, se deli-
mitan dos unidades de ejecucién de las previstas en el articulo 33 de
la L.RAU: Las denominadas en este proyecto, Unidad de Ejecucién
nidmero | Industrial y Unidad de Biecucién ndmero 2 Residencial,
coincidentes con los nuevos subsectores definidos.

5.4, Divisién del territorio en zonas de ordenacién urbanistica
{(artfenle 17.1.C LRAU).

A ios efectos previstos en la homologacién modificativa, por iz
edificacién que se establece, por sus condiciones de edificacion,
conservacion o reforma, as{ como por [a asignacién de uso domi-
nente y de ios usos permitidos, se adscribe un sector a la zona
de ordenacidn urbanistica residencial de viviendas adosadas y el
otro a zona ds calificacidn industrial en manzana.

3.5, Ordenacién det suelo no urbanizable (antfeulo 17.5.D LRAU).
No es aplicable al Ambito de este sector.

5.6. Establecimiento de dreas de repano y determinacién de les
aprovechamientes tipo correspondientes (articulo 17, 1.G LRAU).

Se delimita una dnica 4rea de reparto que coincide con el 4mbito
de cada sector (residencial e induistrial} definide en este expediente
de homologacién modificativa,

La determinacién y calculo del aprovechamiento tipo, de conformidad
con el articulo 111 del Reglamento de Plancamiento D. 20171998,
de 15 de diciembre, del Gobierno Valenciano, es el cociente de una
divisién. Bl numerador estd constituido por et aprovechamiento
objetivo total del drea de repano. El denominador esta constituido
por la superficie total del sector,

El aprovechamiento residencial viene cifrado en el cociente de la
divisién (20.842,90 m? 1/32.066 m? s) que equivaie 1 0,65 m2 t/m? s,
es decir, 0,65 unidad de aprovechamiento por metro cuadrado de
suelo bruto (UA/m?), o, To que es lo mismo, 0,65 metro cuadrado
edificable del uso caracterfstico residencial, por metro cuadrado de
suelo bruto (m? ¢Ym?),

El aprovechamiento industrial viene cifrado en el cociente de Iz
divisién {66.543 m? U/66.543 m? 5) que equivale a | m? Ym? s, es
decir 1 unidad de aprovechamiento por metro cuadrado de suelo
bruto (UA/m?), 0, lo que es fo mismo, 1 metro cuadrado edificable
det uso industrial por metro cuadrado de suelo bruto (m? timd).

Con arreglo of arifcuio 19, de la Ley 1441997, de Medidas de Gestidn
Administrativa y Financiera y de Organizacién de Ja Generafitat:
«A Tos efectos previstes en el articulo 60.2 LRAU, el aprovecha-
miento susceptible de apropiacién o aprovechamiento subjetivo
coincidir4, en suele urbang, con ¢! aprovechamiento tipo de referencia.
En suelo urbanizable serd 21 90 por ciento del aprovechamiento
tipo, salvo en Areas de refonaa interior para las gue el planeaniento
establezca un porceniaje mayor, siendo para el dmbite residencial
de 18.758,6) m?¥m?s y 59.888.7 n? m¥ s en el industrial. Es decir
0,585 para ¢! residencial y 0.9 para el industrial,

Cen este aprovechamicnto, e urbanizador en el suelo residencial
pretende promover 100 viviendas {de 3 plantas y el 56 por ciento de
ésta en altitlo) en parcela minima de 85 m? y con una superficie
construida de 173 m? t. En cuanto a la tipologfa, serdn edificacionss
adosadas. En el suelo industrial se preiende promever naves induse
triales en ManZana compacta.
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5.7, Ordenacion sspecial del suclo, e esiindanes ¢ § e aibnplitdents pregepiive recogidos en

Mo entrafa o ordenackin prootesiy vedemacion sspecial det nucls
historico tradicional {mticulo |7 35 at centros 2lvicos v activi
susceptibles de generar de wdnstio inienso cagticuds 07 VL sionpecn
de proteccion def dominin pdbbve no muniand al
5.8, Delimiacion doe e red privanrio o atlvmucad do dopmtones
e infraestructuras publicns fordesle 1705 v oamento 172 LA

Constituyen ef conjunto de dotaciones ¢ mimestuciras pdblices
que conforman ia ved primarda v unitaris, suya gasicida @i

o5 prioritwia respecte de 1a grdenacidn pounaaozada, Lao veatanios -

dotaciones ¢ infraesiructusas se intogan o ia red sactminia

Los elementos de fa ordenacidn ssi

aral Sen s slguenes
Red viara primaria:

A& T (neccivaes du T a

Vial perimetral del sheror residenci
y 15 m).

Vial pertmetral scotor indosteial: 12363 n {seacionzs de 12,13, 13
y 1950 wm).

Reserva minima de aparcaniento, ZEstin peovisias una phi
aparcamiento en el interior de cada umiad
el vial perimetral.de la red primaria permite ol Lpereamionts wo
corddn en un lado del vial en toda su longitad, De euta wmanera,
gueda suficientemente garantizado el estacionamicnio g b oo-
cesidades de Iz zona.

Parz el snelo industrial, de conformidad con elnriwcnlo Pl aelunens
dei RPCV, se reservard en paecela privady unzg sor cida 156G mé
construidos,

El nitnero de plazas de aparcumnientd an suele doisciong uiblico
serd como miaimo del 59 por cienis de In remsres ablgrorin de
aparcamiento en pareln privada,

5.9. Plazode vigencia y planeamicnio ovn meeisipios coliadaues
(artfcuio 17.5 v 6 LRAL].

Estas dos determinacione: astmicilicaies a0 Weclnn & 254 tomolos
gacion modificativa sectorial, en primer ugar porgue ol cinpiaze-
miento del sector ne afectn 2 municigios colindeutas v, an segunds
lugar, porgue et plazo de cjecucion es uns deierminacitn propia de
cada uno de los programas de actuacidn integrada que dorarcotlargn
dicho sector.

510, Densidad.

La densidad mdxima de viviendas establecidn en sl doctmonto o3
de 31,09 Viv./Ha con la ordenacitn propuesta, Censidad muy finferior

idencial, Heimismo,

Voareimle 23 de i

Lo L

200 fos rendencins urhaulsticas cn
s ackunies Stheriss de Hberalizacion
1R,

aoirde

SUACW ¥ AOnCaecian G

G s ikl detars o municipis de an poeligons homogéneo
< aicjado del casno urdaio, con unas exnelenies conaxiones 4 la red
i existentes,

Cuadre resnmen de curasioristicas sector,

Conforme 4 e3i hemologucion con identificacidn de dos sectores,
s prramicioos Has de ambas son bos siguicites.

Industrial
SUB.N-i
66.543 m?

353533 m?

Rasideneind
SUBM-Z
32056 m?
2971 m?

Paydmetros
arbanistnos

Juperiicie compuiable

Superdicie privativa
proreeias nioiss.

e IO BIRLYO A0.542,90 itk 66,543 m*1
— Dovwonal piblec:

14,710 m? 21.355,60 m#

ed viaria

Zona verde 3210 m? 6.654 40 m?

Tauicamentos 4173 m? —

— Tngidad 3109 Vivi/ha —

—Vigologin Adosada Pare. 58 Naves indusuiales
en manzand

- Edificabilidad biata GO0 ot 5 1 m?tfm? s

— Edificanilidad neta
~ MOTIETO BN

e

Uil [

209w im? 5 1,72 a Yo s
Wiz, 100 Viv. o
Celimilacian seciorial y unidades de gjscucién.

L Jnstificacion de la propuesta,

Clon anteriodddad, on el capitiio anterior relativo a 1a homologacion
se a mani festado G necesidad de establecer dos sectores, denomi-
gados SURB.M-1 v SUB.N-Z, dende uno de etlos se convertirfa a
residensinl 2a virmd del modelo teriterial y de crecimienso escogido,
fislos conceplos cube dosarroilarlos con mayor emplitud, dada la
actitud de algenros colestivos e incluso propietarios anteriores, que
muizds no aleancen a comprander esias cucstiones enunciadas con
un fenguaje urbanistico,

Fara comar contacto con 2 problema deberemos visaalizar una foto
afres rectente, donde se aprecien las consolidaciones existentes,




M. 124
272002 Tt

CHEIDTAT

S ¥ e N )
AP DE UALEN

%
)
rmt
a2

L Rt

En ella podemcs apreciar €} nivel Je comeHdacion 4
colindantes, donde se hap consenudo edificacinng
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En definitiva, esta visién Gltima recoge las caracteristicas generales
de este suelo con un nivel de deteriore importants y situada, no
debemos olvidarlo en las inmediaciones del casco, considerdndose
drea de crecimiento. El haber mantenido la estructura anterior de
sueto industrial hubiera conducido a una consolidacién de Fibricas
y naves de almacén en las inmediaciones del casco, habiendo
pevdurade ¢l nivel de deterioro que ahora se observa, ya que ef peguefio
tarmafio de este suelo hasta la ipfraestructura nueva no permite
correcciones de tamaftos de manzana ni ordenaciones pormenorizadas
sustancialmente distintas de las existentes. Ademds, el suelo de uso
industrial aporta unas cesiones del 40 por ciento, mientras que el
residencial del 49,5 por ciento para un IEB homologado con el
industrial.

Desde 1a perspectiva de conseguir las mayores dotagiones al mismo

coste municipal, es decir por cesién, conviene aqoella que mayores
aportaciones reajice para asf mejorar las condiciones de conexidn
y ia regeneracion de este tejido de suelo que carece de todo tipo de
servicios, Recordar que [a dotacidn més préxima es el parque-plaza
de Cristo de las Animas, Con todo ello consideramos suficiente-
mente justificada la necesidad de cambio de calificacién de este
suelo,

1.2. Pardmetros fegales de estas determinaciones.

El 4mbito del suelo urbanizable que se delimita como unidades de
gjecucion nimero 1 y ndmero 2, ha de ser objeto de homologacion
como consecuencia de lo dispuesto en la disposicidn transitoria
primera, apartado 2 A), en relacién con los articulos 17.1 y 33.2 de
la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana
(LRAU)Y, y conel articulo 115.1 RPCV.

1.3. Fichas expresivas de las determinaciones de fos sectores,

A cofitinuacion se detallan |as fichas de las caracteristicas de Jos dos
sectores delimitados, una vez ajustados los pardmetros que los rgen,
atendiendo al RPCV.

Ordenacién pormenorizada para el 4mbito del subsector nimero 2
residencial delimitado en el 4mbito de la homologacidn Partida de
Cantabella

Situacidn: Al noroeste del término municipal

Clasificacion: Suelo urbanizable

Caiificacion:  Residencial

Redacior: srvicios Téenicos Municipales del Ayuntamiento

de Albalat dels Sorells.

Tiwto Il Crdenacién pormenorizada.

Capitulo 1. Ordenacién pormenorizada de 1a Unidad de Ejecucién
ndmero 2 residencial.

Segiin el artfculo 18 de la LRAU, «ia ordenacidn pormenorizada
se realizasd con la misma precisidn exigible de un plan parcials.

Por tanto, 1os aspectos a desarrollar serdn los siguientes:

Alineaciones y rasantes
Usos y destinos del suelo.
Edificabilidades.
Condicicnes de parcelacidn,

Red primaria.

i.1, Alineaciones y rasantes.

Las alineaciones y rasantes quedan definidas para el d4mbito de la
unidad delimitada en el plano comespondiente. Una de las razones
fundamentales para la modificacién propuesta en ia documentacién
de tramitacion simultdnea es precisamente la adecuacion z la red de
caminos actual y su mejor adaptacién a 1a topografia del terreno.

1.2. Usos y destinos dei suelo

La calificacién pormenorizada de Qisos de suelo se contiene en el
plano correspondiente. El uso caracteristico es el residencial, con
tipologias de viviendas agrupadas.

1.3, Edificabilidades.

Para el uso residencial, se obtiene una edificabilidad neta de 2,09 m? ¢/
e 8 (20.842,90 m2 t/m? s/9.971 m?)

Por lo que respecta al coeficiente de edificabilidad bruta residencial,
se establece en relacidn a la superficie computable del sector inclu-
yendo !a correspondiente al sistema estructural de red viaria, al
tratarse de un sistemna con cargo al sector, resubtando un coeficiente
de edificabilidad de 20.842,90 m? ¢/32.066 m? = 0,65 m? t/m? s. Este
pardmetro viene justificado en ¢ anejo ndm. 1, donde se establece
el coeficiente de homogeneizacidn entre en suelo jndustrial y el
residencial,

Dadas las especiales caracteristicas det sector y el mercado inmaobi-
liario en este municipio, la edificabilidad residencial s6lo puede
materializarse mediante una tipologfa residencial adosada ¢n parcela
de 85 m? por unidad y con una superficie de 178 m? 1 construidos
per unidad en 3 plantas mds un 36 por ciento de altillo.

Se determinan, a continuacidn, para la parceta edificable det 4mbito
de actuacidn, su edificabitidad neta, su altura mdxima y el mimero
de plantas permitido.

Edificabilidad neta (m? vVm?); 2,09

Alwra mdxima de cornisa (m): 10

Niimero de plantas permitido * B+2+ 56 por ciento de alillo
* Porencima de estaaltura, de tres plantas, podrdn admitirse buhardi-
llas, stempre que estén englobadas dentra del volumen defiaido por
un plano, a 10 m de aliura sobre el solar y Tos inclinados al 30 por
ciento partiendo desde las fachadas respectivas,
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1.4. Condiciones de parcelacifn,

Se determinan a continuacién, asimismo, para la parcela edificable

del smbito delimitado, la distancia minima entre edificios y lindes

de parcela, y también la superficie de ia parcela minima edificable

y su ocupacibn méxima.

Retranqueo a calles {m): 0

Superficie minimz de parcelan?® *1 85 m?, La dimension Gptima
esde 5.5 x 16 =88 m?

Ocupecién mdxima de parcela %: 75 por ciento

i.5. Reservas dotacionales suplementarias de 1a red primariz:

1.5.1. Externas.

No existen obras dotacionales que deban acometerse fuera del dmbito
de actuacién y tengan por objeto suplementar las dotaciones de la
red primaria, con excepeidin de las necesatias obras de conexidn
de redes.

1.5.2. Internas.

No existen obras dotacionales suplementarias de [a red primaria que
deban acometerse dentro del dmbito de actuacidn.

1.6. Elementos estructurales de 1a urbanizacion.

t.1. Conexién de la unidad 2 las principales redes dotacionales
piblicas.

I.2 unidad de ejecucién delimitada comprende suelo vial piblico
coneciado a la red viaria existente a través del vial sur del sector,
Las demds infragstructuras de servicio discurren de (orma sublerrd-
nea por el suelo vial hasta conectar con las redes existentes de
dichas infracstructuras. Se contempla como actuacidn interna de la
urbanizacion de 1a unidad de ejecucitn la dotacidn de servicios,
pavimenitacitn y encintado de aceras de Iz ronda perimetral y de los
vigies internos def sector,

1.2.  Secuencia l6gica y condiciones objetivas de la vrbanizacion.

La urbanizacién del complete dmbito de Ja unidad en una sola fase
satisface el ordes bdsico de prioridades para 1a ejecucion de las
actnaciones istegradas (anfculo 22 RPCV), sin que se aprecie la
necesidad de establecer diferentes fases sucesivas, 2 causa del tamafio
de 1a unidad de ejecucién que se delimita.

1.7. Resumen de superficies pormenorizadas.

De 12 forma descrita es como se define el d4mbito de acwsacién
compuesto de las siguientes superficies:

a) Superficies de parcelas resnirantss.

— Manzana ndm. 1: 2.693 m?
w— Manzana nim. 2: 2303 md
— Manzana nim. 3 4,973 m?
— Total: 9.97t m?

b) Superficies 4mbitos viales afectados en la delimitacidn,
bl Ambito vial titularidad pdblica, ronda perimetral. Red primaria.

~~ Vial RV 10 2383 m?
— Viai RV 11: 7.343 m?
b.2. Ambito vial titularidad piblica. Red secundaria.
—~ Vial RV 12 2.156 m?
- Vial RV 13: 995 m?

— Vial RV 14: Bl m?

— Vial RV 15: 1.OES m?
—- Vial RV 16 437 m?

c) Superficie total dmbito vial,

— Red primaria: 9,726 m?
— Red secundaria: 4984 m?
- Total! 14.710 m?

d} Superficies pormenorizadas por definicién material en &mbito vial,

RV+AV Total Aparcam. Calzada  Acera  Alcorgues
RV-10 2383,00 483,00 1.263,00 637,00 14,00 und
RV-1i** 734300 861,00 1.450,00 734,00 20,00 und
RV-12 215660 428,00 103600 69200 14,00 und
RV-13 99500 233,00 348,60 414060 900und
RV-i4 381,00 126,00 89,00 16600 500und
RV-15 1LO1500 270,00 300,00 44500 5,00und
RV-16 437,00 0,00 313,00 12400 000und
45,87 % 14.710,00 2401 M 4.799M 3212M T1,00und

** Incluido paso elevado de 4.298 m?,

Capftulo 2. Ordenanzas reguladoras de l1a Umdad de Ejecucidn
mimero 2, Residencial. Sector SUB.N-2,

Titulo primero.—Desarrollo del Plan General de Albalat dels
Sorells.

Articuio 1. 1.

I, Las determinaciones vinculantes que se astablecen para este
sector de suelo urbanizable residencial se contienen en el presente
documento de homologacida modificativa con ordenacidn porme-
norizada.

Articulo 1.2

Son documenios integrantes de la presente homologacin con orde-
nacién pormenorizada:

1. Memoria.

2, Planos de informacidn.

3, Planos de ordenacién estructoral.

4, Planos de ordenacién pormenorizada.

Ambito de desarrollo del planeamiento.

De la documentacién,
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Tiwlo segundo.—Calificacién urbanistica,
Articulo 2.1, Zonas y dreas de calificaciSn urbanistica,

En el 4mbite del presente secior se establecen las siguientes zonas
¥ 4reas de calificacién urbanfstica:

a) Zoma | (suelo urbanizable residencial). Estd constituida por
cl dmbito del sector que establece ol presente documenta, ef cual
diferencia, dentro de esta zona, las siguientes dreas de calificacién
urbanfstica:

ai. Arearesidencial.

Estd constituida por los terrencs que se destinan a edificaciones de
viviendas.

a.2.  Lared secundaria, que constituye en s{ misma dreas de califi-
cacion urbanistica dentro de la zona |, Se distinguen las siguientes:
a2.1l. RV, Red viaria secundaria

a.2.2. ZVy EQ. Zonas verdes y equipamientos de uso piblico.
Titulo tercero.—De las condiciones generales de 1a edificacisn.
Articulo 3.1, De las condiciones generales de la edificacién,

Se estard a Jo dispuesto ¢n el articulado de las erdenanzas generales

de la edificacién para el uso residencial del Plan General de Albalat
dels Soreils.

Para su correcta aplicaci6n se deberd tener en cuenta gue algunas de
ias determinaciones del plan general quedan precisadas o poTIEno-
rizadas en las condiciones particulares del presente documento.
Tiwlo cuarto.~~Del concepto y clasificacién de los usos.

Artfculo 4.1, Del concepto y clasificacidn de los usos.

Los tipos y categorfas de uso referidos en las presentes ordenanzas
responden a los definidos y clasificados en et documento de home-
logacitn modificativa con ordenacitn pormenorizada. ‘
Tielo quinto.—De Jas condiciones particulares de los usos ydels
edificacidn en ios distintos dmbitos de calificacion urbanfstica.
Capitulo primero.—Area residencial. .

Seccidn primera.—Ambito ¥ asignacién pormencrizada de usos.
Artfculo 5.1.  Ambito,

El drea residencial estd constituida por el conjunto de terrencs
eXpresamente grafiados con este tinilo en el plano de calificacién
urban{stica, :

Articulo 5.2, Usos. .

1. Bl uso caracteristico en csta drea es el de viviendas. Las
tipologfas permitidas son las de viviendas unifamiliares, aisladas o
adosadas, y 1a de edificacién abierta plurifamiliz- cr Blogue excrto.
Preferentemenie en la ordenacién serén adosadas.

Seccibn seguada.—Desarrollo de la edificacidn. Unidad minima
de proyecto. Condiciones de parcela y de emplazamiento. Estudios
de detalle.

Articulo 5.3, Unidad ménima de proyecto.

Los proyectos de edificacién que se redacten en desarrollo directo
de las determinaciones def presente documento podrin tener como
dmblto:

2} Toda el drea.

b) Unade las parcelas.
¢} Mis de una parcela,

Articolo 5.4, Condiciones de parcela.

Las condiciones de parcela minima para cada unidad edilicia serdn;
85 m? por vivienda.

No se permiten parcelaciones que no cumplan el tamafio minimo de
parcela

Serdn indivisibles las parcelas determinadas como minimas y todas
aquetlas de cuya divisién puedan resultar parcelas de dimensiones
menores que las minimas,

Toda parcelacién debers cu toplir lo especificado en el articule 238,
apartados 2y 3, y articulo 258, apartado 3, del texto refundido de la
Ley Estatat dal Suelo ¥ Ordenacién Urbana, asf como lo dispuesto
en los articulos 82 y 83 de la Ley Reguiadora de la Actividad
Usrbanistica (LRA .

Articulo 3.5, Pardmetros de emplazamiento.

Los anieproyecios y proyectos que se redacten en desarrollo directo
de la presente ordenacidn deberdn cumplir las siguientes condiciones:
» Laedificacidn principal se dispondrd adosada,

» La ocupacion médxinna de parceta es del 75 por cienio.

¢ Laedificacion serd alincacién a catle y la distanciaa viales privados
serdde 0 m, ode 1,5 m, en toda la longinud.

= Las viviendas podrdn no ievar antejardin, en cuyo caso el
refranquen posterior serd de 5 m.

Articulo 5.6.  Desarrollo mediante estudios de detalle en el dres,

Podrian formularse, ¢n desarrotio de la presente ordenacidn
pormenorizada estudios de detalle que cumpian con las siguientes
condiciones:

a) Se contempla la posibilidad de modificar el disedo urbano
propuesto siempre que no se disminuya la superficie de cesidn
establecida.

b) So contemplard ef desarrollo de la edificacion, asf como el
tratamiento bdsico de la urbanizacisn de la globalidad de Jos espacios
no edificados, no pudiéndose superar el volurmen mdxime autorzado
ni disminuir las superficies totales, pdblicas o privadas, recogidas
en los planos y en el Plan General de Aibalat dels Sorelis. En la
documentacién del citado estudio de detalie se aportard la determi-
aacidn de las fases de ejecucin del mismo.

) Laaltura mdxima absoiuta de 3 plantas mds dtico bajo cubierta
inclinada no podré ser sobrepasada en ningdin caso.

d} No podrd superarse 1a superficie construible sobre rasante que
para cada dmbito del 4rea se establece en este documento,

2) No podrd superarse Ia superficie ocupable por ja edificacion
establecida directamente por este documento.

Seccion tercera.~—Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Artfculo 5.7, Edificabiiidad,

La edificabilidad total asignada a esta drea es de 20.842.90 m? t
construibles. El indice méximo de edificabilicdad neta sobre las parcelas
esde 2,09 m tn? 5,

Artfculo 5.8, Altura de comisa,

La mdxima altura de cormnisa de Ia edificacion se establece en 10 m.

La altura se ontiende medida desde el punio medjo de! plano de la
fachada de que se trate basta la parte inferior del alero de cubierta,

Artfcula 5.9, Cubierta.

En vivieada unifamiitar se admiten cubiertas inclinadas con ug
vuelo maximo de 0,6 m,

Articulo 5.10.  Nimero de plantas.

En las parcelas destinadas a vivienda unifamiliar el nir nlantas
mdximo serd de tres, permitiéndose la construccidn di ardilla
de superficie < al 56 por ciento de la superficie ocup.  .a planta
baja.

Articulo 5,11, Construcciones por encima de la altura de cornisa
det edificio.

Podrdn sobresalir aquelias construeciones de terminaciGh de edificios
¥ que 0o dan lugar a espacios habitables, como son:

— Los remates de los ndclees de comunicacidn vertical {cajas de
escaleras, cuartos de méquinas de ascensores, etc.).

— Salas de méquinas vinculadas al mantenimienta y funcionamiento
wenico del edificio, extractores, depéisitos y demés instalaciones
propias de los edificios.

— Cémaras de aires y elememos de cobertura en caso de cubiertas
inclinadas,

La superficie construida que pudiera deducirse de fas construccionss
por encima de la altura de comisa no computars en e céiculo de la
edificabilidad,

Artculo 5.2, Sétanos y semisétanos.

Los séanos y semisdlanos se podrdn construir ¥ no computardn
slempre que no rebase en mds de ] m la rasante media natsral del
terrene ocupado en planta por &l edifjeio.
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Artfculo 5.13.  Altura libre.
La attura Hbre entre plantas serd de 2,50 m libres.
Articulo 3.14,  Espacios libres privados asociados a la edificacion.

Los especios libres privados resultantes asociados a los edificios
quedarin libres de edificacion.

Se destinardn a jardines y 4reas arboladas en al menos un 40 por
ciento de su superficie, el resto podré destinarse a dreas de esparei-
miento al aire libre vinculadas a 1a edificaci6n, en las que podran
autorizarse elemenios de mobiliaric urbano, elementos ornamentales
¢ instalaciones ligeras tales como toldos, umbréculos, ete. Asimismo,
en estas superficies se permitird e] aparcamiento de vehfculos a fin
de completar la reserva de aparcamientos exigible por e o2t 2
Reglamento de Planeamiento.

Articulo 5.15.  Entrantes, salientes y vuelos.

Se permiten vuelos de 0,6 m desde la alineacién de fackada.

La edificacitn se podrd retranquear al frente y a limites laterales 3m
(salvo las viviendas unifamiliares adosadas) y del limite postedor
con 3 . No se dejardn medianeras sin tratar,

Las viviendas adosadas podrdn no llevar antejard(n, en cuyo caso el
retranques posterior minimo serd de 5 m.

Se consienten terrazas entrantes con profundidad no superior a su
altura ni 3 su ancho. Esta profundidad se medird desde la lnea
exterior del muro de fachada,

Las cornisas y aleros se permiten como elementos salientes de la
edificaciGn, integradas en la composicién arguitecténica del edificio
y con el vuelo méximo de 60 cm en vivienda vnifamiliar,

Agticulo 5.16.  Condiciones estéticas,

Las construcciones, tanto en aspecto como en calidad, deberdn utilizar
aguellos materiales que sean acordes con el conjunto de ta zona,

La composicion es libre, .

Capitulo segundo.—Suelo dotacional piblico,

Seccién primera.—Suelo dotacional piblico.

Artfculo 5.17.  Tipos y categorfes de la red secundaria,

La presente ordenacién, en cumplimiento de lo dispuesto en la
LRAU y RPCY, establece las correspondientes reservas de suelo
tendentes a garantizar los esténdmres dotacionales allf sefialados,
Estas reservas dotacionales alas que se les asigna la categorfa de red
secundaria constiyen en sf mismas &reas de calificacion wbanfstica
diferenciadas.

1. RV, Red viari. secundaria al scrvicio del sector.

2. AV, Aparcamientos.

3. Z¥V, Zonas verdes,

4. EQ. Equipamientos. ‘ .

Artigulo 5,18, Suelo dotacional piblico viario (RV),

Los proyectos de urbonizacion que desarrollen la presents ordenacisn

se gjustarin a la planta viaria que se sefiala en el correspondients
plano de red viaria,

Las aceras tendrén un ancho minimo de 2 m.
Artfculo 5,12, Reserva minima de aparcamiento (AV).

Se estard en lo dispuesto en &l articulo 10 del anexo del Reglamento
de Planeamiento,

En el viario s¢ reservard el 50 por ciento del niimero de aparcamiento
exigido. El resto se exigird en 2l intetior de cada parcela a razén de
I plaza por cada unidad residencial. Con sto se sobrepasa el minimo
exigido por la ley,

Asticulo 5.20.  Suelo dotacional pdblico no viaro (ZV y EQ).

1. Ei suelo dotacional piblico no viario se destinard a zonas verdes
(ZV} y a equipamientos (EQ). La distribucién por usos del suelo
destinado a equipamientos, 2l no estar sujelo a estindares gendricos,
sg fijard segin las necesidades y directrices del Ayuntamiento,

2. Serd de cumplimiento preceptivo la inclusién de mobiliaro
urbano y no se admitird més edificacién que los elementos orpa-
i mentales y los imprescindibles médulos de servicios (quinscos,
mantenimients, ek

3. Laaltura maxima reguladora serd de 4 m para estos Gltimos.
4. Elcerramiento en los espacios libres podrd realizarse con elemen-
to$ de altura mdxima de 0,5 m, autorizéndose rebasar ésta con selos
vegetales o construcciones didfanas estéticamente adnsisibles.

Seccién segunda.—~Urbanizacién.
Artfenlo 5.21.  Proyectos de urbanizacién,

Regulados por el artfcylo 34 de ta LRAU, son proyectos de obras
que deberdn detallar y programar las obras que comprendan con &
precision aecesaria, amplisndolo 2 todes los servicios precisables,
aunque no figuren en este documento. Como minimo se incluirdn
obras de pavimentacién de calzada, aceras, aparcamientos y los

sriicios de-d'iz Bucibn ds energfa eléctrica, alombrado piblico,

red de pluviaies y agoas residuales, proyecto de jardinerfa, espacios
libres y zonas gjardinadas.

Los proyectos de urbanizacién deberén redactarse con la precisién
suficiente para poder, eventualmente, ser ejecutados bajo direceitn
de técnico distinto a sy redactor (artfculo 34 de la LRAU).

En la proposicién jurfdico-econémica del programa de actuacién
integrada del dmbito delimitado, habrén de fijarse los plazos y etapas
de realizacién y recepeidn de las obras y recoger las condiciones
y garantfas que el Ayuatamiento juzgue necesarias para la perfecta
ejecucion de tas obras, fijindose que se realizarin a cargo del promotor
las pruebas y ensayos técnicos que considere convenientes.
Artfeulo 5,22, Normas de urbanizacidn,

Serdn de aplicacién en todo el 4mbito y de obligatoria observancia,
incluso por los estudios de detalle. Dichas normas establecen las
siguientes precisiones especificas que son obligatorias para todo
el dmbito,

° Abastecimiento de agua: En la soluci6n constructiva de los
elementos que compongan la red se resolvers:

—El sislamiento de 1a red de cada edificio de la red piblica, por
medio de llaves de conte.

— Bl aislamiento en sectores de la red, para casos de averfa
o limpieza.

— La estanqueidad, el vaciade y 1a eliminacién del aire de la red.
—{Que la presidn de i3 red nto supere los 60 m.c.d.a. en ningin
punto. : .

— La tesistencia de tas conducciones a las cargas de tréfico en los
puntos de crace con calzadas o paso de vehfculos, i

— La proteccién contra las heladas y su disposicién por encima de
ias conducciones de alcantariliado.

~~La proteccién de los materiales empleados de la agresividad ™

de otros materiales no compatibles del terreno y del agua.

— La separacién de protecci6n entre la red de abastecimiento y
otras instalaciones de modo que se cumpian las distancias sefialadas
en &l siguiente cuadro;

Separacién media entre generatrices en cm

Distancia Distancia
Instalaciones en horizontal en vertical
Alcantariilado &0 50
Gas 50 30
Eleetricided, alta 30 3¢
Electricidad, baja 20 20

o Alcantariliado: En las soluciones constructivas de l1a red se resol-
verd:

— La estanqueidad de 1a red,

-— La adecuacidn de las pendientes y velocidades de Ia red de modo
que ne s¢ produzcan sedimertaciones ni erosiones.

— Los encuentros de cenductos, acometida, cambios de pendiente
de seccidn y direccida de modo que sean registrables.

-— La distancia maxima entre pozos de modo qua sea < 50 m para
facilitar su registro o limpieza.

— Laresistencia a las cargas de trifico cuando se esté bajo calle con
calzada o pasos de vehiculos.

— El vertido final de la red a colectores municipates, estaciones
depuradoras, cauces, emisarios o cealquier otro sistema apio para
controlar el desting y transformacién de ias aguas residuales.
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-~ La proteccién de los materiales empleados, conira la agresidn
del terreno, de las heladas y los efluentes.

« Suministro de energfa elécrical En las soluciones constructivas
de la red de suministre de energia elécirica y de sus centros de
transformacion, se resolverd:

— El trazado subterrdneo de la red de baja tensidn con profundidad
raedia de 1,10 m excepto en zonas en donde se prevean cargas de
trdfico, en cuyo caso deberfn situarse a 1,50 m de profundidad
¥ bajo proteceidn de tubo.

— Ladistanciz de protecci6n con otras instalaciones y entre conducto-
res de alta y baja tensidn sea 2 20 cm.

= La situacidn de los centros de transformacién, bien en sétanos
o locales especfficos para los centros de transformacion subterrdnea
o bien en edificacion independiente, integrada en el entorno arqui-
tecténico, para los centros de superficie.

— La accesibilidad a los centros de transformacion del persomal
y vehiculos de ta entidad suministradora.

» Alumbrado piiblico: En las solucioneg constructivas del alumbrado,
se resalverd: ‘

~— El nivel de fluminacién y la uniformidad de modo gue ésta no
sea inferior a 0*5 en viag psatonales ¥ de circulacidn de vehiculos.
-~ La proteccién con toma de tierra de los elementos metdlicos de
instalaciéa.

- El registro de fos elementos de la red.

— La proteccidn de los materiales crmpleados de la agresidn
ambiental y de los matediales no compatibles.

» Pavimentacién de la red viaria: En las soluciones constructivas de
la pavimentacion de la red viaria se resolverd:

— La evacuacidn del agua hacia los sumideros de 1a red de alcanta-
rillado, con las pendientes precisas en el pavimento.

— La previsién de cruces del pavimento por instalaciones para
evitar su apertura posterior, . .

- Bl acabado del pavimento de las redes peatonal y de circulacion
rodada de modo que no sea deslizante.

—El firme de Ia red, fal que resista las cargas de trdfico v las
acciongs climdticas,

— Reguiaridad del perfil. .

«— La capa de rodadura de modo que sea limpia, regular e imper-
meable,

» Jardinerfa y mobiliario urbano: En las soluciones adoptadas, se
resolverd: ’

~— La clara sefializacién de edificios y vias,

- Las papeleras de forma que sean Ficilmente vaciables y estén
protegidas contra Ia agresidén ambiental,

-~ Los bancos, que han de ser resistentes a [a agresidn ambiental y
sus elementos de madera estén tratados contra hongos & insectos
xiléfagos.

~— Bl Ficil acceso a los buzones de correcs.

—-Los carcados de modo que no tengan elementos punzantes mi
peligrosos.

— La adecuada situacién de cabinas telef6nicas.

- La adecuada eleccién de las especies vegetales respecto a Jos
factores climdticos de la zona y el tipo de suelo.

- L.os muros de contenci6n, explanacion, taludes y deméds movi-
mientos de lerra necesarios para que el suelo quede conformado
antes de la plantacién,

— La instalacién de la red de riego previa a la plantacién.

~—La reserva de una zona para el almacenamiento de hofas y
formacidn de bumos.

— [.a distancia eatre plantaciones de forma que sea > | m entre
arbustos,

—- La densidad de la plantaci6n de matas que no ha de superar las
6 plantas por metza cuadrado.

— Los setos y pantalias para proteccidn visual, del viento o acdstics,
de modo que su anchura sea < 1,5 m. .

— La distancia de proteccida entre arbolado y Hneas eléctricas para
Que las ramas no toguen los cables.

Seccidn tercera.—Ejecucion de las obras y conservacién.

Articulo 3.23.  Derechos y deberes de Jos propietarios.

1. Los propietarios del suelo tjenen derecho a ia apropiaci6a del
aprovechamiento urbanistico lucrativo atribuido al suelo per la
ordenacidn urbanfstica, en los términos establecidos en el anfculo
anterior, al gjercicio de dicho aprovechamiento subjetive, salvo que
se proceda a la correspondiente expropiacidn o indemnizacidn.

2. Son deberes y cargas urbanisticas, definitorias asimismo del
contenido del derecho de propiedad y de cuyo cumplimis—— depende
la legftima patrimonializacién del aprovechamients ico,
A} lareservay cesidn obligatoria y gratuita de;

A1, El suelo destinado a sistemas estructurales que se incliys:
en el sector o peligono correspondiente. Serd posible en toda caso
1a institucidn de la obtencién de este suelo mediante cesidn por su
expropiacién, con imposicidn de contribuciones especiales a los
propietarios del sector o poi{gono,

A2 Elsuelo con destino dotacional pidblico, es decir, ol servicic
del sector comprendiendo en todo caso los siguientes:

1. " Red viaria (calles, plazas y aparcamientos).

2. Zonas verdes.

3. Equipamientos.

A3, El suelo equivalente al 10 por ciento del aprovechamiento
del sector.

B) El coste de la urbanizacidn y en concreto de:

B.1. La urbanizacién interior del sector, que comprende:

1. Lared viada.

2. Lared de abastecimiento de agoa, rizgo e incendios.

3. Lared de saneamiento,

4. Lared de energfa eléetrica y alumbrado pédblice.

5. Lared de teléfonos y oiros servicios previstos.

B.2. Laconexi6n de las redes del apartado anterior con las gene-
rales en el exierior del sector,

La ejecucion directa de Tas obras peded sustituirse por una contribucion
en metdlico de acuerdo con la estrategia de actuacién municipal,
asimismo puede englobarse el valot equivalente al 10 por ciento del
aprovechamiento urbanistico.

B3, Laurbanizacitn de los espacios verdes y de las instalaciones
piiblicas. L.a cesién de las dotaciones piiblicas previstas.

¢} Eicumplimiento de Jos plazos para el desarrollo del planeamienio
¥y su-gend Su (repurcelacion, ete.) y ejecucidn (irbanizacion).
Artfculo 5.24,  Obras de urbanizacitn correspondiente,

Se establecen los siguientes puntos para fa realizacion de las obras
de urbanizacién, a las gue deberd ajustarse obligatoriamente el
proyecto de urbanizacién.

1. Ejecucidn de la infraestructura general.

Se deberdn realizar {odas las obras necesarias parz la urbanizacién
de la unidad de ejecucidn y que, siendo exteriores a €, sean necesarios
para Ia urbanizacién por ubicarse en suelo urbano o unidades externas.
-~ Red de media tensidn.

~Red de agua potable,

—~ Red de alcantaritlado.

~- Red de telefonfa.

~ Apertura de calles o pavimensado de calzadas,

2. Ejecucidn de la urbanizacidn interior,

° Primaria;

~— Movimiento de tierra, compactacidn y ejecucion de 1a base de la
red viaria, red peatonal v aparcamientos,

— Ejecucién de las redes de abastecimienio de aguas, riego e hidrantes
contra incendios, saneamiento, energia eléctrica, alumbrado publico
y teiefon{a.

La urbanizacion primaria deberd realizarse por unidades de ejecu-
cidn, si bien €st0s podrian subdividirse a criterio de 1a entidad
urbanistica actuante en subunidades o manzanas.
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= Cesidn da obras de urbanizacisn:

- La realizacitn de las obras de urbanizacién previstas supondrd
ia stmultdnen cesidn al Ayontamiento de las reservas de suejo para
red viaria, dotactones y servicios, asf como las parcelas destinadas
al 10 por ciento del aprovechamiento tipo seg(in la ubicacién deeste
dltime.
¢ Secundariz:
— Efectuada la urbanizacién primaria, se proceders a ejecutar la
urbanizacién secundaria, consistente en ta ejecucién de las restantes
obras de urbanizacién, de conformidad con la normativa urbanistica
que sea de aplicaci6n, en virud del presente documento v a tenior de
lo que disponga ei proyecto de urbanizacién,
El comienzo de ésta exige el haber alcanzado los niveles de los
servicios y suministros previstos en el plan.
L.a urbanizacién secundaria podrfa realizarse simultdneamente
en todo el poligono, o bien subdividirse a criterio de la entidad
urbanfstica actuante en subpoligonos o manzanas.
3. Ejecucion de conexién remate de 13 urbanizacién.
Se realizard en el momento que se construyan las edificaciones
¥ previamente a la ocupacidn de ésias, debiendo hacerse por
subpoligonos o manzanas come refnimo.
Articolo 5,25, CesiGn y conservacién de [as obras de urbanizacin,
Desde que finaliza la urbanizacion primaria se realizard la cesién
gratuita de las obras de urbanizacin, asi como Jas reservas de suelo
para equipamientos y demas cesiones.
Desde este momento, ¢l Ayuntamiento deberd, conforme ¢ ritmo
con que s¢ desarrolle 1a edificaci6n residencial, iniciar la realizacitn
de los equipamientos que s¢ fijen. As{ como iniciar el mantenimiento
¥ conservacion de las cesiones efectuadas al Ayuntamiento,
Artfeulo 5.26.  Previsiones de los niveles de urbanizacitn,
Stguiendo los criterios del artfculo 6 de la LRAU, tendrdn Ja condi-
cién de solares y, por tanto, se podrdn conceder en elias licencias
de urbanizacién las parcelas que retinan, al menos, los siguientes
servicios:
-~ Acceso rodado hasta ellas por via pavimentada, debiendo estar
abiertas al uso piblico, en condicicnes adecuadas, todas las vias
# las que den frente,
~- Suministre de agua potable y energfa eléctrica con caudales
¥ potencia suficientes para la edificacién prevista,
— Bvacuacién de aguas residuales 4 la red de alcantarillado,
-— Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado piblico en, a)
menos, una de las vizs 2 que da frente la parcela,
Capitulo 3. Ordenacién pormenorizada de la Unidad de Ejecucign
mimero 1 Industrial.
Alineaciones y rasantes
Mang y destinos del suelo

abilidades

clones de parcelacion
reu primaria

3.3.  Alineaciones y rasantes.

Las alineaciones y rasantes quedan definidas para ¢l 4mbito de la
unidad delimitada en el plano correspondiente. Una de las razones
fundamentaies para la modificacién propuesta en la documeantacién
de tramitacién simultdnes es precisamente la adecuacion a la red de
caminos actual y su mejor adaptacién a la topografia del terreng,

3.2 Usos y destinos del suelo.

La calificacién pormenorizada de usos de suelo se contiene en el
plano correspondiente, Se mantiene el industrial con tipologfas
de naves en manzana compaeta,

3.3. Edificabilidades,

En el suelo urbanizable industrial tenemos una edificabilidad neta
de 1,72 m2 v/n 5 {66.543 m? ¢/m? s £ 38.533 m2).

Por lo que respecta al coeficiente de edificabilidad bruta industeial,
se establece en relacién a la superficie computable del sector inclu-
yendo la correspondiente al sistema estructiral de red viaria, al
tratarse de un sistema con cargo al sector, resultando un coeficiente
de edificabilidad de 66.543 m? ¥66.543 m? s = | m? im?s.

Dadas las especiales caracterfsticas del sector y ef mercado inmobi-
liario en este municipio, la edificabilidad industrial, se pretende
materializar en naves industriales en parcela minima de 200 m2.

Se determinan, a continuaci6n, para la parcela edificable del 4mbito

de actuacidn, su edificabilidad neta, su altura mdxima y ¢l ndmero
de plantas permitido.

Edificabilidad neta (m? Um®) e, 1,72
Altura mdxima de comisa (M) oo, 8
Niimere de plantas permitido: ......oeeversieenn 2

34, Condiciones de parcelacidn.

Se determinan a continuacion, asimismo, para [a parcela edificable
del dmbito delimitado la distancia mfnima entre edificios y lindes
de parcela, y también la superficie de la parcela minima edificable
Y su ocupacidn mixima,

Retranqueo a cailes ()2 voeweeii e 0
Superficie minima de parcela(m®): .. ...ooo.......... 200
Ocupacidn méxima de parcela(%): .......... raraonres Ciento por ciento,

3.5. Reservas dotacionales suplementarias de 1a red primaria.
3.5.1. Externas.

No existen obras dotacionales gue deban acomelerse fuera del
dmbito de actuacién y tengan por objeto suplementar las dotaciones
de la red primaria.

3.5.2. Internas,

No existen obras dotacionales suplementarias de la red primaria que
deban acometerse dentro del 4mbito de actuacion,

3.6. Elementos estructurales de 1a urbanizacién.

3.6.1. Conexi6n de la unidad a las principales redes dotacionales
pablicas.

La unidad de ejecucién delimitada comprende suelo vial publico
conectado a la red viaria existente a través del vial sur del sector.
Las demds infraestructuras de servicio discurren de forma subterdnea
por el suelo vial hasta conectar con las redes existentes de dichas
infraestructuras. Se contempla como actuacién interna de [ urbani-
zacion de la unidad de ejecucidn, la dotacidn de servicios.
pavimentaci6n y encintado de aceras de la ronda perimetral y de fos
viales internos del sector.

3.6.2, Secuencialégica y condiciones abjetivas de la urbanizacién.
La urbanizacién del completo 4mbito de la unidad en una sola fase
satisface el orden bdsico de prioridades para la ejecucisn de las
actwaciones integradas (aticulo 22 RPCV), sin que se aprecie la
necesidad de establecer diferenies fases sucesivas a causa del tamafio
de la unidad de gjecucion que se delimita

3.7, Resumen de superficies pormenorizadas.

Be la forma descrita es como se define el &mbito de actacidn
compueste de las siguientes superficies:
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A)  Superficies de parcelas resulrantes.

— Manzana nm. 1 e, 3377 m2 (1,73 altura)

2.964 m? (1,73 altura)

19.538 m? (1,73 altura)
5.488 w2 (1,773 altura)

4.808 m? (1,73 altura)
9.358 m2 (1,73 altura)

— Tolal: e et 3B.533 m?
B) Superficies dmbitos viales afectados en la delimitacién.
b.l.  Ambito vial titularidad piblica, ronda perimetral, Red primaria.

-~ Manzana ném. 20 .evee v,

— Manzana nim. 3; e

— Vial RV 061 s 3.050 m?
— Vial RY 02! i 2125 m?
— Vial RV 03 o 3540 m?
e Vial RY 04 oerecncrenrnrerranires 3.647 m?
b.2. Ambito vial titularidad piblica. Red secundaria.
— Vial RY 03! i 4.140 m?
e Vial RV 06 i 3985 m?
e AV 012 et 868,60 m?
C) Sauperficie total dmbito vial.

—~ Red primana .......coeeomeeevirensenerenes 12362 m?
— Red secundania’ ....oooreranveriennes 8.993,6 m?
Rl 437UV 21.355,6 m?

Capitulo 4, Ordenanzas reguladoras de la Unidad de Bjecucién
mimero 1, Industrial,

Titulo primero.—Desarrollo del Plan General de Albalat dels Sorells.
Articulo 1.1, Ambito de desarrollo del planeamiento,

1. Las determinaciones vinculantes que se establecen para este
sector de suelo urbanizable industrial se contienen en el documento
de homologacién modificativa con ordenacién pormenorizada que
forma parte integrante de estas ordenanzas.

Artfeulo 1.2, De la documentacidn,

Sen decumentos integrantes de la presente homolegacién con orde-
nacién pormenorizada:

I. Memoria

2. Planos de informacién.

3. Planos de ordenacién estractural, -

4, Planos de oxdenacidn pormenorizara,
Tiralo segundo.——OrdenaciGa urbanistica.
Artfenlo 2.1, Zonas de calificacién urbanfstica.

En el dmbito del presente sector se establecen las siguientes zonas
¥ dreas de calificacién urbanfstica:

b) Zona 1 {suelo urbanizable industrial). Est4 constitaida por el
imbito del sector que establece ef presente documento, &l cual
diferencia, dentro de esta zona, las siguientes freas de s calificacion
vrhanistica: ‘

a.l.  Area industrial.

Est# constituida por los terrenos que s¢ destinan a naves industriales.
2.2, Los sistemas locales, que constituyen en sf mismos dreas
de calificacién urbanfstica dentro de la zona 1. Se distinguen los
siguientes:

.21, RVY. Red viaria Jocal.

222, ZVyEQ. Zonas verdes y equipamientos.

Titulo tescero.—De las condiciones generales de 1z edificacién.
Articuio 3.1, De las condiciones generales de la edificacitn.

Se-estard a lo dispuesto en el articulads de 1as ordenanzas generales
de ia edificacion industrial dei Plan General de Albalat dels Sorells.

Parasu corrects aplicacién se deberd tener en cuenta que aigunas de
las determinaciones def plan general quedan precisadas o pormeno-
rizadas en las condiciones particulares del presente documento,
Thulo cuarto.—~Del concepto y clasificacion de los usos.

Articulo 4.1 Del coneepto y clasificacion de los usos.
Lostiposy categorfas de vsos referidos en las presentes ordenanzas
responden 2 los definidos y clasificados en e documento de homo-
logacidn deciarativa con ordenacién pormenarizada.

Titulo quinte.—De jas condiciones particulares de los usos v de 1z
edificacion en los distintos dmbitos de calificacion urbanfstica,

Cap(tulo primero.—Zona industrial.
Seccidn primera.—Ambito y ordenacidn pormenorizada de usos.
Articuto 5.1, Ambite,

El Area industrial estd constimaida por el conjunto de terrenos expresa
mente grafiados con este titwlo en el planc de calificacidn urbanistica

Articulo 5.2 Usos,

1. El uso caracteristico en esta 4rea s el de naves y almacens:
industriales. Las tipologfas permitidas son la de nave adesads
o exenta si se requiere, pero conformando fachada alineada

Seccidn segunda—Desarrollo de la edificacion. Unidad minime
de proyecto, Condiciones de parcela y de emplazarsiento. Estudios
de detalle, .

Arstlcuie 5.3, Unidad ménima de proyecto.

Los proyectos de edificacién que se redacten en desarrollo direcio
de las determinaciones def presente documento podrdn tener como
Ambite:

a) Toda et drea.

b) Unade ias parcelas.
€) Mas de una parcela.

Articulo 5.4, Condiciones de parcela.
La parcela minima para cada unidad edilicia serd de 200 m2,

No se permiten parcelaciones que no cumplan 2} tamafio minimo de
parcela para cada zona.

Serdn indivisibles las parcelas determinadas como minimas en cada
zona y todas aquellas de cuya division puedan resultar parcelas de
dimensiones menores que las minimas.

Toda parcelacién deberd cumplir la especificado en el articnlo 258,
apartadas 2y 3, y antfeulo 259, apartado 3, del texto refundido de 1a
Ley Bstatal del Suelo y Ordenacion Urbana, asf como lo dispuesto
en los articulos 82 y 83 de 1a Ley Reguladora de la Actividad
Urbanfstica {LRAU).

Artfcuio 5.5, Pardmetros de emplazamiento,”

Los anteproyectos y proyectos que se redacten en desarrolio directo
de la presente ordenacién deberdin cumnplir Jas siguientes condiciones:

» La ocupacién méxima de parcela es del ciento par ciento.

« La edificacién deberd retranquearse a lindes laterales 3 m y a
linde posterior 3 m, sj se opta por nave exenta, v serd de distancia
de retiro 0 en caso de adosada.

Arnfenlo 5.6.  Desarrollo mediante Sstidios de detalle en el drea.

Podirfan formularse, en desarroilo de'ia presente ordenacisdn
pormenorizada estudios de detalle que cumplan con las siguientes
condiciones:

a} Se contempla la posibilidad de modificar el disefio prbano
propuesto siempre que no se disminuya la superficie de cesiéo
establecida.

b)  Se comeraplard el desarralio de la edificacién, ast como ¢l
tratamiento bdsico de la urbanizacidn de la globalidad de los espacios
no edificados, no pudiéndose superar el volumen méximo autorizado
ni disminuir las superficies totales, péblicas o privadas, rocogidas
en Jos planos y en ¢l Plan General de Albalat dels Soreils, En la
documentacitn del citado estudio de detalle se aportard la determi-
nacidn de las fases de ejecucién del mismo.

c) Laaltura méximaabsoluta de 2 plantas no podré ser sobrépusada
&1 ningtin caso.

d4) No podré superarse la superficie construible sobre rasante que
para cada dmbito dei drea se establece en este documento.

Secci6n tercera—Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Articulo 5.7, Edificabilidad.

Lz edificabilidad total asignada a este drea es de 66.543 m? construi-
bles. El indice mdximo de edificabilidad neta sobre las parcelas de
uso industrial es de 1,73 m? /m? s,

Articulo 5.8.  Altura de cornisa.

La méxima altura de comisa de la edificacion en el drea industrial se
establece en § m.
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La almra se entiende medida desde ef punto medio del plano de la
fachada de que se trate hasta la parte inferior del alero de cubierta.
Articulo 5.9, Cubierta,
Se admiten cubiertas incHnadas sin vuelo.
Articule 5.10.  Ndmero de plantas,
El némero de plantas méximo serd de dos.
Artfculo 5.11.  Construcciones por encima de la altura de cornisa
del edificio. '
Podrfin sobresalir aquellas construcciones de teyminacidn de edificios
¢ no dan lugar a espacios habitables, como son:
emates de los nidcleos de comunicacion verticat (cajas de esca-
.5, cuartos de méquinas de “rentoen 2t -

Salas de mdquinas vinculadas al mantenimiento y funcionamiento
técnico del edificio, extractores, depésitos y demés instalaciones
propias de [os edificios.

La superficie constiuida que pudiera deducirse de las construcciones
por encima de la altura de comisa no computars en el cdleulo de la
edificabilidad.

Artfcalo 5,12, Sétanos y semisétanos.

Los sétanes y semisGtanos se podrdn construir y no computardn
siempre que no rebase en mds de 1 m la rasante media natural del
terreno ocupado en planta por el edificio. Se justificars su necesidad
ent la actividad correspondiente.

Articulo 3,13, Altura Kbre.

L altura libre entre plantas serd de 2,70 m libres minimo.
Artfcolo 5.14.  Espacios libres privados asociados 2 la edificacion.
Los espacios libres privados resultantes asociados a jos edificios, si
existiesen, quedardn jibres de edificacitn.

Se destinardn a jardines y dreas arboladas en al menos un 40 por
ciento de su superficie, el resto poded destinarse a dreag de esparci-
miento al aire libre vinculadas a la edificacitn, en las que podrdn
autorizarse elementos de mobiliario urbano, elementos smamentales
& instalaciones Hgeras tales come toldos, uinbrdcules, ete. Asimismo,
en estes superficies se permititd el aparcamiento de vehfeulos a fin
de completer la reserva de aparcamientos exigible por el anexa del
Reglamento de Planeamiento,

Artfenlo 5.15.  Entrantes, salicnites y vuelos.

No se admiten.

Artfeulo 5.16. Condiciones estéticas.

Las construcciones, tamo en aspecto como en calidad, deberdn utilizar
aguetlos materiales que sean acordes con el conjunto de la zona.

La coinposicidn es libre, pero serd necesario realizar un faldén
plano parz enmascarar los pifienes de los cuchiilos de las naves. Se
optard por lineas horizontales continuas por tramo de calle,

Capftulo segundo.-Suelo dotacional piblico.

Seceidn printern —Suelo dotacional piblico.

Articulo 5.17.  Tipos y categorias,

La presente ordenacitn, en cumplimiento de lo dispuesto en la
CLRAU y RPCV, estrblece las correspondientes teservas de suelo

iendentes a garantizar los estdndares dotacionales alff sefialados,

Estas reservas dotacionales a las que se Jes asigna Ia categoria de red

secundaria, constituyen, en sf mismas, dreas de calificacién urba-

aistica diferenciadas. ’

1. RV.Red viaria al servicio del sector,

2. AY. Aparcamierto,

3. 2V, Zonas verdes.

Artleulo 5.18.  Red viaria det sector (RV),

Los proyecios de urbanizacifn que das:m-oﬁg:n ta presente ordenacidn

se ajustardn a la planta viaria que se sefiaia en el correspondiente

plano de red viaria,

Las aceras tendrdn un ancho minimo de 2 m.

Artleulo 5.19.  Reserva minima de aparcamicntos (AV).

Se estard a To dispuesto en el articulo 13 del anexo del Reglamento
" de Planeamiente,

En suelo dotacional piiblico se reserva come minimo ol 50 por
ciento del nimero de plazas de aparcamiento exigido en parcela
privada. El resto se exigird en el interior de cada parcela a razén de
i ptaza por cada 130 m2 construidos. Con esta exigencia se cumple
el minimo exigido por la ley.

Articuio 520, Suelo dotacional piiblico no viatio (ZV).

I.  El suelo dotacional ptblica no viario se destina a zonas verdes
piblicas. A la zona industrial le corresponde una reserva de
6.654,30 m?, siendo un 10 por ciento de la superficie total de} sector.
2. Serd obligatoria I inclusi6n de mobiliario urbano y no se admitird

mds edificacitn que los elementos ormnamentales y fos imprescindibles
mddulos de servicios (quioscas, manterimiento, ete.).

4, Lanaltura méxima reguladora serd de 4 m.

5. El cerramiento en los espacios libres podré realizarse con
eletmentos de altura médxima de 0,5 m, autorizéndose rebasar ésta con
setos vegetales o construcciones di4fanas estéticamente admisibles,

Seccibn segunda.—UrbanizaciGn.
Aztfenlo 521, Proyectos de urbanizacién.

Regulados por el artfeulo 34 de 1a LRAU, son proyectos de obras
que deberdn detallar y programar lag obras gque comprendan con Ia
precisién necesaria, amplidndolo a todus los servicios precisables,
aunque no figuren en este docurnento. Como minimo se incluirdn
cbras de pavimentacién de calzada, aceras, aparcamientos y ios
servicios de distribucidn de energfa eléctrica, alumbrado piblice,
red de pluviales y aguas residuales, proyecto de jardinerfa, espacios
libres y zonas ajardinadas,

Los proyectos de urbanizacitn deberdn redactarse con Ja precisidn

suficiente para poder, eventualmentte, ser efecutados haje direccién
da técnico distinto a su redactor (articulo 34 de la LRALD,

En a proposicién juddico-econdmica dei programa de actuacién
integrada del dmbito delimitado, habrén de fijarse los plazos y etapas
de realizactén y recepcidn de las obras y recoger las condiciones
¥ garantfas que el Ayuntamiento juzgue necesarias para la perfecta
ejecucion de las obras, fijdndose que se realizardn a cargo del promoter
las pruebas y emsayes téonicos que considere convenientes.
Artfcule 5.22.  Normas de urbanizaciéa, ..
Serdn de aplicacién en todo ef 4mbito v de obligatoria observancia,
incluso por los estudios de detalle. Dichas normas establecen las
signientes precisiones especificas que son obligatorias para fodo el
drnbito.

° Abastecimiento de agua: En Ia solucién constructiva de los
elementos e rompongan !a red se resolverd:

- El gislamiento de 1z red de cada edificio de la red publica por
medio de laves de corte.

~— El aislamiento en sectores dela red para casos de averfa o limpieza.
~— L4 estanqueidad, el vaciada y la eliminacién del aire de la red.
-—Que la presi6n de la red no supere los 60 m.c.d.a en ningin
punto. )

= La resistencia de las conducciones 2 las cargas de trfico en los
puatos de cruce con calzadas o paso de vehicuios.

— La proteccitn contra las heladas y su disposicién por encima
de las-conducciones de alcantarillado. .

— La proteccién de los maleriales empleadas de la agresividad
de otros materiales no compatibles del terreno v del agua.

— La separacidn de proteccidn entre la red de abastecimisnto y

otras instalaciones de modo que se cumplan las distancias sedatadas
en ef siguiente caadro.

Distancia Distancia
Instaiaciones en horizontal e vertical
Alcantariflado 60 50
Gas 50 50
Electricidad. aira 30 30
Electrieidad, baja 20 20

o Alcantariitado: En Jas soluciones constructivis de fa red se resolvers;
— L2 estanqueidad de la red.

— La adecuacién de las pendientes y velocidades de Ia red de modo
que 1o se produzean sedimentaciones ni erosiones.



N BUTLLET! OFICIAL
s DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

BOLETIM OFICIAL N-1z24
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA I AVE Y

~— Los encuentros de conductos, acometidas, cambios de pendiente
de seccién y direccidn de modo que sean registrables.

- La distancia méxima entre pozos de modo que se a < 50 m para
facilitar su registro o limpieza.

- La resistencia a las cargas de trdfico cuando se esté bajo calle con
calzada o pasos de vehiculos,

~— E1 vertido final de la red a colectores municipales, estaciones
depuradoras, cauces, emisarios o cualquicr otro sistema apto para
controlar el destino y transformacion de las aguas residuales,

— La proteccidn de los materiales empleados contra 1z agresion del
terrenio, de las heladas v los efluentes.

= Suministro de energia eléctrica: En las soluciones constructivas

de la red de suministro de energfa eléctrica y de sus centros de

transformactén se resolvers:

—— El trazado subterrdneo de la red de baia tensién con profundidad

media de [,10 m, excepto en zonas en donde se prevean cargas de

trédfico, en cuyo caso deberdn sitvarse a2 1,50 m de profundidad y bajo

proteceidén de tubo,

- La distancia de proteccidn con otras instalaciones y entre

conductores de alta y baja tensién, sea 2 20 cm.

-— La situacién de los centros de transformacién, bien en sdtanos

o locales especificos para los centros de transformacién subterrdnea

© bien en edificacién independiente, integrada en el entorno arqui-

tecténico, para fos centros de superficie,

—La accesibilidad a los centros de transformacidn del ;)ersonal

¥ vehiculos de la entidad suministradora,

= Alumbrado piblico: En fas soluctones constructivas del alumbrade,

se resolverd:

- B] nivel de ilwminacién y la uniformidad, de modc que ésta no

sea inferior a 05 en vias peatonales y de circulacion de vehiculos.

-— La proteccidn con toma de tierra de los elementas metélicos de

instalacidn.

— El registro de los elementos de {a red.

— La proteccién de los materiales empleados de la agresidn

ambiental y de los materiales no compatibles.

= Pavimentacién de la red viaria: En las soluciones constructivas de

la pavimentacidn de la red viaria se resolverd:

—- La evacuacion del agua hacia los sumideros de la red de alcanta-

rillado con las pendientes precisas en el pavimento.

~— La previsién de cruces del pavimento por instalaciones parz

evitar su aperturs posterior.

— El acabado del pavimento de las redes, peatonal y de circulacién

rodada, de modo que no sea Juslicanter

- El firme de la red, 1al que resista las cargas de trdfico v las

acciones climdticas.

- Regularidad del perfil,

—La capa de rodadura de modo que sea Jimpia, regular e imper-

meable,

= Jardineria y mobiliaric urbano: En las soluciones adoptadas, se

resalverd:

— Laclara sefializacién de edificios y vias.

-~ Lag papeleras de forma que sean ficilmente vaciables y estén

protegidas conira la agresidn ambiental,

— Los bancos, que han de ser resistentes a la agresién ambiental y

sas elementos de madera estén tratados contra hongos e insectos

xiiGfagos.

— El ficil acceso a los buzones de comeos,

— Los cercados de modo que no tengan elementos punzantes o

peligrosos,

~ La adecuada situacién de cabinas telefonicas,

— La adecuada eleceitn de las especies vegerales respecto a los

factores climdticos de la zona v ¢l tipo de suelp,

- Los muros de contencién, expianacxdn tatudes y demds movi-

misnlos de tierra necesarios para que el suele quede conformado
anies de la plantacidn.

— Lainstalacién de ia red de riego previa a la plantacién,

— Lareserva de una zona para el almacenamieno de hojas ¥ forma-
cién de humos,

-— L distancia entre plantaciones de forma que sea > | m enue
arbustos.

—La densidad de 1a plantacidn de matas, que no ha de superar las
6 plantas por metro cuadrado.

— Los setes y pantalias para proteccién visual, del viento o acfistica.
de mado gue su anchura sez < 1,5 m.

— La distancia de proteccidn entre arboiado y 1ineas eléctricas para
que 1as ramas po toquen los cables,

Seccidn terceras.—Ejecucion de las obras v conservacién.

Artfculo 5.23. Derechos y deberes de los propietarios.

I. Los propietarios del suelo tienen derecho a la apropiacidn del
aprovechamiento urbanfstico lucrativo ambuzgp al suelo por Ia
ordenacion urbanistica, er los frifios suablecidos Enél artivuio
anterior, al ejercicia de dicho aprovechamiento subjetivo, salvo que
se proceda 4 la correspondiente expropiacitn o indemnizacidn.

2. Son deberes y cargas urbanfsticas, defisitorias asimismo del
contenido del derecho de propiedad y de cuyo cumplimiento depende
la legitima patrimonializacién det aprovechamiento urbanistico.

C} Lareservay cesin obligatoria y gratuita de:

A.l.  Elsuelo destinado a sisternas dotacionales de la red primaria
que se incluyan en el sector o polfgono correspondientis, Sera posible
en todo caso la institucidn de la obtencidn de este suelo mediante
cesidn por su expropiacidn, con imposicidn de contribuciones espe-
ciales a los propietarios del sector o poligone,

A2, Bl suelo destinado a sistemas dotacionales al servicio del
sector, comprendiendo en todo caso los siguientes:

i. Sistema viario (calles, plazas y aparcamientos).

2. Zonas verdes de dominio piiblico.

3. Equipamientos,

A3, El suelo equivalente al 10 por ciento del aprovechamiento
tipe del sector,

D), El coste de ta urbanizacin y en concreto de:

D.i.  Laurbanizaci6n interior del poligono, que comprende:

1. Lared viaria )

2. Lared de abastecimiento de agua, riego ¢ incendios.

3. Lared de sansamiento.

4. Lared de energia eldctrica y alumbrado piblico,

5. Lared de teléfonos y otros segvicios previstos,

.2, Laconexi6n de las redes dei apartado anterior con tas gene-
rales en ¢l exterior del poifgono,

La ejecucién directa de las obrs podrd sustituirse por una contribucion
en metdlico, de acuerdo cor la estrategia de actuacién municipal,
asimismno puede engiobarse el valor equivalenie ai 10 par ciento del
aprovechamiento urbanistico.

D.3,  Laurbanizacitn de los espacios verdes y de las instalaciones
deperiivas piblicas. La cesién de las dotaciones pablicas previstas.
E} Elcumplimiento de Jos plazos para el desarrollo del planeamiento
¥y su gestién {reparcelacion, etc.), y ejecucién (urbanizacidn).
Artfcule 5.24.  Obras de urbanizacién correspondiente.

Se establecen los siguientes puntos para la realizacién de las cbras
de urbanizacion, a las que deberd ajustarse obligatoriamente el pro-
yecto de urbanizacidn,

1. Ejecucibn de la infracstruciura generad.

Se deberdn realizar todas 1as obras necesarias para la urbanizacién
de la unidad de ejecucidn y gue, siendo exteriores a &, sean necesarios
para la urbanizacitn por ubicarse en suelo urbano o wnidades exiemas,
~ Red de media tension.

— Red de agua potable.

— Red de alcantariflado.

~ Red de telefonfa.

— Aperiura de calles o pavimentado de calzadas,
1. Efecucién de la urbanizaciéa interior.

» Primaria;

— Movimiznte de terra, compactacidn y siecution de fa base cels
red viariz, red peatonal ¥ aparcamienios.
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— Ejecucién de las redes de abastecimiento de aguas, riego e hidrantes
contra incendios, saneamiento, energla eléctrica, tlumbrado publico
y telefonfa,

1.a urbanizacion primaria deberd realizarse por unidades de ejecu-
cién, i bien éstos podrian subdividirse a criterio de la emidad
yrbanistica actuante en subunidades o manzanas.

+ Cesion de obras de urbanizacion:

- La realizacion de las obras de urbanizaciéa previstas supondrd
fa simultinea cesién al Ayuntamiento de las reservas de suelo para
red viaria, dotaciones y servicios, asf como ias parcelas destinadas
a 10 por ciento del aprovechamiento medio segin la ubicacidn de
este ditimao,

o Secundaria:

— Efectuada la utbanizaciSn primaria, se procederd a ejecutar ia
urbartizacién secundaria consistente en la efecucion de las restanies
obras de urbanizacién, de conformidad con la normativa urbanfstica

que sea de aplicacidn, er virtud del presente documento y a tenor de
lo que disponga el proyecto de urbanizacién.

El comienzo de ésta exige el haber alcanzado los niveles de los
servicios y suministros previstos en el plan.

La urbanizacién secundaria podria realizarse simultdneamente en
todo el poligono, ¢ bien subdividirse a criterio de la entidad urba-
nfstica actuante en subpoligonos o manzanas,

3. EHjecucion de conexidn y remate de la urbanizacién.

Se realizard en el momento goe se construyan las edificaciones y
previamente a la ocupacién de éstas, debiendo hacerse por subpoll-
FON0S O manzapas como minimo.

Articulo 5.25.  Cesidn y conservacitn de las obras de urbanizacién.

Desde que finaliza la urbenizacién primaria, se realizaré la cesidn
gratuita de las obras de urbanizacién, asf comao las reservas de suelo
para equipamientos y demds cesiones.

Desde este mmomento el Ayuntamiento deberd, conforme ef ritmo
con que se desarrolle la edificaci6n residencial, iniciar la realiza-
cidn de los equipamientos que sefialan en Ja ordenacién, asf como
iniciar el mantenimiento y conservacion de las cesiones efectuadas
al Ayuniamiento.

Articule 5.26.  Previsiones de los niveles de urbanizacién.

Signiendo los criterios del artfealo 6 de la LRAU, tendrén 1a condicién

de solares v, por tanto, se podrin conceder en ellas Jicencias de

urbanizacién, las parcelas que rednan. al menos, los siguientes
" servicios:

— Acceso rodado hasta ellas por via pavimentada, debiendo estar

abierias al uso piblico en condiciones adecuadas todas Jas vias alas

que den frente,

— Suminisire de agua potable y energiz eléctrica con caudales

y potencia suficientes para i edificacién prevista.

— Evacuacién de aguas residuales 2 la red de alcantaciliado.

= Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado piblico en, al

menos, una de las vias a que da frente ia parcela.

En Albalat dels Sorells, a veinte de septiembre de dos mil.—Por el
equipo redactor, el doctor arguitecto, J. M. Barrera Puigdoilers.

Anejo justificativo de las subsanaciones de la documentacién, segiin
informe de los servicios téenicos de fa Conselleria de Obras Piblicas,
Comisién Territorial de Utbanisino de Valengia,

Atendiendo las determinaciones del inforros de los servicios ¥enicos
de 1a ©TU de Valencia, remitido como informe de la Comisidn
Informativa, expediente 20010380/FF, a este Ayuntamiemo, se pro-
cadiG a emitir informe de contestacién por los Servicios Téenicos
Municipaies, a jas euestiones en €l contempladas, remitiéndose a esta
Adninistracién para su inclusién en ei expedienta de referencia.

Una cuestion no detallada ¢s ta relativa a la adscripeidn de Ja reg
primaria intermedia que divide tos dos sectores, a saber industriay
v residencial, identificades como subsectores Nt y N2 respectiva.
mente, que en ef informe de fa Comisién Informativa se cita en of
punto 1 de la pigina 4, del mismo informe.

Con relacitn a esta cuestion, se detalla en Ya contestacién anterior que
ta superficie de esta red primaria estd computada a efectos del cileulo
dal aprovechamiento y superficie total en el 4mbiio del subsector N2,
que se evalia en 32.066 m? de suelo computable y con coeficiene
(0.65 representa unos aprovechamientos de 20.842 mi.

En realidad, este computo es equivocado, y ademnds, no se incorperan
las determinaciones estableridas en la Medificzcion Puntuat del PGOU
de Albalat dels Sareils, tramitado conjuntamente con esta homolo-
gacién sectorial. En realidad, debemos contemptar s clrounstancia
de que dicha red primariz no se ejecuta con cargo a este subsector,
ya que comesponde a la Conselieria de Obtas Piiblicas, Direccién
General de Transportes, su realizacién como supresién de pasos
a nivel. En consecuencia, no debe ser incorporado como superficie
computable, que es, en definitiva, la que arroja cémputo de aprove-
chamiento, sino como superficie incluida en el 4mbito no computable.
Por el contrario, en cumplimiente de la Modificacién Puntual
nimero 3, debe ser incorporada como carga externa al 4mbito una
superficie de dotacional piblico de zonas verdes de la red primaria
por importe de 5 m? por habitante potencial, evaluado en 1.392 w?
de suelo.

En consecuencia, la justificacion de estos pardmetros representa las
siguientes alteraciones:

1. Conrelacidn a la adscripeién del denominado RP1, paso elevado
de supresién de pasos a nivel, debe entenderse como superficie, del
dmbito no computable, con una superficie de 4.268 m?,

2. En cumplimiento de Ia Modificacion Puntual ndmero 3, debe
adscribirse una RP.2 de dotacional piblico de zona verde de 1.392 m?
que sf se incluye en la superficie compitable del subsector N2
puesto que se obtiene ¥ urbaniza con cargo a dicho subsector.

3. Como consecuencia de todo ello, los datos generales de super-
ficie quedan come sigue:

Superficie del AMBIHO e vvecrereee e 33.372m?
Superficie computable ........... . 20104 m?
Superficie no computable ..o 4.268 m?
Superficie de Red Primariz !, paso elevado ........... 4.268 m?
Superficie de Red Primaria 2, parque ......ocovereenviens 1392 m?
Aprovechamiento del subsector N2, Objetivo ......... 20.373 m*
TEB oot mmceen s s e v s e s sbenes st snens 0,7 m¥m?

Con estas alteraciones del documento de referencia se subsanar las
deficiencias detectadas en el informe de este servicio, antes indicadas,
plantedndose fundamentalmente ia alteraciGn del coeficiente de
aprovechamiento de 0,65 inicial al definitivo 0, 7, pero sobre una
superficie computable menor, 1o que representa el paso de 20,842 m?
de techo a 20,373 m? es decir una reduccidn de 469 m?. Por el
contrario, para no alterar Ia ordenacidn inicialmente propuests se
mantienen las deterrninaciones de la red secundaria, lo gue repre-
senta’en el cémputo de las cesiones un exceso sobre todo de fa red
viaria que debiendo tener un porcentaje segin Reglamento de
Planeamicnto del 27 por ciento, pasa a tener un 35,63 por ciento.

Esta circunstancia obedecs 2l mantenimiento de la trama urbana
consolidada lateralmente, UB-1, con prolongacién de viales v drcula-
ciones, Sin embargo st bien esta determinacidn era adecuada en la
propuesta inicial, también podria estudiarse su ajuste a los porcentajes
estrictos del reglamento, aunqgue esta posibilidad deberda formularse
por el adjudicatario de la actuacidn integrada como Modificaciones
de Mejora del Plan Parcial correspondiente, si asf se justificase.

£l resto de pardmetros de cesién de 1a red secundaria se ven también
incrementados, pero en cuantias inapreciables, por io que se man-
tendrfan en lo estipulado en este documenio.

En resumen, se considera adécuado 1o indicado en el informe de la
Comisién Informativa de la CTU, y en consecuencia se corrige
el documente de referencia, come subsanacién de deficiencias.

Se adjuntan los planos corregidos del documento original que
incorporan todas las dererminaciones asumidas en las alegaciones
e informes de los distintos servicios técnicos que han intervenido en
el seguimiento de este expediente.

Albalat dels Sorells, a veintisiete de junio de dos mil uno.—FE!
arquitecto redactor, José Manuel Barrera Puigdoliers,
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