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1. DOCUMENTOS INTEGRANTES DEL PROYECTO

Los siguientes documentos del Plan Parcial tienen caracter informativo:

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
0 del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

- Memoria informativa

- Planos de informacion

- Memoria justificativa
Los siguientes documentos del Plan Parcial tienen caract

- Normas urbanisticas

- Planos de ordenacion

2. OBJETO DEL PROYECTO

El presente documento se redacta como propuesta de planeamiento, integrante de una Alternativa
Técnica del Programa de Actuacion Integrada, que desarrolla y mejora la ordenacion urbanistica
del @mbito que se redelimita expresamente en estos documentos urbanisticos y que conforman

una Unidad de Ejecucion.

Este Plan de Mejora se tramita conjuntamente con el Programa de Actuacion Integrada, formulado

a iniciativa particular y promovido por la Agrupacioén de Interés Urbanistico “Espacios del Este”.

Este documento, como hemos indicado anteriormente, tiene por objeto la mejora de la ordenacion
establecida en el Plan General de Ordenacion Urbana de Albalat dels Sorells (PGOU en adelante).
El articulo 80 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana (RPCV en adelante)
regula que la mejora de la ordenacion establecida en los Planes Generales para el suelo
urbanizable se instrumentard mediante la formulacién de Planes Parciales, arbitrando para la

mejora de las ordenaciones en suelo urbano la formulacion de Planes de Reforma Interior.

La documentacion y tramitacion de los Planes de Mejora (Plan Parcial y Plan de Reforma Interior),

de conformidad con lo establecido en el RPCV, son comunes para ambas figuras.

El sector delimitado en el presente documento, &mbito del Plan Parcial de mejora, y que conforma

una Unica Unidad de Ejecucion, abarca dos clases de suelo: Suelo Urbéﬁo y Suelo Urbanizable.

&V 23 Vihg 2008
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La confluencia de ambas clases de suelo (Suelo Urbanizable y Suelo Urbano) en el ambito objeto
del presente Plan de mejora nos plantea, dentro de la finalidad pretendida con la redaccién del
presente documento, la doble posibilidad de formular, bien un Plan Parcial de mejora (Suelo
Urbanizable), bien un Plan de Reforma Interior de mejora (Suelo Urbano). La solucion,
entendemos, debe concretarse en el consenso con las Administraciones competentes para la
tramitacion y aprobaciéon de la presente propuesta por lo que, realizada la consulta, y siendo
predominante la clasificacién de Suelo Urbanizable, se opta por la formulacion de un Plan Parcial

de mejora.

Las alteraciones de la Ordenacion Estructural propuestas en el presente Plan Parcial estan dentro
de los limites de los articulos 82 y 84 del RPCV.

Asi, con el presente Plan Parcial de mejora se propone la delimitacion de un Sector no delimitado
previamente en el PGOU, que constituird el ambito del presente Plan Parcial de mejora y que
redelimitara la Unidades de Ejecucién siguientes, previstas en el citado PGOU y segun la

nomenclatura de éste:

- Suelo Urbano Industrial UA-2
- Suelo Urbano Residencial UA-4

- Suelo Urbanizable Residencial S2-R

Esta nueva Unidad de Ejecucion se hara coincidir con dicho Sector, denominado en este Plan
Parcial “Espacios del Este”, al tiempo que propone un cambio en la asignacion de Zonas de

Calificacion Urbanistica, como se explicara en la Memoria Justificativa.

Las alteraciones que se plantean no suponen aumento del aprovechamiento lucrativo privado de
los terrenos, ni desafectan el suelo de destino publico. Del mismo modo, no conlleva diferente

calificacién o uso urbanistico de las zonas verdes o espacios libres previstos en el PGOU.

También incluye, una pequefia bolsa de Suelo No Urbanizable (en un porcentaje del 9% con
respecto a la superficie total del Sector),v por necesidades de ajuste de la zona de actuacion al
Proyecto de la llamada Ronda de Museros y Albalat dels Sorells en la carretera CV-300 (Valencia).
Este vial es de circunvalacion del mun|CIpxo y del resto de municipios de L'Horta Nord y junto con

la rotonda del cruce con la ¢/ del Mar de Albalat dels Sorells crean una zona de afeccion que

DlLIGENC 1A: La pongo yo la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
plobado pr ovisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

condiciona la delimitacion del perimetro de la’ actuacnc
] dias 29 de octubre de 2003 y 25 de fcbrero de 2004.
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Los limites del Sector coincidente con la Unidad de Ejecucion, son los siguientes:
- Norte: Camino La Tendeta y Término Municipal de Valencia.
- Sur: C/ Crist de les Animes y C/ del Mar
- Este: La futura Ronda de Museros y Albalat dels Sorells en la carretera CV-300 (Valencia)

- Oeste: C/ Mayor y C/ Rei En Jaume |

Segun figura en los planos de ordenacion que acompafian a esta memoria, siendo la superficie

computable del sector de 74.119,01 m?, segun un reciente levantamiento topogréfico realizado.

A este sector se le adscribe un elemento de la Red Primaria, un tramo de la C/ del Mar, ya
ejecutado, pero necesario para la conexion con otras dreas de planeamiento. Este elemento de la
Red Primaria Viaria, PRV, no computaria para el calcular el techo edificable del sector, ya que no
se considera como incluido en el mismo, sino adscrito, segln se establece en el articulo 2 del
Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana y se aclara en la circular de
15 de marzo de 2000 del la Direccion General de Urbanismo y Territorio sobre “Forma de computo

de la red primaria”. Este elemento PRV tiene una superficie de 297,29 m>.

La superficie total del ambito de planeamiento seria, segun lo explicado en los parrafos anteriores,

de 74.416,30 m?, tal y como se refleja en el siguiente cuadro:

Superficie computable del sector (m°s) : 74.119,01 m’s
Red primaria de suelo dotacional PRV(m®s) , e 297,29 m’s
Superficie total del ambito de planeamiento (m”s) ’ N 74.416,30 m°s

%

3. DATOS DEL PROMOTOR oA N

Se redacta este documento urbanisfibq porﬂ;jéﬁ‘ca‘rgo de la Agrupacion de Interés Urbanistico
“Espacios del Este”, que actia como Age!ﬁxte,\urt/),aﬁizador, con C.I.F. n® G-97213243, domiciliada a
efectos de notificaciones en la C/ Barracas h517 de Albalat dels Sorells (Valencia), con codigo
postal 46135. Inscrita en el Registro de Agrupaciones Urbanisticas el dia 3 de abril de 2002 con

numero de protocolo 5221 ante el notario de Moncada D. Jaime Alberto Soriano.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
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4. PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR

La redaccion del presente documento esta sujeta a las determir{@nes de /l normativa siguiente:

L%
- Ley6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Val%{m&,\,

st
- R.D. 2159/1978 por el que se aprueba el Reglamento de Plafieamiento, para el desarrollo de

la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacioén Urbana. BOE 15-09-78

- Ley 6/1989 de 7 de julio, Ordenacion del Territorio de la Comunidad Valenciana, de la
Generalitat Valenciana.

- Ley 6/1991, de 27 de marzo, de la Generalitat Valenciana, “Ley de Carreteras de la
Comunidad Valenciana”. (DOGV. Num. 1016, de 5 de abril de 1991)

- Ley 4/1992, de 5 de junio, sobre Suelo no Urbanizable, de la Generalitat Valenciana. (DOGV.
Num. 1806 de 17 de junio de 1992) modificada mediante Ley 2/1997 de 13 de junio, de la
Generalitat Valenciana: Respecto al régimen de parcelacion y de construccion de viviendas
aisladas en el medio rural.

- Ley 6/1994 de 15 de noviembre de 1994, Reguladora de la Actividad Urbanistica, de la
Generalitat Valenciana. (DOGV. Num. 2394, de 24 de noviembre de 1994)

- Decreto 103/1988, de 18 de julio, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas
de Coordinacion Metropolitana. (DOGV. Num. 2109, de 23 de septiembre de 1993)

- Decreto 201/1998, de 15 de diciembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana. (DOGV. Num. 3408, del 8 de
enero de 1999)

- Reglamento de zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunidad Valenciana. Orden de 26
de abril de 1999. (DOGV de 5 de mayo de 1999)

- Orden de 8 de marzo de 1999, de la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte,
por la que se declaran de necesaria observancia, en la redaccion de los planes urbanisticos o
territoriales que se formulen en el ambito de la Comunidad Valenciana determinadas
cartografias tematicas y estudios integrantes del Sistema de Informacion Territorial publicadas
por esta Conselleria.

- Instruccién de Planeamiento 1/1996, de 23 de enero de Homologacion de planes de
urbanismo a la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica. Orden de 25 de marzo de 1996.
(DOGV n° 2732 de 22 de abril de 1996)

- Circular de la Subsecretaria de Urbanismo y Ordenacién Territorial sobre la incidencia de la
Ley 6/1998, de 13 de abril, de régimen de suelo y valoraciones en la legislacion urbanistica
valenciana.

- Circular de la Subsecretaria de Urbanismo y Ordenacion %érrjtorial de 13 de julio de 1999,
sobre “Interpretacion sobre determinadas cuestiones sobre el Reglamento de Planeamiento de

la Comunidad Valenciana.
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- Nota aclaratoria a la circular del Subsecretario de Urbanismo y Ordenacién Territorial de 15 de
marzo de 2000 sobre la “Forma de computo de la red primaria”.

- Plan General de Ordenacion Urbana de Albalat del Sorells (Valencia), aprobado
definitivamente en fecha 24 de junio de 1991. (BOP de 26 de octubre de 1991)

- Modificaciéon n°1 Plan General. Elevacion altura de cornisa. (DOGV. de 5 de mayo de 1994)

- Modificacion n°2 Plan General. Articulos 26, 29 y 42. (DOGV. de 2 de julio de 1996)

- Modificaciéon n° 3 Plan General. Varios puntos. (DOGV. Num. 3540, de 16 de julio de 1999)

- Modificacién n°5 Plan General. UE-1 y UE-8 del suelo urbano. (DOGV. de 25 de octubre de
2001)

- Modificacién n°6 Plan General. Parques publicos en suelo urbanizable. (DOGV. de 30 de
agosto de 2001)

5. CARACTERISTICAS NATURALES DEL ENTORNO g

5.1. GEOGRAFICAS

Albalat dels Sorells es uno de los veintitn puéblps que /fvo\jc:;ﬁ’ankla comarca de L" Horta Nord. En
esta comarca se encuentran poblaciones con ba\é‘tagte‘:ﬁ;jer/,zac respecto a la economia, el trabajo,
la agricultura, etc... de la zona, como es el caso del Ar&o cfé la Acequia de Moncada y el Arco de la
Acequia de Quart-Barranco, en donde se agrupa una gran cantidad de poligonos industriales y un

gran numero de nucleos agricolas.
5.2. GEOLOGICAS

Geologicamente hablando, la comarca de L'Horta Nord es una llanura litoral que hacia el interior

se halla bordeada por pequefias colinas que no superan los 100m de altitud sobre el nivel del mar.

El area delimitada estd formada por aportes cuaternarios de arena, grava, arcillas y limos
depositados horizontalmente, constituyendo los materiales de aluviones de relleno que forman la
citada llanura litoral. La capa superficial del suelo es vegetal, con gran cantidad de materia

organica, por el uso agricola que ha venido teniendo.

Todos los materiales constituyentes del mencionado suelo son semipermeables, teniendo un
drenaje aceptable y estando el nivel freatico proximo a la superficie, debido principalmente a su

, . . N\
cercania con el mar Mediterraneo. DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
 dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
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5.3. TOPOGRAFICAS
El érea delimitada es colindante al nucleo de pob ’ rreno practicamente plano, sin

pendientes significativas que lo condicionen.

Al tratarse de una zona de campos destinados principalmente a terreno de cultivo de regadio,
existe una red de acequias que atraviesa toda esta superficie, tanto en direccién norte-sur como

en direccién este-oeste.

Dentro de esta superficie delimitada, existe una Unica construccion, que es una antigua nave

industrial conocida como la Nave de la Conserva.
5.4.CLIMATICAS

El clima es de tipo mediterréneo, siendo por tanto templado y himedo debido a la proximidad del

mar.

La pluviometria de la zona corresponde a la media en la Comunidad Valenciana, siendo frecuente
la alta pluviosidad en primavera y otofio, lo que puede provocar en algunos casos inundaciones de
consideracion, sobre todo en el tramo comprendido entre la autopistay Ia{“‘cgta de 5 m sobre el

nivel del mar.

6. SITUACION URBANISTICA COLINDANTE . :
s ,."f o

R

\

La Unidad de Ejecucion definida en este Plan Parctral de Mejora se encuentra ubicada entre zonas
de diferente clasificaciéon urbanistica. Por el Oeste y péﬁ\el Sur se encuentra Suelo Urbano, por el
Norte y por el Este Suelo No Urbanizable. La misma Unﬂdad de Ejecucion incluye dentro de la
nueva delimitacion Suelo Urbano y Suelo Urbanizable No Programado, segun la nomenclatura del

Plan General vigente en Albalat dels Sorells.

También se encuentra entre zonas de diferente calificacion urbanistica: industrial por el oeste y
residencial por el sur. Dentro de la nueva delimitaciéon también se incluyen zonas de uso

residencial y de uso industrial.

La zona Urbana Industrial es de pequefia superficie, consolidada solo en parte, especialmente en
la parte que da fachada a la c/ Major (carretera N-340). Segun informacién facilitada por parte del

Ayuntamiento de Albalat del Sorells, la intencién de éste es que este tipo de industrias

19 3 T 2004

Al

desaparezcan en un futuro préximo.
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La zona residencial esta compuesta pnnmpalmente por vggﬂgés um amiliares adosadas o

(oeste)

Por otro lado, esta proyectado al este del Unidad de Ejecucion la llamada Ronda de Museros y
Albalat dels Sorells en la carretera CV-300 (Valencia), vial de circunvalacion del municipio y del
resto de municipios de L'Horta Nord. Este vial, con un ancho de carriles de 22 m, y la rotonda del
cruce con la ¢/ del Mar de Albalat dels Sorells, de 25 m de didmetro interior, crean una zona de
afeccion que condiciona la delimitacién del perimetro de la actuacién. Esta variante de carreteras

se proyecta siguiendo el trazado del antiguo ferrocarril Valencia-Calatayud

También se esta ejecutando en estos momentos el proyecto de supresién de los pasos a nivel Alb-
2 en el PK 5+353 y Alb-3 en el PK5+167 de la linea Rafelbunyol-Valencia de F.G.V. en el término
municipal de Albalat dels Sorells. Debido a ello, el Unidad de Ejecucion se ve afectada por la
gjecucion de una rotonda y de un vial al norte de la misma, en la interseccién entre la calle Mayor
(CV-340) y el camino de La Tendeta, que crean una zona de afeccion que se ha de tener en

cuenta a la hora de delimitar la actuacién.
Esto se puede ver en los planos de informacién que acompafian a esta documentacioén, planos

2640-PP-I-02 “Ordenacioén estructural del sector y de su entorno. Clasificacion de suelo” y 2640-

PP-1-03 “Ordenacion estructural del sector y de su entorno. Red primaria”.

7. USOS, VEGETACION Y EDIFICACIONES EXISTENTES

Los apartados que se explican a continuacion vienen reflejados graficamente en los planos de
informacién que acompafian a esta memoria, plano 2640-PP-1-04 “Usos, aprovechamientos,
)

vegetacion u edificaciones existentes en al UE- Espacios del Este”. . N\
7.1. USOS DEL SUELO

Teniendo en cuenta que el sector residencial denomiﬁadof‘f‘E'spaciOS del Este”, que es el objeto de
este Plan Parcial, es el resultado de la redel|m|tacxon de dos unidades de actuacion de suelo
urbano, de una parte de suelo urbanizable no’ programado (siguiendo la nomenclatura que
aparece en el PGOU vigente) y de una pequefa porolon de suelo no urbanizable, los usos del

suelo son diversos.
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- La unidad de actuacion UA-4 tiene un uso reside Modificaciéon Puntual n°3,

@ sqgl
que recalifica la manzana conocida con el nombre de de la Conserva, recalificacion
debida a que ésta nave no se utiliza como uso industrial y a que estd rodeada de suelo
residencial.

- El suelo urbanizable no programado S2-R tiene un uso principalmente agricola, con
cultivos alternados de citricos y huerta. El uso destinado a este tipo de suelo en el Plan General
de Albalat dels Sorells es el de residencial de baja densidad. En esta actuacion entra parte de
ese suelo, el comprendido entre la calle del Mar y el camino La Tendeta por el norte.

- El suelo no urbanizable tiene un uso principalmente agricola, por estar junto al suelo

urbanizable y por no haber divisiéon parcelaria que implique un cambio de uso.
7.2. VEGETACION

La vegetacion existente en el area residencial “Espacios del Este” se concentra tanto en el suelo
urbano industrial UA-2, como en el suelo urbanizable no programado S2-R, estando constituida,
principalmente, por cultivos de regadio, coexistiendo citricos (naranjos en su mayoria) y productos
hortofruticolas. También ocupa la mitad de la superficie del suelo urbano residencial UA-4, ya que

el resto lo ocupa la Nave de la Conserva y un patio asfaltado.
7.3. EDIFICACIONES

Existe una edificacion en la actualidad, que es la llamada Nave de la Conserva que se mantiene
en pie. En estos momentos, como nave industrial, estaria fuera de ordenacion ya que la
calificacion de la unidad de actuacién donde se ubica esta calificada como residencial. Ademas,

segun el trazado viario de la ordenacion pormenorizada prop‘uesta,vdcupé‘r[a una parte de la acera.

N

7.4. INFRAESTRUCTURAS

7.4.1. SISTEMA VIARIO # L

Si bien no existen viarios en el Unidad de Eje;g;ﬁcién rede_l/i[pi,"[ada “Espacios del Este” (a excepcion

de caminos de acceso a los campos), si que eii’si{r\w v@ﬁﬁs en-el perimetro que hay que mantener:

\ /
N\, V.
N y 4

b V

- La carretera nacional N-340 (c/ Major), que en su trazado actual tendra caracter de red

viaria local.
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- Ronda de Museros y Albalat dels Sorells en la CV-300, variante de la carretera nacional
que va siguiendo el trazado del antiguo ferrocarril Valencia-Calatayud.

- Las calles Rei En Jaume | y Crist de les Animes y ¢/ Major, que son viales de 18 m de
ancho y deben continuarse en la actuacion.

- La c/ del Mar y el camino del Mar, que constituye uno de los ejes de comunicacion del

término en direccion este-oeste y se considera parte de la red viaria local.

7.4.2. RED DE SANEAMIENTO Y PLUVIALES

No existe red de saneamiento en el Unidad de Ejecucion, aunque por la proximidad al casco

urbano y la contigliidad con un area de nuevo desarrollo por gestion directa, (la unidad de

ejecucion UA-3), se puede conectar con la red existente y que viene por la ¢/ Rei En Jaume .

En la actualidad, la recogida de las aguas residuales en la poblacion de Albalat dels Sorells se
realiza mediante una red unitaria. En este documento la red se disefia como red separativa, en

vista a que en un futuro la poblacién tenga este tipo de red.

Segun las informaciones que han sido proporcionadas por la empresa Grupo Aguas de Valencia

S.A. las conexiones se realizaran de la siguiente forma:

- Las aguas fecales seran conducidas a la red municipal, entroncando con ésta, en el pozo
sugerido por la compaiiia que se encarga del mantenimiento de la red, pozo éste que se
encuentra ubicado en la C/ del Mar.

- Las aguas pluviales también seran conducidas a la red municipal, entroncando con otro pozo

sefalado a tal efecto, pozo que también se encuentra situado en la C/ del Mar.

7.4.3. RED DE SUMINISTRO DE AGUA POTABLE

No existe red de suministro de agua potable en el Unidad de Ejecucion, aunque por la proximidad

al casco urbano, se puede conectar con la red existente. En la actualidad en la U.E- “Espacios del
Este” existen tres canalizaciones de distribucion de agua potable en la zona: una conduccion de
PEAD DN160 mm que discurre unos metros por la Calle Rei En Jaume | dentro de nuestra zona
de actuacién, una conduccién de Fibrocemento DN150 mm cercana a la denominada Manzana
M1, en la documentacion grafica que acomparia a esta memoria, y una red que actualmente esta
en ejecucion, cuya conduccioén principal de PEAD DN160 mm discurre por la Calle Rei En Jaume |
y la Calle Crist de les Animes. Para que las conducciones proyectadas formen una verdadera
malla y todos los circ/giios queden cerrados, se deberan realizar las conexiones a la red de agua

potable existente en los puntos indicados en los planos correspondientes.

DILIGENCIA: La po elaria, para hacer constar que el presente documento fue
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En Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
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Proponente: A.l.U. “Espacios del Este”

744, REDELECTRICA §~2

especificamente a la distribucién de energia eléctrica ni engmeé;a m;e‘ baja tension, ya que se

trata de una zona en la que todavia persisten los campos d «eultlvo ﬂa% que por la proximidad al
casco urbano, se puede conectar con la red existente.
7.4.5. RED DE TELEFONIA Y TELECOMUNICACIONES POR CABLE

En el ambito de la Unidad de Ejecucién no existen en la actualidad elementos destinados a este

tipo de instalacién, al tratarse de una zona donde no existe ninguna edificacion. La conexién se
realizara desde los puntos de conexion proporcionados por la companiia distribuidora, situados en
puntos proximos al limite de la actuacion como camara de registro n° 22 (en la calle Prolongacion

Crist de les Animes) y n° 25 (en la calle Camino La Tendeta)

7.4.6. RED DE DISTRIBUCION DE GAS

En el ambito de la Unidad de Ejecucion no existen en la actualidad elementos destinados a este

tipo de instalacion, ya que se trata de una zona sin edificaciones ni infraestructuras existentes.

8. APROVECHAMIENTOS POTENCIALES

Los factores que influyen en el aprovecharﬁiﬂénto“bﬁcv)}tencial /com'o zona residencial del Unidad de
Ejecucion a que se refiere este Plan Parcial son, entrg otro%,‘lés /mguxentes
.“/’
- La escasa implantacién de la industria en la Unid;}eUA-Z, consolidada tan sélo en aquellas
propiedades lindantes con la carretera nacional N-340, hace que esta unidad siga estando
formada por campos de cultivo citricola y de regadio en el 90% de su superficie.
- La recalificacion de la Unidad UA-4 de Suelo Urbano Industrial para pasar a ser Suelo
Urbano Residencial, ya que no se utiliza como industrial y esta rodeada de suelo residencial,
aprobada en la Modificacién Puntual n°3 del Plan General de Albalat dels Sorells.
- La zona clasificada como Suelo Urbanizable No Programado, prevista en el Plan General
como uso Residencial.
- La mayoria de los campos de cultivo que aun existen en la zona, especialmente en el suelo

urbanizable no programado y en el suelo urbano industrial, no son productivos en la actualidad.

Este aprovechamiento potencial como zona residencial ya viene reflejado en el “Documento de
concierto previo, para la Homologacion global del Plan General de Ordenacién Urbana de Albalat
dels Sorells, aprobado en 1991”, redactado en colaboracién con los Servicios Técnicos de la
Diputacion, segun decreto de Presidencia de la Corporacion n° 8961 de 18 de octubre de 2000,

documento éste que el director general de Urbanismo y Ordenacion Territorial declard

~ AN
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
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este Documento se propone

como zona residencial todo el suelo urbano y urbaniz gte del municipio, en lo se
29

'éﬁtori';/ c&:

denomina en este Documento de Concierto Previo,,

Ejecucion planteada, junto con la proximidad de infraestructuras supramunicipales (tales como el
ferrocarril de cercanias o la Ronda de Museros y Albalat dels Sorells) hacen que la zona sea un

ambito idoéneo para la realizacion de un area residencial.

9. CONDICIONANTES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR

La ordenacion existente previa a la redacciéon de este Plan Parcial es la que figura en los Planos
de Informacion que se adjuntan a este documento y que corresponden al Plan General de
Ordenacion Urbana de Albalat dels Sorells, aprobado definitivamente en fecha 24 de junio de
1991. (BOP de 26 de octubre de 1991) y actualmente en vigor, y a las Modificaciones Puntuales
aprobadas del mismo (Modificacion n°1 Plan General: Elevacion altura de cornisa. Modificacion
n°2 Plan General: Articulos 26, 29 y 42. Modificacion n°® 3" Plan iGéhQ{aI: Varios puntos.
Modificacién n°5 Plan General: UE-1 y UE-8 del suelo urbano. Modificacion n% Plan General:

Parques publicos en suelo urbanizable.) ‘ AV

El suelo queda incluido, segun el citado Plan General, en Ias‘sigui'entes unidadeéz
* o
g ,;’\;‘ ¥
- UA-2: Suelo Urbano, uso Industrial. Segun‘*e[‘%articulo 6.5:3-de la Memoria Justificativa del
Plan General de Ordenaciéon de Albalat dels Sorens, la tipologia es la D: Naves Industriales,
siendo “la tipologia D la que se plantea para toda ?angﬁa industrial. Preferentemente se
desarrollaran naves medianeras ocupando la totalidad del solar, si bien se autorizaran naves
aisladas o retranqueadas con las caracteristicas y condiciones sefialadas en las Normas

Urbanisticas.”

- UA-4: Suelo Urbano, uso Residencial. Segun el articulo 6.5.3 de la Memoria Justificativa
del Plan General de Ordenacion de Albalat dels Sorells, la tipologia es la C: Viviendas
unifamiliares entre medianeras o adosadas, siendo “a tipologia C la que se propone como
dominante para el futuro desarrollo urbanistico de Albalat dels sorells, continuando con la

tendencia existente, y se aplicara a la zona este del nicleo urbano.”

- S2-R: Suelo Urbanizable No Programado, uso Residencial. Segun el articulo 6.4.2.1 de la
Memoria Justificativa del Plan General de Ordenacién de Albalat dels Sorells, “se clasifican

como suelo urbanizable no programado de uso residencial los terrenos comprendidos entre el
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suelo urbano, la banda de reserva viaria destinada a acoger la variante de la carretera N-340 y
el limite del término municipal con Valencia por el norte. Son dos zonas separadas puesto que
por el camino del Mar el suelo urbano llega hasta la reserva viaria dividiendo en dos partes el
suelo urbanizable. Ambas se destinaran a uso residencial de baja densidad, con un méaximo de
30 viviendas por hectarea, siendo incompatible y quedando pro tanto prohibido el uso

industrial.”
En la superficie de la actuacion a que se refiere este Plan Parcial sélo se incluye parte del Suelo
Urbanizable No Programado, la ubicada mas al norte y que estd comprendida entre el camino La

Tendeta (norte) y el camino del Mar (sur)

A continuacion se acomparia un cuadro esquematico que refleja la situacion actual del municipio.

PGOU y MP-3

Clase de Suelo SU/IND SUB/RD SU/RD (SU+SUB)
N° Unidad de Ejecucion UA-2 S2-R UA-4 -
Sup. ambito (m?s) 26.391,23 32.875,04 11.292,97 70.559,24
Sup. suelo dotacional (m?s) 6.869,10 - 3.406,99 10.276,09
Sup. parc. edificable (m3s) 19.522,13 - 7.885,98 27.408,11
Uso global INDUSTRIAL | RESIDENCIAL | RESIDENCIAL | RESIDENCIAL

NAVE IND. VIV. UNIFAM.

ENTRE ENTRE

Tipologia MEDIANERAS - MEDIANERAS
Ocupacion (%) 75% - 60%
Coef. Edif. neto (m?t) 0,832 1,083 1,257 1,017
Edificabilidad (m?t) 21.962,40 35.589,54 14.194,76 71.746,70
\Area de Reparto UA-2 S2-R UA-4 (SU+SUB)
Sup. Area de Reparto (m?s) 26.391,23 32.875,04 11.292,97 70.559,24
\Aprov. Tipo (m?*t EDC/m?s) 1,13 - 1,80 1,19

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

! En Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
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10. AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

Como se dice en el articulo 65 del RPCV, la memoria informativa contendra un apartado donde se
especificaran las afecciones impuestas por la legislacion sectorial en el ambito territorial de la

Unidad de Ejecucion.

En este caso, tenemos un elemento de &mbito supramunicipal que es la Ronda de Museros y
Albalat dels Sorells en la carretera CV-300 (Valencia), vial perteneciente a la Red de Carreteras de
la Comunidad Valenciana. Estas carreteras estan reguladas por la Ley 6/1991, de 27 de marzo, de
la Generalitat Valenciana, “Ley de Carreteras de la Comunidad Valenciana”, publicada en el
DOGV num. 1016, de 5 de abril de 1991.

Se trata de un vial de circunvalacion del municipio y del resto de municipios de L Horta Nord, cuyo
trazado va siguiendo la antigua via férrea Valencia-Calatayud y que tiene un ancho de carriles de

22 m, ademas de una rotonda de 25 m de didmetro interior en el cruce con el camino del Mar.

Esta infraestructura crea un @mbito de afecciones que inciden en la planificacion urbanistica y que
en la citada Ley 6/1991 de Carreteras se clasifican como zona de dominio publico y zona de
proteccion. Teniendo en cuenta que la Ronda de Museros y Albalat dels Sorells en la CV-300 es

una via rapida, la anchura de estas zonas sera:

- Zona de dominio publico (art. 32 Ley 6/1991): 5 metros medidos desde la arista exterior de
la explanacion (la arista exterior de la explanacion es la interseccion del talud de desmonte,
terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural) Las
limitaciones de uso en esta zona se regulan en el art. 32.4 Ley 6/1991)

- Zona de proteccion (art. 33 Ley 6/1991): 25 metros medidos desde la arista exterior de la
calzada mas proxima. Las limitaciones de uso en esta zona se regulan en el art. 33.4 Ley
6/1991)

Dentro del ambito de la Unidad de Ejecucion “Espacios del Este” se incluye la zona de proteccion
de la Ronda de Museros y Albalat dels Sorells, estando afectada una banda longitudinal al Este de

la actuacién de 25 metros de ancho, sujeta a las determinaciones especificadas en la Ley 6/1991

de Carreteras. DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente fjbcyplentéif}ie
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sésiones
celebradas l'6??x’as 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004. 7 y
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11. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

En el ambito de esta Unidad de Ejecucion, las parcelas catastrales que estan incluidas dentro de
la actuacion y que figuran en los datos del Catastro son las que estan grafiadas en los planos que
acompanfian a esta documentacion, en el apartado de Planos de Informacion, con referencia 2640-
PP-I-05 “Plano Catastral de Propiedad”.

El nimero total de parcelas, entre suelo urbano y suelo urbanizable, es de treinta y ocho. La
superficie de las mismas que esta incluida en la actuacién, después de haber realizado un
levantamiento topografico y un deslinde junto con los propietarios, varia desde los 13 m? (de la
mas pequefia) hasta los 4.680 m? (de la mas grande), siendo clara la tendencia de fragmentacion

de las parcelas por el habitual sistema hereditario.

Las referencias catastrales estan indicadas en el citado Plano Catastral de Propiedad.

Albalat dels Sorells, diciembre de 2003

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebradas los dias 23 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
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A.2. MEMORIA JUSTIFICATIVA
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1. OBJETO DEL PLAN PARCIAL

El objeto principal del presente Plan Parcial es la
en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana dels Sorells (PGOU) para las
unidades de ejecucion UE-2 de suelo urbano industrial, UE-4 de suelo urbano residencial y para el
suelo urbanizable S2-R definidas en el citado PGOU, cuya delimitacion esta reflejada en los
planos 2640-PP-1-02 “Ordenacioén estructural del sector y de su entorno. Clasificacion del suelo” y
2640-PP-|-03 “Ordenacion estructural del sector y de su entorno. Red primaria” que acompafian a

esta documentacion.

Esta modificacion y mejora estd amparada por los articulos 21.2 de la Ley 6/1994 de 15 de
noviembre de 1994, Reguladora de la Actividad Urbanistica, de la Generalitat Valenciana (LRAU
en adelante) y 80, 81 y 82 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana( RPCV

en adelante), que se refieren a los planes parciales y de reforma interior de mejora.

Este Plan Parcial, como parte de la Alternativa Técnica del Programa de Actuacion Integrada de la
U.E. “Espacios del Este”, sirve ademas para definir una nueva delimitacion de las unidades de
ejecucion definidas en el vigente PGOU, correspondientes a las anteriormente mencionadas UE-2
y UE-4 y al suelo urbanizable S2-R, con el fin de poder tratar de manera conjunta la urbanizacion
de toda el area y resolver los problemas de conexion e integracion a las redes generales de

servicios existentes del municipio.

Esta redelimitacion de las Unidades de Ejecucién para formar una Unica Unidad se puede efectuar
en virtud de lo estipulado en el articulo 119 del RPCV “Redelimitacion mediante Programas”, ya
que este Plan Parcial, como se ha mencionado, forma parte de la Alternativa Técnica de un

Programa de Actuacion Integrada.

También se efectia en este Plan Parcial un cambio de clasiﬁcacién'de suelo; pasa‘r,gdo el suelo
urbano de las unidades UE-2 y UE-4 a ser suelo urbanizable que, junto con el resto de suelo
urbanizable S2-R, formaria la nueva UE- “Espacios del Este Eltcambio de clasificacién se justifica
debidamente en el Anexo de Homologacion que aoompana ai esta documentacion; siendo las
razones principales la no existencia de mfraestructugas basicas y la no consolidacion de la

\

edificacion en las unidades mencionadas.

Otro de los objetos de este Plan Parcial es el de unificar los diferentes usos existentes en la
redelimitada UE-“Espacios del Este”, recalificando el uso industrial de la UE-2 a uso residencial.
De este modo se resolveria lo que podriamos denominar una contradiccion entre un modelo de
implantacién urbana donde predomina el uso residencial que envuelve una bolsa de suelo

industrial que, como se ha mencionado anteriormente, no esta consolidada.
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Museros y Albalat dels Sorells en la carretera \% OO;(\/}alenCIa elemento de ambito

\‘(efgs de la Cofmu'nldad Valenciana. Esta carretera
L.

Ia Comunidad Valenciana”. Esta

supramunicipal perteneciente a la Red de Carr

estd reguladas por la Ley 6/1991, “Ley de

P
\\’/
bito de afecciones que inciden en la

infraestructura, considerada como via rapida, crea
delimitacion de la unidad de ejecucion, denominadas zona de dominio publico (art. 32 Ley 6/1991),
que ocupa una banda de 5 metros medidos desde la arista exterior de la explanacion y zona de
proteccion (art. 33 Ley 6/1991) que ocupa una banda de 25 metros medidos desde la arista
exterior de la calzada mas préxima. Dentro del ambito de la Unidad de Ejecucién “Espacios del
Este” se incluye la zona de proteccion de la Ronda de Museros y Albalat dels Sorells, estando
afectada una banda longitudinal al Este de la actuacién de 25 metros de ancho, sujeta a las

determinaciones especificadas en la Ley 6/1991 de Carreteras.

También se ha tenido en cuenta, a la hora de realizar este Plan Parcial, la adecuada conexion e
integracion de los viales planteados en la ordenacion pormenorizada con los viales ejecutados o
en vias de ejecucion que delimitan la unidad y que disponen de los servicios necesarios, como son
las calles Rei En Jaume |, Crist de les Animes y calle del Mar, que forman parte de la red

secundaria del municipio, tal y como viene definido en el vigente Plan General.

Al tratarse de un sector sin homologar y teniendo en cuenta que se trata de un Plan Parcial de
Mejora de Plan General, se ha de tener en cuenta que estard, por tanto, sujeto, a la tramitacion
prevista en el articulo 54.1 de la LRAU, apartado B y al trdmite de Homologacion que exige la
Disposicion Transitoria Primera, apartado 3 de la citada Ley, Homologacion Modificativa que se
acompafa como Anexo a este Plan Parcial, y donde se establece precisamente las condiciones de
la ordenacion estructural del sector, definiendo la ordenacion pormenorizada y delimitando la

Unidad de Ejecucion.

Para establecer la ordenacion estructural nos remitiremos al articulo 17 de la LRAU vy al articulo 5

del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana (RPCV).

Al establecer la ordenacion pormenorizada se definiran unas tipologias de edificacion mediante las
ordenanzas particulares, reservando el suelo dotacional publico necesario para cumplir con los
“Estandares aplicables para la redaccion de planes parciales de uso residencial” que figuran en el
Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, en especial los articulos
referentes al “Cumplimiento de los estandares aplica/bl'esrpara la redaccioén de planes parciales de

uso residencial”. APROBAY

=
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2. DELIMITACION DEL AREA DE ACTUACION

Como se ha explicado en el apartado anterior de esta mé%ﬁharjustgl‘
mejora la delimitacion de la actuacion es un punto @rtlcu ar xm\a??r ncia.
Se establece una Unica area de actuacion, denomina acios del Este”, que engloba las
zonas denominadas por el Plan General UE-2 (de suelo urbano industrial), UE-4 (de suelo urbano
residencial) y parte de S2-R (suelo urbanizable residencial) y que esta delimitada por los limites
siguientes:

- Norte, camino de la Tendeta

- Sur, calle Crist de les Animes y calle del Mar.

- Este, Ronda de Museros y Albalat dels Sorells en la CV—BOO ‘ L
- Oeste, calle Major (carretera nacional N-340), traseras de edlﬂcacnon consohdada y calle
Rei En Jaume I. “\ gAY

\ ¥ 2

//// . )
Esta delimitacion figura en los planos de ordenacion que ;eﬁmpaﬁan a esta memoria, siendo la
superficie computable del sector, a efectos de techo edificable, de 74.119,01 m? segun un

reciente levantamiento topogréfico realizado.

A este sector se le adscribe un elemento de la Red Primaria, un tramo de la C/ del Mar, ya
ejecutado, pero necesario para la conexién con otras areas de planeamiento. Este elemento de la
Red Primaria Viaria, PRV, no computaria para el calcular el techo edificable del sector, ya que no
se considera como incluido en el mismo, sino adscrito, segln se establece en el articulo 2 del
Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana y se aclara en la circular de
15 de marzo de 2000 del la Direccion General de Urbanismo y Territorio sobre “Forma de computo

de la red primaria”. Este elemento PRV tiene una superficie de 297,29 m2.

La superficie total del ambito de planeamiento seria, segun lo explicado en los parrafos anteriores,

de 74.416,30 m?, tal y como se refleja en el siguiente cuadro:

Superficie computable del sector (m?s) 74.119,01 m’s
Red primaria de suelo dotacional PRV(m?s) 297,29 m°s
Superficie total del ambito de planeamiento (m®s) 74.416,30 m°s

Esta nueva delimitacion, en la que se adscribe un elemento de la red viaria primaria PRV, del area
se ha realizado basandose en criterios de mejora de la actuacion, teniendo en cuenta el articulo 80
y el 81 del RPCV donde se dice que si la delimitacién del sector se modifica como consecuencia
de la mejora, la documentacién del Plan incorporard un plano que delimite el Sector ordenado

ajustandose a los criterios del articulo 17 del citado RPCV.
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También incluye, una pequefia bolsa de Suelo No porcentaje del 9% con

e

te defla zona de actuacién al
QO
etera CV-300 (Valencia).

L "Horta Nord y junto con

respecto a la superficie total del Sector), por necesidai}gs i

V. \aw
Proyecto de la llamada Ronda de Museros y Albalat deléﬁgrells en Ia\
epigie

la rotonda del cruce con la ¢/ del Mar de Albalat dels Sor n una zona de afecciéon que

Este vial es de circunvalacion del municipio y del resto
condiciona la delimitacion del perimetro de la actuacion.

En este caso, ademéas de lo ya explicado en el apartado anterior, con la nueva delimitacion del
sector, los limites del mismo se ajustan a la realidad topografica, segun un levantamiento
topografico realizado recientemente, y en el cual se determinan con precision tanto las

edificaciones existentes en la actualidad, como los condicionantes geograficos.

En este Plan Parcial de mejora el Area de Reparto integra un Sector y una Uunica Unidad de
Ejecucion, obteniéndose en este caso elementos de red primaria viaria PRV por adscripcion de un
tramo de vial ya ejecutado y, por tanto, afecto a su destino (¢/ del Mar) a la actuacion. Con ello las
superficies de los diferentes ambitos de planeamiento y gestion serian:

- Area de reparto (conjunto de terrenos respecto de los cuales el plan determina un mismo

aprovechamiento tipo): 74.416,30 m>.

- Sector (ambito propio de un Plan Parcial): 74.119,01 m°.

- Unidad de Ejecucién (&mbito propio de una actuacion integrada a desarrollar mediante un

Programa para el desarrollo de Actuaciones integradas): 74.119,01 m?.

El desarrollo y explicacion de las diferentes delimitaciones se explican en apartados posteriores de

esta memoria.

| %

3. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA

I

peE LAt

La ordenacion propuesta en este Plan Parcial comprende una Unica Unidad de Ejecucion
denominada “Espacios del Este”, que engloba suelos con diferente calificacién urbanistica

(industrial y residencial) y cuyo uso se pretende, con este Plan Parcial, sea residencial.

Este suelo de expansion debe suponer la nueva oferta residencial para futuros residentes
potenciales procedentes, en gran medida, del resto de la comarca e incluso de la capital mas

cercana, cuya intencion sea la de vivir en un entorno alejado de la ajetreada vida metropolitana.
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Las diferentes propuestas de ordenacion elaboradas, realizadas todas ellas siguiendo los
parametros urbanisticos establecidos en el vigente Plan General, proponian un modelo de ciudad
donde se conjugara la tipologia de vivienda unifamiliar con la tipologia de bloques de viviendas
plurifamiliares. Todas estas propuestas contemplaban los criterios generales de organizacion de la
trama viaria y de establecimiento de alineaciones determinados por el planeamiento actual del
municipio, ademas de proponer diferentes alternativas a la hora de disponer el suelo dotacional,

en especial el destinado a equipamientos.

En este sentido, el hecho de ubicar la mayoria de los equipamientos concentrados en una
determinada zona de la actuacién (manzanas M1, M2, M5 y M6) limitrofe a una zona calificada
como industrial en el PGOU (aunque con una clara vocacion residencial, ya sugerida en el
documento de concierto previo a que se alude en la Memoria Informativa) responde a una cuestion
basica de compatibilidad e incompatibilidad de usos. El sector delimitado en este Programa, cuyo
uso global es el residencial, es colindante con una zona industrial consolidada. La colocacion de

los equipamientos agrupados y en medio de estos dos usos facilita |a compatibilidad entre ellos.

El uso industrial es incompatible con el uso residencial. Sin embargo, este uso industrial puede ser
compatible con cualquiera de los usos a que se destine el equipamiento. Asi como cualquiera de

los usos del equipamiento puede ser compatible con el uso residencial.

i

¥
g

| n =3 &, . .
La introduccion, pues, de los equipamientos entre dos L}ffSOS que son totalmente incompatibles

entre si (industrial y residencial) facilita tanto la transjciéﬁ“.'fiémtna elles. como con los usos

i

colindantes. —
La parcela destinada zona verde es la constante de todas las propuestas desarrolladas, ya que la
implantacion junto a la Ronda de Museros y Albalat del Sorells en la CV-300 venia practicamente
impuesta, por ser ésta una zona de afeccion de carreteras limitada en su uso por el articulo 33.4
de la Ley de Carreteras 6/1991. Esta disposicion lineal de la zona verde favorece la accesibilidad

desde todas las viviendas a las que sirve.

Con la solucién propuesta finalmente para la ordenacion de la UE-“Espacios del Este” se pretende
dar una respuesta correcta y coherente en relacién con los espacios adyacentes, en particular con
las edificaciones y viarios existentes (el suelo urbano consolidado al ceste y al sur, las calles Crist
de les Animes, al sur, y Rei En Jaume |, al oeste) y con los espacios y viarios de borde (carretera
nacional N-340 al Oeste, camino La Tendeta al Norte, Ronda de Museros y Albalat dels Sorells, al
Este), tal y como se dice en el PGOU de Albalat dels Sorell P

DILIGENCIA: La pongofyo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
as Jos dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004
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Sin embargo, a la hora de establecer la ordenacion pormenorizada, el criterio fundamental que se
ha seguido es el obtener un producto inmobiliario atractivo y acorde con la demanda actual de
viviendas, planteando incluso tipologias no definidas en el PGOU que se tendran de definir en las
Normas Urbanisticas. Esto implica, consecuentemente, la redefinicion de algunos parametros
urbanisticos, como el numero de alturas o la profundidad edificable, que se detallaran en

apartados posteriores.

Todo esto se realiza coherentemente con la estrategia de evolucién urbana del municipio,
desarrollando &reas de suelo urbano sin consolidar y de suelo urbanizable inmediatas al suelo
urbano consolidado, siguiendo y completando el modelo de implantacion urbana propia del

municipio y la secuencia légica prevista por el PGOU.

4. DESCRIPCION DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

Tal y como se menciona en los articulos 17 de la LRAU y 5 del RPCV, “la ordenacion estructural
esta constituida por el conjunto de determinaciones que sirven para dar coherencia a la
ordenacion urbanistica del territorio, conforme al articulo 17_de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica y en particular, por las siguientes: f ;
A) Directrices definitorias de la estrategia de evolucién é/FBéh'éiy'de ocupacion del territorio
B) Clasificacion del suelo ;Z - '
C) Divisién del territorio en zonas de ordenacion urbanjstica.
D) Ordenacién del suelo no urbanizable. :
E) Delimitacién de sectores
F) Bienes de dominio ptblico no municipal
G) Establecimiento de &areas de reparto y determinacién de los aprovechamientos tipo
correspondientes
H) Expresion de los objetivos a considerar en la redaccion de los instrumentos de desarrollo
del Plan General
) Ordenacion de los centros civicos y de las actividades susceptibles de generar transito
intenso

J) Delimitacién de la red primaria de reservas de suelo dotacional publico”

De las anteriores determinaciones, se tendran en cuenta los apartados A, B, C, E, F, G, Hy J.
41. DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA EST_RATEGIA DE EVOLUCION URBANA
(art.17.1.A de la LRAU) :
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Tal como se especifica en los articulos 6 y 7 del RPCV, las directrices definitorias de la estrategia
de evolucion urbana y de ocupacion del territorio han de estar especificadas en el Plan General de
Ordenacion Urbana. En el caso que nos ocupa, el término municipal de Albalt dels Sorells, estas
directrices vienen definidas en el articulo 4: Objetivos y criterios generales, de la Memoria

Justificativa del Plan General de Ordenacion Urbana de Albalt dels Sorells.

Todas las determinaciones que se especifican en el citado articulo 4 del Plan General deben

tenerse en cuenta como parte de la ordenacion estructural.

Las determinaciones del ya mencionado articulo 4 del Plan General que afectan a la redaccion de
este Plan Parcial de mejora, y que deben tenerse en cuenta en la redaccion del mismo, estan
debidamente expresadas en el Anexo de Homologacion modificativa que acompafia a esta

documentacion.
]

4.2. CLASIFICACION DE SUELO (art. 17.1. B de la LF{‘AU? _
i F b e}

i

~o

En este Plan Parcial la calificacion de todo el suelo sera la de Suelo Urbanizable, que-tal-como se
menciona en el articulo 11.1 del RPCV, “supone la mera aptitud de los terrenos para su
urbanizacion, previa programacion de los mismos”, y que con la nomenclatura de la actual LRAU

seria:
- UE- “Espacios del Este”, de Suelo Urbanizable.

Siendo esta clasificacion parte de la Ordenacion Estructural. Ademas, tal y como se menciona en
el articulo 83.1 del RPCV, el cambio de clasificacion no alcanza en ningun caso al suelo no
urbanizable especialmente protegido, respetando ademas las medidas establecidas para ello en la

Ordenacién Estructural.
4.3. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA (art. 17.1.C de la LRAU)

Tal como se cita en el articulo 13.1 “Las zonas de ordenacion” del RPCV, “el planeamiento dividira
el territorio en zonas de ordenacién urbanistica”, que se hara, a ser posible y como dice en el
articulo 13.2 del mismo RPCV, “por remisién al Reglamento autonémico de Zonas de Ordenacion
Urbanistica, expresando la clave identificativa de la reglamentacion de Zona, de entre las previstas
en dicho Reglamento, que se pretenda aplicar en el area correspondiente del territorio”.

)
Nos remitiremos al citado Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunidad

Valenciana (RZOU) para determinar la relacién de zona&'mbanlstlcas que tendriamos en la unidad

DIt’lGEN ﬁM 1@ a Seuretaria, para hacer constar que cl presente documento fue
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1. RESIDENCIAL yniario BLOQUE ADOSADO: Ru BA :
a) Viviendas unifamiliares adosadas o entre medianeraﬁ o d

b) Sistema de ordenacion: Por edificacion aiélada’;@ff 6§\>§e RZOU), que se caracteriza

porque los edificios se disponen separados de los %5 parcela. El tipo de edificio que
se obtiene en la ordenacion por edificacion aislada se denomina bloque.

c) Tipologia edificatoria: Bloque adosado (art. 71 del RZOU), considerado asi cuando la
edificacion se adosa al menos a uno de los lindes de la parcela para formar agrupaciones
de edificios con las parcelas contiguas.

d) Por usos globales: Uso residencial (art. 74 del RZOU), siendo Residencial Unitario (art. 75
del RZOU), que es el que designa aquellas zonas en las que existe una sola vivienda por
parcela.

2. RESIDENCIAL yyLipLe BLOQUE ADOSADO: Rm BA l Z:

a) Bloques de viviendas en manzana abierta DELsc

b) Sistema de ordenacion: Por alineacion de calle (é‘r’t‘f‘64«-RZOU) que se caracteriza porque
las edificaciones se disponen de manera continua a lo largo de las alineaciones de los
viales. El elemento caracteristico que resulta de la ordenacion por alineacién de calle es la
manzana.

c) Tipologia edificatoria: Bloque adosado (art. 71 del RZOU), considerado asi cuando la
edificacion se adosa al menos a uno de los lindes de la parcela para formar agrupaciones
de edificios con las parcelas contiguas.

d) Por usos globales: Uso residencial (art. 74 del RZOU), siendo Residencial Multiple (art. 75
del RZOU), que es el que designa aquellas zonas en las que existe mas de una vivienda

por parcela.

3. RESIDENCIAL pmyimieLe BLOQUE ADOSADO: Rm BA. Permitido el Uso TERCIARIO BLOQUE
ADOSADO: Ter BA:

a) Bloques de viviendas en manzana abierta, o bien Bloques destinados a actividades de tipo
terciario en manzana abierta.

b) Sistema de ordenacion: Por alineacion de calle (art. 64 RZOU) que se caracteriza porque
las edificaciones se disponen de manera continua a lo largo de las alineaciones de los
viales. El elemento caracteristico que resulta de la ordenacién por alineacion de calle es la
manzana.

c) Tipologia edificatoria: Bloque adosado (art. 71 del RZOU), considerado asi cuando la
edificacién se adosa al menos a uno de los lindes de la parcela para formar agrupaciones
de edificios con las parcelas contiguas.

d) Por usos globales: Uso residencial (art. 74 del RZOU), siendo Residencial Multiple (art. 75

del RZOU), que es el que designa aquellas zonas en las que existe mas de una vivienda
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por parcela. Permitido el Uso Terciario (art. 77 del RZOU), que incluye todas las
actividades relacionadas con servicios de tipo comercial, hotelero, oficinas, recreativo,

residencias colectivas, aparcamientos y similares.
4.4. DELIMITACION DE SECTORES (art. 17.1.E de la LRAU)

En este caso se delimita un Unico sector denominado “Espacios del Este” en el ambito de

actuacion del Plan Parcial, que coincide con la Unidad de Ejcucién, y cuyos limites son los

i i t ' DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
sigulentes: s E N :
aprobado provision; or el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
o5 9 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.

r@wa Is Sorells, a 26 de febrero de 2004

- Norte, camino de la Tendeta

- Sur, calle Crist de les Animes y calle del Mar.

- Este, Ronda de Museros y Albalat dels Sorells

V
cpr] consolidada y calle

ica
G |

- Oeste, calle Major (carretera nacional N-340),

Rei En Jaume |.

LRAU) {  Beran
| 94
L o
Como se define en el articulo 18.1 del RPCV, “el planeamiento, en todas las clases-de suelo,
reflejara la existencia o las previsiones de bienes y obras de dominio publico no municipal, asi
como las areas de proteccién y servidumbre que les sean propias conforme a su legislacidn

reguladora. En ningtn caso podra establecer disposiciones contradictorias con dicha legislacién.”

En el articulo 18.2 del mismo RPCV se dice que “el planeamiento reflejara las previsiones de

construccion de dotaciones supramunicipales que estén en fase de ejecucion o de proyecto.”

El articulo 18.3 del RPCV dice que “en las rondas de poblaciones de caracter interurbano no se
permitiran asentamientos urbanisticos que desvirttien su funcion.”
En este caso, en el interior del @rea de actuacioén, nos encontramos con bienes de dominio publico
no municipal, que son:
- Viales de la red primaria, previstos a consecuencia del Proyecto de supresion de los pasos
a nivel Alb-2 en el PK 5+353 y Alb-3 en el PK5+167 de la linea Rafelbunyol-Valencia de F.G.V.
en el término municipal de Albalat dels Sorells.
- Zona de afeccién de la Ronda de Museros y Albalat dels Sorells en la carretera CV-300

(Valencia), vial de circunvalacion del municipio y del resto de municipios de L 'Horta Nord.

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto MEMORIA JUSTIFICATIVA/ 11

 GRUPOTEC 23 MAK 2004

Equipo Asesor:



DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
PI‘ODOH@H ter AU “Espaci()s del Este” celebradas los dias 29 de octubre de 2003 ¥ 25 de febrero de 2004.
) A{balat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
\ LA SECRETARIA

Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

. ) N )
4.6. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO, APROV el NYO TIPO (art. 17.1.G de la

terrenos respecto de los que el Plan determina un mismo aprovechamiento tipo. Todos los

terrenos urbanos o urbanizables estaran incluidos en Areas de Reparto”.

Segun lo dispuesto en el articulo 62.1.A de la LRAU y en el articulo 109.1.A del RPCV, sobre la
“Delimitacion de Areas de Reparto en suelo urbanizable”, estas Areas deben comprender uno o

varios sectores completos.

En este caso, el Area de Reparto integra un Unico Sector y una unica Unidad de Ejecucion, lo que
no posibilita, en principio, la obtencién de elementos integrantes de la red primaria o estructural
dotacionales, aunque en este caso concreto estos elementos de red primaria viaria PRV se
obtienen por adscripcion al Sector de un tramo de vial ya ejecutado y, por tanto, afecto a su

destino (c/ del Mar), necesario para la conexiéon con otras éreasj;de"p{'ane.ami_enAto.
Con ello, el Area de Reparto que tendriamos seria la siguientej

- Area de reparto Espacios del Este: 74.416,30 m®. — o
En la que se encuentra adscrito un elemento de la red primaria viaria PRV, de 279,29 m?.

Este elemento de la Red Primaria Viaria, PRV, no computaria para el calcular el techo edificable
del sector, ya que no se considera como incluido en el mismo, sino adscrito, segln se establece
en el articulo 2 del Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana y se
aclara en la circular de 15 de marzo de 2000 del la Direccion General de Urbanismo y Territorio

sobre “Forma de cdmputo de la red primaria”.

Siendo los limites del Area de reparto los siguientes:
- Norte, camino de la Tendeta
- Sur, calle Crist de les Animes y calle del Mar.
- Este, Ronda de Museros y Albalat dels Sorells
- Oeste, calle Major (carretera nacional N-340), traseras de edificacién consolidada y calle

Rei En Jaume |.
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con el coeficiente de edificabilidad bruta maxima.

La principal ventaja que presenta esta opcién es, entre otras, la facilidad en la gestion del sector,
al no transferirse aprovechamientos entre diferentes areas. De esta forma se agiliza notablemente
la gestion del suelo que se desea urbanizar, ya que se parte de la premisa de que todas las
cuestiones relativas a la gestion quedan resueltas dentro del propio ambito territorial objeto de

ordenacion pormenorizada.

Dado que existiran otros sectores dentro del municipio que integren un Area de Reparto por si
solos y que, en este caso, la LRAU exige que todos los suelos urbanizables tengan un
aprovechamiento tipo similar o un valor urbanistico semejante, la determinacion de dicho
aprovechamiento similar puede tenerse en cuenta, dado que la legislacion autonomica no lo preve,
por lo establecido en el articulo 36.2 del Reglamento de Gestidn Urbanistica del afio 1978 que fija
que aquél puede oscilar en una banda de + 15%.

El articulo 36.2 del citado Reglamento de Gestion di‘ce:

distribucién equitativa de los beneficios y cargas de a“’
poligonos dentro de un mismo sector cuyas dlferenCIas» de aprovacham/ento entre si con re/aC/on
al aprovechamiento del sector sea superior al 15%”. ,}

! — L
Segun lo dispuesto en la memoria Justificativa del PGO‘L-J de Albalat dels Sorells, en el articulo
6.4.2.2 sobre el suelo urbanizable no programado “/a delimitacién de los terrenos correspondientes
es la que se sefiala en el plano de suelo urbanizable. No se admitiran actuaciones que se refieran
a superficies menores puesto que se debe planificar globalmente, aunque la ejecucion se realice
por etapas”, la delimitacion se refiere a la totalidad del suelo urbanizable del municipio. En este
caso se garantizara, con este planteamiento, un sistema igualitario de distribucion de cargas y

beneficios del Area de Reparto “Espacios del Este”.

Dentro de esta Area de Reparto se incluyen terrenos con diferente calificacion urbanistica en el
PGOU vigente, plantedndose en este Plan Parcial un cambio de calificacién de suelo industrial a
suelo residencial, pudiendo, por lo tanto, producirse un incremento de la edificabilidad. Este
incremento se expresa en el cuadro de datos numéricos que se adjunta en apartado posterior,
pasando a tener un coeficiente de edificabilidad de 0.832 (en el caso de ser industrial) a ser

0.8502009, en el caso de ser residencial.
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ll/%
Seria necesario, pues, determinar un coeficiente de;’Hbrﬁ' =

4.6.2. APROVECHAMIENTO TIPO. CALCULO

Segun el articulo 60.3 de la LRAU, el aprovechamiento tipo es ‘“la edificabilidad unitaria que el
planeamiento establece para todos los terrenos comprendidos en una misma érea de reparto,
delimitada conforme a lo que disponen los articulos siguientes, con el fin que corresponda a los
propietarios —en régimen de igualdad- un aprovechamiento subjetivo idéntico o similar, con
independencia de los diferentes aprovechamientos objetivos que el plan permita construir en sus

fincas”.

Para calcularlo (art. 111 del RPCV), “se dividiré el aprovechamiento objetivo total del Area de
Reparto entre la superficie de ésta, excluida la del terreno dotacional publico existente ya afectado

a su destino.”

Teniendo en cuenta que:
- El aprovechamiento objetivo total del Area de Reparto o edificabilidad bruta (art. 60.1 de la
LRAU: cantidad de metros cuadrados de construccion con destino privado) es de 63.016,73 m®
- La superficie del Area de Reparto es de 74.416,60 m?.
- La superficie del terreno dotacional publico existente ya afectado a su destino es de 297,29
m”.
- El aprovechamiento tipo calculado conforme a lo dispuesto en el articulo 111.1 del citado
Reglamento sera el resultado de dividir el aprovechamiento objetivo total establecido en el Plan
por la superficie del Area de Reparto, excluidos terrenos dotacionales publicos existentes ya

afectados a su destino:

Aprovechamiento tipo = 63.016,73 m“t / (74.416,30 £ '297,29) m’s = 63.016,73 m’t /
| T ‘
74.119,01 m% = 0.85021009 m*/m”’s | DELACON

{ Ay
I ! o

Valor que coincide con el coeficiente de edificabilidad bruta maxima al ser existente el suelo

destinado a Red Primaria (Red Primaria Viaria PRV) y estar afecto a su destino.

El aprovechamiento subjetivo o patrimonializable por los propietarios de los citados terrenos, se
determina teniendo en cuenta lo determinado en el articulo 19 de la Ley 14/1997, de 26 de
diciembre de Medidas de Gestion Administrativa y Financiera y de Organizacion de la Generalitat,
que dice que “A los efectos previstos en el articulo 60.2 de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica, el aprovechamiento urbanistico subjetivo —o aprovechamiento susceptible de

apropiacion- coincidira, en suelo urbano, con el aprovechamiento tipo de referencia. En suelo
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urbanizable sera el 90% del aprovechamiento tipo, salvo en areas de reforma interior para las que

el planeamiento establezca un porcentaje mayor”.

Por tanto, el aprovechamiento subjetivo o patrimonializable sera el resultado de referir a la
superficie incluida en el &mbito del Area de Reparto el porcentaje del 100% del aprovechamiento

tipo en Suelo Urbano y del 90% en Suelo Urbanizable.

Al tratarse de un Area de Reparto de un Suelo Urbanizabfle, el Aprovechamiento Patrimonializable

Ealmit0Isy:

sera igual al 90% del Aprovechamiento tipo. !

A
/

S

4.6.3. DATOS NUMERICOS | peLze
En el cuadro que se acomparia se comparan las determifr@gﬁgpgs del Plan General de Ordenacion

Urbana vigente en Albalat dels Sorells y las Modificaciones que afectan a la zona bbj'étb de este

Plan Parcial, con las determinaciones establecidas en el Plan Parcial.

En el PGOU son tres zonas con diferente clasificacion y calificacion, mientras que en el Plan

Parcial que se plantea es una unica zona.

PGOU, MP-3, MP-5 y MP-6 SECTOR - PPM
Clase de Suelo SU/IND SUB/RD SU/RD (SU+SUB) SUB/RES TOTAL UE
N° Unidad de Ejecucion UA-2 S2-R UA-4 - Espacios del Este| Espacios del Este|
Sup. ambito (m?3s) 26.391,23m7] 32.875,04 mq 11.292,97 mq 70.559,24 m? 74.119,01 m? 74.119,01 m?
Sup. suelo dotacional (m?s) | 6.869,10 m] 0,00 3.406,99 mi 10.276,09 m? 44.452 43 m” 44.452,43 m’]
Sup. parc. edificable (m2?s) | 19.522,13 m? 0,00 7.88598mq 27.408,11 m’ 25.049,15 m? 25.049,15 m’
Uso global INDUSTRIAL | RESIDENCIAL |RESIDENCIALURESIDENCIAL| RESIDENCIAL | RESIDENCIAL
VIV. UNIF. VIV. UNIFAM.
NAVE IND. ENTRE ADOSADAS Y
ENTRE NO MEDIANERAS PLURIFAM. EN
Tipologia MEDIANERASDETERMINADAIO ADOSADAS BLOQUES
Ocupacion (%) 75% - 60% - - -
Coef. Edificabilidad (m2t/m?s)] 0,832 1,083 1,257 1,017 0,85021 0,85021
Edificabilidad (m?) 21.962,40 mq 35.589,54 m? 14.194,76 m3 71.746,70 m* 63.016,73 m° 63.016,73 m?
lArea de Reparto UA-2 S2-R UA-4 (SU+SUB) | Espacios del Este| Espacios del Este
Sup. Area de Reparto (m?s) | 26.391,23m% 32.875,04 m? 11.292,97 m7 70.559,24 m’ 74.416,30 m’ 74.416,30 m’
lAprov. Tipo (m?t EDC/m?s) 1,13 - 1,801;, 1,19 0,85021 0,85021
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Como se ve, la superficie del Area de Reparto de la U.E. “Espacios del Este” es mayor que la
suma de las Areas de Reparto planteadas desde el plan parcial, si bien es también cierto que es

menor el coeficiente de edificabilidad y, por tanto, la edificabilidad total de la UE.

Se aumenta la edificabilidad de la zona calificada en un principio como industrial en un 1.02 %,
pero disminuye considerablemente la edificabilidad total, pasando de 71.746,70 m® de techo a

63.016,73 m? de techo, es decir una diferencia de 8.729,97 m?, lo que supone un porcentaje de

disminucién del 87,83%.

4.7. OBJETIVOS A CONSIDERAR EN LA REDACCION DE LOS INSTRUMENTOS DE
DESARROLLO DEL PLAN GENERAL (art. 17.1.H de la LRAU)

4.7.1. PLAN PARCIAL
La ordenacién del Area de Actuacién se realiza por medio de un Plan Parcial Modificativo de la

Ordenacion Estructural, de iniciativa privada, e incluye todo el suelo en una Unica Unidad de

Ejecucion, denominada “Espacios del Este”.

Este Plan Parcial desarrolla, por un lado, suelo urbano y, por otro, suelo clasificado como
urbanizable no programado, segin la nomenclatura de la legislacién estatal, incluidos ambos
suelos en un Plan General no adecuado a la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica. Ambos

tipos de suelo se recalifican para la realizacién de este Plan Parcial como Suelo Urbanizable.

En este apartado, hemos de remitirnos al articulo 20 del RPCV, sobre “Determinaciones de la
ordenacién estructural relativas a la redaccion de Planes Parciales y de Reforma Interior”. Estas

determinaciones vienen fijadas por el Plan General y deben ser respetadas por los planes

parciales, siendo las siguientes:

A) Descripcion de la funcion territorial que ha de cumplir el desarrollo del Sector respecto al

conjunto de la ciudad o nucleos urbanos.

El desarrollo del sector delimita &reas de suelo urbanizable y sefiala los usos globales del
mismo. El perimetro incluye lagunas o intersticios del tejido urbano actual. En cuanto a los
nuevos viarios, se basa en la trama actual para definirlos, respetando las alineaciones

existep’fes. Se define una tipologia de edificacion y se cumple con las demandas de

/‘gquiﬁamiento y espacios libres.

» %'vos ‘% iterios” de la Memoria Justlflcatlva del Plan General, en espeClaI las

i
1
,
)l
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mencionadas anteriormente, quedando por tanto definida la funcion territorial que ha de

cumplir el desarrollo del Sector.

B) Sefialamiento de los usos globales principales e incompatibles dentro de cada area o
sector con la estructura general de la ordenacién urbanistica y con el modelo territorial
propuesto por el propio plan, expresando las razones de dicha incompatibilidad.
Remitiéndonos al articulo 9 de las Ordenanzas del Plan General de Albalat dels Sorells: El
uso a que se destinara esta zona sera predominantemente de vivienda permanente o no,
no permitiéndose la existencia de edificios y locales de ensefianza, religiosos, civicos,
culturales, comerciales, oficinas, deportivos, de esparcimiento y recreo que no tengan el
caracter de equipamientos comunitarios. El uso de otras actividades diferentes a las
enunciadas (instalaciones, establecimientos, industrias, almacenes, etc) se reducira a
aquéllas que sean compatibles con el uso residencial por no producir incomodidades, no
alterar las condiciones normales de salubridad e higiene del medio ambiente, no ocasionar
dafios a la riqueza publica o privada, no implicar riesgos graves para las personas o los

bienes y no alterar el equilibrio de la estructura o infraestructura urbana del casco.

C) Expresion de las distintas tipologias posibles dentro del sector indicando el caréacter
excluyente y, en su caso, alternativo o compatible de ellas.
Las distintas tipologias existentes dentro del Sector son las siguientes:
RESIDENCIAL ynirario BLOQUE ADOSADO: Ru BA. Se trata de Viviendas unifamiliares
adosadas o entre medianeras. Sistema de ordenacién: Por edificacién aislada. Tipologia
edificatoria: Bloque adosado. Por usos globales: Uso residencial siendo Residencial
Unitario.
RESIDENCIAL yymieLe BLOQUE ADOSADO: Rm BA. Se trata de Bloques de viviendas en
manzana abierta. Sistema de ordenacién: Por alineacién de calle. Tipologia edificatoria:

Bloque adosado (art. 71 del RZOU. Por usos globales: Uso residencial siendo Residencial

Mdltiple.

lpolog@ﬁgdlflcatorla Blogque adosado (art 71 del RZOU. Por usos globales Uso

wﬂﬁé siendo Residencial Mdiltiple, estémdo perm’mdo el Uso Terciario
!
: DELAC v u )

D) Cuantificacion de las magnitudes méxima"’y«.m»inimafde los indices de edificabilidad bruta
del sector, en total y para cada uso.
EDIFICABILIDAD MAXIMA: El indice de edificabilidad bruta del sector es 0.85021009 m?
de techo por m? de suelo, aplicado sobre la superficie total del area.
APROVECHAMIENTO TIPO: El aprovechamiento tipo del sector es 0.85021009 m*t/m?s.
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E) Normas orientativas sobre la necesidad de implantar una determinada dotacién o
equipamiento dentro del sector, dejando constancia de las circunstancias que asi lo
aconsejan.

En el PGOU de Albalat dels Sorells no se hace mencion a la implantacion de una dotacién
o de un equipamiento concreto de la red estructural en la zona de actuacion de que se

trata en este documento. Por lo tanto, este aspecto no se tiene en cuenta.

F) Indicacion de qué elementos de la Red Primaria se pueden contabilizar como Red
Secundaria, de acuerdo con lo previsto en el Capitulo Ill “Las Redes de reserva de suelo
dotacional publico y los estédndares de calidad urbana que deben cumplir’ del Titulo
Primero y en el Anexo del RPCV
RED PRIMARIA: Las reservas dotacionales publicas de la Red Primaria son:

a. Zona verde Incluida (PJL): 4.617,43 m?

b. Red viaria Adscrita (PRV): 297,29 m*
La zona verde incluida computa para calcular el techo edificable. La red viaria adscrita no
computa para calcular el techo edificable. En todo caso la red primaria de zona verde no
se puede computar a efectos de verificar el cumplimiento de los estandares minimaos
exigibles para la red secundaria, ya que han sido computados para cumplir el estandar

establecido en el articulo 36 del RPCV “Parques publicos en la Red Primaria”.

RED SECUNDARIA: Las reservas dotacionales publicas de la Red Secundaria son:
a. Red viaria (RV + AV): 22.214,53 m®

b. Zonas verdes (ZV=JL+AL): 9.637,36 m?

c. Equipamientos (EQ): 12.600,54 m”

3LA SECRETARIA

Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004

e obligada observancia respecto al ancho minimo del viario y exigencias

as en materia de implantacion de infraestructuras o servicios de urbanizacioén.

v En el articulo 4, apartado 9 de la Memoria Justificativa del PGOU de Albalat dels Sorells,
sélo se hace referencia a lo siguiente: “Estudio del trazado de nuevas calles en las zonas
de expansion basado en la prolongacion de la trama viaria actual y en la red de caminos
existentes, y teniendo en cuenta las infraestructuras ejecutadas y las licencias de obra
concedidas”. En la ordenacion de este Plan Parcial los viarios han sido trazados teniendo
en cuenta los viales e infraestructuras existentes, cumpliendo por tanto con las

determinaciones del Plan General. [ APRo:
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
51 0n0 . e ae hea? aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
FEpEGHR b Espacios del Este celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
Ibalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004

Plan Parcial. U E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

4.7.2. HOMOLOGACION

=)

s dé/

¥

en la Instruccién de Planeamiento sobre Homologacion d'r]

son las siguientes: ‘
- ldentificacién del sector que va a ser homologa
- Tener en consideracion si se trata de un sector en s urbano, en suelo urbanizable o en

suelo apto para urbanizar: Suelo Urbanizable.

- Elaboracion de la ordenacién pormenorizada juntamente con la homologacién a fin de

evitar tramites inutiles.

- Acompafiar la homologaciéon de un Plan Parcial que la sustente, que incluya documentos

que diferencien la ordenacién estructural de la pormenorizada, en especial la red primaria y la

secundaria de reservas de suelo para dotaciones publicas.

Junto con este documento de Plan Parcial se acompafia un Anexo de Homologacién que recoge

las recomendaciones citadas anteriormente.

4.7.3. ESTUDIOS DE DETALLE

Las directrices para la formulacion de Estudios de Detalle se determinan en el articulo 21 del

RPCV, que dice que “la ordenacién estructural puede delimitar dreas que hayan o puedan ser

objeto de ordenacién mediante estudio de detalle.”

El @mbito minimo del estudio de detalle serda la manzana o unidad urbana equivalente,
entendiendo por tal las parcelas urbanas, privadas y contiguas, rodeadas integramente de viario

publico o espacio libre publico.

Se podran formular Estudios de Detalle siguiendo las determinaciones establecidas en el articulo
26 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica y en los articulos 100 y 101 del Reglamento

de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

4.8. RED PRIMARIA DE RESERVAS DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO (art. 17.1.J de Ia
LRAU)

El articulo 17.1.J de la LRAU habla de la “delimitacién de una red primaria o estructural de
reservas de terrenos y construcciones de destino dotacional publico que asegure la racionalidad y
la coherencia del desarrollo urbanistico, para garantizar la calidad y funcionalidad de Jos
principales espacios de uso colectivo.” También se refiere al establecimiento de la red primarie‘i‘_el

articulo 28.1 del RPCV. PRYPT

-3
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aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
En Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

Proponente: A.LU. “Espacios del Este”

Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

La red primaria o estructural de dotaciones publicas viene definida en los articulos 17.2 de la

LRAU, y 28.2 del RPCV y comprendera las siguientes reservas necesarias:

A) Parques publicos en la proporcién minima exigible: En este caso se ha de hacer referencia
a la Modificacion Puntual N° 6 del Plan General de Albalat dels Sorells, para fijacion de
directrices en el desarrollo del suelo urbanizable residencial, modificacion aprobada en
fecha 28 de junio de 2001 y publicada en el DOGV n° 4.075 en fecha 30 de agosto de
2001. En esta modificacion puntual se establece la exigencia de que el desarrollo del
suelo urbanizable residencial debe garantizar la obtencion de un estéandar de 5 m? de

parque de la Red Primaria, por cada habitante potencial en su ambito.

B) Equipamientos y redes de transporte, comunicaciones y servicios de titularidad

supramunicipal, con esquema indicativo de su funcionamiento.

C) Infraestructuras, espacios libres, jardines y otras dotaciones de titularidad o caracter
municipal que, por su cometido especifico, sus dimensiones o su posicion estratégica,
integren la estructura del desarrollo urbanistico del territorio ordenado. En todo caso

tendran tal consideraciéon las vias publicas e infraestructuras que presten servicio y

LA SECRETARIA

N comunicacién a dichas dotaciones.

desarrollo urbanistico de su entorno.

En el érea de actuacion de que se trata en este documento, el sector “Espacios del Este”, los

elementos de la Red Primaria que le afectan son los siguientes:

Zona verde Incluida (PJL): 4.617,43 m”.
- Red viaria Adscrita (PRV): 297,29 m®.

La red viaria de red primaria se encuentra ejecutada, por tanto, afecta a su destino, y no se

computa a efectos de célculo de edificabilidad.

AERORBALTH
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El calculo de la red primaria de zonas verdes se ha hecho de la siguiente forma:

En este sector estan incluidas las siguientes superficies:
- Suelo urbano residencial: 11.292,97 m°s. En este suelo no se aplica la modificacién puntual
n°6 del PGOU de Albalat dels Sorells.
- Suelo urbano industrial + Suelo urbanizable residencial: 62.826,04 m’s. En este suelo se
aplica la modificacion puntual n°6 del PGOU de Albalat dels Sorells, ya que es suelo de nuevo

desarrollo residencial. Serian 6,282640 ha.
La densidad de viviendas prevista en el Plan General es de 65 viv/ha.

Consideramos la ratio poblacional que resulta del Documento “Previsiones de Poblacion y
Vivienda para el Planeamiento en la Comunidad Valenciana” editado por la Conselleria de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes (1997), que esté prevista en 2,26 habitantes por vivienda para

el municipio de Albalat dels Sorells.

En la modificacion puntual n°6 se establece la exigencia de que el desarrollo del suelo urbanizable
residencial debe garantizar la obtencion de un estandar de 5 m* de parque de la Red Primaria, por

cada habitante potencial en su ambito.

Entonces el céalculo seria:
6,282604 ha x 65viv/ha x 2.26hab/viv x 5m?RPZV/hab = 4.614,57 m? RPZV

En la propuesta de este Plan Parcial se ha previsto una superficie de red primaria de zona verde
de 4.617,43 m? siendo mayor que la minima exigible. Esta zona verde de red primaria
(denominada en planos y memorias JL1 - PJL) se plantea en su totalidad en el perimetro Este de
la actuacién, en una banda de 25.00 m de ancho, en la zona de afeccién de la Ronda de Museros

y Albalat dels Sorells.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

aprobado provisionalnwnte/;‘or ¢l Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

celebradas 105 dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
n.Adlalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
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5. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENAH;!QN 30|

T
1

y. VL
o

W
5. ORDENACION PORMENORIZADA PROPUESTA (art, 2

El objeto primordial del Plan Parcial es definir la ordenacién pormenorizada, cuyo concepto queda
establecido en el articulo 26.1 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana:
“tiene la consideracion de ordenacién pormenorizada la que no es estructural. Incluira todas las

determinaciones que ordenen de modo preciso y en grado de detalle el ambito al que se refiera. “

DESCRIPCION DE LA ORDENACION
La ordenacion pormenorizada propuesta, tal y como se refleja en los Planos de Ordenacion que

acompafian a esta memoria, tiene las siguientes caracteristicas primordiales:

- En primer lugar, la continuidad de los viarios principales, como son las calles Rei En Jaume |y

Crist de les Animes, manteniendo los anchos y las alineaciones marcadas por el Plan General.

- Continuidad, también, con el viario secundario, tanto para hacer manzanas de dimensiones
similares a las existentes en la ordenacion del resto del casco urbano de la poblacién como para
facilitar la comunicacién de las nuevas manzanas proyectadas con las ya consolidadas. En este
sentido, se ha tenido en cuenta que la manzana comprendida entre las calles Abadia, Rei En
Jaume | y del Mar consolidada por la edificacion, adosada o aislada, tiene un frente de fachada a
esta Ultima calle (calle del Mar) de 100,00 metros lineales. Las nuevas manzanas que dan a la
calle del Mar, denominadas M11.3 y M11.4 (viviendas unifamiliares adosadas) en los planos de
ordenacion de este Plan Parcial, tienen una longitud total de 80,00 metros lineales, siendo la
longitud de la manzana M11.3 de 64,00 metros lineales y la de la manzana M11.4 de 16,00 metros
lineales. Esta longitud no supera, los 100,00 metros lineales de la fachada a la que hacen frente
en el mismo tramo de calle. En el caso de la calle Rei En Jaume |, se ha ejecutado recientemente
la Unidad de Ejecucién UE-3 por gestion directa, planteando una solucion de manzana donde el
frente de fachada a la calle mencionada es de unos 160,00 metros lineales. En este mismo tramo
de calle, la solucién que se propone desde este Plan Parcial es el disefio de 4 manzanas, de
longitud de fachada aproximada de 35,00 metros: lineales, con viarios intermedios| de una
transversales. En la ordenacion planteada en el Progré@vmé’hiiﬁgurla de las manzanas proi{ectadas

g

. | i3 ; . 1
supera en longitud a las ya existentes en el resto de la poblacion. , ~AL

% =1 AC
:3‘ ‘E" - ) .
- Divisiéon del area en diferentes zonas, en funcion de It%s usos_permenorizados (equipamientos,

|

zonas verdes, bloque adosado, vivienda unifamiliar adosada, terciario) con el fin de crear
manzanas de iguales caracteristicas urbanisticas. Aun asi, en las manzanas M3 y M7 (donde se
prevé la ocupacion de cuatro submanzanas para uso residencial) se deja en el interior una zona

destinada Area de Juegos, colindante con los equipamientos, tal y como se estipula en el articulo
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34 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, con el fin de crear una zona
abierta entre blogues. Lo mismo hay que decir de las manzanas M4 y M8, donde se prevé una
tipologia mixta de bloque adosado (plurifamiliar) y bloque adosado (unifamiliar), en las que se
dejan unas zonas destinadas a Areas de Juegos, que estdn también en relacién con los

equipamientos.

- Agrupacion de usos pormenorizados, ubicando la mayor superficie de equipamientos y el uso
terciario junto a la actual zona industrial, lo que facilita la transicion al uso residencial. EI hecho de
ubicar la mayoria de los equipamientos concentrados en una determinada zona de la actuacion
(manzanas M1, M2, M5 y M6) responde a una cuestion basica de compatibilidad e
incompatibilidad de usos. El sector delimitado en este Programa, cuyo uso global es el residencial,
es colindante con una zona industrial consolidada. La colocacion de los equipamientos agrupados
y en medio de estos dos usos facilita la compatibilidad entre ellos. El uso industrial es incompatible
con el uso residencial. Sin embargo, este uso industrial puede ser compatible con cualquiera de
los usos a que se destine el equipamiento. Asi como cualquiera de los usos del equipamiento
puede ser compatible con el uso residencial. La introduccion, pues, de los equipamientos entre
dos usos que son totalmente incompatibles entre si (industrial y residencial) facilita tanto la

transicion entre ellos como con los usos colindantes.

- Disposicion del Parque Lineal, perteneciente en parte a la Red Primaria y en parte a la Red
Secundaria, junto a la futura Ronda de Museros y Albalat del Sorells, manteniendo una franja
verde de 25 m de ancho a lo largo de toda la ordenacién. Dentro de esta zona verde se incorpora

Juegos y un equipamiento sin edificabilidad. Esta disposicion favorece, por un lado, la

& urbanos que a la larga no se utilizan. Ademas, esta disposicion permite que

~ l‘\
.ma‘ﬁ"anas estén proximas a esta zona verde, separadas Unicamente por un vial de 8,00

metros, lo que facilita la accesibilidad de los vecinos a todos los espacios libres del sector.
- Ubicacion del uso residencial de menor densidad (vmendas unifamiliares adosadas) en el

borde urbano, Junto al parque lineal, consiguiendo de esta manera ,una ordenamon en la que la

La propuesta planteada por este Plan Parcial ha sido debidamente-consuitada y contrastada, tanto
por la Agrupacion de Interés Urbanistico “Espacios del Este”, como por los técnicos y la
corporacion municipales del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells, siendo el resultado de una
puesta en comun de las diferentes opiniones, intereses, ventajas, deseos, etc., de todas las partes
implicadas en el desarrollo urbanistico de la zona.
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Plan l’axual U E. Espd( ios del Lste Albalai del urells

En el articulo 26.2 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana se detallan las

determinaciones que debe contener la ordenacién pormenorizada de los planes:

“La ordenacion pormenorizada de los planes deberad contener, al menos, las siguientes
determinaciones:
A) La red secundaria de reservas de suelo dotacional publico, teniendo tal consideracién el
suelo dotacional que no merezca la configuracion de red primaria o estructural
B) Parcelacion de los terrenos o régimen para parcelarlos en funcion de las tipologias
previstas
C) Fijacién de alineaciones y rasantes
D) Concrecion de los usos pormenorizados de cada area o sector en desarrollo de las

5.2. RED SECUNDARIA (art. 29 del RPCV)

La Red Secundaria, segun el articulo 29.1 del RPCV, “complementa la Primaria de modo que

entre ambas integren la totalidad de reservas de suelo dotacional previstas en el planeamiento.”

La red secundaria esta, por tanto, constituida por todas las dotaciones publicas previstas en el
plan; es decir, los equipamientos, las zonas verdes y los espacios libres, y todos ellos
interconectados mediante la red viaria, de tal forma que se garantice el acceso a todas las

dotaciones publicas desde los viales publicos.
Las superficies de cada uno de estos elementos de la Red Secundaria son:

Red viaria (RV + AV): 22.214,53 m”
Zonas verdes (ZV = JL+ AL): 9.637,36 m?
Equipamientos (EQ): 12.600,54 m*

]

]

5.2.1. RED VIARIA (art. 31 del RPCV vy art. 10 del Anexo al RPCV)

La red viaria se establece por continuacion de los viales principales del municipio, como son la C/

Rei En Jaume |y la C/ Crist de les Animes, cuyo ancho es de 18.00 m, prolongandose también la

C/ Pere March, con un ancho de 10.00 m.
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Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.
Los tramos iniciales de los viales denominados en este

impuestos como afecciéon del proyecto de supresion de Ios pasos aﬁ‘iy | Alb-2 en el PK 5+353 y
Alb-3 en el PK5+167 de la linea Rafelbunyol-Valencia de Gj\§0§g\el/ermmo municipal de Albalat

dels Sorells. Estos dos tramos se contintan hasta que cuentran con la trama urbana

existente (C/ Crist de les Animes) y con el viario de perimetral de la propuesta de ordenacion.

Se plantea un vial perimetral de ancho 8.00 m, cuyo trazado coincide por el norte con el camino La

Tendeta, y por el este con el limite del parque lineal.

El resto de viales de trafico de la actuacién se plantean como perpendiculares a los viales

principales, teniendo un ancho de 9.00 m.

En las manzanas M3 y M7, se han planteado bloques de viviendas discontinuos, al haberse
previsto entre ellos unas areas de juegos con acceso peatonal, con el fin de evitar que la excesiva

longitud de éstos transmita una sensacion de muro continuo.

Los aparcamientos en la red viaria se encuentran ubicados Gnicamente en los viales de mayor
ancho, es decir, en los viales de 12.00 m (en un lado del vial y en cordén) y 18.00 m (en ambos
lados, en bateria en uno de ellos y en cordén en el otro), siendo su nimero mayor al 50% de la

reserva obligatoria de aparcamiento en parcela privada.

5.2.2. ZONAS VERDES (art. 34 y 35 del RPCV)

En este caso tenemos dos tipos de zonas verdes:

- Jardin (JL), se puede inscribir en él un circulo de 25.00 m de diametro en posicion tangente a

todo y cualquier punto de su perimetro.

- Area de juego (AL), colindante a un equipamiento, se puede inscribir en ella un circulo de

12.00 m de diametro.

La zona verde Jardin (JL2), de 3.654,56 m®, se plantea en su totalidad en el perimetro Este de la

actuacion, en una banda de 25.00 m de ancho, junto a la zona verde de red primaria (JL1-PJL) ya
comentada en apartados anteriores. Ademas, existe una zona limite, en el norte de la actuacion,
de 511,72 m® que se prevé como zona ajardinada (JL3), dado su carécter de borde urbano y la

necesidad de no dejar un espacio vacio.

i
i

Estas zonas verdes (jardines y areas de juegos), det‘,ﬁ)ié‘g‘gf"ét}tLjal' uso del terreno-como agricola,

son apropiadas para la plantacion de especies vegetjales, estafido garantizado el solegmiento en
{ )

todo momento, por estar orientado en su dimension mas, larga al Este, donde no hay edificacion

posible al estar prevista la Ronda de Museros y Albalat dels Sorells.

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto 5 MEMORIA JUSTIFICATIVA/ 25

Equipo Asesor: S~ GRUPOTEC

\2 3 VAR 204



PI'ODOHGH te: ALLU. “Espa(;ios del Este” DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
] o ) aprobado provisi ente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
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transito notable.

- Permite disponer de unos espacios libres continuos y compactos, en los que pueden ubicar
diferentes elementos para juegos (area de juegos) o paseos (en jardin), no siendo en ningln caso

porciones residuales de la parcelacion.

Se prevén varias Areas de Juego (AL):

- AJ1:enla manzana M3.5, de superficie 1.269,73 m®, a la que se puede acceder desde cuatro
calles (prolongaciéon Pere March, prolongacién Rei en Jaume |, camino La Tendeta y en Proyecto
1)

- AJ2: en la manzana M4.5, de superficie 417,63 m? ala que se puede acceder desde dos
calles (prolongacion Rei En Jaume |y en Proyecto 2)

- AJ3: en la manzana M7.5, de 1.576,32 m® a la que se puede acceder desde cuatro calles
(prolongacion Pere March, prolongacion Rei en Jaume |, en Proyecto 2 y prolongacion Crist de les
Animes)

- AJ4: en la manzana M8.7, de 378,45 m®, a la que se puede acceder desde dos calles
(prolongaciéon Rei En Jaume | y en Proyecto 2)

- AJ5: en la manzana M10.2, de 1.369,88 m”, a la que.se puede acceder desde dos calles (en
Proyecto 2 y camino La Tendeta)

- AJB: en la manzana M8.8, de 459,07 m2‘, -"ei?"‘}féf““'d'ﬁé se puede acceder desde dos calles

\' %
(prolongacion Rei En Jaume |y en Proyecto 2) “{« ? ¥
{ ©DE »'i B
5.2.3. EQUIPAMIENTOS (art. 32 del RPCV y art. iLV 9 del Anexo del-RPCV)
e

Tal y como se dice en el Anexo del RPCV, articulo 8, se reservan parcelas completas destinadas a

equipamientos, ya que la en la actuacion se prevé mas de 8.000 m? de techo residencial.

La ubicacién de la mayor parte de estas parcelas, con destino a equipamientos, en la parte Oeste
de la actuacion es el mas idéneo, ya que responde a la necesidad de separar la zona calificada en
la actualidad segun el Plan General de Ordenacion Urbana de Albalat dels Sorells como Industrial,

de la zona calificada en este Plan Parcial como Residencial.

Se desconoce el destino a que se reservaran estos equipamientos, por lo que éstos se localizan
en un entorno urbano compatible con cualquiera de las necesidades que se planteen en el
municipio, ya que el acceso estas parcelas se produce por viales principales: por la C/ Major

(carretera nacional N-340, elemento perteneciente a la Red Estructural del municipio), por la C/
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Crist de les Animes (vial principal del nucleo urbano), y por las prolongaciones de las calles La

Closa y Pere March.
Estos equipamientos estan previstos en las manzanas M1.1, M5.1, M5.2, M2 y M6.

Se prevé dentro de la franja destinada a zonas verdes una parte destinada a equipamientos sin
posibilidad de obtener edificabilidad, ya que se encuentran en la zona de afeccion de la Ronda de
Museros y Albalat dels Sorells, en la manzana M10.1. Esta ubicacion responde, por un lado, a la
necesidad de cumplir con los estandares minimos exigidos en el articulo 4 del Anexo del RPCV'y,
por otro, a la posibilidad de colocar equipamientos destinados a actividades al aire libre, tales
como recreativas, lidicas, deportivas a pequefia escala, o de contemplacion de espectaculos en

recintos descubiertos.

5.3. PARCELACION DE LOS TERRENOS O REGIMEN PARA PARCELARLOS (art. 26.2.B
del RPCV y art. 14 a 23 del Reglamento de Zonas de O. U. de la CV)

La parcelacion se define como accion y efecto de dividir un terreno en parcelas. La morfologia de
las parcelas, es decir, su tamario, regularidad y su propia forma, es una de las determinaciones
relevantes para la definicion de la ordenacién pormenorizada, ya que la parcelacion determina la

trama que sirve de base para la construccion de las edificaciones.

Se considera parcela edificable (segun el articulo 73.2 de la LRAU) el terreno que ademas de
acreditar su condicién de solar (segun el articulo 6.1 de la LRAU), cumplan con las siguientes

condiciones:

1. Rm BA: Viviendas en bloque en manzana cerrada
Superficie minima edificable: 270.00 m?

Long]tud minima de fachada: 17.00 m DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

Didmetro del circulo inscrito: 16.00 m celebradas los diag,2 bre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
’ ’ En Adbalat (R],);S X 26 de febrero de 2004
/ «?X ;é RIA
W /0N )

P
\'x
R ?{\\
Vo

Superficie minima edificable: 90.00 m”
Longitud minima de fachada: 6.00 m

Diametro del circulo inscrito: 6.00 m

Superficie minima edificable: 270.00 m?
Longitud minima de fachada: 17.00 m

Diametro del circulo inscrito: 16.00 m
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DILIbGENCIA:A Ld pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

Proponente: A.lLU. “Espacios del Este” celebradas los dias 29 de octubre de 2003 ¥ 25 de febrero de 2004.
) ) ) En Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells. A SECRETARIA

-
limitacion debe hacerse constar en todo caso en nota mapginal“e/n el\i&
RS
\§G‘?\

la aprobacion del proyecto de

istro de la Propiedad.

Toda parcelacion estara sujeta a licencia municipal pre

reparcelacion voluntaria o forzosa que la contenga.

5.4. FIJACION DE ALINEACIONES Y RASANTES (art. 26.2.C del RPCV y art. 8 y 12 del
Reglamento de Zonas de O. U. de la CV)

En el Reglamento de Zonas de Ordenacién Urbanistica de la Comunidad Valenciana se encuentra

la definicion de estos dos parametros urbanisticos:

“Articulo 8. Alineacion de vial
Se entiende por alineacion de vial la linea que delimita los espacios parcelados respecto de los

espacios publicos integrados por calles, plazas, zonas verdes o espacios libres.

Articulo 12. Linea de rasante

Se entiende por linea de rasante el perfil longitudinal en el gje de las vias publicas.”

El articulo 70.1.B del RPCV exige que el Plan Parcial defina respecto de la red viaria “sus anchos

y caracteristica geométricas”.

Las alineaciones definen las caracteristicas geométricas de los viales, es decir, fijan la anchura de

los mismos, tanto en el caso de las calles de trafico rodado como de las calles peatonales.

Las alineaciones estan reflejadas en los Planos de Ordenacion, en el plano denominado 2640-PP-
0-09 “Alineaciones y Rasantes” que acompafia a esta memoria, correspondiendo al Ayuntamiento
la fijacion de las alineaciones sobre el terreno, pudiendo realizarse los ajustes minimos necesarios

que exija el replanteo.

El articulo 70.1.B del RPCV exige que el Plan Parcial defina respecto de la red viaria “sus perfiles,

sefialando, al menos, las rasantes en los puntos de cruce y en los cambios de direccion”.

Las rasantes corresponden al perfil longitudinal en el eje de las vias publicas y se éeﬁalan de

modo global en los Planos de Ordenacion, en el plano ‘d‘éd'or‘ﬁfﬁado 2640-PP-0-09 “Alineaciones y
L T T Rl

Rasantes” que acomparfia a esta memoria. L
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

Proponente: AU, “Espacios del Este” celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004,
En Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
Pl(m Pare 1(31 UE Fspamos del Este. Albalal del Sorélls LA SECRETARIA
TP— ,\ ANIQ/b

‘Q
5.5. USOS PORMENORIZADOS (art. 26.2.D y 70.1.A del RPEW ¢ 2

En la ordenacién estructural se ha definido el Uso Global de {évz\dnaiwmo U&o esidencial. En
cuanto a los usos pormenorizados, éstos estan grafiados en los Plefgos de Orcie
denominado 2640-PP-0O-04 “Calificaciéon y usos”, que acompana\%\{égm% e
dispuesto en el articulo 70.1.A del RPCV que sefiala como uno de los p“Téﬁ)s de ordenacién el de

oria, a tenor de lo
“calificacion y asignacién de destinos urbanisticos a cada terreno”.

Estos Usos Pormenorizados son:

- Residencial multiple (art. 75.1.b del Reglamento de Zonas): es el uso que designa aquellas
zonas en las que existe una sola vivienda por parcela.

- Residencial unitario (art. 75.1.a del Reglamento de Zonas): es el uso que designa aquellas
zonas en las que existe mas de una vivienda por parcela.

- Terciario (art. 77 del Reglamento de Zonas): se incluyen en el uso terciario todas las
actividades relacionadas con servicios de tipo comercial, hotelero, oficinas, recreativo, residencias

colectivas, aparcamientos y similares.

Las actividades terciarias estaran permitidas tanto en plantas bajas como en un edificio destinado

a tal fin, en las manzanas denominadas en este Plan Parcial como M.1.2 y M.1.3.
Los equipamientos no tienen destino especifico en este Plan Parcial.
5.6. PARAMETROS EDIFICATORIOS (art. 26.2.E y 26.3 del RPCV)

El articulo 26.2.E del RPCV dice que la ordenacion pormenorizada debera contener la “Regulacién
detallada de las condiciones edificatorias sobre y bajo rasante: edificabilidad, altura, ntimero de

plantas, retranqueos, voliimenes y otras analogas”.

Para la definicion de estas condiciones o pardmetros edificatorios seguiremos las
recomendaciones del Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la comunidad
Valenciana, segun se indica en el articulo 26.3 del RPCV: “La regulacién de la edificacién se
articulara preferiblemente por remisién a reglamentaciones zonales de caracter general, de la
previstas en el Reglamento de Zonas o en el Plan General. La Ordenacién Pormenorizada

modificara el aprovechamiento, uso y tipologia que corresponda globalmente al sector o zona.”

Las opciones que el Reglamento de Zonas nos ofrece estan indicadas en el articulo 7: Modos de
aplicacion, cuando dice que “La determinacién de la normativa aplicable a una‘zona de ordenacién
urbanistica podra establecerse por el planeamiento urbanistico mediante - alguno dé"':‘/OS modos
siguientes
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b) Remisién a una de las zonas tipo definidas en este reglamento, fijando los valores
concretos de los parametros urbanisticos

c) Adicion a la anterior modalidad de concreciones o variaciones de parémetros
urbanisticos, matizaciones o regulaciones complementarias que se consideren necesarias

d) Regulacién propia, desarrollada a partir de las variables generales que configuran la

Zona de ordenacién urbanistica”

5.6.1. PARAMETROS URBANISTICOS
Los parametros urbanisticos adecuados para regular la edificabilidad vienen en funcion de las

variables urbanisticas de cada una de las tipologias edificatorias. Las tipologias edificatorias son

los diversos modos de disponer la edificacién en relacion con la parcela, tal como estipula el

articulo 67.1 del Reglamento de Zonas.

Los pardmetros edificatorios que corresponden a cada una de las tipologias planteadas en este

Plan Parcial, siguiendo la tabla 2 del Anexo 1 del Reglamento de Zonas, son los siguientes:

RESIDENCIAL ynitario BLOQUE ADOSADO: Ru BA: Viviendas unifamiliares adosadas o entre

1.
medianeras.
Alineacion de vial: la que viene definida en el plano 2640-PP-0-09 “Alineaciones y Rasantes”
Cota de rasante: la que viene definida en el plano 2640-PP-0O-09 “Alineaciones y Rasantes”
Parcela minima: 90.00 m” D e e o g
Frente minimo de parcela: 6.00 m = Sapeiie bl
Diametro del circulo inscrito minimo: 6.00 m CRETARA
Distancia a linde frontal: 3.00 m
Profundidad edificable: 9.00 m
Altura maxima reguladora: 8.5 m
Numero maximo de plantas: Il

2. RESIDENCIAL yompie BLOQUE ADOSADO: Rm BA: Bloques de viviendas en manzana
abierta
Alineacion de vial: la que viene definida en el plano 2640-PP-0-09 “Alineaciones y Rasantes”
Cota de rasante: la que viene definida en el plano 2640-PP-O-09 “Alineaciones y Rasantes”
Parcela minima: 270.00 m®
Frente minimo de parcela: 17.00 m .
Diametro del circulo inscrito minimo: 16.00 m Jpe.Y
Profundidad edificable: la que viene definida en el plano 2640 PP-O- 08 “Tlpologxas y Alturas
Altura méxima reguladora: 16.50 m \ ’ ’;' :
NUmero maximo de plantas: IV + Atico \ oot «

\
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Retranqueos: Los éticos estaran retranqueados una distancia de 3.00 respecto de todas las

lineas de fachada.

3. RESIDENCIAL wumpie BLOQUE ADOSADO: Rm BA: Bloques de viviendas en manzana
abierta. Permitido el Uso TERCIARIO BLOQUE ADOSADO: Ter BA: Bloques destinados a
actividades de tipo terciario en manzana abierta.

Parcela minima: 270.00 m®

Frente minimo de parcela: 17.00 m

Diametro del circulo inscrito minimo: 16.00 m

Profundidad edificable: la que viene definida en el plano 2640-PP-0-08 “Tipologias y Alturas”
Altura méaxima reguladora: 8.50 m

Numero maximo de plantas: llI

ESTABLECIMIENTO DE COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION ENTRE TIPOLOGIAS

Si bien en el presente Plan Parcial se contempla la necesidad de establecer coeficientes de

homogeneizacion entre las diferentes tipologias que conforman la ordenacion de este sector, se
entiende que sera competencia del Proyecto de Reparcelacion correspondiente su determinacion,
que se realizaré a partir de los criterios y estudios de valores de mercado, que en su momento se

estime oportuno.

5.6.2. EDIFICABILIDAD

La edificabilidad bruta o techo edificable del area es la que resulta de aplicar sobre la superficie

computable del sector (74.119,01 m?) el indice de edificabilidad bruta o techo edificable

(0.85021009 m” techo/ m? suelo). La edificabilidad resultante (63.016,73 m? de techo) resulta ser

inferior a la propuesta en la ordenacién actual contenida en el vigente Plan General de Albalat dels

Sorells.

El indice de edificabilidad residencial (IER) resulta de dividir la edificabilidad residencial por la

superficie computable del sector.

IER = 63.016,73 m? techo/74.119,01 m? suelo = 0.85021009 m?/m?s
N

El desglose por manzanas de estas edificabilidades es el siguiente: oo~
DI;IGENC[A: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente dcégr‘;)‘emo fue o , A%
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones ’ ;
celebr dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

Proponente: A.l.U. “Espacios del Este” celebradas losdias 29 de ?ctubre de 2003 y 25 de febrero de 2004,
F"tan‘r VParcia’!. LJEEspamo‘sdelE%teAlbalatdel Sf)relig ’ yﬁf)’@m ldeliiosreﬁncsk;zTGAT:Jf\ebmm et
7S 7N
Manzana Parcela Cadigo Uso ~ i V"‘é p:’géup. Edif. Real
1:7)) m?s mt
™ rr:j ; RmBEAC;TER iqeuslphjtrrrlltli:‘; .\-Z‘}(\f z:;g,\;// ”1 Z;;:)z : 9916 24
Terciario ‘ \\'\-—'—//’ e
m1.3 RmBA/TER Res.Mdultiple/ "]: 41MQZ o 335,64 1.006,@2
Terciario “cf“’iw ad b , ‘:
m2 Equipamiento ‘%4.825,89 = 482589 ’
m3 Resid. Multiple \ 63@@,1,5‘*“:;] §7~§,z4 - 7573,83
Resid. Mltiple \%6:'15&}/ 573,74 2.573,83
Resid. Multiple 635,11 573,74 2.573,83
Resid. Multiple 635,11 573,74 2.573,83
reas Juego 26973 126973 -
mé Resid. Maltiple 581,43 47544 211552
Resid. Unitario 321,13 963,39
Resid. Unitario 522,85 1.568,55
Resid. Multiple 481,95 2.146.,86
Rreas Jueg: e e
m5 ) Eduiﬁ;arﬁ"i\e'hto T 552,52 ‘ 55252 '
Equipamiento 904,07 904,07
m6 Equipamiento 3.686,85 3.686,85
m7 m7.1 RmBA Resid. Multiple 832,99 752,72 3.388,94
m7.2 RmBA Resid. Multiple 832,99 752,72 3.388,94
m7.3 RmBA Resid. Multiple 832,99 752,72 3.388,94
m7.4 RmBA Resid. Multiple 3.388,94
m7.5 ' | " Areasduego | ! G
m8 “Resid. Maltiple 1.937.47
m8.2 RuBA Resid. Unitario 1.533,75
m8.3 RuBA Resid. Unitario 1.045,70 627,46 1.882,38
m8.4 RuBA Resid. Unitario 1.274,51 771,95 2.315,85
m8.5 RmBA Resid. Multiple 536,77 436,16 1.937,47
m8.6 RmBA Resid. Mltiple 578,47 470,23 2.092,10
= Areasiie ST e ,
m9 RUBA . vUnvitar‘io\ 107829
m9.2 RuBA Resid. Unitario 1.840,12 1.021,74 3.065,22
m9.3 RuBA Resid. Unitario 2.088,17 1.196,92 3.590,76
m9.4 RuBA Resid. Unitario 560,76 350,46 1.051,38
m1i1 m11.1 RuBA Resid. Unitario 547,20 341,98 1.025,94
m11.2 RuBA Resid. Unitario 2.326,75 1.366,73 4.100,19
m11.3 RuBA Resid. Unitario 2.482,82 1.263,52 3.790,56
m11.4 RuBA Resid. Unitario 515,60 322,27 966,81
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m10 m10.1 EQ Equipamiento 914,02 914,02
4.617;43 1‘ 369,08]
Total Parc edificables Zona RmBA | Resid. Maltiple 8.691,37 7.605,78]  34.080,50
Total Parc edificables Zona RuBA Resid. Unitario 15.470,20 8.977,69| 26.933,07
Total Parc edificables Zona| Res. Multiple/ 887,58 667,72 2.003,16
RmBA/TER Terciario
TOTAL PARCELAS EDIFICABLES 25.049,15 17.251,19| 63.016,73
Red Primaria PJL 4.617,43
PRV T wE

Z Verde  |Jardines | JL T 4.166,28
computable |Areas Juego AJ 5.471,08

Total ZV 9.637,36
Equipamientos EQ 12.600,54
Red Viaria RV+AV 22.214,53
Aparcamientos red viaria AV 209
TOTAL SUELO DESTINO PUBLICO
TOTAL SECTOR 74.119,01
SECTOR ADSCRIBIENDO RED PRIMARIA VIARIA PRV 74.416,30

6. CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES (art. 67.D y Anexo del RPCV)

Segun se menciona en el articulo 67, apartado D, del RPCV, el plan parcial contendréd la

“delimitacién, cémputo y justificacién de los estandares y elementos propios de la red secundaria”

Estos elementos vienen definidos en el Anexo del citado.RPCV, en la SéCcic’m B«‘fEst‘é‘hdareS
\

aplicables para la redaccion de planes parciales de uso resndencnal” ‘articulos 4 a 10 y resur‘mdos

en la Tabla 1 “Reserva de suelo dotacional publico en sect@r‘es reSIdeQCIalQS - o "

% i ) A
En el caso que nos ocupa, los valores especificados en el | ‘h%éo Anexo del RPCV son los
siguientes: \L//—"

[EB (m?t/m?t) [ IER (m/m?t) [ SD (%) | SD-RV-AV (%) | ZV (%) | EQ (%) | RV+AV (%)
0.85 0.85 575 |30 13 17 27.5

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
Siena ..s el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sovells en sesiones
agdosdies 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
/ W Al dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
4 \ LA SECRETARIA
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Siendo:

IEB = Indice de edificabilidad bruta

IER = Indice de edificabilidad residencial

SD = Suelo dotacional publico

SD-RV-AV = Suelo dotacional publico no viario
ZV = Zonas verdes publicas

EQ = Equipamientos

EQ+AV = Suelo dotacional publico viario

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que en sesion del
Pleno celebrada el 27 de octubre se ha aprobado provisionalmente la presente
subsanacion de deficiencias.

~ %b

//:-" alat dels Sorells, a 28 de octubre
/ /\?‘ =0 /\ \ LA SECRETA&}?
e )‘ ‘
IS 7‘; I\ N
5 = .

Los datos para establecer los estandares minimos de elementos de la red secundaria exigibles por

el planeamiento son los que se adjuntan en la siguiente tabla:

Uso global Residencial

Superficie computable del sector 74.119,01 m*

Red primaria suelo dotacional adscrita 297,00 m*

Superficie total ambito de planeamiento 74.416,30 m°

indice de edificabilidad bruta maxima 0.85021009
Edificabilidad bruta maxima 63.016,73 m" t
Aprovechamiento tipo 0.85021009 m’t utc/m” s

La justificacion del cumplimiento de los mencionados estandares se refleja en la siguiente tabla,

donde se expresan los valores minimos exigidos por la LRAU y por el RPCV y los planteados por

este Plan Parcial:

RED DE RESERVA SUELO DOTACIONAL RP-LRAU PROPUESTA
Cédigo % Sup. m2s  |Sup. min m?s %
Sector
Red Primaria Suelo Dotacional RP 4.911,86| 4.914,72 m*| 6,60
(PJL+PRV)

INCLUIDA [Zona Verde computable PJL 4614,57| 4.617,43 m*| 6,20
ADSCRITA|Red Viaria PRV 207,29| 297,29 m“| 0,40
Red Secundaria Suelo Dotacional SD 57,5% |42.618,43/42.618,43| 44.452,43 m*|59,97
Suelo Dot. (Z. Verde + Equip.) | SD-RV-AV 30,0% [22.235,70(22.235,701-22:237,90 m*|30,00
Zona Verde computable zVv 13,0% 9.635,47 9 635,47 9.&37,36 m“|13,00
Equipamientos EQ 17,0%  |12.600,23| 12 600,23 1‘2.6@3\0,54 m“|17,00
Suelo Dot. (Red Viaria) RV+AV 2\27 5% ﬂ 20:382,73 20.382,73 22.21%,53 m*(29,97

Aparcamientos AV ‘x p]azas " T 18 i .i\\\ 209

Total Reserva Suelo Dotacional

7= Mv,\# -3 \A\,; 54,'2:31,87 73,24

+ v ik
\ DE u""” URDAT e
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DILIGENCIA:. I..a pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
) aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamignto de Alb="nt dels Sorells en sesiones
Proponente: A.LLU. “Espacios del Este” %Ma?jbgfias 29 de octubre de 2005y 25 de febrero de 2004.
2 Albalat dels Sorells, a 2 rer 2
P «P\Mg)/ balat rells, a 26 de febrero de 2004

.9,'7/0 % [ )\\\ LA SECRETARIA
13 .. ., ©

& %)

Plan Farcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

7. DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION (df de 13l LRAU vy 114 a 119 del
RPCV) L (&)

)
Como se define en el articulo 33.1 de la LRAU, “a \@“j%ﬂ@

acotadas de terrenos que delimitan el ambito completo de Attuacion Integrada o de una de
sus fases. Se incluyen en la unidad de ejecucion todas las superficies de destino dotacional
necesarias para ejecutar la actuacién y, necesariamente, las parcelas edificables que, como

consecuencia de ésta, se transformen en solares.”

El Plan Parcial, segun el articulo 33.4 de la LRAU, incluird en una o varias Unidades de Ejecucién

todo el ambito del Sector.

En el articulo 114 del RPCV se dice que “Cada Programa para el desarrollo de una Actuacién
Integrada ha de englobar una Unidad de Ejecucién o varias en correspondencia con las diversas
fases de desarrollo previstas en él. Las Unidades de Ejecucion tienen por finalidad la urbanizacion

simultanea de los terrenos en ellas incluidos”.

Por ello, coincidente con todo el ambito de la actuacion se define, para su gestiéon, una Unica
Unidad de Ejecucién, denominada “Espacios del Este”, para de este modo posibilitar la
urbanizacion simultanea de los terrenos incluidos en la unidad, asegurando asi una mayor calidad
y homogeneidad en la realizacion de las correspondientes obras de urbanizacién, segun se cita en

el articulo 103 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

La delimitacion de la citada Unidad de Ejecucion figura en los Planos de Ordenacion
correspondientes, en el plano denominado 2640-PP-O-01 “Delimitacién de Unidades de ejecucién

y Areas de Reparto”.

8. DELIMITACION DE ZONAS SUJETAS A ESTUDIO DE DETALLE (art. 67. F y 100 del
RPCV)

Como se menciona en el articulo 67, apartado f del RPCV, el Plan Parcial podra determinar la

delimitacion de las areas que puedan ser objeto de ordenacion mediante Estudio de Detalle.

Los Estudios de Detalle comprenderan, tal y como se relaciona en el articulo 1;OO»dél”‘Iy:’{PC\‘f\;§ como

minimo, manzanas o unidades urbanas equivalentes completas..Con los ‘estudios de detalle ﬁo se

A\

podran trasvasar edificabilidades entre manzanas. \ PR . ~ =
) = . P
Tendran por objeto prever o ajustar segln proceda: \ aeV ¢
\
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Proponente: A.l.U. “Espacios del Este DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
! h Pdr ual U E f:b[)d(‘lOS del E‘atP A[bafdf del QOFE‘H“ aprobado pr: _mmnalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

e / ‘}j{ﬁ g@ d:as 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.

lat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
\ada%e do las que se sefialan en

LA SECRETARJA

- El sefialamiento de alineaciones y rasantes, Comple\éndoﬂy

el Plan Parcial.

- Laordenacion de los volimenes de acuerdo con las especmeag):
-

Parcial.

Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la remodelacion tipolégica o

morfoldgica del volumen ordenado, pero no suprimir ni reducir los previstos por este Plan Parcial.

Las areas de este Plan Parcial que podran ser objeto de Estudio de Detalle son las manzanas
comprendidas entre los viales definidos en la ordenaciéon, ya que forman unidades urbanas
independientes, y cuyas superficies y edificabilidades se detalla en esta memoria en el apartado

6.2.2 Edificabilidad y en los Planos de Ordenacién que acomparfian a esta memoria.

9. EDIFICACIONES EN SITUACION DE FUERA DE ORDENACION

Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan
Parcial que resultaran disconformes con éste se consideraran fuera de ordenacion en los términos
establecidos por la legislacion urbanistica vigente. El articulo 58.6 de la LRAU dice que “los planes
expresaran qué construcciones edificadas antes de estos tienen que quedar en situacion de fuera
de ordenacion, por manifiesta incompatibilidad con sus determinaciones, en las cuales solo se

autorizarén obras de mera conservacion”

En el articulo 183 del RPCV se dice que si el plan no estipula otra cosa, se entenderan fuera de

ordenacion las construcciones que presenten estas caracteristicas:

A) Ocupar el viario publico previsto por el plan
B) Ocupar los espacios libres previstos por el plan salvo que se trate de
construcciones que puedan armonizar con un entorno ajardinado y so6lo ocupen

una porcién minoritaria de superficie.

En este caso, la conocida como Nave de la Conserva ocupa suelo dotamonal obJeto de cesién,

como es la red viaria, de la que ocupa una parte de éc‘era en I%C/ Rel En Jaume |.

\ pE LA

\_—
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incompatibles con la ejecucién del plan.

Cualquier otra edificacién que no invada suelo dotacional, pero que no cumpla con las
determinaciones y pardmetros urbanisticos fijados por el planeamiento propuesto se consideraran

10.

DILIGENCIA:

CATALOGO COMPLEMENTARIO

ongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

els Sorells, a 26 de febrero de 2004

LA SECRETARIA
No existen en el ambito del Area delimitada bien

ser conservados o rehabilitados. Por tanto, no es
normativa especifica.

11.

CONDICIONES DE GESTION DE LAS ACTUACIONES INTEGRADAS

La zona se configura como una Unica Unidad de Ejecucion, denominada “Espacios del Este”,

segun figura en los Planos de Ordenacion de este Plan Parcial y cuya ejecucion se realizara
conforme al régimen de las Actuaciones Integradas, por gestion indirecta.

Los Programas de Actuacion Integrada, segun el articulo 29 de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica tienen por finalidad:

acometer.

Identificar el @mbito de una actuacion integrada con expresion de las obras que se han de
Programar los plazos para su ejecucion

programa

Establecer las bases técnicas y econdémicas para gestionar la actuacion

afectados

Regular los compromisos y las obligaciones que asume el urbanizador designado al aprobar el

Definir conforme a esta ley sus relaciones con la administracion y con los propietarios

Fijar las garantias de cumplimiento y las sanciones por incumplimiento de estas obligaciones.

Los programas cumpliran, tal como figura en el articulo 30 de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica, los siguientes objetivos:

La conexion e integracion adecuadas de la nueva urbanizacion a las redes de infraestructuras,
comunicaciones y servicios publicos existentes.

de servicio existentes o deseables

Complementar las infraestructuras y los espacios publico o las reservas dotacionales con lo
necesario para que no se disminuya ni desequilibrg les-niveles de calidad, cantidad o capacidad

1
\

e

i
~3
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DIL IGENCIA L& pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

Froponente: A.LLU. “Espacios del Este” aprobado pu;ev{smnalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
gﬂe radas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
J
Plan Pamal U F Es pacios del Este. Alb(aht del %orell% f/\\) En Alba]a} dels Sorlls,a 26 de febrero de 2004

oo $F e
/\1’ “gf, .,‘}; v“\

- Urbanizar completamente la unidad o las unidades da e}iecu

del programa y realizar las obras publicas complementarlas qu @e necé‘s: en para cumplir lo
dispuesto en los dos puntos anteriores, estando todo ello sujeto a‘aolaz& de}% Ados.

- Obtencion gratuita a favor de la Administraciéon de suelos“\i@é\a’cﬂ@&‘a\’«‘ publicos en el ambito
de la actuacion

- Obtencion gratuita, en el caso de suelo urbanizable, a favor de la administracion actuante del
aprovechamiento que exceda del 90% del aprovechamiento tipo o el porcentaje que corresponda

legalmente con destino al patrimonio municipal de suelo.

La conexioén e integracion de la Unidad de Ejecucion “Espacios del Este” en la trama urbana del
nucleo poblacional de Albalat dels Sorells no plantea dificultades de especial consideracion, dada

la continuidad con el resto del ntcleo.

El Proyecto de Urbanizacién permitira la conversién de los terrenos de la Unidad de Ejecucién
susceptibles de aprovechamiento lucrativo en solares edificables, dotando a estos terrenos de
todos los elementos de urbanizacion caracteristicos e indispensables del suelo urbano con el fin
de que adquieran la condicién legal de solar, condicién que viene definida en el articulo 6.1 de la

Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica.

En la actualidad en la U.E- “Espacios del Este” existen tres canalizaciones de distribucién de agua
potable en la zona: una conduccion de PEAD DN160 mm que discurre unos metros por la Calle
Rei En Jaume | dentro de nuestra zona de actuacién, una conduccién de Fibrocemento DN150
mm cercana a la denominada Manzana M1, en la documentacion grafica que acomparia a esta
memoria, y una red que actualmente esta en ejecucion, cuya conduccion »principial de PEAD
DN160 mm discurre por la Calle Rei En Jaume | y la Calle Crist de les Animes. Pa_ra que las
conducciones proyectadas formen una verdadera malla y todos los circuitos quedeﬁzcer;"rados se
deberan realizar las conexiones a la red de agua potable exlstente en los puntos mdlcados en los
planos correspondientes. L B
\ g x‘j' (@ \

En estos momentos, la recogida de las aguas residuales e  a pobIaCIOn de Albalat dels Sorells se

realiza mediante una red unitaria. En el Proyecto de Urba 'Zamon que acompafia a este Plan

Parcial la red se disefia como red separativa, en vista a que en un futuro la poblacion tenga este

tipo de red. Segln las informaciones que han sido proporcionadas por la empresa Grupo Aguas de

Valencia S.A. las conexiones se realizaran de la siguiente forma:

- Las aguas fecales seran conducidas a la red municipal, entroncando con ésta, en el pozo
sugerido por la compafiia que se encarga del mantenimiento de la red, pozo éste que se
encuentra ubicado en la C/ del Mar.

- Las aguas pluviales también seran conducidas a la red municipal, entroncando con otro pozo
sefalado a tal efecto, pozo que también se encuentra situado en la C/ del Mar.
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Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells. -'«PJV‘EC 1 Albalat dels Sorel, 26 de febrero de 2004
. - PR S S LA SECRETARIA

En el ambito de la Unidad de Ejecucion no exnsten aol: , elementos destinados

especificamente a la distribucién de energia eléctrica ni e baja tension, ya que se

realizar es:

una futura construccion de la Unidad mencionada, lo q (prete

ORe

- Definir una red subterranea de media tension con el T tecer a dos nuevos centros de
transformacion desde un nuevo centro de reparto.
- Establecer una red subterrdnea de baja tensién para un suministro eléctrico regular,

considerando asi mismo las previsiones de expansion de la zona servida.

En el ambito de la Unidad de Ejecucion no existen en este momento elementos destinados a la
instalacion de telefonia y telecomunicaciones, al tratarse de una zona donde no existe ninguna
edificacion. La conexion se realizard desde los puntos de conexidén proporcionados por

compaiiia distribuidora, situados en puntos proximos al limite de la actuacion y que se detallan en
los planos del proyecto de urbanizacién que acompafan a este documento, sefialados como
camara de registro n°22 (en la calle Prolongacion Crist de les Animes) y n°25 (en la calle Camino

La Tendeta).

En el ambito de la Unidad de Ejecucién no existen en la actualidad elementos destinados a la
instalacién de gas natural, ya que se trata de una zona sin edificaciones ni infraestructuras
existentes. Se realizara el trazado que se muestra en los planos del proyecto de urbanizacion que
acompafa a esta memoria para abastecer a las diferentes parcelas. La red de distribucion de gas
natural se cataloga como red de distribucién en media presion A MPA cuyo trazado se puede ver
en los planos del proyecto de urbanizacién que se adjunta y segln los datos proporcionados por la

compafiia suministradora del servicio.

Los propietarios de terrenos comprendidos en el &mbito de la Unidad de Ejecucion deberan ceder
gratuitamente al Ayuntamiento de Albalat dels Sorells el suelo que el presente Plan Parcial destina
a uso dotacional publico (viario, espacios libres, zonas verdes, equipamientos) en cumplimiento de
lo estipulado en el articulo 14.2.a de la Ley del Suelo y Valoraciones. La cesidén de ese suelo a
favor del Ayuntamiento se producira con ocasion de la aprobacion administrativa del instrumento

equidistribuidor (reparcelacién voluntaria o forzosa) de los beneficios y cargas“inherentes a la

ejecucion del planeamiento de la Unidad mencionada (articulo 68.2.B de la Ley Reguladora de la

Actividad Urbanistica)

Corresponde a los propietarios costear las obras determmadas en el Proyecto.de. Urbamzamon y
todos los costes que el proceso genere, que se especiﬁcarén en la Proposicién Juridico-
Econémica del Programa, asi como las obras complementarias necesarias para asegurar la

conexién e integracion adecuadas de la Unidad de Ejecucién con el restante suelo urbano de la
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poblacién, segln lo dispuesto en los articulos 30.1.B de la Ley Reguladora de la Actividad

Urbanistica y 14.2.e de la Ley del Suelo y Valoraciones.

12. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION (art. 55, 56 y 67.B del RPCV)

Tal y como figura en el articulo 55 del RPCV, se redacta una ficha de planeamiento por cada
ambito de desarrollo pormenorizado delimitado, en este caso una Unica Ficha de Planeamiento
para el Sector “Espacios del Este”, con las siguientes determinaciones, que se tendran en cuenta

en el desarrollo de este Plan Parcial:

- Delimitacién gréafica y superficie del sector
- Usos globales y usos incompatibles

- Tipologia

- Edificabilidad

Tal y como figura en el articulo 56 del RPCV, se redacta una ficha de gestion para cada una de las

actuaciones integradas, en este caso una Unica Ficha de Gestién para el Sector “Espacios del

Este”, que contiene:

- Lasituacién de cada una de ellas con respecto a la secuencia légica del desarrollo del Plan
- Las condiciones de integracion y de conexion de la actuacion integrada
- Ladelimitaciéon de las unidades de ejecucion

- Las areas de reparto y el aprovechamiento tipo.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.

6 de febrero de 2004
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FICHA DE PLANEAMIENTO

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebradas.‘os dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.

En Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
LA SECRETARIA

DESCRIPCION DEL ?,;EGTOR 2
e RN W s 4

Clasificacién del suelo: Sector: S '«;‘:;%"{;:gﬂrr‘lef ;
s WOy P~
Suelo Urbanizable “Espacios del Este” té.w 2 =
i dbopa ) '
Denominacion: W =/ i
o .\ <
Espacios del Este 2, N
{8 cpaky

USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES?

Uso dominante y usos compatibles:

Uso dominante: Residencial (Res)

Usos compatibles: Terciario, (Ter) en edificio

Unico o planta baja

Usos prohibidos:
Industrial, instalaciones, almacenes,

incompatibles con el uso residencial.

TIPOLOGIA
Tipologia edificatoria: | Residencial Unitario | Residencial Mdltiple Residencial Multiple /
Terciario
Cadigo: Ru BA Rm BA Rm BA/ Ter BA
Superficie parcela: 15.470,20 m* 8.691,37 m” 887,58 m’
Superficie ocupada: 8.977,69 m’ 7.605,78 m* 667,72 m*
PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie computable |Edificabilidad bruta: |Edificabilidad Edificabilidad
del Sector: 63.016,73 m* residencial: terciaria:
74.119,01 m? 63.016,73 m“t - m?t
indice de indice de indice de
Edificabilidad: Edificabilidad Edificabilidad
0,85021009 m*/m°s | residencial: terciaria:
0.85021009 m*t/m® | ---
Densidad: Num. Maximo viviendas:
65 viv/Ha 482
9 .
\
v
{1 ©
\
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FICHA DE GESTION

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secrctal:i;\x, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

12 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
ybt Sorells, a 26 de febrero de 2004
)\ SECRETARIA
>aNn \ 4

Clasificacion del suelo:

Suelo Urbanizable

Sector:

“Espacios del Este”

Denominacioén:

“Espacios del Este”

GESTION
Unidad de Ejecucion: Aprovechamiento tipo: Elementos estructurales
“Espacios del Este” 0,8502009 m*/m®s adscritos:

PRV-Red Primaria Viaria:

tramo de c/ del Mar

Gestion:

Indirecta

Iniciativa:

Privada

Condiciones para la redelimitacién:
Art. 33 de la LRAU
Art. 114 a 119 del RPCV

CONDICIONES

Condiciones de desarrollo:
Art. 146 a 150 del RPCV

Condiciones relativas a la Unidad de
Ejecucion:

Art. 33 de la LRAU

Art. 114 a 119 del RPCV

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que en sesion del
Pleno celebrada el 27 de octubre se ha aprehadapeessigionalmente la presente
subsanacion de deficiencias.

Proponente: A.l.U. “Espacios del Este” wafAlbalat dels Sorells, a 28 de octubre de 2004.
. ) \‘* LA SECRETARIA
Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells. / ‘\." 1:/’/ \ ﬁR}E
e

& ()\

ANEXO A LA MEMORIA: CUADRO RESUMEN DE PA 4 ‘METR'
I

\ =

r‘ ' £
A continuacion, como se dice en el articulo 67, apart e G\cfﬂe}/RPG ,; se incluye un cuadro
estadistico con la cuantificaciéon de las dotaciones y e\ ff" Qaﬁ:v) nto y demas aspectos
SOR
relevantes de la ordenacion propuesta por este Plan Parcial. \:,N\_\\a

RPCV - LRAU PLAN PARCIAL
Municipio Albalat dels Sorells Albalat dels Sorells
Denominacién SR- EE SR- EE
Uso global Residencial Residencial
Superficie computable Sector m?s 74.119,01 m?s 74.119,01 m?s
Red Primaria suelo dotacional m?s 297,29 m3s 297,29 m3s
Adscrita
Sup. Total del ambito de m?s 74.416,30 m3s 74.416,30 m3s
planeamiento
Indice  Edificabilidad bruta| m?t/m?s 0,85 m#t/m?s 0,85021009 m?t/m?3s
maxima
Edificabilidad bruta maxima m?t 63.001,16 m?t 63.016,73 m?
Aprovechamiento tipo m?t 0,85 m2t 0,85021009 m?t
utc/m?s utc/m?3s utc/m?s
Densidad maxima viv/iHa 65 Viv/ha 56 Viv/ha
N° maximo viviendas viv 482 \7i'v 418 v1!v
RED DE RESERVA SUELO RP-LRAU PROPUESTA PLAN
DOTACIONAL PARCIAL
Cédigo % S. m?*s % m?s | Sup. min m?s %
Sector Edificab.
Red Primaria Suelo Dotacional RP 4.911,86 4.914,72| 6,60
(PJL+PRV)
INCLUIDA Zona Verde| PJL 4.614,57 4.617,43| 6,20
computable
ADSCRITA Red Viaria PRV 297,29 297,29 0,40
Red  Secundaria Suelo SD 57,5% |42.618,43 42.618,43 44.452,43| 59,97
Dotacional
Suelo Dot. (Z. Verde + Equip.) |SD-RV-AV| 30,0% |22.235,70 35% 22.050,41 22.23‘5,70 22,237,90, 30,00
Zona Verde Vv 13,0% 9.635,47 15% ’9.45_0;17 9.635\,47 9.637,36| 13,00
computable ol e VSR |
Equipamientos | EQ 17,05/5’ 12600,23]  20% ‘»1é.60'9,2£3 12.600}?3 12.600,54| 17,00
Suelo Dot. (Red Viaria) RV+AV 27,5%‘1 ;520,88'2‘73 Cownl K} 20.382,7‘? 22.214,563| 29,97
Aparcamientos AV Ne plaza‘ﬁ “z R = -;_».?«Lmﬁi 209
Total Reserva Suelo Dotacional \ JPTETe . 5428187 7324
ASE
—
o g 0Lt W
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PARCELAS PRIVADAS Maximo |[PROPUESTA
Serv. publico (uso y dominio m?s
privado)
Parcelas privadas m3s 31.500,58 25.049,15 m?3s
m3t 63.001,16 63.016,73 m3t
m*t/m3s n 2,000 2,516 m*/m3s
m*/m?s br 0,85/ 0,85021009 m*/m?s
viv 482 418  viv.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.

Albalat dels Sorells, diciembre de 2003

Carmen Lacasa Esteban

Arquitecta colegiada n°® 5.903
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

B.1. NORMAS URBANISTICAS
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Articulo 1. Ambito

El ambito del Plan Parcial de la Unidad de Ejecucion “Espa&b del ~§se y, por tanto, de las

Sector.

Articulo 2. Objeto del Plan Parcial.

El objeto del presente Plan Parcial es el establecimiento de la ordenacién pormenorizada de los
terrenos incluidos en su @mbito, para su incorporacion al proceso de urbanizacion mediante la
programacioén de las correspondientes Actuaciones Integradas, por gestion indirecta a través de

una Agrupacion de Interés Urbanistico que asumira la condicion de Agente Urbanizador.

La finalidad del Plan Parcial es la de promover, la implantacién de un conjunto de unidades
residenciales que desarrollen las tipologias edificatorias descritas en la Memoria Justificativa del

Plan Parcial, que son:

RESIDENCIAL ynirario BLOQUE ADOSADO: Ru BA. Se trata de Viviendas unifamiliares adosadas
0 entre medianeras.

RESIDENCIAL muimipie BLOQUE ADOSADO: Rm BA. Se trata de Blogues de viviendas en
manzana abierta.

RESIDENCIAL oy rip.e BLOQUE ADOSADO: Rm BA. Permltxdo el uso TERCIARIO. BLOQUE

ADOSADO: Ter. Se trata de Blogues de viviendas en Bm‘anzana abierta, o bien de Bloques

~3

destinados a usos terciarios. ‘% :
: - A ¥

]
]
\

Articulo 3. Vigencia.

El Plan Parcial entrard en vigor con la publicacion del contenido del acuerdo de su aprobacion
definitiva y tiene una vigencia indefinida, sin perjuicio de su modificacion o revision, segin lo
dispuesto en el articulo 59 de la LRAU 6/1994, en relacion con el articulo 179 del Reglamento de

Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

Procedera la revisién de este Plan cuando por la revisién del Plan General de Ordenacion Urbana

de Albalat dels Sorells se afecten de manera fundamental las determinaciones de su ordenacion.
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Articulo 4. Efectos de la aprobacién del Plan Parcial. ! Q

s

El presente Plan Parcial, segin lo dispuesto en el art@tﬂg 59“*({ -

L\%A '6/1994, es publico,
P N D (
ejecutivo y obligatorio desde el momento que se publique SLg,gcuéT o de=a

L) o R \
los términos que establece el citado articulo para la ent Gér/jerslo\gg&/

planeamiento.

P

obacion definitiva, en
e los instrumentos de

—

Articulo 5. Obligatoriedad.

Los particulares, al igual que la administracion, quedan obligados en cualquier actuacion sobre su
ambito a respetar la legislacion vigente aplicable, sus Reglamentos y las prescripciones de las

normas y planos del presente Plan Parcial.
Articulo 6. Interpretacion.

Las prescripciones de estas normas deben interpretarse de acuerdo con su contenido y con los

fines y objetivos del presente Plan Parcial, expresados en la memoria y resto de documentacion.

En caso de contradiccion entre los documentos normativos del Plan y los no normativos,
prevalecera la determinacion contenida en los primeros. En caso de contradiccion entre las
normas urbanisticas del Plan y las determinaciones contenidas en los planos de ordenacion,
prevalecera el documento al que corresponda regular de modo especifico la determinacion
contradictoria, segln la legislaciéon urbanistica aplicable; si no se atribuyera su regulacion
especifica a uno de ellos, prevalecera la determinacion escrita sobre la grafica. En todo caso, el
ajuste de las determinaciones del Plan a la realidad territorial del Municipio, se considerara
amparado por el propio Plan siempre gue la distorsion de magnitudes no exceda el 5 por 100. Los
ajustes de mediciones al amparo de esta norma no determinaran, en ningun caso, variacion del

aprovechamiento tipo fijjado en el Plan.

Para lo no previsto en las presentes Normas, serén’gde;,aplii@éc’ién las del planeamiento general

\ n
L

vigente en cada momento.

Articulo 7. Modificaciones

La modificacion de cualquiera de los elementos del presente Plan Parcial se regira por lo
dispuesto en los articulos 54 y 55 de la Ley Valenciana 6/1994 de 15 de noviembre, Reguladora
de la Actividad Urbanistica (LRAU), y 76 a 79 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana (RPCV), teniendo en cuenta que el presente Plan Parcial no incluye reclasificacion

alguna de suelo no urbanizable.
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Articulo 8. Administracion actuante.

Plan Parcial, son el

§s//que en su caso deban

Articulo 9. Aprovechamiento Tipo

El aprovechamiento tipo es, segun el articulo 60.3 de la LRAU, la edificabilidad unitaria que el
planeamiento establece para todos los terrenos comprendidos en una misma area de reparto, con
el fin que corresponda a los propietarios —en régimen de igualdad- un aprovechamiento subjetivo
idéntico o similar, con independencia de los diferentes aprovechamientos objetivos que el plan

permita construir en sus fincas.

Para calcularlo, segun el art. 111 del RPCV, se divide el aprovechamiento objetivo total del Area
de Reparto entre la superficie de ésta, excluida la del terreno dotacional publico existente ya

afectado a su destino.

Teniendo en cuenta que:
- El aprovechamiento objetivo total del Area de Reparto o edificabilidad bruta es de
63.016,73 m”
- La superficie del Area de Reparto es de 74.416,60 m”.

- La superficie del terreno dotacional publico existente ya afectado a su destino es de 297,29

m”.

- El aprovechamiento tipo calculado conforme a lo dispuesto en el articulo 111.1 del citado
Reglamento sera el resultado de dividir el aprovechamiento objetivo total establecido en el Plan

por la superficie del Area de Reparto, excluidos terrenos dotacionales:

Aprovechamiento tipo = 63.016,73 m’ / (74.416,30 — 297,29) m’s = 63.016,73 m’t /

s L P

74.119,01 m?s = 0.85021009 m?t/m°s

Articulo 10.  Actos sujetos a licencia.

Estaran sujetos a licencia previa aguellos actos para los que asi lo exija la normativa vigente.

"
-
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Articulo 11.  Fuera de ordenacién.

caracteristicas:

1. Ocupar el viario publico previsto por el Plan.

2. Ocupar los espacios libres previstos por el Plan, salvo que se trate de construcciones que

puedan armonizar con un entorno ajardinado y sélo ocupen una porcién minoritaria de su
superficie.

3. Cualquier otra edificacion que no invada suelo dotacional publico pero que no cumpla con las

determinaciones y parametros urbanisticos fijados por el planeamiento propuesto se consideraran
incompatibles con la ejecucion del plan.

Articulo 12.

Obras permitidas en las construcciones en situacién de fuera de ordenacién.

Se estard a lo dispuesto en el articulo 184 del RPCV.

Articulo 13. Documentacién del Plan Parcial.

1. Son documentos integrantes del presente Plan Parcial:

A.- Parte sin eficacia normativa.

I

A.1.- Memoria informativa.

™~

A.2.- Memoria justificativa.

IR W otd
Dk i ™
Anexo 1: Cuadro resumen de parametros

A.3.- Planos de Informacion.

BU

AT

B.- Parte con eficacia normativa.
B.1.- Normas Urbanisticas.
Anexo 2: Fichas de Zona.

B.2.- Planos de Ordenacion.

2. Tendran eficacia normativa, las presentes Normas Urbanisticas, las Fichas de Zona y los
Planos de Ordenacion.

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto.
Equipo Asesor:
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Articulo 14. Zonas de ordenacion urbanistica.

gL : B AR ¢
F=N &
El Plan Parcial establece las siguientes Zonas de Ordenaci6h Urkbgﬁéﬁca\i_ .

-

Red primaria de Dotaciones Publicas:
- PRV Red viaria primaria

- PJL  Zona verde de red primaria

2. Red secundaria de Dotaciones Publicas:
- RV  Red viaria.

- JL Zona Verde (Jardin).

- EQ Equipamiento.

3. Zonas de Uso dominante residencial:
- Rm BA (Residencial multiple Bloque Adosado). “
- RuBA (Residencial unitario Bloque Adosado). f

- Ter BA (Terciario Bloque Adosado). \ et S

2. PARAMETROS URBANISTICOS. DEFINICIONES

Se detallan a continuacion las definiciones de los pardmetros urbanisticos propuestos, a partir del
Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunidad Valenciana (en adelante

RZCV)

Seccién Primera: Parametros Urbanisticos Relativos a la Manzana y el Vial.

Articulo 15.  Alineacidén de vial.

Alineacion de vial o Alineacion Exterior o simplemente Alineacion, es la linea que delimita los
espacios parcelados (privados) respecto de los espacios publicos integrados por calles, plazas,

zonas verdes o espacios libres.

Articulo 16.  Ancho de vial en un punto.

Se denomina ancho de vial en un punto de la alineacion de vial a la menor de las distancias entre

dicho punto y la alineacién opuesta del mismo vial.
Se expresa en metros (m.).

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto. NORMAS URBANISTICAS/ 7
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Articulo 17. Manzana.

d =l

dyoa | <)
/ =~

)

\ e /
Se denomina manzana a la superficie de suelo delimitada poraline / nes de vial contiguas.
L&
7

N

Articulo 18. Patio de manzana.

Constituye el patio de manzana el espacio interior a la misma que no tiene edificacion, o sélo es
edificable bajo rasante o en planta baja, resultado de la aplicacion de una profundidad edificable

méaxima.

Articulo 19.  Rasante.

1.- Rasante de la Seccion de Vial correspondiente a un punto de la Alineacion o simplemente
Rasante: es la cota altimétrica del punto determinado sobre la recta trazada entre los dos puntos
del vial inmediatamente anterior y posterior al interesado, cuya cota aparezca sefialada en los

planos de ordenacion, por la seccién transversal del mismo vial de menor desarrollo que es

posible trazar desde aquel punto.

2.- Rasante del terreno en un punto: es la cota natural del terreno en dicho punto.

Seccion Segunda: Parametros Urbanisticos Relativos a la Parcela.

Articulo 20. Parcela.

A los efectos urbanisticos, se denomina parcela, en suelo urbano y urbanizable, a cada una de las

porciones de suelo en las que, en su caso, se subdivide una manzana.

Articulo 21. Parcela edificable.

Se entiende por parcela edificable aquella que cumple las condiciones dimensionales, formales y

de ubicacion que exija el Plan para que pueda autorizarse en ella la edificacién.

Dichas condiciones se referirdn a parametros tales como la parcela minima, el frente minimo de

parcela, el circulo inscrito minimo, los angulos medianeros u otros similares.

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto. NORMAS URBN\HSTK:AS/B
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Articulo 22.

Solar.

Actividad Urbanistica.

Articulo 23. Lindes de parcela.

Se denominan lindes a las lineas perimetrales que delimitan la parcela.

Articulo 24.  Linde frontal de parcela.

Constituye el linde frontal, el linde o lindes que delimitan la parcela respecto del vial o espacio libre

publicos colindantes.

Articulo 25. Cerramientos de parcela.

Se denominan cerramientos de parcela a aquellos elementos constructivos dispuestos sobre los

lindes, que separan la parcela de los espacios publicos o de otras parcelas.

Articulo 26. Parcela minima edificable.

Se define la parcela minima como la superficie minima que debe tener una parcela para que

pueda ser edificable.
Se expresa en metros cuadrados de suelo (m?s).

Articulo 27. Frente de parcela.

3

Se denomina frente de parcela a la longitud del linde frontal} o=
Se expresa en metros (m.)

Articulo 28. Circulo inscrito.

Se denomina circulo inscrito al circulo de menor diametro que se puede inscribir en una parcela.

Se define por la medida de su diametro, que se expresa en metros (m.).

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto. NORMAS URBANISTICAS /9
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Articulo 29.  Angqulo medianero.

Se denomina angulo medianero al angulo que forma /Ja parcela con uno de los

lindes contiguos.
Se expresa en grados sexagesimales (°).

Seccién Tercera: Parametros Urbanisticos relativos a la posicion de la Edificacién en la

Parcela.

Articulo 30. Alineaciones de la edificacién.

Constituyen las alineaciones de la edificacion aquellas lineas, definidas por la interseccion de los
planos de fachadas y la parcela, que establecen el limite entre las superficies edificables y las no
edificables, tanto de caracter publico como privado, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos

volados o elementos salientes.

Articulo 31. Alineaciones de la edificacién en planta baja.

Son aquellas alineaciones definidas que se aplican Gnicamente a la planta baja.’

\ - 4

Articulo 32.  Alineacién de la edificacién en plantas de pisos.

Son aquellas alineaciones definidas que se aplican Unicamente a las plantas de pisos.

Articulo 33.  Alineaciones del volumen.

Constituyen las alineaciones del volumen aquellas lineas resultantes de la interseccion de los
planos que establecen el limite entre los espacios edificables y los no edificables, tanto de caracter

publico como privado, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.

Articulo 34. Distancia al linde.

Se define la distancia al linde como la separacion entre el linde de parcela que se tome como
referencia y el punto méas proximo de la edificacion —incluyendo la proyeccion horizontal de los

cuerpos volados-, medida sobre una recta perpendicular a dicho linde.

Se expresa en metros (m.).

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto. NORMAS URBANISTICAS/ 10
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Articulo 35. Retranqueo de la edificacion.

Se entiende por retranqueo de la edificacion el retiro de un tramo def:}a{ano c;?z fachada respecto de

la alineacion de vial, medido sobre una recta perpendicular a dicha ahnea
W SOREY
\W

Se expresa en metros (m.), sin perjuicio del establecimiento de condiciones formales.

Articulo 36. Profundidad edificable.

Se define la profundidad edificable como la distancia desde la alineacion de vial, medida sobre una
recta perpendicular a dicha alineacién, que establece un limite a la edificacion por la parte

posterior, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.

Puede exigirse a todas las plantas del edificio o sélo a las plantas de pisos.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 37. Separacién entre edificaciones.

Se define la separacion entre edificaciones como la distancia que existe entre dos edificaciones,

medida entre sus puntos mas proximos, incluyendo la-proyeccion horizontal de los cuerpos

A%

volados. \ ROV
\ .
Se expresa en metros (m.). \ A
\
\ )

\"“:{ﬂ“ . -
Seccién Cuarta: Parametros Urbanisticos relativos a la Intensidad de la Edificacion.

Articulo 38. Superficie ocupada.

Se entiende por superficie ocupada de una parcela la superficie de la proyeccion horizontal de las
edificaciones sobre la parcela, sobre rasante, incluyendo los cuerpos volados. A tal efecto, no

computaran las construcciones bajo rasante.

Salvo que el Plan disponga otra cosa, computard a estos efectos la superficie de aquellas

edificaciones e instalaciones complementarias que estén cubiertas.

2
Se expresa en metros cuadrados de suelo (m®s).
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Coeficiente de ocupacion.

Se denomina coeficiente de ocupacién a la relacion
superficie de la parcela.

a sobre rasante y la
Se expresa en tantos por ciento (%)
Articulo 40.

Superficie libre.

sobre la rasante natural del terreno.

Se entiende por superficie libre de una parcela la superficie de la misma que no tiene edificacion

Su valor es complementario de la superficie ocupada respecto a la superficie de la parcela
(superficie libre + superficie ocupada = superficie de parcela).

Se expresa en metros cuadrados de suelo (mzs).
Articulo 41.

42, X'ol b
\
\

§
4
otras edificaciones.

Superficie construida por planta. -
,.\t‘: '.A) t
Se entiende por superficie construida por planta, a los efectos-de esta norma, la superficie

Ee |

comprendida en el perimetro definido por la cara exterior de sus cerramientos con el exterior o con
1,50 m).

No computaran como superficie construida los soportales y pasajes de uso publico, ni las

superficies bajo cubierta si carecen de posibilidades de uso y acceso (altura libre igual o inferior a

Computaran a estos efectos las superficies de los cuerpos volados cuando estén cerrados en todo
por ciento de su superficie.

su perimetro con paramentos estancos. En los demas casos, computara unicamente el cincuenta

Se expresa en metros cuadrados de techo (mzt).

Articulo 42. Superficie construida total.

Constituye la superficie construida total de un inmueble la suma de las superficies construidas de
todas las plantas sobre rasante que lo componen.

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto.
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Salvo que el Plan disponga otra cosa, no computaré a efectos de este parametro la superficie
construida de los so6tanos y semisétanos. Por el contrario, siempre habra que considerar la
superficie de las entreplantas, aticos y aprovechamientos bajo cubierta (respecto a estos Gltimos,

computaran aquellas areas que tengan una altura libre superior a 1,50 m.).

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
/eléa'adas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.

n Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004

LA SECRETARIA

Se expresa en metros cuadrados de techo (m?).

Articulo 43. Superficie util.

sustituya.
Se expresa en metros cuadrados Utiles (m°u).

Articulo 44. Volumen construido.

Se denomina volumen construido de una edificacion al volumen comprendido entre sus

cerramientos con el exterior o con otras edificaciones.

Salvo que el Plan disponga otra cosa, no computara a efectos de este parametro.el volumen de la

edificacion situada por debajo de la rasante.
Se expresa en metros clbicos (m®) AP » AN

Articulo 45.  Edificabilidad, \

Se entiende por edificabilidad la superficie construida total, que tiene un ambito determinado.
Se expresa en metros cuadrados de techo (m?t).

Articulo 46. Coeficiente de edificabilidad neta.

Se entiende por coeficiente de edificabilidad neta la relacion entre la edificabilidad y la superficie,

ambas referidas a una parcela o a un conjunto de ellas.

Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo (m? /m?s).

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto. NORMAS URBANISTICAS/ 13
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
Proponente: A.LU. “Espacios del Este” celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
En _é,l alat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004

Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

Articulo 47. Coeficiente de edificabilidad bruta.

Se entiende por coeficiente de edificabilidad bruta de un ambito dete mad@: l relacion entre la

R T
e q)

edificabilidad y la superficie, ambas del ambito de referencra lncluyendos
superficie de las parcelas como la de la Red Secundaria de D‘" 5

espacios libres y viales publicos), de conformidad con lo esta o en el Reglamento de

Planeamiento de la Comunidad Valenciana.
Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo (m? /mzs).

Seccién Quinta: Parametros Urbanisticos relativos al volumen y forma de los Edificios.

Articulo 48. Altura de cornisa.

Se denomina altura de cornisa a la dimension vertical, medida en el plano de fachada de la
edificacion, desde la rasante de la acera del linde frontal, hasta la interseccion con la cara inferior

del forjado que forma el techo de la Ultima planta, sin contar las posibles plantas de ético.

En las calles con pendiente, la altura de cornisa de un edificio se mediré en el punto medio de su
longitud de fachada. Cuando la excesiva pendiente de la calle o la gran longitud de la fachada
determinen diferencias de cota de rasante superiores a tres metros, la fachada se descompondra

en tramos que no superen esa condicién, a efectos de la medicion de este parametro.

Si el Plan no establece otra regulacion, en los supuestos en que la rasante natural del terreno no
coincida con la rasante de la acera, la altura de cornisa se medira, en vertical, desde la rasante de
la acera hasta una linea paralela a la rasante natural del terreno que pase por.la mtersecmon entre

el plano de fachada y la cara inferior del forjado que forma el techo de la dltima’ planta

Se expresa en metros (m.).

Articulo 49.  Altura requladora. \ A

Se denomina altura reguladora a la dimensién vertical, medida en el plano de fachada de la
edificacion, desde la rasante de la acera hasta la cara inferior del forjado que forma el techo de la

ultima planta, excluidos los elementos técnicos de las instalaciones.

Si el Plan no establece otra regulacioén, en las calles con pendiente y en los supuestos en que la
rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la acera, la mediciéon de este pardmetro

se realizara de forma similar a la indicada en el articulo anterior.
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P]‘op()nen te; AlLU. “Espa(;ios del Este” DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
S B i e aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells. celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
O e e alat dels Sorells, 1 26 de febrero de 2004

Se expresa en metros (m.).

Articulo 50. Numero de plantas. j k.@ %',
El nimero de plantas que componen un edificio -incluida la l&ﬂQ baja y el atico, si existe-
\ i 3T

constituye el pardmetro denominado nimero de plantas.

No se consideran a efectos de este parametro las entreplantas, ni los sétanos y semisétanos. En
las calles con pendiente se estara a lo dispuesto en el articulo anterior (Altura de cornisa) de las

presentes Normas.
Articulo 51.  Medianera.

A los efectos de esta norma, se denomina medianera a la pared lateral limite entre dos

edificaciones, que se levanta desde los cimientos hasta la cubierta, aunque:su continuidad se

interrumpa con patios o similares. | APROGS

~3

Articulo 52.  Planta baja.
Se denomina planta baja a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del suelo —o, en su

caso, de la solera- se encuentra a una cota igual o inferior a un metro desde la rasante de la acera

y la cara inferior del forjado del techo se sitiia a una cota superior a dicha distancia.
Articulo 53.  Planta piso.

Se entiende por planta piso aquella planta situada por encima de la planta baja.
Articulo 54.  Planta &tico.

Se denomina planta éatico a la Ultima planta de un edificio, siempre que su fachada se encuentre

retranqueada de los planos de fachada del inmueble.

Articulo 55. Aprovechamiento bajo cubierta.

Se denomina aprovechamiento bajo cubierta a la utilizaciéon del espacio comprendido entre la

cubierta inclinada del edificio y el forjado del techo de la dltima planta.
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
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'\ )wia Sorells, a 26 de febrero de 2004

Plan Parcial. U.E. Es pauos dei Es tf Alba!at del ore!le SECRETARIA

n, con las limitaciones

en cuanto a su uso y dimensiones que en él se establezcan &/.‘K{j as qen{ iciones de computo de

Cb/

edificabilidad expresadas en el articulo 44 (Superficie construida total@e/ s presentes Normas.
<\S~SU“&\’\’/
-~

Articulo 56. Entreplanta.

Se denomina entreplanta a aquella planta que tiene el forjado del suelo en una posicién intermedia

entre los planos de pavimento y techo de una planta baja.

La superficie de la entreplanta no podré superar el sesenta por ciento de la superficie de la planta

baja.
Articulo 57. Sdétano.

Se denomina so6tano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo se sitta por

debajo del plano horizontal que contiene la rasante de la acera.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la acera, se
considerara sétano a aquella planta o porcion de la misma cuya cara inferior del forjado de techo

se encuentre por debajo del plano que contiene la rasante natura[del terreno
\ A
\ i ~ 1AL

Articulo 58.  Semisétano. \ GO
\ ,
A
&
Se denomina semisétano a aquella planta en la que la card mferlor del forjado del techo se
encuentra entre el plano horizontal que contiene la rasante de la acera y el situado a un metro por

encima de dicho plano.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la acera, se
considerara semiso6tano a aquella planta o porcion de la misma cuya cara inferior del forjado de
techo se encuentre entre el plano que contiene la rasante natural del terreno y el situado a un

metro por encima de dicho plano.
Articulo 59.  Soportal.

Se entiende por soportal el espacio de uso publico resultante del retranqueo de la edificacion en la

planta baja, respecto del plano de fachada del inmueble.
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Proponente: A.lLU. “Espacios del Este”
Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

Articulo 60.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorclls en sesiones
celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004,

En Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004

: g LA SECRETARIA

Pasaje.

& 8
S dE

Se entiende por pasaje aquel espacio de uso publico situado:e"ni
proporciona acceso a otros espacios o edificaciones.

la
Articulo 61.  Altura de planta.

>

ta baja de un edificio, que

consecutivos.

Se entiende por altura de planta la distancia vertical entre las caras inferiores de dos forjados

Se expresa en metros (m.).

Articulo 62. Altura libre de planta.

forjado de techo -o, en su caso, del falso techo- de una planta.

Se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre el pavimento y la cara inferior del
Se expresa en metros (m.).
Articulo 63.

\\
Cuerpos volados.

!
PO
1

)
\ «

)
(-}

I

Se entienden por cuerpos volados aquellas partes de la edificacion que sobresalen de los planos

que definen el volumen del edificio y que tienen caracter habitable u ocupable por las personas,
tales como balcones, miradores, terrazas o similares.
Articulo 64.

Elementos salientes.

Se entienden por elementos salientes aquellos elementos constructivos fijos que sobresalen de los

tales como zbcalos, aleros, cornisas, marquesinas, rétulos o similares.
Articulo 65.

planos que definen el volumen del edificio, sin caracter habitable u ocupable por las personas,

Edificaciones auxiliares.

Se denominan edificaciones auxiliares aquellas edificaciones que albergan usos complementarios
lavaderos o similares.

al uso del inmueble principal, tales como porterias, garajes, almacenes, trasteros, invernaderos,

Computaran a efectos de calcular la edificabilidad, salvo que se sitien en el sétano o en el
semisétano.

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto.
Equipo Asesor:
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
Propanente: AlLU. “Espacios del Este” aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
Ibalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004

Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.
- : SER— ; — = LA SECRETARIA

Articulo 66. Elementos técnicos de las instalaciones.

Se entienden por elementos técnicos de las instalaciones aqueLos{i entos integrantes de las
>~

instalaciones al servicio del inmueble, tales COFQPS?W de agua, equipos de
acondicionamiento de aire, filtros de aire, conductos de ve n, antenas, pararrayos, equipos

de captacion solar térmica y fotovoltaica, elementos para el tendido de ropa o similares.

Articulo 67. Patios de luces y ventilacion.

Se denominan patios de luces y ventilacion a los espacios no construidos y ubicados en el interior
del volumen general de la edificacion, que garantizan adecuada iluminacién y ventilacion a

dependencias del inmueble.

3. NORMAS DE ORDENACION PORMENORIZADA

Seccion Primera: Generalidades

Articulo 68. Division de los terrenos

Este Plan Parcial divide los terrenos en las siguientes categorias:
- Suelo de dominio publico, que corresponde con la Red Primaria de Dotaciones Publicas.
- Suelo de dominio publico, que corresponde con la Red Secundaria de Dotaciones Publicas.

- Suelo de dominio privado, que corresponde con las Zonas de Uso Dominante Residencial.

Articulo 69. Suelo de Dominio Publico

Es el suelo que el planeamiento destina a uso dotacional publico. En este uso se incluyen:
1. Red primaria: .
- Zonas verdes PJL: 4.617.43 m°. ‘ o
- Red viaria PRV': 297,29 m’. | R

2. Red secundaria: I
- Equipamientos EQ: 12.600,54 m?.
- Zonas verdes ZV: 9.637,36 m.

P

- Red viaria (viales mas aparcamientos) RV+AV: 24.372 53 m®.

Siendo la superficie total de suelo de dominio publico (red primaria y red secundaria) incluida en el
ambito del area de 54.281,87 m’

——
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Proponente:; ALU. “Espacios del Este”

Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

DILIGENCIA:A La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
En Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
Articulo 70.

LA SECRETARIA
Suelo de Dominio Privado

e

Es el suelo que se destina a usos compatibles con -

N
definida en los planos de ordenacion que acompafian

<

y que comprende la zona
< 7
stedocumento.
Incluye las zonas de uso dominante residencial siguientes:
Rm BA (Residencial multiple Bloque Adosado).

Ru BA (Residencial unitario Bloque Adosado).
Ter BA(Terciario Bloque Adosado).

La superficie total de suelo de dominio privado incluido en el &mbito del area es de 25.049,15 m®.
Articulo 71.  Parcelaciones

1.

Toda parcelacién estara sujeta a licencia municipal previa o a la aprobacion del proyecto de
reparcelacién voluntaria o forzosa que la contenga.

condiciones:

2. Se considera parcela edificable (segun el articulo 73.2 de la LRAU) el terreno que ademas de
acreditar su condicion de solar (segun el articulo 6.1 de la LRAU), cumplan con las siguientes

Ru BA: Viviendas unifamiliares adosadas o entre medianeras
Superficie minima edificable: 90.00 m?

Longitud minima de fachada: 6.00 m

Diametro del circulo inscrito: 6.00 m

Rm BA: Viviendas en bloque en manzana abierta
Superficie minima edificable: 270.00 m?

Longitud minima de fachada: 17.00 m

\
\
\

Diametro del circulo inscrito: 16.00 m

[ e s
) 18]

3
i

Rm BA / Ter BA: Viviendas en bloque en manzana abierta / Bloques para usos terciarios
Superficie minima edificable: 270.00 m?
Longitud minima de fachada: 17.00 m

Diametro del circulo inscrito: 16.00 m

3. Se prohibe expresamente la division o segregacion de terrenos que diera lugar a parcelas que

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto.

no cumplan las condiciones minimas exigidas para tener el caracter de parcela edificable.
Equipo Asesor:
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Proponente: A.LU. “Espacios del Este” DILIGENCIA La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
) ) ) ) - aprobadppiBistontiing nte por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
Plan Parcial. U.E, Espacios del Este. Albalat del Sarells. Pdias 29 de octubre de 2003 g2 25 de febrero de 2004.

alguna fraccion inferior a la

S o iy
a a\L&Ozarse si esta se adquiriera

simultaneamente por los propietarios de los te gﬁgs cohn }es con el fin de agruparla y
N 501«;‘;,

et

formar una nueva parcela igual o mayor que la mini

5. Los solares tendran formas regulares y los linderos laterales no formaran un angulo inferior a
60° sexagesimales con el frontal. Se exceptia de esta regla a las parcelas destinadas a usos

de equipamientos o infraestructuras.

6. El Proyecto de Reparcelacién, por razones justificadas en la racionalidad de las parcelas
adjudicadas y en las idoneas de edificacion, podra fijar condiciones mas restrictivas de parcela

minima que las establecidas por este Plan Parcial.

Articulo 72. Condiciones de uso

1. Uso dominante y usos compatibles: El uso a que se destinard esta zona sera
predominantemente de vivienda, permitiéndose la existencia de edificios y locales de
ensefanza, religiosos, civicos, culturales, comerciales, oficinas, deportivos, de esparcimiento y

recreo que tengan el caracter de equipamientos comunitarios.

2. El uso de ofras actividades diferentes a las enunciadas (instalaciones, establecimientos,
industrias, almacenes, etc) se reducira a aquéllas que sean compatibles con el uso residencial
por no producir incomodidades, no alterar las condiciones normales de salubridad e higiene del
medio ambiente, no ocasionar dafios a la riqueza publica o privada, no implicar riesgos graves
para las personas o los bienes y no alterar el equilibrio de la estructura o infraestructura urbana

del casco.

3. Todas las actividades no residenciales que se desarrollen dentro de esta zona estaran
sometidas a lo dispuesto en el Reglamento de Actividades, Molestas, Insalubres Nocivas y

Peligrosas que se encuentre en vigor.

=3

Articulo 73. Obras permitidas

as de reforma y obras menores.

;\ .
L

1. Se permitiran construcciones de nueva planta

2. Se permitirdn construcciones de nueva planta, siempre que la parcela tenga la condicion de
solar, segun el articulo 6.1 de la LRAU, y que sus alturas, volumen y demas condiciones estén

de acuerdo con el presente Plan Parcial.
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celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.

Sorells, a 26 de febrero de 2004

Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

Se entendera por obra de nueva planta aquella que sed!p

de obra alguna anterior, salvo el caso de ser reanudacion)

2. Se permitiran obras de reforma, conservacion o reparaci % }% por obra de reforma
alguna de las comprendidas en los grupos siguientes: N*“:'*'"'/

- Ampliacién de edificios existentes

- Reforma de la distribucion o estructura de edificios existentes

- Reforma de huecos de fachada
- Mejora y pinturas de fachadas, siempre que sea necesaria la colocacion de andamios fijos

- Portadas de establecimientos comerciales

- Obras de consolidacién, apeo o demolicion

3. Se permitiran obras menores, entendiendo por obra menor aquella que sin afectar a la
estructura ni estar comprendida en los grupos anteriores, pueda variar la distribucion o

decoracién de un edificio.

Articulo 74. Condiciones de las viviendas

Las condiciones de la edificacién de viviendas, en sus aspectos minimos de habitabilidad, asi
como de disefio y de calidad de edificacion serén las reguladas en el Decreto 286/1997, de 25 de
noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad, Disefio
y Calidad de viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana (DOGV de 4 de diciembre de
1997), por lo dispuesto en la Orden de 22 de Abril de 1991, del Conseller de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes, por la que se aprueba la modificacion y el texto refundido que desarrolla
las normas de habitabilidad y disefio de viviendas en el @mbito de la Comunidad Valenciana
(DOGV de 22 de mayo de 1991) y por lo estipulado en el Decreto 286/1997, de 25 de noviembre,
del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad, Disefio y Calidad

de Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana.

Articulo 75.  Tipologia de edificacion B A

J\

Siguiendo la nomenclatura utilizada en el articulo 80 del RZOU, Iq{% tlbo1og|as edificatorias son las

siguientes: \

RESIDENCIAL ynirario BLOQUE ADOSADO: Ru BA. Se trata de Viviendas unifamiliares adosadas
0 entre medianeras. Sistema de ordenacién: Por edificacion aislada. Tipologia edificatoria: Blogue

adosado. Por usos globales: Uso residencial siendo Residencial Unitario.
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Proponente: A.LLU. “Espacios del Este”
Plan Parcial. UL.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

RESIDENCIAL puumiece BLOQUE ADOSADO: Rm BA. Se trata de Bloques de viviendas en
manzana abierta. Sistema de ordenacién: Por alineacion de calle. Tipologia edificatoria: Bloque

adosado. Por usos globales: Uso residencial siendo Residencial Mdltiple.

RESIDENCIAL woimieie BLOQUE ADOSADO: Rm BA. Permitido el uso TERCIARIO BLOQUE
ADOSADO: Ter BA. Se trata de Bloques de viviendas en manzana abierta, o bien de Bloques
destinados a usos terciarios. Sistema de ordenacion: Por alineacién de calle. Tipologia edificatoria:

Blogue adosado. Por usos globales: Uso residencial siendo Residencial Mditiple, estando

permitido el Uso Terciario.

Seccion Segunda: Viviendas Unifamiliares Adosadas o }e_‘qtéag]\[l‘e'di‘anera's Ru BA

"
1»
Articulo 76. Delimitacion y tipologia

a

AL
E‘; Lo

Ny
e 5

4

Comprende las areas grafiadas como M4 (M4.2 y M4.3), M8-M82, M8.3, M8.4), M9 (M9.1, M9.2,
M9.3, M9.4) y M11 (M11.1, M11.2, M11.3, M11.4) en el plano de ordenacién y que se destinan a
ViViendaS Unifammares adosadas 0 entre medianeras' DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celcbladas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.

. ’ . I at dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
Articulo 77.  Profundidad edificable / £y D SECRERAR,
/SR

La profundidad edificable sera la que se refleja en los plano ;é;]p,:?eaco@ naﬁ\a este documento.

Articulo 78. Separacion a lindes

|y de 3.00 m como

minimo en los lindes traseros.

Articulo 79.  Alineaciones y rasantes

1. Alineaciones: Las alineaciones seran las que se reflejan en los planos que acomparian a este

documento.

3. Rasantes: Las rasantes aplicables se reflejan en los planos que acompafnan a este

documento.

Articulo 80. Patios de edificacion

1. Los patios de edificacion se ajustarén a los requisitos previstos en el Decreto 286/1997, de 25

de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad,
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Proponente: A.LU. “Espacios del Este” DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado plovlswualmmte por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

»} 7 vy v n 2 = Eonsrine Hal i wd fsl & o
Plan g](.’xdl, U[ VF:&pd(‘x»os d(i[ E’st(?‘. Alpglnat drelVSorells.w ) 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004,

/ \ ,‘P\M&%A elsio;igkliz cll:l;\cbrero de 2004
Disefio y Calidad de viviendas en el Ambito de quQBmunldad Malepciana (DOGV de 4 de
R o T0 ” m
diciembre de 1997), por lo dispuesto en la Orden‘g’dé 22_; &f?ﬁgbrll def 1991, del Conseller de

Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, por IaE ue saﬂ aprdeba“?a modificacion y el texto

”““i/k_/ ,

refundido que desarrolla las normas de habltabllldaQ y\dlseno de, wv{ ndas en el ambito de la

3
Comunidad Valenciana (DOGV de 22 de mayo de 15‘39’3})5\}26?
286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno Valencnané\péﬁé{que se aprueban las Normas

estipulado en el Decreto
de Habitabilidad, Disefio y Calidad de Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana.

2. Las dimensiones minimas de los patios de edificacion seran tales que pueda inscribirse un
circulo de 3.00 m de diametro y que la superficie sea igual o superior a 9.00 m®. Estas
dimensiones minimas estaran supeditadas, en todo caso, a una mayor exigencia establecida

en las Normas de Habitabilidad mencionadas en el apartado anterior.

3. Todos los paramentos vistos recayentes a los patios tendran tratamiento de fachadas.

Articulo 81.  Altura requladora y nimero de plantas

1. La altura maxima reguladora, en funcién del numero de plantas permitidas, vendra
determinada por aplicacion de la siguiente formula: H = 2.50 + 3 x (N-1) donde H es la altura en

metros y n es el numero de plantas.

2. El numero méaximo de plantas autorizado queda grafiado en los planos que acomparian a este

documento, siendo como maximo de tres (lll = Planta baja + II)

4. Elnumero minimo de plantas autorizado sera de dos (Il = Planta baja + )

5. En todo caso se cumplira la siguiente tabla:

cODIGO uso NUM. PLANTAS |ALTURA REGULADORA H (metros)
Ru BA Residencial unitario |1l 10.5m
Ru BA Residencial unitario |l 7.5m

Articulo 82.  Altura libre

1. La altura libre minima de la planta baja sera de 2.50 m i e

.e3 \V

e
2. Laaltura libre minima de las plantas primera y segunda sera de 2.50 m-""
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Proponente: A.LU. “Espacios del Este” DILIGENCIA: La pongo Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
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Articulo 83. Cubierta

-

, . s e
Si es de cubierta inclinada tendra una pendiente entre un 30% 'y éﬂ@éfahibiéndose el empleo
[ =

de placa de fibrocemento y de planchas metélicas plegables.
Si es cubierta plana, tendra una pendiente entre el 3% y el 8%.

Articulo 84. Sétanos y Semisdétanos

1. Se denomina sétano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado de techo se
encuentre a la altura del plano horizontal que contiene la rasante de la acera. Los sétanos no

computan a efectos de edificabilidad y sélo pueden destinarse a aparcamientos.

2. Se denomina semisétano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo se
encuentra entre el plano horizontal que contiene la rasante de la acera y el situado a un metro
por encima de dicho plano. Los semisétanos no computan a efectos de edificabilidad y sélo
pueden ser destinados a aparcamientos. La altura sobre rasante de la cara superior del forjado

de techo del semiso6tano sera de 1.00 m. "

Articulo 85.  Articulo 45. Cuerpos volados ";” ”% o

1. Se permitiran cuerpos volados respecto al plano de féxchéﬁé?é/éoﬂnvlas siguientes dimensiones:

| T
L

Anchura de la calle Vuelo maximo permitido
Menor o igual de 8.00 m 0.60 m
Mayor de 8.00 m 0.80 m

2. La proyeccion horizontal de la arista externa del voladizo quedara al menos 10 cm al interior

del limite de la acera.
3. Los voladizos se separaran de las medianeras una distancia igual a su vuelo.

4. La altura libre de cualquier cuerpo volado sobre la rasante de la acera sera como minimo de
3.50 m.

5. El grosor de las bandejas de los balcones no superara los 15 cm.
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DILIGENCIA: pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

pl’ODOl’]@ﬂ te: A.LLU. “ESDE\C]OS del Este” aprobado l}ﬁMS‘lO}\ Tlt:.go\&l Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
P cefel 29'e octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004

Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells. “ En Al el Sorells, a 26 de febrero de 2004
PR — S e e O, . Tt e 0 D . S — p' - L SECRETAR]A

Articulo 86. Elementos salientes

1. Salientes en plantas bajas. Se regulan en este apartado los elementos constructivos
sobresalientes de fachada a nivel de la planta baja del edificio, para la composicién de portadas
de acceso a los mismos, columnas, pilastras, zocalos, etc, los cuales cumplirén las siguientes
condiciones:

a) El saliente permitido serd equivalente al 5% de la anchura de la acera y como
maximo de 10 cm.
b) Las puertas situadas en las fachadas de los edificios, en las plantas bajas, en el

barrido de su apertura no invadiran la via publica u otros espacios publicos.

2. Aparatos e instalaciones. Los aparatos e instalaciones de refrigeracion y/o calefaccion
deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Enningln caso podran emplazarse rebasando el pafio de fachada.

b) Se separaran del eje de medianeria una distancia minima de 60 cm.

c) En cualquier punto, la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de
3,00 m.

d) En todo caso, se garantizard la recogida y evacuacion del agua procedente de la
condensacién de los equipos, en el interior del local, quedando prohibido
expresamente el vertido libre a via publica u otros espacios publicos.

e) Cumplirén, en todo caso, la normativa especifica referente a transmision de ruidos

y vibraciones recogida en la correspondiente Ordenanza Municipal.
3. Senfalizacion de fincas. Toda edificacidon deberéd estar convenientemente sefializada con el
numero de policia que le corresponda en la via en que esté situada y en caso de ser esquina

debera colocar el rotulo del nombre de la calle.

Articulo 87. Elementos autorizados por encima de la altura requladora

Por encima de la altura de la altura reguladora antes definida sélo se autorizarén los siguientes’
elementos:
- Forjado del techo de la ultima planta

- Cubierta propiamente dicha

- Antepechos con una altura méaxima de 1.00 m sobre el forjado -
- Chimeneas de ventilacion \ ‘
\
- Caja de escalera, en el caso de que la cubierta sea accesible Y  ¢e ="
\
- Antenas y pararrayos A
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Proponen te: ALLLU. “Espacios del Este” DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesi
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Articulo 90. Condiciones estéticas

1. Se permitira:

1

La mamposteria de piedra careada

Los aplacados de piedra, tanto natural como artificial \:;\

Se prohibira:

- Los alicatados en linea de fachada.

2. Rotulos y anuncios: En los establecimientos comerciales se situaran en los limites del espacio

ocupado por los huecos de la planta baja.

3. Cerramientos: Todos los solares dispondréan de cerramientos opacos con tratamiento
adecuado. Se exceptuan de esta condicidén los solares en obra que podran disponer de

cerramiento desmontable.

4. Los elementos técnicos de las instalaciones deberan quedar integrados en la envolvente

volumétrica del edificio, de tal forma que su impacto visual exterior sea inapreciable.

5. Si como consecuencia de la construccion de una edificacion quedaran paramentos‘vistos, el

promotor queda obligado a tratarlos como fachadas.

Articulo 91.  Cerramiento de parcela x
\

Todos los solares no edificados situados en suelo urbano lg,ebéfén vallarse hasta una altura
minima de 2.00 m medidos desde el nivel de la rasante de la acera o terreno, debiendo tener el

paramento exterior un tratamiento de fachada.

Articulo 92. Condiciones generales de los servicios e instalaciones

Las condiciones generales de los servicios e instalaciones se acogeran a lo estipulado en el
Decreto 286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las
Normas de Habitabilidad, Disefio y Calidad de viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana
(DOGV de 4 de diciembre de 1997), por lo dispuesto en la Orden de 22 de Abril de 1991, del
Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, por la que se aprueba la modificacion y el
texto refundido que desarrolla las normas de habitabilidad y disefio de viviendas en el ambito de la
Comunidad Valenciana (DOGV de 22 de mayo de 1991) y por lo estipulado en el Decreto
286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas de
Habitabilidad, Disefio y Calidad de Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana.
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- Equipos de captacion solar térmica y fotovoltaic Ef"/;b )
- Ylos demas elementos técnicos propios de las instalaéioﬁesﬁ““ <l \)
Articulo 88.  Aparcamientos P G/
\%’? SV
RN

1. Se entiende por aparcamiento el espacio reservado a tal fins ceso directo desde las

calles de circulacién de vehiculos, e independiente del acceso de otras plazas.

2. Las condiciones minimas de disefio se acogeran a lo estipulado por el articulo 3.1 del Decreto
286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas
de Habitabilidad, Disefio y Calidad de viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana
(DOGV de 4 de diciembre de 1997), por lo dispuesto en la Orden de 22 de Abril de 1991, del
Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, por la que se aprueba la modificacion y
el texto refundido que desarrolla las normas de habitabilidad y disefio de viviendas en el ambito
de la Comunidad Valenciana (DOGV de 22 de mayo de 1991) y por lo estipulado en el Decreto
286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas

de Habitabilidad, Disefio y Calidad de Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana.

3. Ladotacién minima es la que a continuacion se indica:

a) En el ambito de esta Unidad de Ejecucion, debera construirse un nimero de
aparcamientos tal que cumpla como minimo la dotacion de 1 plaza de
aparcamiento por vivienda, pudiendo utilizarse para ello los espacios libres de
parcela.

b) La dotaciéon por locales comerciales, sera de una plaza de aparcamiénto por los

primeros 150 m? de comercial, y una nzf,}és por cada 150 m* adicionales, o fraccion

superior a 100 m2.

R
5

\

n
/

o

Articulo 89.  Escaleras % oF LA COM
—— \ e LAC
|

8§

| I
Las condiciones espaciales de las escaleras se acogeran a lo estipulado por el articulo 2.11 del

Decreto 286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las
Normas de Habitabilidad, Disefio y Calidad de viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana
(DOGV de 4 de diciembre de 1997), por lo dispuesto en la Orden de 22 de Abril de 1991, del
Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, por la que se aprueba la modificacion vy el
texto refundido que desarrolla las normas de habitabilidad y disefio de viviendas en el ambito de la
Comunidad Valenciana (DOGV de 22 de mayo de 1991) y por lo estipulado en el Decreto
286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas de

Habitabilidad, Disefio y Calidad de Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana.
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Proponente: A.LU. “Espacios del Este”
Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

Estas condiciones generales se determinan en el Anexo 1 de las citadas Normas de Habitabilidad,
sobre “Normas bésicas de edificacion, Reglamentos especificos y otras disposiciones de
obligatoria consideracion a los efectos de esta normativa”, aplicandose en todo caso la normativa
vigente actualizada.

Seccion Tercera: Viviendas en Bloque en Manzana Abierta Rm BA

Articulo 93. Delimitacién y tipologia

Comprende las areas grafiadas como M3 (M3.1, M3.2, M3.3, M3.4), M7 (M7.1, M7.2, M7.3, M7 .4)
M4 (M4.1, M4.4) y M8 (M8.1, M8.5, M8.6) en el plano de ordenacién y que se destinan a edificios

i # DILIGENCIA: La pengo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
de VlVlendaS & bloque en manzana ablerta' aprobado plovnslonalmemc por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
Ibalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004

Articulo 94.  Profundidad edificable

documento.

Articulo 95. Separacion a lindes

1. La edificacion debera ajustarse a la linea de fachada, segun el plano de alineaciones que

acompana a este documento.

2. La distancia de la fachada posterior al linde trasero deberé ajustarse a la linea determinada en
el plano de alineaciones que acompaia a este dooumento _____

\ ~ B
\ £~ SRR\
Articulo 96.  Alineaciones y rasantes % . '

e

1. Alineaciones: Las alineaciones seran las que se reflejan en'10s planos que acomparian a este

documento.

2. Rasantes: Las rasantes aplicables se reflejan en los planos que acompafian a este

documento.

Articulo 97. Patios de edificacion

1. Los patios de edificacion, tanto los particulares de un edificio como los mancomunados, se
ajustaran a los requisitos previstos en el Decreto 286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno

Valenciano, por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad, Disefio y Calidad de
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viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana (DOGV de 4 de diciembre de 1997), por lo
dispuesto en la Orden de 22 de Abril de 1991, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes, por la que se aprueba la modificacion y el texto refundido que desarrolla las
normas de habitabilidad y disefio de viviendas en el @mbito de la Comunidad Valenciana
(DOGV de 22 de mayo de 1991) y por lo estipulado en el Decreto 286/1997, de 25 de
noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad,

Disefio y Calidad de Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana.

2. Las dimensiones minimas de los patios de edificacion seran tales que pueda inscribirse un
circulo de 3.00 m de didametro y que la superficie sea igual o superior a 9.00 m?. Estas
dimensiones minimas estaran supeditadas, en todo caso, a una mayor exigencia establecida

en las Normas de Habitabilidad mencionadas en el apartado anterior.

3. Los patios medianeros mancomunados reuniran las condiciones que se exijan para los patios
a los que se refieran los epigrafes anteriores. Su autorizacion requerird que la servidumbre

sobre el solar colindante conste en Escritura Plblica inscrita en el Registro de la Propiedad.

4. Los patios de luces podréan cerrarse en planta baja a una altura no superior a la de dicha
planta. En cualquier caso deberan ser accesibles para limpieza y conservacion, y tener resuelta

adecuadamente la recogida y evacuacién de aguas pluviales.

5. Todos los paramentos vistos recayentes a los patios t;eindr’énr_trgtami‘ento de fachadas.

- -~ N
L\ ~Th Al
A PP i
! ’ Wb
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Articulo 98.  Altura requladora y Numero de plantas \ 8

fo W
AW ad
\ A% s

e U
1. La altura méaxima reguladora, en funcién del numerq de plantas permitidas, vendra
o

determinada por aplicacién de la siguiente formula: H = 4.50 ¥3x (N-1) donde H es la altura en

metros y n es el numero de plantas.

2. El nimero maximo de plantas autorizado queda grafiado en los planos que acomparian a este

documento, siendo como méaximo de cinco (V = Planta baja + Ill + Atico)
3. Elnumero minimo de plantas autorizado sera de tres (Il = Planta baja + Il)

4. La planta quinta se destinara a atico, debiendo dejar-en todo caso un retranqueo de 3.00 m

DILIGENC NnSecretaria, para hacer constar que el presente documento fue
reSPECtO de todas las fachadas. aprobad leno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
i\‘ "/ \\—\?elebradas los dfas29\de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004
N U orells, a 26 de febrero de 2004
SECRETARIA

5. En todo caso se cumplira la siguiente tabla:
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Proponente: AU, “Espacios del Este”
Plan Farcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

CcODIGO uso NUM. PLANTAS |[ALTURA REGULADORA H (metros)
Rm BA Residencial multiple | IV +atico 16.5m
Rm BA Residencial multiple | IV 13.5m
Rm BA Residencial multiple | 11l 10.5m

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provision or el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

Articulo 99. Altura libre

1. La altura libre minima de la planta baja sera de 3.00

Articulo 100. Cubierta

Se podra adoptar el sistema de cubiertas que se estime més oportuno.

Si es de cubierta inclinada tendré una pendiente entre un 30% y un 50%, prohibiéndose el empleo

de placa de fibrocemento y de planchas metalicas plegables.

Si es cubierta plana, tendra una pendiente entre el 3% y el 8%.

Articulo 101. Soétanos y Semisdétanos

1. Se denomina s6tano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado de techo se
encuentre a la altura del plano horizontal que contiene la rasante de la acera. Los so6tanos no

computan a efectos de edificabilidad y sélo pueden destinarse a aparcamientos.

2. Se denomina semisétano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo se
encuentra entre el plano horizontal que contiene la rasante de la acera y el situado a un metro
por encima de dicho plano. Los semisétanos solo pueden ser destinados a aparcamientos. La

altura sobre rasante de la cara superior del forjado de techo del semisotano sera de 1.00 m.

Articulo 102. Cuerpos volados

1. Se permitiran cuerpos volados (balcones y miradores) respecto al plano de fachada con las

siguientes dimensiones:
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004
En Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
LA SECRETARIA

Propanente: A.lLU. “Espacios del Este”

Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

Anchura de la calle

Menor o igual de 8.00 m

Mayor de 8.00 m

N > <
=Ny ,-'w"."‘\f o, R s
2. La proyeccion horizontal de la arista externa del volad?%cg;gcyie{iépa’al menos 10 cm al interior

del limite de la acera.

3. Los voladizos se separaran de las medianeras una distancia igual a su vuelo.

4. La altura libre de cualquier cuerpo volado sobre la rasante de la acera sera como minimo de

3.50 m.
5. El grosor de las bandejas de los balcones no superaréa los 15 cm.

6. Los cuerpos cerrados o miradores podran ocupar la totalidad del vuelo méaximo permitido, pero
su longitud no podra superar en ninglin caso el 50% de la longitud maxima permitida para el

voladizo.

7. En el ultimo forjado se permitira un vuelo de 0.10 m mas que el permitido pa,;rg;ba'légnes y

miradores.

s
$
5

d
<

Articulo 103. Elementos salientes .\

|\ e aC

\ PV

|\

1. Toldos, marquesinas y repisas. Se consideran incluidos den“t'[g‘,dé‘es’te apartado, aquellos
elementos sobresalientes a la alineacion de fachada cgn finalidades decorativas o de
proteccion que no tengan acceso directo sobre los mismos, los cuales cumpliran las siguientes
condiciones:

a) La altura minima a la cual podran colocarse sera de 2,50 m medida desde el
pavimento de la acera hasta la cara inferior del elemento volado en su punto mas
desfavorable.

b) La separacion del vuelo respecto al eje de medianeria sera como minimo de 30
cm.

¢) En ningun caso, las marquesinas, repisas o cualquier otro elemento sobresaliente
de la alineacién de fachada, podrd rebasar la arista interior del bordillo que

delimita el pavimento de la acera.

2. Salientes en plantas bajas. Se regulan en este apartado los elementos constructivos

sobresalientes de fachada a nivel de la planta baja del edificio, para la composicién de portadas
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de acceso a los mismos, columnas, pilastras, zécalos, etc, los cuales cumpliran las siguientes
condiciones:
a) El saliente permitido seréd equivalente al 5% de la anchura de la acera y como
maximo de 10 cm.
b) Las puertas o ventanas situadas en las plantas bajas de los edificios, en el barrido

de su apertura no invadiran la via publica u otros espacios publicos.

3. Escaparates y vitrinas. Tanto en la decoracion de la planta baja de los locales comerciales, de
oficinas y otros analogos, como los huecos de los portales, solo se permitird sobresalir de la
alineacion de fachada un 5% de la anchura de la acera y como maximo 15 cm. Solo se
autoriza a ocupar con los escaparates la superficie de fachada correspondiente a la planta baja

del establecimiento, sin invadir ninguna parte de la inmediatamente superior.

4. Muestras y Banderines. Se entienden por muestras los anuncios paralelos al plano vertical que
define la alineacion de fachada. Su saliente méaximo serd igual que el exigido a los
escaparates. Se entienden por banderines los anuncios perpendiculares al plano de fachada.
Estos elementos deben cumplir ademas las siguientes limitaciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios en tela u otros materiales que no reunan las
minimas condiciones de seguridad y estética, asi como los que vuelen
transversalmente sobre la via publica u otro espacio publico.

b) En cualquier punto estaran situadas a una altura superior a 2,50 m sobre la
rasante de la acera o terreno. \

c) Las muestras luminosas cumpliran con las normas tecmcas dela mstalamon '\

d) Se separaran del eje de medianeria una dlstanma mm:ma de 30 cm.

% M‘J\: . al
% ‘ s At

"
5. Aparatos e instalaciones. Los aparatos e instalaciongs de refilgeramon y/o calefacmon
deberan cumplir las siguientes condiciones: \ Gvg.‘ﬂf‘"'” :
a) En ningln caso podran emplazarse rebasando e\gpano,de fachada.
b) Se separaran del eje de medianeria una distancia minima de 60 cm.
c) En cualquier punto, la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de
3,00 m.
d) Cumplirén, en todo caso, la normativa especifica referente a transmision de ruidos

y vibraciones recogida en la correspondiente Ordenanza Municipal.

6. Sefalizacion de fincas. Toda edificacion debera estar convenientemente sefializada con el

numero de policia que le corresponda en la via en que esté situada y en caso de ser esquina
DILIGENCIA: Lapango yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documemo fue
i Phe

debera colocar el rotulo del nombre de la calle.
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Forjado de techo de la Ultima planta
- Cubierta propiamente dicha

- Antepecho con una altura maxima de 1.50 m sobre el forjado
- Chimeneas de ventilacion

- Cuarto de maquinas de ascensor silo hubiera

- Cajade escalera, en caso de que la cubierta sea accesible

- Antenas y pararrayos

- Equipos de captacion solar térmica y fotovoltaica

- Y los demas elementos técnicos propios de las instalaciones.

El acabado exterior de tales elementos tendra tratamiento de fachada.

Articulo 105. Sistemas de ventilacién

Para el disefio de los sistemas de ventilacién se tendré en cuenta el Decreto 286/1997, de 25 de
noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad, Disefio
y Calidad de viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana (DOGV de 4 de diciembre de
1997), por lo dispuesto en la Orden de 22 de Abril de 1991, del Conseller de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes, por la que se aprueba la modificacion y el texto refundido que desarrolla
las normas de habitabilidad y disefio de viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana
(DOGV de 22 de mayo de 1991) y por lo estipulado en el Decreto 286/1997, de 25 de noviembre,
del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad, Disefio y Calidad
de Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana.

Articulo 106. Aparcamientos u y
1. Se entiende por aparcamiento el espacio reservado}xa fal fin, con acceso directo desde las

calles de circulaciéon de vehiculos, e independiente del acceso de otras plazas.

2. En su disefio y caracteristicas se adaptaran a lo regulado en el articulo 3.1 del Decreto
286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas
de Habitabilidad, Disefio y Calidad de viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana
(DOGV de 4 de diciembre de 1997), por lo dispuesto en la Orden de 22 de Abril de 1991, del
Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, por la que se aprueba la modificacion y
el texto refundido que desarrolla las normas de habitabilidad y disefio de viviendas en el &mbito

de la Comunidad Valenciana (DOGV de 22 de mayo de 1991) y por lo estipulado en el Decreto

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto. NORMAS URE&ANiSTICAS/33
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F’lan Palc,ml U E F%pamos del (:ste A[bdl’?ﬂ del Sorells

3.

Articulo 107. Escaleras

2.

286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas

de Habitabilidad, Disefio y Calidad de Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana.

La dotacién minima es la que a continuacion se indica:
a) En el ambito de esta Unidad de Ejecucién, deberd construirse un numero de
aparcamientos tal que cumpla como minimo la dotacion de 1 plaza de

aparcamiento por vivienda.
b) La dotacion por locales comerciales, sera de una plaza de aparcamiento por los

primeros 150 m? de comercial, y una més por cada 150 m? adicionales, o fraccion

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebradas 195, dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.

n Axbala: dels Sorells, a 26 de febrero de 2004

LA SECRETARIA

superior a 100 m?.

del Decreto 286/1997, de 25 de nowembrzﬁw:iel (" . -' no§/ lencnano por el que se aprueban
las Normas de Habitabilidad, Disefio y Qﬁ{@gg/de VIV|QEgd_" en el Ambito de la Comunidad
Valenciana (DOGV de 4 de diciembre de 1 O¢ Z{\ Qiéj'os esto en la Orden de 22 de Abril de
1991, del Conseller de Obras Publicas, Urban\ e ransportes por la que se aprueba la
modificacion y el texto refundido que desarrolla las normas de habitabilidad y disefio de
viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana (DOGV de 22 de mayo de 1991) y por lo

estipulado en el Decreto 286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se

aprueban las Normas de Habitabilidad, Disefio y Calidad de Viviendas en el Ambito de la

Comunidad Valenciana.

Si se coloca ascensor se deberan cumplir las condiciones impuestas por el Reglamento de

Aparatos Elevadores que se encuentre en vigor.

Articulo 108. Condiciones estéticas

1

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto.

Equipo Asesor:

Se permitira:
La mamposteria de piedra careada

Los aplacados de piedra, tanto natural como artificial.

Se prohibira:

Los alicatados en linea de fachada.

Rotulos y anuncios: En los establecimientos comerciales se situaran en los limites. del espacio

ocupado por los huecos de la planta baja.
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3. Cerramientos: Todos los solares dispondran de cerramientos opacos con tratamiento

adecuado. Se exceptlan de esta condicion los solares en obra que podran disponer de

cerramiento desmontable.

4. Los elementos técnicos de las instalaciones deberan quedar integrados en la envolvente

volumétrica del edificio, de tal forma que su impacto visual exterior sea inapreciable.

6. Si como consecuencia de la construccion de una edificacion quedaran paramentos vistos, el

promotor queda obligado a tratarlos como fachadas.

Articulo 109. Linea de fachada

Es la que limita la superficie ocupada por la edificacion. Tendra el trazado sefialado en el plano de

Alineaciones y rasantes, no permitiéndose retranqueos en fachadas.

Articulo 110. Condiciones generales de los servicios e instalaciones

Las condiciones generales de los servicios e instalaciones se acogeran a lo estipulado en el
Decreto 286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las
Normas de Habitabilidad, Disefio y Calidad de viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana
(DOGV de 4 de diciembre de 1997), por lo dispuesto en la Orden de 22 de Abril de 1991, del
Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, por la que se aprueba la modificacion y el
texto refundido que desarrolla las normas de habitabilidad y disefio de viviendas en el ambito de la
Comunidad Valenciana (DOGV de 22 de mayo de 1991) y por lo estipulado en el Decreto
286/1997, de 25 de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueban las Normas de

Habitabilidad, Disefio y Calidad de Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana.

Estas condiciones generales se determinan en el Anexo 1 de las citadas Normas de Habitabilidad,
sobre “Normas basicas de edificacion, Reglamentos especificos y otras disposiciones de
obligatoria consideracion a los efectos de esta normativa”, aplicandose en todo caso la normativa

vigente actualizada.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

celebradas los di?}%ﬁclubrc de 2003 y 25 de febrero de 2004.
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Proponente: AU, “Espacios del Este”

Plan Parcial. U, F Espacios del E°to Alt alat del Sorells.

Seccion Cuarta: Viviendas en Bloque en Manzana Abierta Rm BA/ Bloques de Usos
Terciarios Ter BA

Articulo 111.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004

orells, a 26 de febrero de 2004

Delimitacién y tipologia

{)
Comprende las areas grafiadas como M1 (M1.2, M1. 3! &n

destinan a edificios de viviendas en bloque en manzan

’ 130 rdenamon y que se
ahert&&e?do uo patible los bloques

- o e & s

destinados a usos terciarios en edificio Unico ’\\?’; :‘;i;y
Articulo 112.  Profundidad edificable N

[ A5

La profundidad edificable serd la que se determina en los planos que acompafian a este
documento.

Articulo 113. Separacion a lindes

1.

~3

La edificacion debera ajustarse a la linea de fachad‘iaﬂ,wsgg,un!el plano de alineaciones que
acomparfia a este documento

2. Ladistancia de la fachada posterior al linde trasero seréd como minimo de 3.00 m

Articulo 114. Alineaciones y rasantes

1.

Alineaciones: Las alineaciones seran las que se reflejan en los planos que acompafian a este
documento, debiendo adosarse obligatoriamente las edificaciones a los lindes laterales

2. Rasantes:

Las rasantes aplicables se reflejan en los planos que acompafian a este
documento.

Articulo 115. Patios de edificacién

Los patios de edificacién se regiran por lo estipulado en el articulo 97 de estas Normas
urbanisticas.

Articulo 116, Altura requladora y Namero de plantas

1.

La altura maxima reguladora, en funcion del numero de plantas permitidas

itidas, vendré
determinada por aplicacion de la siguiente formula: H = 4.50 + 3 x (N-1) donde H es la altura en
metros y n es ‘el nimero de plantas

armen Lacasa Esteban. Arquitecto.
Equipo Asesor: .
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Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat del Sorells.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebr: adas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.

alat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
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2. El ndmero maximo de plantas autorizado queda grafladOMS plan S que acompanan a este

documento, siendo como maximo de tres (Planta baJa + ll)

4. En todo caso se cumplira la siguiente tabla:

CODIGO uso NUM. PLANTAS |ALTURA REGULADORAH (metros)
Rm BA /Ter BA | Residencial multiple 1 10.5m

Terciario
Rm BA /Ter BA | Residencial multiple 1 8.0m

Terciario

Articulo 117.

Altura libre

1. La altura libre minima de la planta baja sera de 3.00 m

2. Laaltura libre minima de la planta primera y segunda seréa de 2.50 m

Articulo 118.

Cubierta

Se podra adoptar el sistema de cubiertas que se estime mas oportuno. Si es de cubierta inclinada

tendra una pendiente entre un 30% y un 50%, prohibiéndose el empleo de placa de fibrocemento y

de planchas metélicas plegables.

Si es cubierta plana, tendra una pendiente entre el 3% y el 8%. | ...

Articulo 119.

1. Se denomina sétano a aquella planta en la que la cara*

Sdétanos y Semisdétanos

ML
|

\ .
|

J4 "

»1=l | Cf
DELAL

A

Linferior del forjado de techo se

encuentre a la altura del plano horizontal que contiene la rasante de la acera. Los s6tanos no

computan a efectos de edificabilidad y s6lo pueden destinarse a aparcamientos.

2. Se denomina semisétano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo se

encuentra entre el plano horizontal que contiene la rasante de la acera y el situado a un metro

por encima de dicho plano. Los semisotanos solo pueden ser destinados a aparcamientos. La

altura sobre rasante de la cara superior del forjado de techo del semisétano serd de 1.00 m.

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto.

Equipo Asesor
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
Plan Paruul U L Espdcws dei Eete Albalat del &orel!s

dlas 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
Is Sorells, a 26 de lebrero de 2004
v Zeaegde
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Articulo 120. Cuerpos volados

1. Se permitiran cuerpos volados (balcones y mlre\dq‘res)yré‘spxactoﬁ plano de fachada con las
siguientes dimensiones: ‘

Anchura de la calle Vuelo maximo permitido
Menor o igual de 8.00 m 0.60 m
Mayor de 8.00 m 0.80m

2. La proyeccion horizontal de la arista externa del voladizo quedara al menos 10 cm al interior
del limite de la acera.

3. Los voladizos se separaran de las medianeras una distancia igual a su vuelo

4. La altura libre de cualquier cuerpo volado sobre la rasante de la acera sera como minimo de
3.50 m.

5. El grosor de las bandejas de los balcones no superara los 15 cm

6. Los cuerpos cerrados o miradores podran ocupar la totalidad del vuelo méaximo permitido, pero
su longitud no podra superar en ningln caso el 50% de la longitud maxima permitida para el
voladizo.

7. En el Ultimo forjado se permitira un vuelo de 0.10 m més que el permitido para balcones y
miradores.

Articulo 121. Elementos salientes v

s i A
™3

estoi‘ernie‘l artlculo 103 de estas Normas

En cuanto a los elementos salientes se estara a lo dispu
Urbanisticas.

Articulo 122. Elementos autorizados por encima de la altura requladora

En cuanto a los elementos autorizados por encima de la altura reguladora se estara a lo dispuesto
en el articulo 104 de estas Normas Urbanisticas

Articulo 123. Sistemas de ventilacién

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecto
Equipo Asesor:

NORMAS URBANISTICAS/ 38
“GRUPOTEC



Proponente: AU, “Espacios del Este”
Plan Parcial. U.E. Espacios del Este. Albalat clel Sorells.

En cuanto a los sistemas de ventilacién se estard a lo dispuesto en el articulo 105 de estas

Normas Urbanisticas.
Articulo 124. Aparcamientos

En cuanto a los aparcamientos se estara a lo dispuesto en el articulo 106 de estas Normas

Urbanisticas.
Articulo 125. Escaleras

En cuanto a las escaleras se estara a lo dispuesto en el articulo 107 de estas Normas

Urbanisticas.

Articulo 126. Condiciones estéticas

Sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 108 de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 127. Linea de fachada

Es la que limita la superficie ocupada por la edificacion. Tendra el trazado sefialado en el plano de

Alineaciones y rasantes, no permitiéndose retranqueos en fachadas.

Articulo 128. Condiciones generales de los servicios e instalaciones

Sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 110 de estas Normas Urbanisticas.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
En Aﬁ)}!al dels Sorells, a 26 de febrero de 2004 Alba]at dels SOI’GHS, diCiembre de 2003
| LA SECRETARIA
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Aragitecta colegiada n°® 5.903
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que en sesion del
Pleno celebrada el 27 de octubre se ha aprobado provisionalmente la presente

ANEXO NORMAS URBAN iSTICAS subsanacion de deficiencias.

Albalat dels Sorelis,\a 28 de re de 2004.
) //M\ LA SECRETARIA
3. NORMAS DE ORDENACION PORMENORIZADA /AP 5/,,} ﬁ O
/ ‘:\ \ I |
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Seccion Quinta. Equipamientos

Articulo 129. Ambito

en el Plano 2640-PP-0-06 (M1.1, M2, M5.1, M5.2 y M6).

Articulo 130. Usos

- Usos permitidos: los edificios o terrenos sefialados en los planos como equipamientos o
servicios urbanos tienen caracter publico.

- La manzana M2 tendra calificacion de Educativo-Cultural (ED).

Articulo 131. Condiciones de parcela manzana M2.

Los parametros seran los establecidos por la Conselleria de Cultura y Educacion para la
construccion de centros docentes. Se permitira la construccion de centros docentes del tipo de
los que vienen siendo construidos por esta Conselleria a partir de la implantacion de la LOCE.
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Proponente: A.l.U. “Espacios del Este
Anexo de Homologacion. U.E. “Espacios del Este”. Albalat del Sorells.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

celebradas los dias’29. de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
En Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
4
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El presente documento tiene por objeto cumplir con lo Qi§pu§st0/e
Primera, apartado 3, de la Ley 6/94, de 15 de novxembre\""\ }J i
de la Actividad Urbanistica (LRAU) para el Sector “Espacios del Este”, que engloba los sectores de
Suelo Urbano Industrial UA-2, de Suelo Urbano Residencial UA-4 y de parte del Suelo Urbanizable

Residencial S2-R, establecidos en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Albalat dels

’

la Disposicion Transitoria

ralitat Valenciana, Reguladora

Sorells.

Esta Disposicion Transitoria Primera se refiere a la homologacion de los planes municipales a la
citada ley, estableciéndose en el apartado 3 que “la aprobacién de Planes Parciales o de Reforma
Interior que modifiquen determinaciones de los planes generales vigentes a la entrada en vigor de
esta ley, requiere homologacion del sector correspondiente, que podréa efectuarse directamente al
aprobar dichos instrumentos, siempre que éstos contengan los documentos especificos y las

determinaciones necesarias con este fin”.

El Sector antes mencionado “Espacios del Este” se va a desarrollar por medio de un Plan Parcial,

en el que establecera tanto la ordenacion estructural como la pormenorizada.

El objeto de la homologacion de los planes a la LRAU es, pues, el de formar un documento que
permita diferenciar las determinaciones de ordenacion estructural a las que se refiere el articulo 17
de la citada LRAU (en sus apartados 1, 2, 3, 4 y 6) distinguiéndolas de las determinaciones de

ordenacion pormenorizada a las que se refiere el articulo 18 de la misma LRAU.

En la Instruccion de Planeamiento 1/1996, de 23 de enero, de Homologacion de Planes de
Urbanismo a la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, formulada por la Direccién General de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio, en el articulo 3 “Alcance territorial de la homologacion”, se
habla de modalidades de homologacién, definida segun el alcance territorial, tratandose en este

caso de una homologacion separada de un sector de planeamiento.

En la misma Instruccion de Planeamiento sobre Homologacion, en el articulo 4 “Alcance material
de la homologacion”, se habla de los distintos enfoques desde los que puede abordarse la
homologacion. En este caso nos remitiremos al apartado tercero, ya que se trata de una
homologacion modificativa en la que se aprovecha el tramite de la homologacién para introducir

cambios en el planeamiento vigente, que se especificaran en apartados siguientes.

A F
é' 51 3 o ;‘),"\!V -

1
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Dado que se trata de una Homologacién por sectores, la Instruccion de Planeamiento sobre
Homologacion nos dice, en el capitulo Il, articulo 10, apartado 4, que “cuando la homologacion es
por sectores, a fin de atender al deseable celeridad del procedimiento y de evitar tramites intitiles,

debe realizarse al elaborar y tramitar el plan parcial o de reforma interior.”
Es por ello que la presente Homologacion Modificativa acomparia al Plan Parcial y se tramita junto

con él.

2. MODIFICACIONES INCORPORADAS POR EL PLAN PARCIAL EN LA PROPUESTA DE
ORDENACION

El Plan Parcial “Espacios del Este”, con el que se tramita esta Homologacion Modificativa,

incorpora en su propuesta de ordenacion las siguientes modificaciones:

a) Cambio de clasificacion de Suelo Urbano a Suelo Urbanizable en las unidades de
actuacion UA-2 y en la UA-4.

b) Cambio de calificacién de suelo de Uso Industrial a suelo de Uso Residencial en la unidad
de actuacion UA-2

c) Redelimitacion del sector, pasando a ser un Unico sector, al que denominaremos

“Espacios del Este”

Todas estas modificaciones tienen como objetivo optimizar los parametros del Plan Parcial en
orden a garantizar su viabilidad y mejorar su ordenacién, todo ello en el marco de la actual

legislacion urbanistica, LRAU.
DILIGENCIA: La pongo yo,,la»S\ecretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el/Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
ias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
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3. JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES INGORPORADAS POR EL PLAN PARCIAL

EN LA PROPUESTA DE ORDENACION Aig ?«‘\ |

Anexo de Homologacion. U.E. “Espacios del Este”. Albalat del St

La justificacion de estas modificaciones es la que siglgei}

\ “e "\
‘ LO URBANIZABLE EN LA

3.1. CAMBIO DE CLASIFICACION DE SUELO UR @;
UA-2 Y EN LA UA-4.

En el area de actuacion a que se refiere este Plan Parcial de mejora, denominada “Espacios del
Este” estan englobadas las siguientes unidades de actuacion (segun la nomenclatura del Plan

General vigente):

!
.

~3

- UA-2, de suelo urbano, calificado como industrial \

1

\ - \

% - e i
%

- UA-4, de suelo urbano, calificado como residencial X i

U

- Parte de S2-R, suelo urbanizable no programado, Ce{igﬁcadgqgomo residencial
En este Plan Parcial la calificacion de todo el suelo sera la de Suelo Urbanizable, que tal como se
menciona en el articulo 11.1 del RPCV, “supone la mera aptitud de los terrenos para su

urbanizacion, previa programacioén de los mismos”.

En el caso de la unidad de actuacion S2-R de Suelo Urbanizable No programado, se trata de una
mera adaptacién a la nomenclatura de la vigente LRAU, ya que la denominacion de Suelo
Urbanizable No Programado esté realizada en base a la Texto Refundido de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana de 26 de junio de 1992, siendo este cambio de nomenclatura parte
de la Homologacion por sectores que se plantea en este documento. Por tanto la denominacion,

con la nomenclatura de la actual LRAU, seria:
- Unidad de Ejecucion S2-R, de Suelo Urbanizable

En el caso de las unidades de actuacion UA-2 y UA-4, no se trata tanto de un cambio de
nomenclatura (Unidad de Actuacion por Unidad de Ejecucion), sino de un cambio de clasificacién

de suelo, pasando de ser Unidades de suelo urbano a ser Unidades de suelo urbanizable.
Los argumentos son los siguientes:

- Seguln el articulo 54.2.B) de la LRAU, los planes generales “son modificables, mediante

planes parciales o de reforma interior de aprobacién municipal —con cédula de urbanizacién-
Carmen Lacasa Esteban. Arquitecta. ANEXO DE HOMOLOGACION/ 5
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la correspondiente al apartado B) la que se reﬂere g‘f@ clasmc’é& / del suelo. Por tanto, la
LN »’\v Py,
clasificacion del suelo es una determinaciéon de caract ‘ﬁ!v‘a‘ modificable por medlo de

un Plan Parcial.

s

i APRub~
1.

- Segun el articulo 10.1 del RPCV, se clasificara cor‘po suelo frrbano “los terrenos cuyo
desarrollo prevea realizar preferentemente mediante ActL}aCIones A/s/adas por estar’ dotados
total o parcialmente de los servicios urbanisticos, segtn los cr/?ér/és estab/ec;dos en el art. 104
de este Reglamento”. En este caso, no se trata de una actuacuon a|slada, de una sola parcela,
sino de una Actuacion Integrada que, ademas, tiene pendiente la implantacion de servicios. En
las dos unidades de suelo urbano a que se refiere este documento (UA-2 y UA-4) no existe
ningln tipo de infraestructura bésica: asfaltado de viales, encintado de aceras, red de
saneamiento, agua potable, electricidad. Por tanto, es necesaria la realizacion de una
Actuacion Integrada, ya que (ateniéndonos al art. 103 del RPCV) este Plan Parcial pretende
realizar la urbanizacion de los terrenos comprendidos en las unidades antes mencionadas y
conectarlos a las redes de servicios existentes. Por tanto, y seguiin lo que aparece en el articulo
11.2.A del RPCV, que dice que el plan clasificard como suelo urbanizable “los terrenos cuyo
desarrollo se prevea realizar mediante Actuaciones Integradas conforme a los criterios
establecidos en el art. 103 de este Reglamento y que no estén incluidos en la excepcion
recogida en el 10.2 del mismo”, este cambio de clasificacion seria necesario para la correcta
realizacién del Programa para el Desarrollo de Actuacion Integrada, del que este documento

(junto con el Plan Parcial De mejora) forma parte.

- Se pueden clasificar como suelo urbano, segun el art. 10.2.B) del RPCV, los terrenos asi
clasificados en el planeamiento general aprobado con anterioridad a la LRAU integrados en
suelo urbano y consolidados por edificacion. En este caso, tenemos que el Suelo clasificado
como Urbano, tanto industrial como residencial, no esta consolidado. La zona Urbana Industrial
(UA-2) esta consolidada solo en parte, especialmente en la fachada a la C/ Major (carretera
nacional N-340). La zona clasificada como Urbana Residencial (UA-4) tampoco esta
consolidada en absoluto, no existe ninguna edificacion destinada a vivienda. El RPCV
considera que un suelo esta consolidado por la edificacion (a tenor de lo dispuesto en el art.
10.2, ultimo parrafo) cuando haya una “ocupacién del suelo por la edificacion en mas de un
50% del suelo edificable del ambito de gestion propio de una actuacién integrada definido por
las exigencias de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica”. En la siguiente tabla, se
comprueba que el grado de consolidacién total es inferior al 50%, por lo que el suelo podria ser

considerado como no urbano, siendo la clasificacion mas adecuada la de Suelo Urbanizable.
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Suelo Cadigo | Sup. total Sup. parcela éﬁﬁ’rvcabigt@up &ﬁ{?o‘ada % ocupacion
Urbano industrial |UA-2 [26.391,23 m* 19.52213 rfzz : .;IS%;FG m* 26,39 %
Urbano residencial | UA-4 | 11.292,97 m* 7.8%\5%%8 miE/ ‘éfo/ 0m? 0%
Total -~ 37.684,20 m* 27‘40&?\3\%‘7@:‘_ n_;\g,‘ 86 m° 26,39 %
UL

St
- Ademas, tal y como se menciona en el articulo 83.1 del citado RPCV, el cambio de

clasificacion no alcanza en ningln caso al suelo no urbanizable especialmente protegido,
respetando ademas las medidas establecidas para ello en la Ordenacion Estructural.

Por todo lo anteriormente expresado cabe hacer la siguiente clasificaciéon, con la nomenclatura de
la actual LRAU:

UE-2, de Suelo Urbanizable L R
UE-4, de Suelo Urbanizable ‘

A
pEVS

A

4
]
\ e

En este punto hay que afiadir que estas tres unidades de ejecucion, como se vera justificado en
apartados posteriores, se engloban en una sola, cuya denominacion seria:

UE - “Espacios del Este”, de Suelo Urbanizable.

3.2. CAMBIO DE CALIFICACION DE SUELO DE USO INDUSTRIAL A SUELO DE USO
RESIDENCIAL EN LA UE-2

En el area de actuacion a que se refiere este Plan Parcial de mejora, denominada “Espacios del

Este” (redelimitacion que se explica en apartados posteriores) estan englobadas las siguientes
unidades de ejecucion:

UE-2, de suelo calificado como industrial

UE-4, de suelo calificado como residencial

Parte de S2-R, suelo calificado como residencial

Debido a que la UE- 2 se engloba dentro de una misma unidad de ejecucion, donde se incluyen

otras dos unidades con uso residencial, se pretende cambiar el uso de esta zona de industrial a
residencial, siendo las razones del cambio de calificacion las siguientes:

Carmen Lacasa Esteban. Arguitecta.
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- La escasa implantacién de la industria en la Uméad dgﬁjemc%m E-2, consolidada tan
solo en aquellas propiedades lindantes con la carretéra n"’am r*ial N 3 0, (tal y como se ha
mencionado en el apartado anterior de este docu‘mento qué hase que esta unidad siga
estando formada por campos de cultivo citricola y de r@};iijn sl\@d de su superficie.

- Larecalificacién en la Modificacion Puntual n° 3 del I de Ordenacion Urbana de
Albalat dels Sorells de la Unidad de Ejecuciéon U-4, que pasa de ser Suelo de uso Industrial a
ser Suelo de uso Residencial, ya que la citada unidad no se utiliza como industrial en la
actualidad, al estar la llamada Nave de la Conserva fuera de uso, y ademas de estar rodeada
de suelo residencial, al sur (C/ del Mar) y al oeste (C/ Rei En Jaume I).

- La existencia de una zona clasificada como Suelo Urbanizable, prevista en el Plan General
como uso Residencial, junto a la calificada como industrial.

- El escaso porcentaje de suelo destinado a uso industrial contenido en la denominada UE-

“Espacios del Este”, que es el figura en la siguiente tabla:

Suelo Cadigo | Sup. total

Industrial UE-2 [26.391,23m* K
Residencial UE4 | 11.292,97 m’ ‘ R
Residencial S2-R |3287504 m’ \ 1 A
Total suelo industrial 26.391,23 m? | % suelo indd‘\stria&"‘aiBS,B”&/o

Total suelo residencial - 44.168,01 m° | % suelo resid"gaggj,aL 64,4 %

Total UE-“Espacios del Este” 74.119,01 m*

Todo ello, junto con la cercania de infraestructuras supramunicipales (tales como el ferrocarril de
cercanias o la Ronda Este) hacen que la zona sea un &mbito idoneo para la realizacion de un area

residencial, siendo la calificacion de la cita da unidad:

- UE- 2 “Espacios del Este”, de Suelo de uso Residencial.

3.3. REDELIMITACION DEL SECTOR, PASANDO A SER UN UNICO SECTOR

Se establece una Unica area, denominada “Espacios del Este”, englobada en la zona denominada
por el Plan General “Espacios del Este”, que engloba los sectores UE-2, UE-4 y parte de S2-R

definidos en el Plan General de Ordenacion Urbana de Albalat del Sorells.
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El érea esta delimitada por la futura Ronda de Museros y Albalat dels Sorells es la CV-300 (Este),
camino La Tendeta (Norte), ¢/ Major (Oeste), ¢/ Crist de les Animes (Sur), ¢/ Rei En Jaume |
(Oeste), c/ del Mar (Sur), segln figura en los planos de ordenacién que acompafian a esta

memoria, teniendo una superficie de 74.119,19 m?.

Este area objeto de desarrollo esta formada por las unidades de ejecucion siguientes, tal y como

han quedado definidas en apartados anteriores:

- UE-2: Suelo Urbanizable, uso Residencial.

- UE-4: Suelo Urbanizable, uso Residencial. { "

- 82-R: Suelo Urbanizable, uso Residencial.

6.703,19 m?, lo que supone un porcentaje del 9% con respecto a la superficie total del Sector), por
necesidades de ajuste de la zona de actuacién al Proyecto de la llamada Ronda de Museros y
Albalat dels Sorells en la carretera CV-300 (Valencia). Debido a la escasa proporcién de suelo no
urbanizable existente en la zona y a que se incluye Unicamente por criterios de delimitacion, con el
objeto de no dejar una bolsa aislada sin ningun uso, no se cree necesario la inclusién en este

documento de un Estudio de Impacto Ambiental.

La modificacion de la delimitacion, para englobar en una sola unidad las tres unidades

anteriormente definas, se debe a:

- La necesidad de adaptarse al nuevo trazado proyectado de la carretera CV-300 “Ronda de
Museros y Albalat dels Sorells”, que, ademas coincide con el limite del suelo no urbanizable del
municipio.

- La necesidad de conexion e integracion adecuadas de la nueva urbanizacion con las redes
de infraestructuras, comunicaciones y servicios publicos existentes.

- La exigencia de adaptar la ordenacion proyectada a la Ley Reguladora de la Actividad

Urbanistica, mediante documento de Homologacién Modificativa.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

El nuevo sector sera el QUE SIgLS: celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004

En Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004

mcmmm

- U.E. “Espacios del Este”, de Suelo Residencial
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4, CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO

Unidad de Ejecucion “Espacios del Este”, en el apartad 55“<9aracter

‘?j‘ Sof&, /ﬁ
e

5. CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE
“ESPACIOS DEL ESTE”.

Las caracteristicas del sector “Espacios del Este” estan definidas en la Normas Urbanisticas que

acompafian al Plan Parcial de mejora, del que esta documento es parte.

6. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DE. LA LEY
REGULADORA DE LA ACTIVIDAD URBANISTICA (LRAU) \

6.1. JUSTIFICACION DE LA HOMOLOGACION \ A i

Esta Homologacién Modificativa de Sector forma parte de la AlternéﬁQéefécnica del Programa de
Actuacion Integrada propuesto por la Agrupacion de Interés Urbanistico “Espacios del Este”, que
opta a Agente Urbanizador de la Unidad de Ejecucion “Espacios del Este” del Plan Parcial del
mismo nombre, dado que este documento de Homologacion forma parte de la documentacion de

la Alternativa Técnica que presenta la citada Agrupaciéon para la adjudicacion de este Programa.

La LRAU establece, en el articulo 52.1, apartado A) que ‘los promotores particulares pueden
promover los Planes Parciales en desarrollo de un Programa del que sean adjudicatarios o
compitiendo por su adjudicacion para desarrollar al menos una de las Unidades de Ejecucion del

Plan que promuevan”.

El articulo 54.1 apartado B) establece que “si e/ Plan o Programa comporta modificaciones de la
ordenacion urbanistica aprobada por los érganos de la Generalitat, resolvera su aprobacion
definitiva, que podré otorgar, atn cuando dicho proyecto varie las previsiones del planeamiento

general’.

También hay que tener en cuenta lo que se prevé en la Disposicion Transitoria Primera sobre

homologacion de los planes municipales a la LRAU, en la que se establece en el apartado 3 que

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecta. ANEXO DE HOMOLOGACION/ 10
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de Plan General

/
Con todo lo anteriormente mencionado, y teniendo en cuenta la descripcion y la justificacion de las
detalladas en apartados anteriores, se puede concluir que es necesaria la incorporacién de este

modificaciones de Plan General que la propuesta de ordenaciéon contiene y que ya han sido

documento de Homologacién Modificativa de Sector, que acompafaréa al Plan Parcial de mejora
6.2.

etk
AT

o

JUSTIFICACION DEL ARTICULO 17.1 DE LA LRAU

¥
o L
i

—
s

%

AL
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A su vez, también procede justificar el cumplimiento del artlculox‘l

7 de
sector “Espacios del Este”, (que engloba los sectores UA-2, UA’4 y parte de S2-R del Plan

de !a LRAU en el caso del
General de Ordenacién Urbana de Albalat dels Sorells), es decir, considerar cuales de las

determinaciones previstas por el Plan General forman parte de la Ordenacién Estructural que

prevé la LRAU, a la vez que se adecuara la terminologia a la citada ley
determinaciones

B) Clasificacion del suelo

El articulo 17.1 de la LRAU identifica como ordenacién urbanistica estructural las siguientes
A) Directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana y de ocupacion del territorio

ellas la normativa especifica

D) Ordenacion del suelo no urbanizable

C) Division del territorio en zonas de ordenacion urbanistica, determinando para cada una de
reforma interior

E) Delimitacion de sectores que definan los ambitos minimos de planeamiento parcial o de
municipal.

correspondientes

F) Tratamiento, conforme a la legislacion reguladora, de los bienes de dominio publico no
del

G) Establecimiento de areas de reparto y determinacion de los aprovechamientos tipo
Plan General

indicando, como minimo

H) Expresion de los objetivos a considerar en la redaccién de los instrumentos de desarrollo
Equipa Asesor

maximas, asi como el coeficiente de maxima edificabilidad
Carmen Lacasa Esteban. Arquitecta
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1) Ordenacion de los centros civicos susceptlble§ de ger}eg@#transﬁl i
J) Delimitacion de la red primaria o estructural ge’ JreserVQS “de terr nos y construcciones de

/«m,,

destino dotacional publico que asegure la xraCJoneTlrdad XS herencia del desarrollo

urbanistico, para garantizar la calidad y funcxon‘ahdg;i de | os’ incipales espacios de uso

S SORY

colectivo. S

De las anteriores determinaciones, las que afectan a este suelo urbanizable y deben ser, por tanto,

definidas, son las comprendidas en los apartados A, B, C, E, F, G, Hy J.

A continuacién se procedera al estudio de estas determinaciones en relacién al Sector “Espacios
del Este” definiendo, para cada uno de los apartados anteriores, cuales son las determinaciones
que, en el ambito de este sector, tienen rango de ordenaqién estructural y cuales tienen rango de
ordenacién pormenorizada o no estructural. , jn B
7. DEFINICION DE LA ORDENACION ESTRUCTL}BAL.#EN EL AMBITO DEL. SECTOR

“ESPACIOS DEL ESTE” ‘a

Para la definicién de la ordenacion estructural usaremos la nomenclatura resefiada en el articulo

17 de la LRAU y en el articulo 5 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

7.1. DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA ESTRATEGIA DE EVOLUCION URBANA Y DE
OCUPACION DEL TERRITORIO (ART. 17.1.A DE LA LRAU)

Tal como se especifica en los articulos 6 y 7 del RPCV, las directrices definitorias de la estrategia
de evolucion urbana y de ocupacion del territorio han de estar especificadas en el Plan General de
Ordenacion Urbana. En el caso que nos ocupa, el término municipal de Albalt dels Sorells, estas
directrices vienen definidas en el articulo 4: Objetivos y criterios generales, de la Memoria

Justificativa del Plan General de Ordenacién Urbana de Albalt dels Sorells.

Todas las determinaciones que se especifican en el citado articulo 4 del Plan General deben

tenerse en cuenta como parte de la ordenacién estructural.

Las determinaciones del ya mencionado articulo 4 del Plan General que afectan a la redaccion de
este Plan Parcial de mejora y Homologacién modificativa, y que deben tenerse en cuenta en la

redaccién del mismo, son las siguientes:

Carmen Lacasa Esteban. Arguitecta. ANEXO DE HOMOLOGACION /12
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- Definicion del perimetro urbano incorporando, ademas de la edificacion existente, las
lagunas o intersticios del tejido urbano actual (apartado 3)

- Delimitacion de areas de suelo urbanizable, sefialando los usos globales (residencial o
industrial) en terrenos colindantes con el suelo urbano, para posibilitar el crecimiento del nucleo
urbano (apartado 4)

- Respeto de las alineaciones existentes, efectuando sélo las operaciones de cirugia urbana
necesarias para regularizar manzanas o evitar estrangulamientos, con el fin de no dejar
muchos edificios fuera de alineacién (apartado 7)

- Estudio del trazado de nuevas calles en las zonas de expansion basado en la prolongacion
de la trama viaria actual y en la red de caminos existentes, y teniendo -en ‘cuenta las
infraestructuras ejecutadas y las licencias de obra copc’é'aidasr(apartado 9)

- Definicion de una tipologia de edificacién y Ufj{&{;s‘;;‘i?ﬁdéhanzasﬂ kil W

urbana de Albalat dels Sorells (apartado 10) % m

- Cumplimiento de las demandas de equipamiento (%partado 11) A rman TORIAL

- Creacion de espacios libres de uso publico o amph@cno‘?i“de os existentes (apartado 12)

- Adaptar y completar debidamente las redes de mfraesfructuras, evitando los impactos
negativos en el medio ambiente, resolviendo especialmente el tema del alcantarillado (apartado

13)

La ordenacion propuesta por este Plan Parcial cumple con todas las determinaciones del articulo 4
del Plan General, en especial las anteriormente expuestas, quedando por tanto definidas las
Directrices Definitorias de la Estrategia de Evolucion Urbana como parte de la ordenacion

o DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
estructural delm unIClp 10. aprobado provisionali el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones

/ ECRETARIA
7.2. CLASIFICACION DEL SUELO (ART.17.1.B DE _. _/,T =
-
E\ 2 K :
El area de actuacion a que se refiere este Plan Parcial queda\mcjuld R ambito de Suelo
Urbanizable Residencial. & \\3%(
SN

Esta clasificacion, tal como se menciona en el articulo 11.1 del RPCV, “supone la mera aptitud de

los terrenos para su urbanizacion, previa programacion de los mismos”.

Se clasifican como suelo urbanizable, segun el articulo 11.2.a del RPCV, ‘los terrenos cuyo
desarrollo se prevea realizar mediante actuaciones integradas conforme a los criterios
establecidos en el art. 103 de este reglamento y que no estén incluidos en la excepcion recogida

en el 10.2 del mismo”

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecta, ANEXO DE HOMOLOGACION/ 13
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Con la nomenclatura de la actual LRAU, tendriamos:

- UE- “Espacios del Este”, de Suelo Urbanizable.

ello en la Ordenacion Estructural.

7.3. DIVISION DEL TERRITORIO EN ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA (ART. 17.1.C
DE LA LRAU)

Tal como se cita en el articulo 13.1 “Las zonas de ordenacion” del RPCV, “el planeamiento dividira
el territorio en zonas de ordenacién urbanistica”, que se hara, a ser posible y como dice en el
articulo 13.2 del mismo RPCV, “por remisién al Reglamento autonémico de Zonas de Ordenacién
Urbanistica, expresando la clave identificativa de la reglamentacion de Zona, de entre las previstas

en dicho Reglamento, que se pretenda aplicar en el drea correspondiente del territorio”.

Nos remitiremos al citado Reglamento de Zonas de Ordenacién Urbanistica de la Comunidad
Valenciana (RZOU), en su articulo 78, que dice que: “Se considera una zona de ordenacién
urbanistica un area que presenta un tejido urbanistico caracteristico y diferenciado. Constituye el

ambito de aplicacién de una determinada normativa urbanistica.”

Cada una de estas zonas, segun se relaciona en el articulo 80 del RZOU, se configura mediante
la combinacion de tres variables urbanisticas: un sistema de ordenacion, una tipologia edificatoria

y un uso global.

'\
AP \

o ia

Segun esto, la relacion de zonas urbanisticas que tendrlamos “en el arga?-‘de actuacion, seria-fa

‘1
%\

siguiente:
\

1. RESIDENCIAL ynirario BLOQUE ADOSADO: Ru BA \/
a) Viviendas unifamiliares adosadas o entre medianeras.
b) Sistema de ordenacion: Por edificacion aislada (art. 65 del RZOU), que se caracteriza
porque los edificios se disponen separados de los lindes de la parcela. El tipo de edificio que

se obtiene en la ordenacion por edificacion aislada se denomina bloque.

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecta. ANEXO DE HOMOLOGACION/ 14
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del RZOU), que es el que designa aquellas zonas en Ias

parcela. | ApROBACIO
\ 1%

2. RESIDENCIAL pyLripLe BLOQUE ADOSADO: Rm BA I QIAL
a) Bloques de viviendas en manzana abierta DELA C(

b) Sistema de ordenacion: Por alineacion de calle (drt-64-RZOU) que se caracteriza porque
las edificaciones se disponen de manera continua a lo largo de las alineaciones de los
viales. El elemento caracteristico que resulta de la ordenacion por alineacion de calle es la
manzana.

c) Tipologia edificatoria: Bloque adosado (art. 71 del RZOU), considerado asi cuando la
edificacion se adosa al menos a uno de los lindes de la parcela para formar agrupaciones
de edificios con las parcelas contiguas.

d) Por usos globales: Uso residencial (art. 74 del RZOU), siendo Residencial Mdiltiple (art. 75
del RZOU), que es el que designa aquellas zonas en las que existe mas de una vivienda

por parcela.

3. RESIDENCIAL myLipLe BLOQUE ADOSADO: Rm BA. Permitido el Uso TERCIARIO BLOQUE
ADOSADO: Ter BA:

a) Bloques de viviendas en manzana abierta, o bien Bloques destinados a actividades de tipo
terciario en manzana abierta

b) Sistema de ordenacion: Por alineacién de calle (art. 64 RZOU) que se caracteriza porque
las edificaciones se disponen de manera continua a lo largo de las alineaciones de los
viales. El elemento caracteristico que resulta de la ordenacion por alineacién de calle es la
manzana.

c) Tipologia edificatoria: Bloque adosado (art. 71 del RZOU), considerado asi cuando la
edificacion se adosa al menos a uno de los lindes de la parcela para formar agrupaciones
de edificios con las parcelas contiguas.

d) Por usos globales: Uso residencial (art. 74 del RZOU), siendo Residencial Mdltiple (art. 75
del RZOU), que es el que designa aquellas zonas en las que existe mas de una vivienda
por parcela. Permitido el Uso Terciario (art. 77 del RZOU), que incluye todas las
actividades relacionadas con servicios de tipo comercial, hotelero, oficinas, recreativo,

residencias colectivas, aparcamientos y similares.

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecta. ANEXO DE HOMOLOGACION /15
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7.4. DELIMITACION DE SECTORES QUE DEFINAN iLOS AMBITOS MINIMOS DE
PLANEAMIENTO PARCIAL O DE REFORMA INTERIOR {ART. 17.1.E DE LA LRAU)
N S
NI,

“

Sector es, segun el articulo 16 del RPCV, ‘el émbitg i Susceptible de ordenacion
pormenorizada del suelo urbanizable propio de los Planes”. Segun el articulo 17 del RPCV, “sector

es el ambito de ordenacién propio de un Plan Parcial.”

El perimetro del sector (articulos 17.2 y 17.3 del RPCV) se definira teniendo en cuenta las
siguientes reglas:
- Podra configurarse siguiendo las alineaciones propias de la red primaria o estructural de
dotaciones
- Podra configurarse con viarios que sean o no de la red primaria
- Se efectuara atendiendo a criterios urbanisticos, apoyandose en caminos, acequias, curvas
de nivel, perimetros de proteccién del demanio publico natural, etc
- No se determinara con el exclusivo propésito de ajustarlo a limites del término municipal o

a lindes de propiedad.

En este caso se delimita un Unico sector denominado “Espacios del Este” en el ambito de
actuacion del Plan Parcial, que coincide con la totalidad del ambito, y cuyos limites son los
siguientes:

- Norte, camino de la Tendeta

- Sur, calle Crist de les Animes y calle del Mar.

- Este, Ronda de Museros y Albalat dels Sorells

- Oeste, calle Major (carretera nacional N-340), traseras de edificacion consolidada y:\palle

Rei En Jaume |I.

Siendo la superficie total del sector de 74.119,01 m?. \ PR o
e LAY

\ =
Para la delimitacion del sector se han tenido en cuenta todas lal\s(jg@”'rt‘f'géiones establecidas por los
técnicos del ayuntamiento, especialmente en la zona colindante a la calle Mayor, en la que existen

edificios construidos. Estos edificios son de tipo industrial (naves) y terciario (gasolinera).

La finalidad de esta delimitacion es la de completar todo el suelo vacante, sin incluir las

edificaciones ya existentes y con un uso determinado que es, en este caso, el de industrial. Es por

ello que:
Carmen Lacasa Esteban. Arquitecta. ANEXO DE HOMOLOGACION/ 16
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- Enla manzana denominada 5 en el documento de Plan Pef_fcua

el sector dejando fuera la gasolinera y unas naves ya consd |dada&

media nave dentro del sector y dejar la otra media fuera de%é‘rﬁgx“@ /€ste caso se trata de un

ajuste realizado sobre la base de un levantamiento topografico actuallzadoA

En los dos casos el criterio que se ha seguido es el de dejar fuera de la actuacién todo aquello que
ya esté consolidado. Los propietarios de estas naves edificadas y consolidadas deberan participar
en la carga urbanistica correspondiente que se establezca en el proyecto de reparcelacion (o bien
participar mediante contribuciones especiales) por los beneficios obtenidos tras la apertura del vial

trasero (c/ prolongacion La Closa)

Si dentro del sector se dejaran naves industriales, éstas se encontrarian fuera de ordenacion, ya

que el uso a que se destinan en la actualidad es industrial y el del sector es residencial.

Por otro lado, se incluyen en el sector parcelas de terreno no edificadas, con la finalidad de
completar todo el suelo vacante, como es el caso de las manzanas denominadas en este
documento M5.2, M1.2 y M1.3. Esta delimitacién se consulté con los técnicos municipales,
llegando a la conclusion de que la inclusion de este suelo no consolidado en el sector completa y
mejora la conexion con el pueblo, en especial con la calle Mayor, al crear un nuevo eje de

circulacion dentro de la actuacion.

Los propietarios de estos terrenos sin consolidar participaran en los costes de urbanizacion que se
establezcan en el proyecto de reparcelacion en el porcentaje que se les asigne, modificado por el

coeficiente de homogeneizacion que se determine.

‘}\ ()
7.5. TRATAMIENTO DE BIENES DE DOMINIO PUBLICO VRO MUNICFIPAL (ART: 17. 1.EDE LA

\

__—
Como se define en el articulo 18.1 del RPCV, “el planeamiento, en todas las clases de suelo,
reflejara la existencia o las previsiones de bienes y obras de dominio publico no municipal, asi
como las areas de protecciéon y servidumbre que les sean propias conforme a su legislacion

reguladora. En ningtin caso podra establecer disposiciones contradictorias con dicha legislacion.”

En el articulo 18.2 del mismo RPCV se dice que “el planeamiento reflejara las previsiones de

construccion de dotaciones supramunicipales que estén en fase de gjecucion o de proyecto.”

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecta. ANEXO DE HOMOLOGACION/ 17
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IS Y,
El articulo 18.3 del RPCV dice que “en las rondas de pob _\Gj’ones de kcgga er interurbano no se
& e Ay ‘/

permitirdn asentamientos urbanisticos que desvirtuen su funci, ;‘é;h B

En este caso, en el interior del area de actuacion, nos encontramos con bienes de dominio publico
no municipal, que son:
- Viales de la red primaria, previstos a consecuencia del Proyecto de supresion de los pasos
a nivel Alb-2 en el PK 5+353 y Alb-3 en el PK5+167 de la linea Rafelbunyol-Valencia de F.G.V.
en el término municipal de Albalat dels Sorells.
- Zona de afeccion de la Ronda de Museros y Albalat dels Sorells en la carretera CV-300
(Valencia), vial de circunvalacion del municipio y del resto de municipios de L'Horta Nord, en

una banda de 25 m a lo largo de todo el perimetro Este de la Unidad de Ejecucion.
Estos bienes de dominio publico no municipal forman parte de la Ordenacion Estructural.
7.6. ESTABLECIMIENTO DE AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DE LOS
APROVECHAMIENTOS TIPO CORRESPONDIENTES (ART. 17.1.G DE LA LRAU)

7.6.1. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO

De acuerdo con lo establecido en el articulo 105 del RPCV, “el Area de Reparto es el conjunto de

terrenos respecto de los que el Plan determina un mismo aprovechamiento tipo. Todos los

terrenos urbanos o urbanizables estaran incluidos en Areas de Reparto”.

La delimitacion de las Areas de Reparto (articulo 106 del RPCV) “se adecuara a criterios objetivos,
que permitan configurar unidades urbanas determinadas por limites administrativos, funcionales,
geogréficos, urbanisticos o, incluso, derivados de la propia clasificaciéon, calificacion o

sectorizacion establecidas por el Plan”.

Segun lo dispuesto en el articulo 62.1.A de la LRAU y en el articulo 109.1.A del RPCV, sobre la
“Delimitacion de Areas de Reparto en suelo urbanizable”, estas Areas deben comprender uno o

varios sectores completos.

En este caso, el Area de Reparto integra un Unico Sector y una Unica Unidad de Ejecucion, lo que
no posibilita, en principio, la obtencion de elementos integrantes de la red primaria o estructural

dotacionales, aunque en este caso concreto estos elementos de red primaria viaria PRV se
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obtienen por adscripciéon al Sector de un tramo de vial ya e;g‘{;utado y, por ta to, afecto a su
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destino (c/ del Mar), necesario para la conexion con otras areas Jde planegmiento
| A

Con ello, el Area de Reparto que tendriamos seria la siguiente:
- Area de reparto Espacios del Este: 74.416,30 m>.
En la que se encuentra adscrito un elemento de la red primaria viaria PRV, de 279,29 m>.

Este elemento de la Red Primaria Viaria, PRV, no computaria para el calcular el techo edificable
del sector, ya que no se considera como incluido en el mismo, sino adscrito, segun se establece
en el articulo 2 del Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana y se
aclara en la circular de 15 de marzo de 2000 del la Direccion General de Urbanismo y Territorio

sobre “Forma de computo de la red primaria”.

Los limites del Area de reparto son los siguientes:
- Norte, camino de la Tendeta
- Sur, calle Crist de les Animes y calle del Mar.
- Este, Ronda de Museros y Albalat dels Sorells
- Oeste, calle Major (carretera nacional N-340), traseras de edificacion consolidada y calle

Rei En Jaume |.

En la opcion que se nos plantea, el Area de Reparto no coincide territorialmente con el Sector y
con la unidad de ejecucion, pero si a efectos de calculo del aprovechamiento tipo, como se vera
en el siguiente apartado, ya que el elemento de red primaria viaria ya esté afecto a su destino v,
por tanto, no interviene en dicho célculo, con lo que el valor de aprovechamiento tipo coincidira

con el coeficiente de edificabilidad bruta maxima.

La principal ventaja que presenta esta opcién es, entre otras, la facilidad en la gestion del sector,
al no transferirse aprovechamientos entre diferentes areas. De esta forma se agiliza notablemente
la gestion del suelo que se desea urbanizar, ya que se parte de la premisa de que todas las
cuestiones relativas a la gestion quedan resueltas dentro del propio @mbito territorial objeto de

ordenacion pormenorizada.

Dado que existiran otros sectores dentro del municipio que integren un Area de Reparto por si
solos vy que, en este caso, la LRAU exige que todos los suelos urbanizables tengan un

aprovechamiento tipo similar o un valor urbanistico semejante, la determinacion de dicho

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecta. ANEXO DE HOMOLOGACION/ 19
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[ T QR R
aprovechamiento similar puede tenerse en cuenta, dado que avlegisgﬁﬁﬁﬁg auton mica no lo preve,

por lo establecido en el articulo 36.2 del Reglamento de Gesti :on Urbamstlca det afio 1978 que fija

&y

que aquél puede oscilar en una banda de + 15%. h‘;\\%

@,

El articulo 36.2 del citado Reglamento de Gestién dice: “a los 0s de hacer posible la
distribucion equitativa de los beneficios y cargas de la urbanizacién, no se podran delimitar
poligonos dentro de un mismo sector cuyas diferencias de aprovechamiento entre si con relacion

al aprovechamiento del sector sea superior al 15%”.

Segun lo dispuesto en la memoria Justificativa del PGOU de Albalat dels Sorells, en el articulo
6.4.2.2 sobre el suelo urbanizable no programado “la delimitacién de los terrenos correspondientes
es la que se sefiala en el plano de suelo urbanizable. No se admitiran actuaciones que se refieran
a superficies menores puesto que se debe planificar globalmente, aunque la ejecucién se realice
por etapas”, la delimitacion se refiere a la totalidad del suelo urbanizable del municipio. En este
caso se garantizara, con este planteamiento, un sistema igualitario de distribucién de cargas y

beneficios del Area de Reparto “Espacios del Este”.

Dentro de esta Area de Reparto se incluyen terrenos con diferente calificacién urbanistica en el
PGOU vigente, plantedndose en este Plan Parcial un cambio de calificacién de suelo industrial a
suelo residencial, pudiendo, por lo tanto, producirse un incremento de la edificabilidad. Este
incremento se expresa en el cuadro de datos numéricos que se adjunta en apartado posterior,

pasando a tener un coeficiente de edificabilidad de 0.832 en el caso de ser industrial a ser

0.8502009 en el caso de ser residencial. ‘ ' \

) ~ b
Seria necesario, pues, determinar un coeficiente de homogeneIZamon para-la conver5|on de

tipologias, que, en todo caso, se planteara en el posterior F\(oyeom de Reparcelamon

7.6.2. APROVECHAMIENTO TIPO. CALCULO
Segun el articulo 60.3 de la LRAU, el aprovechamiento tipo es “la edificabilidad unitaria que el

planeamiento establece para todos los terrenos comprendidos en una misma area de reparto,
delimitada conforme a lo que disponen los articulos siguientes, con el fin que corresponda a los
propietarios —en régimen de igualdad- un aprovechamiento subjetivo idéntico o similar, con
independencia de los diferentes aprovechamientos objetivos que el plan permita construir en sus

fincas”.

Segun el articulo 111 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, “el

planeamiento general fijara, mediante coeficientes unitarios de edificabilidad, el aprovechamiento
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En este mismo articulo se dice que la determinacion del aprovechamiento tipo también puede
realizarse en los Planes Parciales que reclasifiquen suelo, o que desarrollen el Plan General si
éste no hubiera determinado con exactitud los aprovechamientos objetivos ni el aprovechamiento
tipo. En este caso, el Plan Parcial debe ser congruente con los criterios generales del Plan

General respecto a la determinacién del aprovechamiento tipo.

Teniendo en cuenta que:
- El aprovechamiento objetivo total del Area de Reparto o edificabilidad bruta (art. 60.1 de la
LRAU: cantidad de metros cuadrados de construccion con destino privado) es de 63.016,73 m®
- La superficie del Area de Reparto es de 74.416,60 m>.
- La superficie del terreno dotacional publico existente ya afectado a su destino es de 297,29
m°.
- El aprovechamiento tipo calculado conforme a lo dispuesto en el articulo 111.1 del citado
Reglamento seré el resultado de dividir el aprovechamiento objetivo total establecido en el Plan
por la superficie del Area de Reparto, excluidos terrenos dotacionales publicos existentes ya

afectados a su destino:

Aprovechamiento tipo = 63.016,73 m® / (74.416 30 = 297 29) m% = 63.016,73 m%ﬁt /
74.119,01 m?s = 0.85021009 m*t/m?s | Lk ’ !

Joone "
i ~ AL

|

31
L GOV = LA e

Valor que coincide con el coeficiente de edificabilidad brutal maxXima al-ser existente~€l suelo

destinado a Red Primaria (Red Primaria Viaria PRV) y estar afecto a.su-déstino.

El aprovechamiento subjetivo o patrimonializable por los propietarios de los citados terrenos, se
determina teniendo en cuenta lo determinado en el articulo 19 de la Ley 14/1997, de 26 de
diciembre de Medidas de Gestién Administrativa y Financiera y de Organizacién de la Generalitat,
que dice que “A los efectos previstos en el articulo 60.2 de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica, el aprovechamiento urbanistico subjetivo —o aprovechamiento susceptible de
apropiacion- coincidira, en suelo urbano, con el aprovechamiento tipo de referencia. En suelo
urbanizable seréa el 90% del aprovechamiento tipo, salvo en areas de reforma interior para las que

el planeamiento establezca un porcentaje mayor”.
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superficie incluida en el ambito del Area de Reparto el porcenfaje defﬁ@&% del. a rovechamlento

tipo en Suelo Urbano y del 90% en Suelo Urbanizable.

iemic

——

a

sera igual al 90% del Aprovechamiento tipo.

7.6.3. DATOS NUMERICOS

En el cuadro que se acomparia se comparan las determinaciones del Plan General de Ordenacion

Urbana vigente en Albalat dels Sorells y las Modificaciones que afectan a la zona objeto de este

Plan Parcial, con las determinaciones establecidas en este Plan Parcial.

En el PGOU son tres zonas con diferente clasificacion y calificacién, mientras que en el Plan

Parcial que se plantea es una Unica zona.

PGOU, MP-3, MP-5 y MP-6 SECTOR - PPM
Clase de Suelo SU/IND SUB/RD SU/RD (SU+SUB) SUB/RES TOTAL UE
N° Unidad de Ejecucién UA-2 S2-R UA4 - Espacios del Este| Espacios del Este
Sup. ambito (m?s) 26.391,23m3 32.875,04 m¥ 11.292,97 mq 70.559,24 m? 74.119,01 m? 74.119,01 m?
Sup. suelo dotacional (m?s) | 6.869,10 m] 0,00 3.406,99 m7 10.276,09 m? 44.452 43 m? 44.452,43 m*
Sup. parc. edificable (m?s) | 19.522,13 m* 0,000 7.885,98mq 27.408,11 m? 25.049,15 m? 25.049,15 m*
Uso global INDUSTRIAL | RESIDENCIAL |RESIDENCIALIRESIDENCIAL| RESIDENCIAL | RESIDENCIAL
VIV. UNIF. VIV. UNIFAM.
NAVE IND. ENTRE ADOSADAS Y
ENTRE NO MEDIANERAS PLURIFAM. EN
Tipologia MEDIANERASDETERMINADAO ADOSADAS| BLOQUES
Ocupacion (%) 75% - 60% - - » -
Coef. Edificabilidad (m?*/m?s)] 0,832 1,083 1,257 1,017 0,85021 ’ 0,85021
Edificabilidad (m2t) 21.962,40 m?  35.589,54 m? 14.194,76 m? 71.746,70 m? 63.016,73 mq " 63;916,73 m?
lArea de Reparto UA-2 S2-R UA-4 (SU"'SUB) Esvpa'cios del Este Espacioiéi del Este
Sup. Area de Reparto (m?s) | 26.391,23m?3 32.875,04 m? 11.292,97 m? x‘a % | iE 7{{,416,3dmz ﬁzjt 416 30 m?
Aprov. Tipo (m? EDC/m?s) 1,13 . 1,80 0,85021= 7 ' 0 85021

Como se ve, la superficie del Area de Reparto de la U.E. “Espaci/os del Este” es mayor que la
suma de las Areas de Reparto planteadas desde el plan parcial, si bien es también cierto que es

menor el coeficiente de edificabilidad y, por tanto, la edificabilidad total de la UE.
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Se aumenta la edificabilidad de la zona calificada en un prlnClpIO como tr}dust@a en un 1.02 %,
X el

pero dlsmmuye considerablemente la edificabilidad total, pas dg de 771. 746;7 m* de techo a

63.016,73 m? de techo, es decir una diferencia de 8.729,97 m*, %U@ g«pbn

disminucién del 87,83%. Nw;ﬂéf‘y

Anexo de Homologacién. U.E. “Espacios del Este”. Albalat del Sore celebr,

un porcentaje de

7.7. EXPRESION DE LOS OBJETIVOS A CONSIDERAR EN LA REDACCION DE LOS
INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
(ART. 17.1.H DE LA LRAU)

Para la homologacion por sectores se han de tener en cuenta las recomendaciones establecidas
en la Instruccion de Planeamiento sobre Homologacion de planes de urbanismo a la LRAU. Estas
son las siguientes:
- ldentificacion del sector que va a ser homologado: Sector “Espacios del Este”
- Tener en consideracién si se trata de un sector en suelo urbano, en suelo urbanizable o en
suelo apto para urbanizar: Suelo Urbanizable.
- Elaboracién de la ordenacion pormenorizada juntamente con la homologacion a fin de
evitar tramites inutiles.
- Acompaniar la homologaciéon de un Plan Parcial que la sustente, que incluya documentos
que diferencien la ordenacion estructural de la pormenorizada, en especial la red primaria y la

secundaria de reservas de suelo para dotaciones publicas.

Este Anexo de Homologacion acomparia a un Plan Parcial de' me;era de la Ordenamon Estructural

de iniciativa privada, e incluye todo el suelo en una Unica: Unldad d‘e EJeCUGIOH denomlnada
“Espacios del Este”. IAL

ELAC
“%

Este Plan Parcial desarrolla, por un lado, suelo urbano vy, p'o‘f”’tro suelo clasmcado como
urbanizable no programado, segln la nomenclatura de la legislacién estatal, incluidos ambos
suelos en un Plan General no adecuado a la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica. Ambos

tipos de suelo se recalifican para la realizacion de este Plan Parcial como Suelo Urbanizable.

En este apartado, hemos de remitirnos al articulo 20 del RPCV, sobre “Determinaciones de la
ordenacion estructural relativas a la redaccion de Planes Parciales y de Reforma Interior”. Estas
determinaciones vienen fijadas por el Plan General y deben ser respetadas por los planes

parciales, siendo las siguientes:
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A) Descripcion de la funcién territorial que ha de cumpghr el de sar?@”o del Sector respecto al
conjunto de la ciudad o nucleos urbanos. > \\'\;'Z/«SZ/ £

Q.
El desarrollo del sector delimita areas de suelo urbar%zﬁble y senaQ’l s usos globales del
\\ ’

/

mismo. El perimetro incluye lagunas o intersticios del témkﬁ.g tual. En cuanto a los
nuevos viarios, se basa en la trama actual para deﬂmrlos respetando las alineaciones
existentes. Se define una tipologia de edificacion y se cumple con las demandas de
equipamiento y espacios libres.

La ordenacion propuesta por este Plan Parcial cumple con todas las determinaciones que
deben tenerse en cuenta para el desarrollo del municipio, descritas en el articulo 4
“Objetivos y criterios” de la Memoria Justificativa del Plan General, en especial las
mencionadas anteriormente, quedando por tanto definida la funcion territorial que ha de

cumplir el desarrollo del Sector.

B) Sefalamiento de los usos globales principales e incompatibles dentro de cada érea o
sector con la estructura general de la ordenacion urbanistica y con el modelo territorial
propuesto por el propio plan, expresando las razones de dicha incompatibilidad.
Remitiéndonos al articulo 9 de las Ordenanzas del Plan General de Albalat dels Sorells: El
uso a que se destinara esta zona sera predominantemente de vivienda permanente o no,
no permitiéndose la existencia de edificios y locales de ensefianza, religiosos, civicos,
culturales, comerciales, oficinas, deportivos, de esparcimiento y recreo que no tengan el
caracter de equipamientos comunitarios. El uso de otras actividades diferentes a las
enunciadas (instalaciones, establecimientos, industrias, almacenes, etc) se reducira a
aquéllas que sean compatibles con el uso residencial por no producir incomodidades, no
alterar las condiciones normales de salubridad e higiene del medio ambiente, no-ocasionar
dafios a la riqueza publica o privada, no implicar nesgos graves para Jfas’ personas o los
bienes y no alterar el equilibrio de la estructura o Infraestructura urbana del Casco

C) Expresion de las distintas tipologias posibles déntr@h el fsector indicando. ‘elL Caracter
excluyente y, en su caso, alternativo o compatible d}e ellas. = I
Las distintas tipologias existentes dentro del Sector son las siguientes:

RESIDENCIAL ynitario BLOQUE ADOSADO: Ru BA. Se trata de Viviendas unifamiliares
adosadas o entre medianeras. Sistema de ordenacion: Por edificacién aislada. Tipologia
edificatoria: Bloque adosado. Por usos globales: Uso residencial siendo Residencial
Unitario.

RESIDENCIAL poLrieie BLOQUE ADOSADO: Rm BA. Se trata de Bloques de viviendas en

manzana abierta. Sistema de ordenacion: Por alineacion de calle. Tipologia edificatoria:
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Bloque adosado (art. 71 del RZOU. Por usos globales Us?&:@?tdencna siendo Residencial
Z B\ oy

Multiple. : e
RESIDENCIAL g ripe BLOQUE ADOSADO: R‘»\ ' el uso TERCIARIO
BLOQUE ADOSADO: Ter. Se trata de Bloques de nda nzana abierta, o bien

de Bloques destinados a usos terciarios. Sistema de gn: Por alineacion de calle.
Tipologia edificatoria: Bloque adosado (art. 71 del RZOU. Por usos globales: Uso

residencial siendo Residencial Multiple, estando permitido el Uso Terciario

Cuantificaciéon de las magnitudes méaxima y minima de los indices de edificabilidad bruta

del sector, en total y para cada uso.

EDIFICABILIDAD MAXIMA: El indice de edificabilidad bruta del sector es 0.85021009 m?
de techo por m? de suelo, aplicado sobre la superficie total del area.

APROVECHAMIENTO TIPO: El aprovechamiento tipo del sector es 0.85(521009 m?t/m?’s.

Ambos valores son coincidentes, como ya se ha explicado en apartados anteriores.

Normas orientativas sobre la necesidad de implantar una determinada dotacion o
equipamiento dentro del sector, dejando constancia de las circunstancias que asi lo
aconsejan.

En el PGOU de Albalat dels Sorells no se hace mencién a la implantacion de una dotacién
o de un equipamiento concreto de la red estructural en la zona de actuacion de que se

trata en este documento. Por lo tanto, este aspecto no se tiene en cuenta.

Indicacion de qué elementos de la Red Primaria se pueden contabilizar_como Red
Secundaria, de acuerdo con lo previsto en el Capstulo I “Las Redes de reserva de suelo
dotacional publico y los estandares de calidad urbrana que deben cumpllr” del T|tulo

Primero y en el Anexo del RPCV

e e AT e
™~2

pE LACE

RED PRIMARIA: Las reservas dotacionales publicas 'd"é"Té’"“E?é'd'Primaria son:

a. Zona verde Incluida (PJL): 4.617,43 m?

b. Red viaria Adscrita (PRV): 297,29 m?
La zona verde incluida computa para calcular el techo edificable. La red viaria adscrita no
computa para calcular el techo edificable. En todo caso la red primaria de zona verde no
se puede computar a efectos de verificar el cumplimiento de los estandares minimos
exigibles para la red secundaria, ya que han sido computados para cumplir el estandar

establecido en el articulo 36 del RPCV “Parques publicos en la Red Primaria”.
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RED SECUNDARIA: Las reservas dotacionales publicas df: ld Red et U‘nda‘rli son:
a. Red viaria (RV + AV): 22, 21%5 @ «,f. el

oo

b. Zonas verdes (ZV=JL+AL ‘~ ‘.
c. Equipamientos (EQ): 12.608;

G) Normas de obligada observancia respecto al ancho minimo del viario y exigencias
minimas en materia de implantacién de infraestructuras o servicios de urbanizacion.
En el articulo 4, apartado 9 de la Memoria Justificativa del PGOU de Albalat dels Sorells,
so6lo se hace referencia a lo siguiente: “Estudio del trazado de nuevas calles en las zonas
de expansion basado en la prolongacion de la trama viaria actual y en la red de caminos
existentes, y teniendo en cuenta las infraestructuras ejecutadas vy las llcencxas de obra
concedidas”. En la ordenacion de este Plan Parcial los viarios han SIdO trazados teniendo

en cuenta los viales e infraestructuras exxétentes cumphendo ‘por: tanto con las

& ﬂ'\./“f

determinaciones del Plan General. { ‘
(2}

a 73 |

g LAY z 3t MAL :
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7.8. DELIMITACION DE LA RED PRIMARIA O ESTRUGTURAL™ DE RESERVAS DE
TERRENOS Y CONSTRUCCIONES DE DESTINO DOTACIONAL PUBLICO (ART.17.1.J
DE LA LRAU)

El articulo 17.1.J de la LRAU habla de la “delimitacion de una red primaria o estructural de
reservas de terrenos y construcciones de destino dotacional publico que asegure la racionalidad y
la coherencia del desarrollo urbanistico, para garantizar la calidad y funcionalidad de los
principales espacios de uso colectivo.” También se refiere al establecimiento de la red primaria el

articulo 28.1 del RPCV.

La Red Primaria es una determinacion propia de la ordenacion urbanistica estructural que viene
definida en los articulos 17.2 de la LRAU, y 28.2 del RPCV vy se incluiran en ella una serie de

reservas de suelo para dotaciones publicas que se relacionan a continuacion:

A) Parques publicos en la proporcion minima exigible conforme al articulo 36 del RPCV. En
este caso se ha de hacer referencia a la Modificacion Puntual N° 6 del Plan General de
Albalat dels Sorells, para fijacion de directrices en el desarrollo del suelo urbanizable
residencial, modificacion aprobada en fecha 28 de junio de 2001 y publicada en el DOGV
n® 4.075 en fecha 30 de agosto de 2001. En esta modificacion puntual se establece la

exigencia de que el desarrollo del suelo urbanizable residencial debe garantizar la
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obtencion de un estandar de 5 m® de parque deila Red Eglmari%f}l or cada habitante
potencial en su ambito. L,,\ff
N
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En el érea de actuacion de que se trata en este documentcﬁ?“ﬁf’/‘é’ector “Espacios del Este”,
los elementos de la Red Primaria que le afectan son los siguientes:
Zona verde Incluida (PJL): 4.617,43 m>.

Para el célculo de la red primaria de zonas verdes se han tenido en cuenta los siguientes
datos:
a. Superficie de Suelo urbano residencial: 11.292,97 m®s. En este suelo no se aplica
la modificacién puntual n°6 del PGOU de Albalat dels Sorells.
b. Superficie de Suelo urbano industrial + Suelo urbanizable residencial: 62.826,04
m2s. En este suelo se aplica la modificacion puntual n°6 del PGOU de Albalat dels
Sorells, ya que es suelo de nuevo desarrollo residencial. Serian 6,282640 ha.
c. Ladensidad de viviendas prevista en el Plan General es de 65 viv/ha.
d. Consideramos la ratio poblacional que resulta del Documento “Previsiones de
Poblacion y Vivienda para el Planeamiento en la Comunidad Valenciana” editado por
la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes (1997), que esta prevista
en 2,26 habitantes por vivienda para el municipio de Albalat dels Sorells.
e. En la modificacion puntual n°6 se establece la exigencia de que el desarrollo del
suelo urbanizable residencial debe garantizar la obtencion de un esténdar,‘de 5 m23de

parque de la Red Primaria, por cada habitante pé{t’eﬂr‘ioig‘l en su:ambito. | R
\

Entonces el calculo seria:
6,282604 ha x 65viv/ha x 2.26hab/viv x 5m°RPZV/hab =

T~

' e TORIAL
4.614,57 mZRPZV
pELAN e

o

\ 3
\ _—

\ " o

En la propuesta de este Plan Parcial se ha previsto Uina superficie de red primaria de

zona verde de 4.617,43 m?, siendo mayor que la minima exigible. Esta zona verde de
red primaria (denominada en planos y memorias JL1 - PJL) se plantea en su totalidad
en el perimetro Este de la actuacion, en una banda de 25.00 m de ancho, en la zona

de afeccién de la Ronda de Museros y Albalat dels Sorells.

B) Equipamientos y redes de transporte, comunicaciones y servicios de titularidad
supramunicipal, con esquema indicativo de su funcionamiento. No existe este tipo de

equipamientos en el Sector objeto de esta Homologacion.
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comunicacién a dichas dotaciones.

En esta area de actuacion dentro del sector “Espacios del Este”70s elementos de la Red
Primaria viaria que le afectan son:

Red viaria Adscrita (PRV): 297,29 m?.
Esta red viaria de red primaria se encuentra ejecutada, por tanto, afecta a su destino, y no

se computa a efectos de célculo de edificabilidad.

D) Dotaciones que cumplan funcion estructurante respecto a cada sector, sefialando las
avenidas, plazas o escenarios urbanos en proyecto que sirvan de pauta o hito de
referencia par el desarrollo coherente del planeamiento parcial. No existe este tipo de

dotaciones en el Sector objeto de esta Homologacion.

E) Terrenos dotacionales cuya reserva convenga establecer con anterioridad y preferencia al
desarrollo urbanistico de su entorno. No existe este tipo de terrenos en el Sector objeto de

esta Homologacion.

!
i 9
i i
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8. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS AéTIClll OS 28 y 542 DE LA LEY
REGULADORA DE LA ACTIVIDAD URBANISTICA ‘ .

8.1. DOCUMENTACION ADICIONAL PARA PLANES PARCIALES DE MEJORA (ART. 28 DE
LA LRAU)

En el articulo 28 de la LRAU se regula el contenido de la documentacién que deben tener los
instrumentos de planeamiento (planes parciales o de reforma interior) que modifiquen

determinaciones de los Planes Generales, estableciendo:

“1. Cuando los planes impliquen modificacion parcial de la ordenacién prevista en los

correspondientes planes generales, deberan contener la siguiente documentacion adicional:

A) Justificacién detallada de la reforma pretendida, en relacion no sélo con el terreno
directamente afectado, sino con el conjunto del sector y su entorno inmediato, con

especial referencia a la red primaria o estructural de dotaciones.

Carmen Lacasa Esteban. Arquitecta. ANEXO DE HOMOLOGACION/ 28
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DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue

Proponente: A.l.U. “Espacios del Este” aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
P emiten adas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004
Anexo de Homologacién. U.E. “Espacios del Este”. Albalatdel So .~ :\T“\\En Albalat dels Sorells, a 26 de febrero de 2004
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amplio.

C) Si la propuesta implica variaciones en Ia'"‘i.g?a"pﬂrg “21 estructural de dotaciones,

contendra, ademas, un nuevo plano de ordenaciol de- ha red, a igual escala que el plan
general y reherido a la superficie total del nucleo de poblacion, barrio o unidad geogréafica
urbana afectada, existente o en proyecto, sin excluir sus ensanches potenciales.

D) Si el plan o su modificacién reclasifica suelo no urbanizable, debera contener un estudio

de impacto ambiental.

2. Las modificaciones parciales de cualquier plan que afecten a la clasificacion del suelo o al
destino publico de éste, deben comprender la documentacion prevista en el numero 1. Si afectan a
la ordenacion del volumen edificable deberan incorporar, para la total manzana afectada y su
entorno visual, las perspectivas y los planos de ordenacion propios de un estudio de detalle.

A cualquier instrumento de planeamiento que modifique parcialmente las determinaciones de otro
anterior se deberd acompafiar un documento de refundicion que refleje tanto las nuevas

determinaciones como las que queden en vigor, a fin de reemplazar la antigua documentacion.”

En este caso (haciendo referencia al articulo 28.1.A) el Plan Parcial introduce algunas
modificaciones que mejoran la ordenacion del sector respecto al Plan General, pero que no
suponen una alteracion de la ordenacién fisica del Plan General, ya que se respetarén las
alineaciones existentes, asi como el criterio de trazado de las nuevas calles, que se bas:é’r'é en la
prolongacién de la trama viaria actual. Se respetaran los Si’s’temasﬂ Gen_erales.pr‘e\/'i"std«_s\,i;en‘?su

misma localizacion y disefio.

i ]
\ /- W\
Las siguientes variaciones, justificadas en apartados anteriores, afectaran al sector: [ORIAL  }
- Cambio de clasificacién de Suelo Urbano a Suelo Urbanrzab?é en Ia UE-2y la UE 4
- Cambio de calificacion de Uso Industrial a Uso Resndenma}eh Ta UE-2

- Redelimitacion del sector, pasando a conformar un Unico sector.

Ademas, y en coherencia con lo dispuesto en el Plan General de Ordenacioén Urbana de Albalat
dels Sorells:
- La solucion propuesta pretende dar una respuesta correcta y coherente respecto de los
espacios adyacentes, en particular con las edificaciones y viarios existentes y con los espacios
y viarios de borde.
- Se definiran unas tipologias de edificacion mediante las ordenanzas particulares,

cumpliendo los “Estandares aplicables para la redaccion de planes parciales de uso
Carmen Lacasa Esteban. Arquitecta, ANEXO DE HOMOLOGACION/ 29
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residencial” que figuran en el Anexo al Reglamento; de Pl@neamxentohe la Comunidad

Valenciana, en especial los articulos 4 sobre Cumphmfﬂ@ d&\}g}ﬁsfaqu res aplicables en

sectores residenciales, 6 sobre Reserva de suelo dotamo‘néﬁp Ublico nchﬁ? io, 7 de Limites de

edificabilidad y densidad, 8 sobre Equipamientos en secvfmféé”d&&@s esidencial, 10 sobre
Reserva minima de aparcamientos en sectores residenciales. '
- También se adaptaran y completaran, si fuera necesario, las redes de infraestructuras,

resolviendo especialmente el tema del alcantarillado.

Se hace especial referencia en el Plan Parcial y en la Homologacion a la red primaria o estructural

de dotaciones, tanto la incluida (zonas verde PJL) como la adscrita (red viaria PRV)

En referencia al articulo 28.1.B, se adjunta, junto con esta documentacién los planos de

ordenacién pormenorizada del sector y de su entorno.

En referencia al articulo 28.1.C, al haberse detallado la red primaria de dotaciones publicas, se
adjunta, junto con esta documentacién, un plano de Red Primaria del sector, donde sefiala la red

viaria primaria PRV vy la zonas verdes de red primaria PJL.

En referencia al articulo 28.1.D, se ha de mencionar que se incluye una pequefia bolsa de Suelo
No Urbanizable (de 6.703,19 m? lo que supone un porcentaje del 9% con respecto a la superficie
total del Sector), por necesidades topogréficas y de ajuste de la zona de actuacion al Proyecto de
la llamada Ronda de Museros y Albalat dels Sorells en la carretera CV-300 (Valencia). Debido a la
escasa proporcion de esta clase de suelo en la zona (ya que se incluye Unicamente per criterios
de delimitacion, con el objeto de no dejar una bolsa aislada sin nmgun uso) no se-cree necesarlo la

inclusion en este documento de un Estudio de Impacto Ambiental.

wu:v,u}.“/' ) .\H
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8.2. APROBACION DE PLANES O PROGRAMAS QUE MODIFIQUEN PLANEAMIENTO

APROBADO POR LA GENERALITAT VALENCIANA (A“"RTL 54:2 DE LA LRAU)

La LRAU establece en el articulo 54.2 lo siguiente: “Para aprobar Planes o Programas que
modifiquen el planeamiento anteriormente aprobado por la Administracion de la Generalitat, se

exigird que cumplan las reglas siguientes

A) Las nuevas soluciones propuestas para la red estructural o primaria de reservas de suelo

dotacional han de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones
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B) Son modificables, mediante Planes ParCIaIe
municipal —con cédula de Urbanizacion-, las

articulo 18
Son modificables, mediante Plan Parcial o de Reforma Interior de aprobacion autonémica

las determinaciones de los apartados B, C, I, y J del articulo 17.1.

C) Estos Planes deberan contener la documentacion especial exigida por el articulo 28

D) La nueva ordenacion debe justificar expresa y concretamente cuales son sus mejoras para
el bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios rectores
de la actividad urbanistica y de los estandares legales de calidad de la ordenacién de la

ordenacion por los articulos 17, 19, 20 y 22"

Este articulo es de plena aplicacion para Planes Parciales que modifiquen un Plan General
redactado de acuerdo con la LRAU, ya que en ese supuesto estaria definida la ordenacion
estructural. Pero estas previsiones no pueden ser aplicacion en este caso, ya que se trata de un
Plan Parcial que desarrolla un Plan General no adaptado a la LRAU, que modifica las
determinaciones previstas, y que esa ordenacién estructural se establece precisamente con la

presente Homologacion, tal como ya se ha expuesto.

Al tratarse de un sector sin homologar y teniendo en cuenta que se trata de un Plan Parcial de
mejora de Plan General, se ha de tener en cuenta que estara, por tanto, sujeto, a la tramitacion
prevista en el articulo 54.1 de la LRAU, apartado B y al tramite de Homologacién que exige la

Disposicion Transitoria Primera, apartado 3 de la citada Ley.

La presente Homologacién Modificativa contiene una descripcion de las modificaciones de Plan
General y su justificacion, asi como la definicion de los elementos estructurales y no estructurales
de la ordenacion del sector. Por lo tanto, seré de plena aplicacion lo previsto en el articulo 54.2
antes referido:
- Se han especificado (articulo 54.2.A) las soluciones propuestas para la red estructural de
reservas de suelo dotacional.
- Se han justificado las modificaciones de los apartados B, C, y J del articulo 17.1 de la
LRAU, que requeriréan de aprobacion autondmica.

- Se adjunta toda la documentacion exigida en el articulo 28 de Ia LRAU.

- Sejustifica expresa y concretamente las mejoras reallzad%sr

! a {
| i' -
DE LA CO! Al
% E L
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En las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural definida en el presente anexo de

Homologacion se requerira aprobacion autonomica.

En lo que no afecte a la ordenacién estructural sera competente el Ayuntamiento de Albalat dels
Sorells para aprobar definitivamente las modificaciones del Plan Parcial de mejora del sector

“Espacios del Este”.

9. NUEVA FICHA DE ZONA

No existe ficha de zona propiamente dicha en el planeamiento vigente, por lo que se redactara una
Ficha de Zona, con la terminologia adaptada a la LRAU y con el contenido rectificado de acuerdo
con las modificaciones ya expuestas.

A continuacién se establecen dos fichas de zona, una para la zona de viviendas unifamiliares

adosadas o entre medianeras y otra para la zona de viviendas en bloque en manzana abierta.

Albalat dels Sorells, diciembre de 2003.

DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por ¢l Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.

Fdo. Carmen Lacasa Esteban

Arquitecta colegiada n® 5.903
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FICHA DE ZONA .f;;; &l
ZONA DE ORDENAGION URBANISTICA: Area Residencial ‘Espacios del Este” | CODIC O“Ru BA= = i'
MUNICIPIO: Albalat dels Sorells PLAN ‘%{ (‘ = tf%’,/
SISTEMA DE ORDENACION: TIPOLOGIA EDIFICATORIA: uso GL&M@esi den ]

Edificacion aislada

Viviendas unifamiliares adosadas o

entre medianeras

Residencial ui

USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE

USOS COMPATIBLES

USOS INCOMPATIBLES

Residencial

Art. 25.1 de las Normas Urbanisticas

del Plan Parcial

Art. 25.2 de las Normas Urbanisticas

del Plan Parcial

Otras actividades no residenciales

Art. 25.3 de las Normas Urbanisticas del

Plan Parcial

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA EDIFICABLE

POSICION DE LA EDIFICACION

Parcela minima 90.00 m* Separacion a linde frontal 3.00m
Frente minimo de parcela 6.00 m Separacion minima a linde trasero 3.00m
Diametro circulo inscrito minimo 6.00 m

INTENSIDAD

Profundidad edificable Segun planos Ocupacion maxima

| 62.5 %

VOLUMEN Y FORMA

Numero maximo de plantas

I

Numero minimo de plantas

I

Semisétanos

Art. 44 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Sétanos Art. 43 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial
Altura méxima reguladora 10.50 m Altura libre minima planta baja 2.50m
Aticos No Altura libre minima otras plantas 2.50 m

Aprovechamiento bajo cubierta

Art. 42 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Cuerpos volados

Art. 45 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Elementos salientes

Art. 46 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Elementos autorizados por encima de la altura reguladora

Art. 47 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

OTRAS CONDICIONES

Dotacion de aparcamientos

Residencial

1 plaza de aparcami

ento por vivienda

en parcela privada

Locales comerciales

1 plaza por cada 150 m? construidos o fraccién > 100 m*

Condiciones de las viviendas

Art. 27 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Condiciones estéticas

Art. 51 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Cerramiento de parcela

Art. 52 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

DESCRIPCION GRAFICA ;
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~ DILIGENCIA: La pongo yo, la Secretaria, para hacer constar que el presente documento fue
aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Albalat dels Sorells en sesiones
celebradas los dias 29 de octubre de 2003 y 25 de febrero de 2004.
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: Area Residencial “Es‘%apros deI’Eé‘Aﬁ’)

@J OEQ

MUNICIPIO: Albalat dels Sorells

o

%

my

SISTEMA DE ORDENACION:

TIPOLOGIA EDIFICATO A‘ Do,

GLOBAL: Residencial

AT qp‘?éf“:
\t\‘_’ SV acmnal publico
Mg ]

USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE

USOS COMPATIBLES

USOS INCOMPATIBLES

Dotacional Publico | Equipamientos

Art. 19 de las Normas Urbanisticas del

Plan Parcial

Art. 19 de las Normas Urbanisticas del

Plan Parcial

Zonas verdes

Art. 20 de las Normas Urbanisticas del

Plan Parcial

Art. 20 de las Normas Urbanisticas del

Plan Parcial

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA

POSICION DE LA EDIFICACION

INTENSIDAD

VOLUMEN Y FORMA

OTRAS CONDICIONES

Régimen de actuacion

Art. 14 y 15 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Proyecto de urbanizacién

Art. 17 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Sistema viario e infraestructuras

Art. 18 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Dotacion de aparcamientos en via publica

Art. 10 del Anexo del RPCV

DESCRIPCION GRAFICA

ZONA

MANZANA

PARCELA
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Anexo de Homologacion. U.E. “Espacios del Este”. Albalat del Sore

FICHADEZONA

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: Area Residencial “Espacios d‘el

MUNICIPIO: Albalat dels Sorells %; ”"/J‘g

i
SISTEMA DE ORDENACION: TIPOLOGIA EDIFICATORIA: \\ Ko USQ GLQBAL Residencial
Alineacion de calle Bloques de viviendas en manzana;jggg_gdeélal multiple

abierta

USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE

USOS COMPATIBLES

USOS INCOMPATIBLES

Residencial

Art. 25.1 de las Normas Urbanisticas

del Plan Parcial

Art. 25.2 de las Normas Urbanisticas

del Plan Parcial

Otras actividades no residenciales Art. 25.3 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA EDIFICABLE POSICION DE LA EDIFICACION

Parcela minima 270.00 m* Separacion minima a linde trasero 3.00m
Frente minimo de parcela 17.00 m

Diametro circulo inscrito minimo 16.00 m

INTENSIDAD PATIOS DE EDIFICACION

Profundidad edificable Segun planos Diametro circulo inscrito minimo 3.00m
Ocupacion maxima 82.0% Art. 60 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial
VOLUMEN Y FORMA

Numero maximo de plantas IV + Atico Numero minimo de plantas | I
Semisotanos Art. 71 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial
Sotanos Art. 70 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial
Altura maxima reguladora 16.50 m Altura libre minima planta baja 3.00m
Aticos No Altura libre minima otras plantas 2.50m

Aprovechamiento bajo cubierta Art. 68 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Cuerpos volados Art. 72 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Elementos salientes Art. 73 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Elementos autorizados por encima de la altura reguladora Art. 74 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

OTRAS CONDICIONES

1 plaza de aparcamiento por vivienda

Dotacién de aparcamientos | Residencial

en parcela privada Locales comerciales 1 plaza por cada 150 m? construidos o fraccion > 100 m?

Condiciones de las viviendas Art. 27 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Condiciones estéticas Art. 78 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

DESCRIPCION GRAFICA
MANZANA

ZONA PARCELA
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FICHA DE ZONA .

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: Area Residencial “Espacios de{%Eé}f;’ ¢

MUNICIPIO: Albalat dels Sorells

SISTEMA DE ORDENACION:
Alineacién de calle

TIPOLOGIA EDIFICATORIA:
Bloques de viviendas en manzana

abierta

L
USO GLOBAL: Residencial

Residencial multiple / Terciario

USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE

USOS COMPATIBLES

USOS INCOMPATIBLES

Residencial

Terciario en edificio tnico

Art. 25.1 de las Normas Urbanisticas

del Plan Parcial

Art. 25.2 de las Normas Urbanisticas
del Plan Parcial

Otras actividades

Art. 25.3 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA EDIFICABLE

POSICION DE LA EDIFICACION

Parcela minima 270.00 m* Separacion minima a linde trasero 3.00m
Frente minimo de parcela 17.00 m

Diametro circulo inscrito minimo 16.00 m

INTENSIDAD PATIOS DE EDIFICACION

Profundidad edificable Segun planos Diametro circulo inscrito minimo 3.00m

Ocupacién maxima 82.0% Art. 87 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial
VOLUMEN Y FORMA

Numero maximo de plantas 1 NUmero minimo de plantas ‘ Il
Semisé6tanos Art. 97 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial
Soétanos Art. 96 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial
Altura méaxima reguladora 10.50 m Altura libre minima planta baja 3.00m
Aticos No Altura libre minima otras plantas 2.50 m

Aprovechamiento bajo cubierta

Art. 94 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Cuerpos volados

Art. 98 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Elementos salientes

Art. 99 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Elementos autorizados por encima de la altura reguladora

Art. 100 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

OTRAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos

Residencial

1 plaza de aparcamiento por vivienda

en parcela privada

Locales comerciales

1 plaza por cada 150 m? construidos o fraccion > 100 m?

Condiciones de las viviendas

Art. 27 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

Condiciones estéticas

Art. 104 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial

DESCRIPCION GRAFICA
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