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1.1. INFORMACION PREVIA

ANTECEDENTESY CONDICIONANTES DE PARTIDA

El Plan General de Ordenacion Urbana de Alfafar aprobado en el afio 1992 calificaba los Sectores 1A y 1B,
donde en la actualidad se ubica la parcela objeto de esta Propuesta de Modificacion Puntual del Plan Parcial,
como Suelo Urbanizable No Programado.

La Comision Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada el 28 de mayo de 2010, acordo
aprobar definitivamente, por unanimidad, el Documento de Justificacion de la Integracion Territorial y el
Plan Parcial del Sector 1AB de Alfafar. Dichas aprobaciones fueron publicadas en el BOP n° 177, de 28 de
julio de 2.010.

El 14 de Febrero de 2013 se inician las obras de la Urbanizacion de dicho Sector y el 22 de Enero de 2015 se
procede a su Recepcion definitiva por el Ayuntamiento de Alfafar.

Actualmente esta en vigor una modificacién de las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector 1 AB, publicada en
el BOP, de 27 de Abril de 2.016, cuyo texto se adjunta en el Anexo I.

NORMATIVA DE APLICACION

- NORMATIVA ESTATAL:

REAL DECRETO LEY 7/2015. 30/10/2015. Ministerio de Fomento. BOE 31/10/2015.
Por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

DECRETO 1492/2011. 24/10/2011. Ministerio de Fomento. BOE 09/11/2011.
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

- NORMATIVA AUTONOMICA:

DECRETO LEGISLATIVO 1/2021. 18/06/2021. Conselleria de Politica Territorial, Obras
Publicas y Movilidad. DOGV 16/07/2021.

Texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (LOTUP).

- NORMATIVA LOCAL:

Plan General de Ordenacion Urbana de Alfafar. BOP 03/03/1992.
- Plan Parcial Sector 1AB (1A+1B). BOP 28/07/2010.
- Modificacion de Ordenanzas Plan Parcial Sector 1AB (1A+1B). BOP 27/04/2016.

1.2.  OBJETIVOS DE LA PLANI,FICACI(')N Y DESCRIPCION DE LA
PROBLEMATICA SOBRE LA QUE ACTUA.

El objeto de la Propuesta de Modificacion Puntual de Plan Parcial que se plantea es fundamentalmente es:

- Ajustar la prevision de Usos que se hizo en Planeamiento de la Edificacion, pendiente de construir en
la “Parcela Especial”, a la Realidad Fisica de la Tienda que finalmente se ejecuto.

- Ajustar los Usos de la Edificabilidad, pendiente de materializar, hasta agotar su edificabilidad maxima.
- Ajustar la dotacion de Aparcamiento exigible, conforme al anterior ajuste de Usos.



La nueva exigencia de los Estandares del Plan Parcial, afectaria inicamente al Aparcamiento exigible en
Parcela Privada de la Parcela Especial, al ajustarse los Usos de la tienda correspondientes a su Edificabilidad

maxima, respetando las plazas exigibles en Vial Publico del Plan Parcial vigente.

Dichos ajustes implican la modificacion de los Estandares del Plan Parcial en cuanto a la exigencia de
Plazas de Aparcamiento en Parcela Privada del ambito del Plan Parcial, quedando dichos Estandares de la
siguiente manera:

CUADRO JUSTIFICATIVO DEL CALCULO DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

APROVECHA MIENTO TOTAL DEL SECTOR
PARCELA SUP.BLOQUES | AREAS | SUP.SUELO | COEF.ED. NETA TECHO MAX. SUP. COMERCIAL SUP. TERCIARIO SUP. HOSTELERO | SUP. POLIVALENTE
(m2s) = (Mm2s) mm (m2s) (M2t/m2s) s/ m (m2t) % (m2t) % (m2t) % (m2t) % (m2t)
BLOQUE A 4059,00] 706,40 4765,40) 1,5000] 6088,50| 90,00] 5479,65| 10,00 608,85
BLOQUE B 8424,06| 841,76 9265,82| 1,1200 9434,95| 90,00 8491,45| 10,00 943,49
BLOQUE C 7974,98| 801,40 8776,38 1,1200) 8931,98| 90,00 8038,78| 10,00 893,20|
BLOQUE D 4295,50| 454,56 4750,06| 1,2100 5197,56 90,00 4677,80| 10,00 519,76
BLOQUE E 4295,05| 433,43 4728,48| 1,1200) 4810,46| 90,00 4329,41] 10,00 481,05|
BLOQUE F 8413,72| 803,63 9217,35 1,1200] 9423,37| 90,00 8481,03| 10,00 942,34
BLOQUE G 8055,74| 843,00 8898,74 1,1200) 9022,43 90,00 8120,19] 10,00 902,24
PARCELA H 1201,41 1201,41 0,5685 631,38 100,00 631,38]
PARC. ESPECIAL 45253,11 45253,11 0,9944 45000,00]  53,00%|  23850,00| 40,87%) 18390,00| 6,13%| 2760,00|
BLOQUE I 1800,00 1800,00] 1,7500] 3150,00 100,00 3150,00
BLOQUE J 732,30| 325,63 1057,93 7,1000 5199,33 P.Altas 4467,03 P.Baja 732,30)
BLOQUE K 778,00 190,90 968,90 7,1000] 5523,80) P.Altas 4745,80) P.Baja 778,00
BLOQUE L 716,00 185,54 901,54 7,1000 5083,60 P.Altas 4367,60 P.Baja 716,00)
BLOQUE M 653,71 197,73 851,44 7,2000 4706,71 P.Altas 4053,00 P.Baja 653,71
PV1+PV2+PV3+V7 54351,06 0,0102] 555,95 1,02%) 555,95
[ TOTALES [ 96652,58]  5783,98] 156787,62] | 122760,00] | 7146831] | 4131435 | 6541,38] | 3435,96]

NOTA m = : Las zonasde servicio anejas a los bloques no tienen asignada edificabilidad alguna. En caso de edificacion, con arreglo a ordenanzas, la edificabilidad procedera del bloque al que sirven.

CUADRO DE RESERVAS OBLIGATORIAS DE APARCAMIENTO

RESERVA DE APARCAMIENTOS
N° PLAZAS N° PLAZAS
PROYECTADAS EXIGIBLES
R.A. EN PARCELA PRIVADA (R.A.P.P.) 3526 3489
R.A. EN Suelo Dotacional Plblico + Suelo Viario Privado(1 pz / 100 m2 ) =718+510 (m) 1228 1228
APROVECHA MIENTO TOTAL DEL SECTOR
NOMBRE DE SUPERCICIE ED.TOTAL APARC. EXIGIBLE APARC. EXIGIBLE APARC. EXIGIBLE
PARCELA (m%) (m%) PARCELA PRIVADA SD. PUBLICO Ud. TOTALES
BLOQUE A 4059,00 6088,50 225 61 286
BLOQUE B 8424,06 9434,95 349 94 443
BLOQUE C 7974,98 8931,98 330 89 420
BLOQUE D 4295,50 5197,56 192 52 244
BLOQUE E 4295,05 4810,46 178 48 226
BLOQUE F 8413,72 9423,37 349 94 443
BLOQUE G 8055,74 9022,43 334 90 424
PARCELA H 1201,41 631,38 13 6 19
PARC. ESPECIAL 45253,11 45000,00 1193 450 1643
BLOQUE I 1800,00 3150,00 63 32 95
BLOQUE J 732,30 5199,33 63 52 115
BLOQUE K 778,00 5523,80 67 55 122
BLOQUE L 716,00 5083,60 62 51 113
BLOQUE M 653,71 4706,71 57 47 104
PV1+PV2+PV3+V7|  54351,06 555,95 14 6 20
[ TOTALES | 122760 | 3489 | 1228 | 4717 |

NOTA m : La reserva minima de plazas de aparcamiento publicas se completara con plazas de aparcamiento en parcela privada
de uso publico, segun el punto 5 del Anexo IV del TRLOTUP.

Asi pues, el objetivo del presente Documento Inicial Estratégico, segun se recoge en el Articulo 52 de la
LOTUP es solicitar al érgano sustantivo el inicio del procedimiento de la evaluacion ambiental y territorial
estratégica con la finalidad de proceder a la tramitacion y aprobacion de la Propuesta de Modificacion
Puntual de Plan Parcial.



1.3. ALCANCE, AMBITO Y POSIBLE CONTENIDO DE LAS ALTERNATIVAS DEL
PLAN QUE SE PROPONE.

Dado que esta documentacion constituye el Documento inicial estratégico de la Propuesta de Modificacion
Puntual de Plan Parcial, el alcance de dicho Plan sera el contenido en el Articulo 40 de la LOTUP. Planes
Parcialesy Planes de Reforma Interior: funcion, &mbito y documentacion.

Articulo 40. Planes parciales y planes de veforma interior: funcion,
ambito y documentacion.

1. Los planes parciales ordenan pormenorizadamente sectores com-
pletos en ambitos de suelo urbanizable. Los planes de reforma inte-
rior cumplen analoga funcién en ambitos previamente urbanizados o
con alto grado de consolidacion y en los ambitos de actuacion sobre
el medio urbano a que se refieren los articulos 35 y 76 de este texto
refundido y la legislacion del Estado en materia de rehabilitacion, rege-
neracion y renovacion urbanas.

2. Los planes parciales se desarrollaran, en todo su ambito, median-
te una o varias unidades de ejecucion. Los planes de reforma interior
también podran delimitar dichas unidades por necesidades funcionales
de renovacién urbana o cuando sean necesarias segun las normas y cri-
terios de equidistribucion previstos por el plan general estructural y este
texto refundido; y estableceran los ambifos a desarrollar mediante actua-
ciones aisladas, alli donde no se precisen las actuaciones integradas.

3. Los planes parciales y los planes de reforma interior deberan
contener la siguiente documentacion, con referencia a lo establecido en
la seccion II anterior:

a) Documentos sin eficacia normativa:

1.° Memoria informativa y justificativa.

2.° Estudio de integracion paisajistica o, en su caso, estudio de pai-
saje, conforme a lo establecido en el capitulo II del titulo I de este libro,
asi como los demas estudios previstos en el articulo 34 de este texto
refundido, en la medida en que lo precise el alcance de sus determina-
ciones.

3.° Planos de estado actual y de afecciones del territorio.

4.° Inventario de edificaciones existentes.

5.° Estudio de viabilidad econémica y memoria de sostenibilidad
economica, s1 no estuvieran convenientemente detallados en el plan
general estructural.

b) Documentos con eficacia normativa:

1.° Planos de ordenacién y plano de conjunto refundido que permita
visualizar el resultado final de dicha ordenacién en el entorno o barrio
colindante al sector v su coordinacién con la ordenacion estructural.

2.° Ordenanza particular de edificacion y usos del suelo, en los
casos en que se justifique su procedencia por necesidades especificas
del ambito ordenado, incluyendo, en su caso, las determinaciones del
mstrumento de paisaje que corresponda.

3.° En todo caso, respecto a la edificacion existente: ordenanzas
especificas del grado de proteccion, del régimen de fuera de ordenacion
o de su situacion transitoria.

El ambito de esta Propuesta de Modificacion Puntual de Plan Parcia, coincide con la parcela denominada en
el Plan Parcial como “Parcela Especial”. Dicha parcela, de Uso Comercial, tiene una superficie de 45.253,
11m’ y una edificabilidad de 45.000 m®.
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El analisis de alternativas trata de establecer diversas actuaciones propuestas para la ordenacion del area
objeto de estudio con la intencion de poder justificar cual de estas resultaria mas sostenible para el entorno.

En el caso que nos ocupa, existen dos alternativas posibles:
-Alternativa n°0. No Actuacion.

- Alternativa n°1. Aplicacion de los requisitos presentes en la Propuesta de Modificacion Puntual de Plan
Parcia.

No se contemplan mas alternativas a esta Propuesta de Modificacion Puntual de Plan Parcial ya que la
finalidad de ésta es, la de ajustar la prevision de Usos que se hizo en la fase de Planeamiento a la Realidad
Fisica de la Edificacion ejecutada y finalmente, la de ajustar los Usos de la Edificabilidad, pendiente de
materializar, hasta agotar la Edificabilidad méxima. Es por ello, que la alternativa elegida es la Alternativa
n°l.

1.4. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN O PROGRAMA.

En el caso que nos atiende, el desarrollo del plan estara ligado a la necesidad de crecimiento de la
Edificacion hasta agotar la maxima edificabilidad permitida por el Plan, y por tanto la aplicacion de las
Ordenanzas se prevé que se realice en base a esta necesidad.

1.5. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE Y DEL
TERRITORIO ANTES DE LA APLICACION DEL PLAN EN EL AMBITO AFECTADO.

El Sector 1AB de Alfafar esta ya urbanizado, y es de caracter Terciario con Uso predominante Comercial.
Completa en el término municipal de Alfafar, el desarrollo de una zona comercial ya existente junto a la
pista de Silla. Esta zona se ha ido generando de manera espontanea, y lo que al principio era una zona
concebida inicialmente como Uso Industrial con tolerancia comercial, se ha convertido en una zona
comercial que se ha extendido hasta abarcar parte de los términos municipales colindantes. Es por ello, que
la calidad del medio ambiente en esta zona del territorio es baja, ya que no existe ninguna bolsa de suelo en
sus alrededores por desarrollar.



1.6. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE EL MEDIO AMBIENTE Y SOBRE LOS
ELEMENTOS ESTRATEGICOS DEL TERRITORIO, TOMANDO EN
CONSIDERACION EL CAMBIO CLIMATICO.

Es evidente que este Plan supone el desarrollo de un Sector aprobado y, tal y como hemos comentado
anteriormente, ya ejecutado. La Parcela objeto de esta Propuesta de Modificacion Puntual de Plan Parcial ya
se encuentra edificada y el Plan previsto no modifica los parametros urbanisticos aplicables a dicha parcela
y por tanto no se prevén efectos urbanisticos territoriales distintos a los previstos en el desarrollo del Sector
1AB.

Es por todo ello que, debido al area en la que se enclava este Sector, una zona ya consolidada, entendemos
que la actuacidn a realizar no tiene ningun efecto previsible sobre el medio ambiente y sobre los elementos
estratégicos del territorio.

1.7. INCARDINACION EN LA ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA Y SU INCIDENCIA EN OTROS INSTRUMENTOS DE LA
PLANIFICACION TERRITORIAL O SECTORIAL.

Dado que el ambito del Sector que nos ocupa se localiza en una zona ya programada y urbanizada,
entendemos que este Plan no tiene incidencia en ningun Instrumento de la Planificacion Territorial o
Sectorial.



JUSTIFICACION DEL  PROCEDIMIENTO  SIMPLIFICADO DE
EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA

2.1. MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO
DE EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA.

Para evaluar si un Plan debe someterse a Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica ordinaria se
tendran en consideracion los criterios del Anexo VIII de la LOTUP.

ANEXO VIII

Criterios para determinar si un plan o programa debe someterse a
evaluacion ambiental y tervitorial

ESTRATEGICA ORDINARIA

1. Las caracteristicas de los planes y programas, considerando en
particular:

a) La medida en que el plan o programa establece un marco para
proyectos y otras actividades, bien en relacion con la ubicacion, natura-
leza, dimensiones v condiciones de funcionamiento o bien en relacién
con la asignacion de recursos.

b) La medida en que el plan o programa influye en otros planes o
programas, incluidos los que estén jerarquizados.

c) La pertinencia del plan o programa para la integracion de con-
sideraciones ambientales, con el objeto, en particular, de promover el
desarrollo sostenible.

d) Problemas ambientales significativos relacionados con el plan
0 programa.

e) La pertinencia del plan o programa para la implantacion de la
legislacién comunitaria o nacional en materia de medio ambiente, como,
entre otros, los planes o programas relacionados con la gestion de resi-
duos o la proteccion de los recursos hidricos.

f) La incidencia en el modelo territorial.

2. Las caracteristicas de los efectos y del area probablemente afec-
tada, considerando en particular:

a) La probabihidad, duracion, frecuencia y reversibilidad de los efectos.

b) El caracter acumulativo de los efectos.

¢) El caracter transfronterizo de los efectos.

d) Los riesgos para la salud humana o el medio ambiente.

e) La magnitud y el alcance espacial de los efectos (area geografica
y tamarfio de la poblacion que puedan verse afectadas).

f) El valor v la vulnerabilidad del drea probablemente afectada a
causa de:

1.7 Las caracteristicas naturales especiales.

2.° Los efectos en el patrimonio cultural.

3.2 La superacion de valores limite o de objetivos de calidad
ambiental.

4 .° El sellado y la explotacion intensiva del suelo.

5.° Los efectos en dreas o paisajes con rango de proteccion recono-
cido en los dmbitos nacional, comunitario o internacional.

6.° Los efectos sobre el desarrollo equilibrado del territorio.

No existe ninguna de las caracteristicas anteriormente desarrolladas en la Propuesta de Modificacion
Puntual de Plan Parcial que se pretende, por lo que entendemos se debe aplicar el procedimiento
simplificado de Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica.



2.2. RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS.

El analisis de alternativas trata de establecer diversas actuaciones propuestas para la ordenacion del area
objeto de estudio con la intencion de poder justificar cudl de estas resultaria mas sostenible para el entorno.

En el caso que nos ocupa, entendemos que la unica alternativa viable es la Alternativa 1, ya que es la unica
que permite introducir las modificaciones propuestas, cuyo contenido desde el punto de vista de la
sostenibilidad para el entorno no supone ningtn impacto visual diferente al ya existente en la zona.

2.3. MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y, EN LA MEDIDA DE LO
POSIBLE, COMPENSAR, CUALQUIER EFECTO NEGATIVO IMPORTANTE EN EL
MEDIO AMBIENTE Y EN EL TERRITORIO, QUE SE DERIVE DE LA APLICACION
DEL PLAN O PROGRAMA, ASi COMO PARA MITIGAR SU INCIDENCIA SOBRE EL
CAMBIO CLIMATICO Y SU ADAPTACION AL MISMO.

La materializacion de la maxima edificabilidad prevista en la Parcela Especial, puede provocar algunos
efectos sobre el medio ambiente, como son la produccion de determinados tipos de residuos urbanos
durante la ejecucion de las obras y posterior explotacion de la actividad comercial ampliada.

Los residuos procedentes de la ejecucion de las obras se tendran en cuenta en el Estudio de Gestion de
Residuos que acompaiiara a toda la documentacion necesaria para que el Proyecto de Ampliacion de dicha
Edificacion pueda obtener las licencias urbanisticas correspondientes.

En cuanto a lo que respecta a los residuos urbanos inherentes a la actividad comercial, la Edificacion ya
cuenta con contenedores, compactadoras de papel y toda clase de servicios que el operador comercial
necesita para desarrollar con normalidad su actividad.

Para mitigar las incidencias que dicha edificacion pueda ocasionar sobre el cambio climatico, en cuanto a
emisiones de CO, se refiere, el proyecto de ampliacion de dicha edificacion debera cumplir las
prescripciones técnicas contenidas en el Codigo Técnico de la Edificacion.

2.4. DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO
AMBIENTAL DEL PLAN.

Para el seguimiento ambiental del Plan se propone el control por parte de la Administracion competente del
cumplimiento de todas las prescripciones contenidas en el Plan.

Alfafar, Octubre de 2022

Los arquitectos,
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N.° 79 BUTLLETI OFICIAL BOLETIN OFICIAL 39
271V2016 DE LA PROVINCIA DE VALENCIA DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

Ayuntamiento de Alfafar

Anuncio del Ayuntamiento de Alfafar sobre aprobacion definitiva modificacion de Ordenanzas Plan Parcial Sector 14y B
aprobacion definitiva de la Modificacion de las Ordenanzas del Plan Parcial Sector 14y B.

ANUNCIO

En virtud del Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 14 de abril de 2016, se aprueba con caracter definitivo la modificacion de las ordenanzas
del Plan Parcial Sector 1A y B y se procede a su publicacion de conformidad con el art. 70.2 de la LrBRL 7/85, redaccion dada por la Ley
11/99, siendo su contenido literal, el siguiente:

DOCUMENTO A.- PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA.
A.1.- MEMORIA INFORMATIVA.
1. CONDICIONES GEOGRAFICAS DEL TERRITORIO ORDENADO

l.a) CARACTERiSTICAS NATURALES DEL TERRENO. DELIMITACI(:)N, LINDES,
CARACTERISTICAS  GEOLOGICAS, TOPOGRAFICAS, CLIMATICAS E
HIDROLOGICAS.

Delimitacion.-

Los Sectores 1A y 1B calificados en el Plan General de Alfafar como SUNP (Suelo
Urbanizable No Programado), lindan por el Norte, el sector 1B, con un vial urbanizado,
concretamente la calle de Pérez Llacer, que lo separa de un Suelo ya urbanizado, de uso
comercial, denominado Poligono de Rabisancho (clasificado en el PGOU vigente como Suelo
Urbanizable Programado Comercial); y el sector 1A, mediante un vial en proyecto, con una
bolsa de suelo calificada como Suelo Urbano. El limite Sur de ambos Sectores es un vial en
proyecto, de 20 m. de anchura, que forma parte de la Red Primaria del Plan, y que transcurre
paralelo a la actual CV-412, hoy Avenida de la Generalitat, que a su vez separa el término
municipal de Alfafar del colindante de Massanassa. El extremo Este del conjunto de ambos
sectores linda, mediante la calle del Alcalde José Puertes, ya urbanizada, con el Poligono “B”
del Suelo Urbano Industrial/Terciario del PGOU de Alfafar, donde se ha desarrollado una
Zona Comercial. Al QOeste, el conjunto linda primero con un vial que conduce, desde una
rotonda de la CV-412, al Cementerio de Alfafar y luego con una bolsa de suelo prevista por el
Plan General como Espacio Libre - Parque Urbano de la Red Primaria.

Ambos Sectores, 1A y 1B, tanto si se considera separadamente como en conjunto,
estdn delimitados por viales grafiados en el PGOU, dos de ellos ya ejecutados y otro en
proyecto, con excepcion del linde Oeste del Sector 1A, en el que la delimitacién del sector con
el Parque Urbano de la Red Primaria colindante es, segin el PGOU, una simple linea y no un
vial. Por ello, este Plan de Actuacién Integrada (en adelante PAI) y todos los documentos que
lo integran propone la modificacion de dicho linde, creando un nuevo vial que, prolongando
hacia el norte el inicio del vial ya existente que luego se desvia hacia el Cementerio, cierre el
sector y lo separe del Espacio Libre - Parque Urbano previsto de la Red Primaria, dando
continuidad vial a la conexién entre la rotonda de la CV-412 hoy Avenida de la Generalitat, y
la Avenida de los Reyes Catdlicos, que discurre al Norte, en paralelo al vial en proyecto que
constituye el linde Norte del sector 1A. Este vial, que el PGOU grafia como externo al sector,
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se incorpora al mismo, ya que pertenece al Suelo Urbano y ni estd ejecutado ni prevista por el
Ayuntamiento su pronta ejecucion.

Asi pues, la zona de la actuacion estd delimitada por:

- Norte: Casco urbano de Alfafar (consolidado) y Sector o Poligono de R abisancho
(Suelo Urbanizable Comercial ya urbanizado y en proceso de edificacion).

La franja de Suelo Urbano sita en la parte Oeste del linde Norte del conjunto (desde la
calle de Pep de I’Horta hacia el Oeste), que es el linde Norte del sector 1A, sita en paralelo e
inmediatamente al sur de la Avenida de los Reyes Catdlicos, aloja dreas residenciales que
practicamente completan los solares existentes con dicho uso en esa zona. La calle en proyecto
que separa dichos solares del linde norte del sector 1A se incluye dentro de la actuacién. Por su
parte, la franja de Suelo Urbano sita en la parte Este del linde Norte del conjunto (desde la
calle de Pep de I’Horta hacia el Este), y que constituye el limite Norte del sector 1B, segun el
PGOU, es el Poligono de Rabisancho, de uso comercial El limite norte del drea en esta zona es
la calle de Pérez Llacer, ya urbanizada, perteneciente a ese Poligono

- Este: Casco Urbano de Alfafar (consolidado), primero el Poligono de Rabisancho y
luego el Poligono “B”, de Uso Comercial el primero e Industrial/Terciario el segundo, y que en
la practica se ha consolidado como Zona de uso predominante Comercial.

El referido Poligono “B” se ha desarrollado en una franja de suelo paralela al
trazado de la autovia N-332. Estd urbanizado y consolidado por edificaciones casi en su
totalidad, con una clara funcién como polo de desarrollo comercial de extrarradio causado por
las necesidades de la ciudad de Valencia y del sur de su drea metropolitana. Actia como limite
la calle Alcalde José Puertes, que pertenece al referido Poligono “B” y estd totalmente
urbanizada, con la Unica excepcion de su acera Oeste, en la que s6lo existe el bordillo. El linde
de la zona de actuacion se establece en coincidencia con dicha linea de bordillo

- Sur: Suelo Urbano de Massanassa (consolidado), de uso industrial y comercial,
totalmente urbanizado, y con sus solares en proceso de edificacion, carretera en medio.

Actda como limite la carretera CV-412, hoy Avenida de la Generalitat, que comunica
transversalmente la autovia N-332 (Pista de Silla) con el antiguo Cami Real de Madrid, y sirve
como nuevo acceso conjunto a Alfafar y Massanassa. Dicha carretera ha pasado a constituirse
como via urbana, tras su cesion a los Ayuntamientos de Alfafar y Massanassa por la Conselleria

- QOeste: Cementerio Municipal y Zona de Reserva Dotacional de la Red Primaria del
PGOU de Alfafar.

En la parte Sur de dicho linde, la mas préxima a la CV-412, hoy Avenida de la
Generalitat, se encuentra el Cementerio de Alfafar y su ampliacion; al Norte del Cementerio el
PGOU reserva una zona para Espacio Libre - Parque Urbano de la Red Primaria, todavia por
desarrollar al dia de hoy.

A nivel catastral, los Sectores 1A y 1B estan incluidos en partes de los Poligonos 1 y 12
del Catastro de Riistica de Alfafar.

Lindes segin Planeamiento.-

El SECTOR 1A, segun el Plan General de Alfafar, linda por tres de los cuatro puntos
cardinales con viales publicos, todos ellos de la red viaria prevista por el propio Plan; el
linde Oeste estd grafiado en el Plan General como una simple linea, que separa al sector 1A
del suelo destinado a Espacio Libre - Parque Urbano de la Red Primaria.
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Linde Norte: El limite Norte es un vial en proyecto. No estd abierto ni urbanizado, y
separa el Sector 1A de Suelo Urbanizable No Programado del Suelo Urbano. El PGOU grafia
dicho vial como externo al Sector, pero al no estar urbanizado ni prevista por el Ayuntamiento
su pronta ejecucion, se ha optado por incluirlo dentro de la actuacién

Linde Sur: El vial del limite Sur, en proyecto, forma parte de la Ordenacién Estructural
del Plan General, que lo incluye dentro del sector. Su trazado es recto y transcurre paralelo a la
actual CV-412 o Avenida de la Generalitat. Se encuentra sin urbanizar. Su urbanizacién se
incluird en ésta actuacion.

Linde Este: El linde Este del Sector 1A es la ya existente calle de Pep de 1’Horta, de 20
m. de ancho, urbanizada, que lo separa del Poligono de Rabisancho, y otro vial en proyecto, de
la misma anchura, y que es prolongacioén sur del anterior, que lo separa del Sector 1B.

Linde Oeste: Estd grafiado en el Plan General como una simple linea, que separa al sector
1A del suelo destinado por el PGOU a Espacio Libre - Parque Urbano (Red Primaria) En la
actualidad, tal linde esta constituido, en su parte sur, por un vial ya ejecutado que, saliendo de
la rotonda existente en la CV-412 hoy Avenida de la Generalitat, hacia el Norte, bordea el
Cementerio Municipal y su ampliacion, girando luego hacia el Oeste hasta conectar con la calle
Orba. El resto del linde hacia el norte no existe fisicamente al dia de hoy. Parece razonable
crear como limite Oeste, en el dmbito de esta actuacion, un nuevo vial, en prolongacién hacia
el Norte del vial ya existente, hasta su conexién con una calle perpendicular a la Avenida de
los Reyes Catdlicos, que separe €sta actuacion del Suelo Dotacional colindante.

El SECTOR 1B linda por los cuatro puntos cardinales, segin el Plan General de Alfafar
vigente, con cuatro viales publicos, de 20 metros de anchura cada uno, todos ellos de la Red
Viaria prevista por el propio Plan.

Linde Norte: La calle Pérez Llacer que delimita el Sector 1A por el Norte, de trazado
recto y con un ancho de 20 metros, estd totalmente urbanizada, aceras incluidas, y estd incluida
por el PGOU en el Poligono de Rabisancho colindante, fuera del sector. Dispone de los
siguientes servicios urbanisticos: alcantarillado de aguas fecales (localizado en la acera norte,
opuesta a la ordenacién), alcantarillado de pluviales (que discurre por el eje de la calle),
servicios de agua potable (por ambos lados de la calle), conducciones de energia eléctrica,
alumbrado publico, alcorques y arbolado en linea sobre las aceras.

Linde Sur: El linde de este Sector por el Sur, es el mismo que el del Sector 1A. Se trata de
un vial en proyecto que forma parte de la Ordenacion Estructural del Plan General. Su trazado
es recto y transcurre paralelo a la actual CV-412 o Avenida de la Generalitat. Se encuentra sin
urbanizar. Su urbanizacién se incluird en ésta actuacion.

Linde Este: En el limite Este del Sector, esta la calle Alcalde José Puertes. Este vial,
también de trazado recto, tiene un ancho total de 20 metros y esta urbanizado con excepcién de
su acera Oeste, precisamente la colindante con el sector, de la que sdlo estd ejecutado el
bordillo. Esté incluida por el PGOU en el Poligono colindante, fuera de este sector. Dispone de
todos los servicios urbanisticos: alcantarillado separativo de aguas fecales y pluviales, agua
potable, conducciones de energia eléctrica, conducciones de gas ciudad, de telefonia y
alumbrado publico. Carece de alcorques y de arbolado.

Linde Oeste: El vial cuyo linde constituye el linde Oeste del sector 1A, y que lo separa
del sector 1B, es otro vial en proyecto que, al igual que el linde Sur, forma parte de la
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ordenacion Estructural del Plan General. Es continuacién hacia el Sur de la calle de Pep de
I’Horta, que conecta la calle de Pérez Lldcer con la Avenida de los Reyes Catdlicos. Su trazado
es recto y perpendicular al linde Sur del Sector.

Superficie.

El PGOU de Alfafar establece en su documentacioén grafica (Plano de Clasificacion y
Calificacion del Suelo) la cifra de 193.593 m? como superficie del Suelo clasificado como
Urbanizable No Programado Comercial en los sectores 1A y 1B. Los planos carecen de cotas.
En la documentacion escrita del PGOU no se indica superficie alguna para este suelo.

Una vez rectificados el linde Norte (incorporando el vial de borde, hoy sin urbanizar) y el
linde Oeste (con la prolongacién hacia el Norte del vial que procede de la rotonda de la CV-
412), ambos del sector 1A; y el linde Este del sector 1B (incorporando la acera no urbanizada
de la calle Alcalde José Puertes, que en su dia no se incluyo en el Poligono “B”) de forma que
el conjunto tenga lindes coincidentes con viales, la superficie total ordenada quedard en
223.200 m?, superficie que establece como definitiva este Plan Parcial.

Topografia.-

Los terrenos incluidos en el conjunto de los dos sectores son sustancialmente planos,
presentando una sucesion de plataformas planas abancaladas, con diferencias minimas de cota
topografica entre ellas, y con pendientes generales muy suaves. Tales pendientes tienen una
doble direccion, de Oeste (mds alto) a Este (mds bajo) y de Norte (més alto) a Sur (més bajo),
son practicamente uniformes y se inclinan hacia la Albufera.

El borde Oeste del conjunto de ambos Sectores tiene una altura topografica que oscila de
6,71 m. sobre el nivel del mar en la parte mds alta y 5,95 m. en la mds baja, mientras que el
borde Este tiene unas cotas situadas entre 4,54 y 3,62 metros. El borde Norte comienza, en su
extremo Oeste, con una altura de 6,71 m. y desciende hasta los 4,54 m. Por ultimo, el borde
Sur comienza con una cota de 5,95 m. y termina descendiendo hasta la cota de 3,62 m.

La topografia descrita resulta especialmente positiva para el desarrollo de una actuacién
como la pretendida, ya que las suaves pendientes existentes hardn innecesarios grandes
desmontes o terraplenes, que tendrian una incidencia importante sobre el paisaje y
encarecerian la urbanizacion. Por otro lado, las diferencias de cotas existentes son suficientes
para facilitar sin mayores problemas la evacuacion de aguas por gravedad, tanto las fecales
como las pluviales.

Caracteristicas geoldgicas del terreno.-

Desde un punto de vista geoldgico, los suelos sobre los que se proyecta esta actuacion
son aluviales y coluviales, del tipo fluvisol calcareo, originados en el periodo Holoceno del
Cuaternario. Se han formado por acumulacién histérica de sedimentos, fundamentalmente
finos, aportados por el Turia y por barrancos que vierten a la Albufera sobre una zona
inicialmente lacustre y de humedales, la antigua Albufera o pre-Albufera. No se ha detectado
en el subsuelo de la zona ninguna capa de gravas de importancia en perforaciones efectuadas
hasta 40 metros de profundidad, lo que resulta légico, ya que dichas capas son mads tipicas en
sedimentos sobre lechos directos de rios o barrancos.
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El perfil del terreno es, pues, sensiblemente uniforme en profundidad, y estd compuesto
por una mezcla de limos, arenas, nédulos calcdreos y arcillas, con un maximo del 2% de
materia orgénica en capas profundas, porcentaje que aumenta en las capas mds superficiales. El
espesor de la “tierra vegetal” final oscila entre 30 y 90 cm., segin los resultados de la campafa
efectuada.

La profundidad del nivel fredtico se sitiia en torno a los 2-3 metros desde la cara superior
actual del suelo. El agua fredtica no presenta salinidad ni agresividad (sulfitos y sulfatos), pero
si contiene en general concentraciones de nitritos superiores a lo normal, como consecuencia de
los abonos agricolas, todo ello segin se desprende del estudio de sondeos y penetraciones
efectuados en la zona.

La profundidad de la capa freatica experimenta variaciones en el tiempo, derivadas tanto
del régimen hidrico de precipitaciones como de los aportes artificiales de agua (riegos),
extracciones proximas (bombeos), etc., con una especial incidencia en este caso del riego por
inundacién propio del cultivo del arroz, que se produce unos 700 metros aguas abajo, lo que
hace que, contrariamente a lo habitual, los niveles mdximos del nivel freatico tengan lugar en
primavera y verano, no en otofio e invierno. En cualquier caso, la distancia a los campos de
arroz inundados, y la existencia de la autopista N-332 a mitad de ella (cuyo terraplén
disminuye la fluidez de las corrientes subterrdneas) minimiza las alteraciones del nivel fredtico,
que puede considerarse casi como estable.

Climatologia. Hidrologia. Vientos.-

Los terrenos incluidos en esta actuacién se encuentran en una zona geogrifica de
climatologia mediterrinea muy conocida, del tipo “I” de temperaturas agradables durante
casi todo el afio, que oscilan normalmente entre los 5 y los 35 grados de minima y maxima,
con inviernos cortos, suaves y lluviosos, veranos secos y calurosos, alta humedad relativa
durante todo el ano y presencia casi constante de brisas.

La pluviometria es relativamente escasa (entorno a los 550 1./m2/afio de media, con un
maximo de 700 y un minimo de 300) y muy mal repartida a lo largo del afo, con méximos en
otofo, frecuentemente en forma de tormentas de gran aparato e intensidad. No son habituales
las heladas, aunque si las hay ocasionalmente.

Los terrenos incluidos en esta actuacion no figuran dentro de los que el
PATRICOVA sefiala como inundables. La evacuacion de las aguas pluviales se realiza en la
actualidad por gravedad, tras la decantacién correspondiente producida en los bancales de
cultivo, funcionando las acequias existentes como colectores finales de aguas pluviales.

El régimen habitual de vientos dominantes durante el dia es de Levante, formados por
brisas suaves procedentes del mar, de alta humedad relativa. Menos frecuentes pero también
habituales son los vientos de Poniente, también suaves pero mucho mds secos. Son
ocasionales en cambio, los vientos de componente Norte, que al contrario, suelen ser de
mayor intensidad, y muy raros los de componente Sur.

1.b) USOS ACTUALMENTE PRESENTES EN EL SUELO. VEGETACION,
EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Usos actuales. Vegetacion. Riegos -
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Los terrenos incluidos en el ambito de esta actuacion han estado dedicados
tradicionalmente a cultivos de huerta de regadio. En los afios 70-90 del pasado siglo algunas
parcelas se reconvirtieron al cultivo de citricos. Adn asi, el drea destinada al dia de hoy a
cultivos horticolas supera a la de citricos. Carece de vegetacion digna de mencion distinta de la
vinculada a los cultivos, horticolas o de citricos. A lo sumo, cabe resefiar algin ejemplar
arboreo aislado de dlamo-chopo, olivo, ciprés, etc.

El 4rea esta servida por dos ramales de la Acequia de Favara, las acequias de la Fila y de
I’Orba, que luego se denomina de la Manega y que, con sus distintos ramales, alcanzan a toda
la superficie de ambos sectores, de dos maneras: la totalidad del sector 1A y una pequefia
porcion (la situada al Oeste) del sector 1B gozan de derechos de riego histéricos, mientras que
la mayor parte del sector 1B estd constituye lo que se denominaba “huerta extremal”, que sélo
tenia derecho a regar con los sobrantes que circulasen por la acequia. En definitiva, los tltimos
tramos de acequia constituyen en realidad un desagiie mas que una acequia. Es por ello por lo
que la mayor parte del sector 1B disponia de un suministro alternativo de agua de riego, a
través del Pozo y Motor de Nra. Sra. del Don, ubicado en una rotonda de la calle Pérez-Ll4cer,
construido en los primeros afios 40 del pasado siglo. Los riegos se realizan “a manta”, no
existiendo ninguna instalacién por goteo o aspersiéon. Los cauces de las acequias son, por
tramos, de obra de fabrica de ladrillo cerdmico o de bloque de hormigén, o bien de simple
tierra apisonada, con motas en forma de grandes caballones, casi al 50%.

En el pasado estas tierras formaron parte de la Albufera, o de los humedales préximos a la
misma. El lago fue mds extenso, pero por una parte la tendencia a colmatarse y por otra el
fuerte impulso que adquirieron los cultivos de arroz a finales del siglo XIX y principios del
XX, fueron con el tiempo restindole superficie. De otro lado, en los afios 70/90 del siglo
pasado se produjo un doble fenémeno: de un lado la paulatina modificacién de los cultivos de
huerta hasta entonces predominantes a cultivos de citricos, como antes se ha dicho; de otro
lado la, también paulatina transformacién del suelo ristico en urbano, con dos frentes de
crecimiento: el de tipo fundamentalmente residencial de los suelos mds préximos al casco
histérico de Alfafar; y el de tipo industrial y/o comercial de los suelos mds préximos a la
nueva “Pista de Silla”, que se proyect6 para sustituir al antiguo “Cami Real de Madrid” y para
sacar el creciente trifico de carretera fuera de los cascos urbanos que aquél atravesaba. Tres
actuaciones territoriales tuvieron una influencia fundamental en el inicio del resefiado proceso
de urbanizacion: la construccion de la “Pista de Silla” y su definitiva conversién en autopista;
la implantacién de la gran superficie comercial de “Continente”, hoy “Carrefour”, una de las
primeras de Espaiia, al borde de la autopista; y en tercer lugar, la apertura de la Avenida de la
Albufera, de la Avenida de los Reyes Catdlicos y del paso inferior a la via del
ferrocarril en prolongacion de la ultima, ambas en sentido perpendicular al Cami Real de
Madrid y a la Pista de Silla y en tangencia con el casco urbano de Alfafar. Todo ello se
tradujo en el planeamiento urbanistico con la aprobacién del PGOU de Alfafar en el afio 91,
que ordend y facilité el desarrollo urbano entre el casco antiguo de Alfafar y la Pista de Silla

En la actualidad es la “Pista de Silla” (N-332) la que actia de auténtica barrera entre el
suelo urbano y el rdstico, propiciando un desarrollo desigual a cada uno de los lados de la
misma: al Oeste se han consolidado usos industriales y/o comerciales, mientras que al este de
la carretera ain subsiste una franja de huerta, protegida como pre-parque del Parque Natural de
la Albufera, que se extiende en paralelo a ella en unos 300-400 metros, hasta una gran acequia
que delimita el inicio de los campos de arroz.

La porcidn de suelo 4mbito de la actuacion se encuentra dentro de una extension de huerta
aislada residual, delimitada, o mejor rodeada, por suelo urbano consolidado de caricter
fundamentalmente comercial y/o industrial por el Norte, el Sur y el Este, con un pequefio
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contacto con suelo dotacional y residencial en su extremo Noroeste, y con el Cementerio
Municipal de Alfafar en su extremo Suroeste. Un emplazamiento tan antropomorfizado, que
conlleva la existencia de vertidos incontrolados de escombros y de residuos sélidos y el
frecuente robo de cosechas, junto con la crisis de la agricultura tradicional, hace que muchas
parcelas de huerta estén abandonadas y la mayoria de las de citricos en precario estado.

Edificaciones e Infraestructuras existentes.-

En el ambito ordenado, y en lo que se refiere a edificaciones, solo cabe resefiar la
existencia de una antigua alqueria, como edificacién de mayor relevancia, y de los restos de
una caseta de aperos de labranza (sin techo, s6lo quedan tres de las cuatro paredes), que carece
de interés arquitectonico alguno

La alqueria, aunque abandonada y en desuso, se encuentra en un aceptable estado de
conservacion y es perfectamente susceptible de recuperacién y reutilizacién. Se trata de un
edificio exento con un gran corral anexo posterior cerrado por una potente valla. El edificio
responde a la tipologia propia de las alquerias de la huerta, tiene planta rectangular, se cubre
con cubierta inclinada de teja drabe a dos aguas y se desarrolla en dos plantas: la baja, que
estaba destinada a habitacidn, y la alta, destinada a cambra-almacén de productos horticolas. El
gran corral posterior, en buena parte cubierto, alojaba a los animales y los aperos de labranza.
Se estima su construccién a principios del siglo XIX. El Ayuntamiento de Alfafar impone su
proteccidn y conservacion en las Bases Particulares que regulan el PAIL

Ademas de las dos edificaciones citadas, sOlo cabe resefiar como infraestructuras
existentes una linea eléctrica aérea de media tensién sobre postes metdlicos, que atraviesa
ambos sectores en sentido Este-Oeste, en paralelo a la calle de Pérez Llacer, y que tiene
continuidad a ambos lados de los limites este y oeste del conjunto, y los dos ramales de la
Acequia de Favara (Acequias de I’Orba y de la Fila) que han estado prestando el doble servicio
de riego y de desagiie a las parcelas agricolas. Las infraestructuras fisicas existentes de las
acequias (cajeros y partidores) son de infima calidad material y carecen de interés cultural
alguno. Al dia de hoy no subsiste ninguna cenia, ni resto alguno de ellas, aunque en el plano
catastral de los afios 20 del pasado siglo atin se dibujaban.

Las dos infraestructuras citadas (linea eléctrica y acequias) son incompatibles, en su
trazado y estado actuales, con la ordenacién propuesta en este Plan Parcial, pero ninguna de
ellas puede eliminarse, ya que ambas tienen continuidad y dan servicio a terceros fuera del
ambito de planeamiento. En consecuencia, se prevé su reposicion, en ambos casos por el
subsuelo, desde sus entradas al sector por su linde oeste hasta sus salidas por sus lindes sur
(uno de los ramales de la acequia) y oeste (la linea eléctrica y el otro ramal de la acequia)

1.c) APROVECHAMIENTOS POTENCIALES DEL TERRITORIO (Agricola,
Ganadero, Cinegético, Minero, Forestal, etc.)

El suelo incluido en el dmbito del Plan Parcial constituye en realidad una bolsa aislada
de suelo rustico residual, rodeada de suelo urbano por todos sus lados. De hecho, y tal y como
se describe en el estudio de Paisaje, la calidad global de la unidad de paisaje es baja, con
unas zonas de fragilidad media y baja. Todo ello es debido al deterioro de las zonas de huerta
y con mayor intensidad, al desarrollo urbanistico de los sectores colindantes en todas las
direcciones.
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Las circunstancias descritas hacen descartar de entada una serie de aprovechamientos
potenciales del terreno (como por ejemplo, los agricolas, ganaderos, cinegéticos, mineros o
forestales), que eventualmente podrian existir en una extension de suelo como la que nos
ocupa si estuviera inmersa en un auténtico medio rural y no en un medio urbano. La
inmediata proximidad a este ultimo convierte en imposibles los aprovechamientos
potenciales citados, casi todos por manifiesta incompatibilidad y todos por antieconémicos.
En definitiva, el paisaje del entorno adyacente es urbano y estd fuertemente antropizado,
siendo aconsejable una propuesta integrada con calidad suficiente para corregir impactos
propios e intrusismos visuales negativos de conjuntos préximos.

De otro lado, en lo que atafie a los futuros usos urbanisticos del territorio, desde un punto
de vista racional y de sentido comin, e independientemente de lo que establece el PGOU, hay
que descartar de entrada los usos residenciales, por radicalmente incompatibles con el entorno
industrial y comercial existente en los sectores inmediatamente colindantes. Respecto a los
usos industriales, parecen claramente desaconsejables por la proximidad del drea a sectores
residenciales con los que se crearian problemas funcionales de convivencia. Todo ello sin
contar con que las colindancias por el norte y el este (Poligono de Rabisancho y Poligono
“B”), originariamente pensados y ordenados como industriales, han derivado en la practica en
poligonos comerciales (el “B”) o logistico- comerciales (Rabisancho).

También el poligono colindante por el sur, incluido en el término municipal de Massanassa,
estd calificado como de uso industrial, pero estd de hecho alojando, de forma creciente,
actividades comerciales (Leroy Merlin, Dia, etc.)

2. CONDICIONES INSTITUCIONALES DEL TERRITORIO ORDENADO

2.a) CONDICIONES DE LOS DOS SECTORES OBJETO DE ESTE PLAN PARCIAL,
DERIVADAS DE LA ORDENACION ESTABLECIDA EN EL PLAN GENERAL.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Alfafar vigente, se aprobd por la Comision
Territorial de Urbanismo de Valencia el dia 10 de Diciembre de 1991, a excepcion del Suelo
Urbanizable No Programado situado al Este de la Pista de Silla, debiendo clasificarse por el
Ayuntamiento de Alfafar como Suelo No Urbanizable. Segin informe técnico favorable de los
Servicios Territoriales de la Direcciéon General de Urbanismo y Ordenacion Territorial se
ratifica la subsanacion de deficiencias con fecha de 13 de Febrero de 1992, siendo publicada la
aprobacion definitiva en el B.O.P. n° 53 de 3 de Marzo de 1992 y publicandose las Normas
Urbanisticas y Ordenanzas del citado Plan General en el B.O.P.n° 112 de 12 de Mayo de 1992.

Las Normas Urbanisticas del PGOU regulan en detalle el Suelo Urbanizable No
Programado Comercial en la Secciéon 2* del Capitulo II (Suelo Urbanizable No Programado)
del Titulo III (Régimen del Suelo Urbanizable). Dicha Seccién 2 contiene 5 articulos, con los
nimeros 188, 189, 190, 191 y 192.

A continuacion analizaremos en detalle las determinaciones mas relevantes del PGOU
que afectan al drea de actuacion.

Delimitacion.-

En los planos del Plan General vigente figuran claramente delimitados los llamados
Sectores 1A y 1B, que abarcan una tnica clase de suelo, clasificado como Suelo Urbanizable
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No Programado Terciario de Uso Predominante Comercial. Es precisamente el suelo incluido
en estos Sectores el que es objeto de esta Propuesta de Planeamiento.

El PGOU de Alfafar establece el limite conjunto de los Sectores 1A y 1B, de forma que
incluye dentro del mismo el vial de la Red Primaria que delimita el conjunto por el Sur,
excluyendo el resto de viales, también de la Red Primaria, que delimitan el conjunto por el
Norte y por el Este. Dichos viales se incluyen dentro de los perimetros respectivos de los
Poligonos colindantes (Rabisancho y “B”). En el limite Oeste el PGOU no grafia ningun vial,
dibujando sé6lo una linea que separa al sector 1A del suelo colindante, destinado a Suelo
Dotacional (Espacio Libre - Parque Urbano y Cementerio)

Art. 188.- Desarrollo del Plan. Programacion.-

En el articulo 188 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Alfafar, y de forma literal,
se establece: “En desarrollo del Plan General se redactard un unico Programa de Actuacion
Urbanistica comprensivo de la totalidad del suelo clasificado como Urbanizable No
Programado de uso dominante Comercial dividido, en dos sectores la y 1b, tal y como sefiala
el plano de clasificacion y calificacion del suelo a escala 1/10.000”

Arts. 189 v 190.- Usos e intensidades dominantes. Usos compatibles.-

El PGOU de Alfafar establece en todos sus documentos para los Sectores 1A y 1B un
mismo caracter Terciario con un Uso Global predominante Comercial. En las Normas
Urbanisticas, y concretamente en su articulo 189, se establece como Uso Principal el
Comercial de la clase primera y segunda y las denominadas actividades artesanas del sector
secundario. Ademds de tal Uso Principal, el articulo 190 establece los siguientes Usos
Compatibles:

- Sector secundario: Talleres.

- Comercial: Clase tercera y cuarta.

- Residencial.

- Oficinas.

- Garajes.

- Hosteleria: En edificio independiente.

Arts. 191 v 192.- Nivel de equipamientos. Proteccion de Infraestructuras.-

El articulo 191 se remite, en lo que se refiere a “reservas de suelo para dotaciones en
Planes Parciales”, al Reglamento de Planeamiento entonces vigente, que las cifraba en un 20%.
Entendemos que la determinacion fundamental del Plan es la remision al Reglamento vigente,
por lo que, en este Plan Parcial se estd a lo que establece el Reglamento vigente al dia de hoy,
con lo que sus resultados superan ampliamente aquel 20%.

El articulo 192 prohibe: ...”el acceso directo a la carretera de enlace Massanassa con N-
340, debiendo realizarse una via de servicio”. Tal precepto se traslada en el propio PGOU a
los planos de proyecto estableciendo una via de servicio paralela a la actual CV-412, e
incluyendo dicha via de servicio dentro del dmbito de los dos sectores, 1A y 1B, como linde
Sur de los mismos. Este Plan Parcial respeta la prohibicion establecida y no sélo incluye, sino
que amplia, la via de servicio sefialada.
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Aprovechamiento y Edificabilidad.-

El Plan General de Ordenacién Urbana de Alfafar establece en su Articulo 186.1 que
los Programas de Actuacidon Urbanistica determinardn el régimen de ejecucion de los terrenos
clasificados como Suelo Urbanizable No Programado. Las condiciones particulares de
ejecucion y cargas urbanisticas que vengan a imponer dichos programas, al ser aplicadas a los
usos e intensidades previstos en ellos y en el Plan, no podrdn determinar, en ningin caso,
mayor rendimiento patrimonial para la propiedad del Suelo Urbanizable No Programado que el
resultante del 90% del Aprovechamiento Medio establecido para la totalidad del Suelo
Urbanizable Programado. En el Articulo 168.2 de dicho Plan determina que el
Aprovechamiento de la totalidad del Suelo Urbanizable Programado es de 1,16657 U.A./m2.

Al no establecer el PGOU en ninguno de sus documentos el Aprovechamiento del Suelo
Urbanizable No Programado, hemos de deducir, y asi lo estima el mismo Ayuntamiento, que
ha de ser el mismo que el del Suelo Urbanizable Programado, es decir, el de 1,16657 U.A./
m?2., que es el mdximo posible para cumplir lo preceptuado en el mencionado art. 186.1, ya
que, con tal aprovechamiento, el rendimiento patrimonial de los propietarios es del 90% del
Aprovechamiento Medio del S.U.P.

En consecuencia, y en la terminologia establecida en el Reglamento de Ordenacion y
Gestion Territorial y Urbanistica (en adelante ROGTU), el indice de edificabilidad en el
PGOU de Alfafar vigente es IEB = 1,16657.

Normas v Ordenanzas de Edificacién.-

En cuanto al resto de Normas y Ordenanzas, el Plan asimila las de los sectores 1A'y 1B
de Suelo Urbanizable No Programado Comercial con las aplicadas a los usos e intensidades
previstos en el Programado Comercial. El Articulo 177 del PGOU, correspondiente a
dicha clasificacién y uso, determina que el Plan Parcial podrd ordenar el volumen en
detalle o establecer la edificabilidad de cada parcela privada.

Otras determinaciones del PGOU. Aparcamientos.-

Ademds de las expuestas hasta ahora, el PGOU de Alfafar establece para el Suelo
Urbanizable Programado Comercial un minimo de 2.000 plazas de aparcamiento, a ubicar en
superficie o sétano. En cuanto al Suelo Urbanizable No Programado Comercial de los sectores
1A y 1B, nada establece, por lo que, en principio, y al igual que en los puntos anteriores,
deberiamos entender que habria que considerar una exigencia no menor que aquella. Respecto
a los aparcamientos en Suelo Dotacional, el PGOU tampoco concreta ningtin estdndar.

2.b) CONDICIONES INSTITUCIONALES DE LOS DOS SECTORES OBJETO DE
ESTE PLAN PARCIAL, DERIVADAS DE LA APROBACION MUNICIPAL DE
LAS BASES PARTICULARES REGULADORAS DE LA GESTION INDIRECTA DEL
PAI PARA LOS SECTORES 1A Y 1B DEL SUELO URBANIZABLE COMERCIAL

Las Bases Particulares Reguladoras de la Gestion Indirecta del PAI para los sectores 1A
y 1B del Suelo Urbanizable, aprobadas por el Ayuntamiento de Alfafar en sesién plenaria
celebrada el 2 de Mayo de 2.006, y publicadas en el D.O.C.E. con fecha de 20 de Mayo de
2.006, establecen una serie de condiciones adicionales a las establecidas en el PGOU y/o que
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matizan éstas ultimas. De todas ellas resefiaremos a continuacion las que, a nuestro juicio,
tienen mayor relevancia como condiciones institucionales especificas para la redaccion del Plan
Parcial.

En cuanto a Usos, la Base a) ratifica los previstos en el Plan General, si bien la Base
d.2.4*) matiza a la anterior pronuncidndose a favor de la creacion de un parque de
“medianas superficies” que disponga de una gran parcela especial, de cardcter indivisible,
destinada a una “gran superficie comercial”, con ordenanza y pardmetros especiales.

En cuanto al Aprovechamiento Urbanistico, la Base d.2.3*) se pronuncia por una
disminucion sobre las previsiones del PGOU (1,16657), primando en el baremo para la
adjudicacién la mayor disminucién que se realice.

La Base d.2.7%) impone la proteccién arquitecténica de la antigua alqueria existente.

La Base d.2.2%) prima la creacién del maximo posible de plazas de aparcamiento, y su
disposicion en superficie.

En la Base h.3), que regula las caracteristicas de la urbanizacion y de los elementos que
la componen, se establece como anchura de las calles de doble sentido la de 20 metros, y como
anchura minima de las aceras la de 2,50 metros.

Finalmente, y ya a nivel no técnico, sino de gestion, la Base b) valora la adhesion al PAI
del mayor nimero posible de los propietarios afectados, primando luego en el baremo
establecido para la adjudicacion el mayor porcentaje de apoyo que se consiga.

2.c) CONDICIONES DE LOS DOS SECTORES OBJETO DE ESTE PLAN PARCIAL,
DERIVADAS DE LA LUV Y DEL REGLAMENTO DE ORDENACION Y GESTION
TERRITORIAL Y URBANISTICA

La reciente entrada en vigor de la LUV y del Reglamento de Ordenacion y Gestion
Territorial y Urbanistica que la desarrolla (en adelante ROGTU) tiene una influencia capital en
este Plan Parcial, y en el PAI del que forma parte, desde los aspectos legales que conforman su
génesis, procedimiento, tramitacion y desarrollo, hasta las normas de detalle contenidas en los
estandares urbanisticos de aplicacion, en las condiciones de calidad exigibles a las zonas verdes
y en las condiciones funcionales y dimensiones exigibles a los elementos integrantes de la red
viaria.

Para evitar redundancias, s6lo destacaremos a continuacién las normas de detalle mas
relevantes para este concreto Plan Parcial, que son las siguientes:

Zonas Verdes.-

El ROGTU establece, para las actuaciones de uso dominante terciario como la que nos
ocupa, en su Art. 209.2, la reserva de una superficie minima del 10% de la superficie
computable del sector. En lo que se refiere a dimensiones, el art. 127 establece unas superficies
minimas respectivas de 200 y de 1.000 m? para Areas de Juego (AL) y Jardines (JL), y unos
didmetros minimos inscribibles de 12 y 25 m., respectivamente.

En consecuencia, la superficie total minima de las Zonas Verdes ha de ser de 22.320 m?
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Aparcamientos.-

El ROGTU establece, para las actuaciones de uso dominante terciario como la que nos
ocupa, en su Art. 209.3 y 4, la reserva minima de plazas de aparcamiento publicas, que se
concreta en 1 plaza por cada 100 metros cuadrados construidos o fraccién; y los médulos
minimos de reserva obligatoria de aparcamiento en parcela privada, a cumplir en funcién del
uso concreto propuesto en las mismas:

a) Para Usos Comerciales o Recreativos, 1 plaza por cada 25 m? construidos.

b) Para Usos Hosteleros y similares, 1 plaza por cada 50 m? construidos.

c¢) Para Usos Hoteleros y similares, 1 plaza por cada 150 m? construidos.

d) Para Usos Terciarios distintos de los anteriormente regulados, 1 plaza por cada 100
m? construidos.

e) En complejos terciarios que ocupen manzanas completas, en los que no sea posible

determinar de modo exacto las diferentes proporciones de usos por tratarse de locales

polivalentes, la reserva exigible serd de una plaza de aparcamiento por cada 40 metros

cuadrados construidos.

En consecuencia, la reserva de aparcamiento publico exigible sera, como minimo:

- Reserva de aparcamiento en Suelo Dotacional Publico
(223.200 m?s x 0,55 m?t/m?2s / 100 m?t) = 1.228 plazas

En cuanto a la reserva exigible de aparcamiento en parcela privada, aplicando el
epigrafe e) anterior, sera, como minimo:

- Reserva de aparcamiento en Parcela Privada
(223.200 m?2s x 0,55 m2t/m2s / 40 m?t) = 3.069 plazas

Otros. Viales y Aceras.-

El ROGTU de la Comunidad Valenciana no establece, fuera de los expuestos,
ningun otro estindar de porcentaje superficial aplicable a las actuaciones de uso dominante
terciario, por lo que debemos entender que el suelo dotacional viario, por ejemplo, deberd tener
la superficie que simplemente sea necesaria, aunque, eso si, los elementos que lo componen,
aceras, calzadas, plazas de aparcamiento, etc., deberdn tener las dimensiones minimas que
establece el articulo 131.

El art. 131 del ROGTU establece las dimensiones minimas de anchura de viales (para
suelos terciarios: 16 metros para los de sentido tdnico y 20 metros para los de doble sentido); las
de anchura minima de aceras y de carriles-bici (2 metros); de implantacion de arbolado de
alineacion (obligatorio para aceras de mds de 3 metros); de anchura de calzadas (con minimos de
4,50 m. para las de un solo sentido y de 6 m. para las de dos); de anchura de itinerarios
peatonales (5 m.) y de dimensiones de plazas de aparcamiento (minimas de 2,20 x 4,50 en
cord6n y de 2,40 x 4,50 en bateria).

2 .d) OBRAS PROGRAMADAS E INVERSIONES PUBLICAS QUE PUEDAN
INFLUIR EN EL DESARROLLO DE ESTE PLAN PARCIAL.
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Al dia de hoy no se conoce la existencia de programacién de Obra Publica alguna ni
previsién, a nivel general ni sectorial, de ninguna politica especifica de inversiones en
infraestructuras, por parte de ninguna de las Administraciones Publicas, en el dmbito de este
Plan Parcial ni en sus entornos inmediato y proximo que pudieran influir en su desarrollo.

2.e) AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL EN EL
AMBITO TERRITORIAL. ANALISIS Y CONCLUSIONES.

La primera cuestion que debe hacerse constar al respecto, ya que es particularmente
relevante de cara a este Plan Parcial, es el hecho de la cesion, a los Ayuntamientos de Alfafar
y de Massanassa, por parte de la Generalitat Valenciana, a través de la Direcciéon General de
Carreteras de la Conselleria de Infraestructures 1 Transport, de la explotacion, gestion y
mantenimiento de la hasta ahora carretera autonémica CV-412 (antes Nuevo Acceso a Alfafar-
Massanassa desde la N-332), que es tangente al drea de actuacion de este Plan Parcial, que
pasa a constituirse en via urbana. A estos efectos hay que resefiar que ya se produjo la oferta
de cesion por parte del 6rgano citado, asi como la aceptacion de la misma por los plenarios
respectivos de los dos Ayuntamientos, habiéndose suscrito el Acta efectiva de la cesidn.

Dicha cesion, tal y como explicitaba la mencionada Direccion General de Carreteras en
la oferta que hizo a los Ayuntamientos, lleva aparejada la conversion de dicha carretera en una
via urbana mads, con la consiguiente desapariciéon de las servidumbres de dominio, uso y
afeccion propias de las carreteras.

De otro lado, ya el PGOU de Alfafar habia establecido, como antes se ha mencionado,
que las afecciones de dicho vial no eran las comunes a las carreteras, sino que consistia en la
prohibicién de acceder directamente a ella y en la obligacién de prever una via de servicio
paralela a la misma, con una anchura total de 10 metros.

Por todo ello, y dado que, ademads, cuando se presentd la proposicion del PAI que
incorpora a este Plan Parcial, la cesién ya se habia efectuado, no se incluye ninguna
servidumbre de carreteras en el Plano de Informacién que refleje las afecciones fisicas y
juridicas que afectan a esta actuacion.

La cercania del 4mbito ordenado con el existente Cementerio de Alfafar y su ampliacion
conlleva otra afeccion juridica, derivada del Decreto 39/2005 de policia sanitaria-mortuoria,
que impone la prohibicién de proyectar/realizar cualquier tipo de edificaciones en una franja
de suelo de protecciéon entre los muros exteriores del Cementerio y/o la linea limite de su
ampliacion y una linea paralela sita a una distancia de 25 metros. Dicha afeccion se respeta,
grafidandola en los planos del Plan Parcial

Fuera de las carreteras y del cementerio, las unicas afecciones fisicas y juridicas que
afectan a esta actuacion son las que se han citado al describir las infraestructuras existentes,
que se reflejan en el Plano de Informacion correspondiente, que consisten, sustancialmente, en
la existencia actual, por un lado, de una linea eléctrica aérea de media tension sobre postes
metalicos, que atraviesa ambos sectores en sentido Este-Oeste, en paralelo a la calle de Pérez
Llécer, y que tiene continuidad a ambos lados de los limites este y oeste del conjunto; y por
otro, de los dos ramales de la Acequia de Favara (Acequias de I’Orba y de la Fila) que han
prestado hasta ahora el doble servicio de riego y de desagiie a las parcelas agricolas.

Las dos infraestructuras citadas (linea eléctrica y acequias) son incompatibles, en su
trazado y estado actuales, con la ordenacién propuesta en este Plan Parcial, pero ninguna de
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ellas puede eliminarse, ya que ambas tienen continuidad y dan servicio a terceros fuera del
ambito de planeamiento. En consecuencia, se prevé su reposiciéon, en ambos casos por el
subsuelo, desde sus entradas al sector por su linde oeste hasta sus salidas por sus lindes sur
(uno de los ramales de la acequia) y oeste (la linea eléctrica y el otro ramal de la acequia)

Por dltimo, cabe citar como una ultima afeccién, por asi llamarlo, la obligacién de
amparar con una proteccidon arquitecténica el edificio de la antigua alqueria existente, que
establece la Base Particular d.2.7%) de las aprobadas por el Ayuntamiento.

2.f) OTRAS CONDICIONES INSTITUCIONALES. REGIMEN DE PROPIEDAD DE
LOS TERRENOS.

En el caso particular de este Plan Parcial es de una especial relevancia la cuestién de la
propiedad de los terrenos, ya que el PAI de los sectores 1A y 1B, del que este Plan Parcial
forma parte, se promueve y se presenta por parte de la Agrupacién de Interés Urbanistico
“Alfafar Parc” como Proposicion al Concurso anunciado por el Ayuntamiento de Alfafar para
su adjudicacidn, con la vocacion de constituirse en Agente Urbanizador.

A estos efectos, cabe destacar que la Agrupacién cuenta entre sus miembros con una
amplisima mayoria de los propietarios afectados, que son titulares del 98,4% de la total
superficie que han de aportar los propietarios. En concreto, sélo restan por adherirse 3
parcelas que pertenecen a tres propietarios distintos, de las que s6lo una parcela es completa y
tiene una superficie de 2.400 m2. Los otros dos propietarios son titulares respectivos de
pequeiias porciones de suelo (de unos 60 y unos 400 m?2) pertenecientes a parcelas mayores
cuya mayor parte queda fuera de la actuacién, y que por su escasa superficie, no tendran
derecho a una adjudicacién igual o superior a la parcela minima.

Por todo ello es importante destacar varios acuerdos adoptados por los propietarios
miembros de la Agrupacién y por ésta misma, para el caso, y s6lo para él, de que la AIU
“Alfafar Parc” resulte adjudicataria del Concurso y que constituyen condiciones a cumplir:

- La Agrupacién aprobé en Asamblea General y sin ningin voto en contra, renunciar al
Aprovechamiento Urbanistico otorgado por el PGOU de Alfafar a los sectores 1A y 1B del
SUNP, de 1,16657 m?t/m?s, y proponer en este Plan Parcial y en el PAI del que forma parte,
un Aprovechamiento de 0,55 m?t/m?s, todo ello en beneficio de la calidad del resultado final
de la actuacidn, y de que la gran mayoria de los aparcamientos se construyan en superficie y
no en el subsuelo, requisito éste vital para el correcto funcionamiento de un parque de
medianas superficies en el extrarradio de una gran ciudad, como es el caso que nos ocupa.

- Los propietarios miembros de la Agrupacién han acordado la agrupacién de todas, o de la
gran mayoria de las reservas de aparcamiento exigibles sobre las parcelas privadas en uno o
mds grandes aparcamientos comunes, de forma que, tras la aprobaciéon del PAI y de la
reparcelacion correspondiente, se adjudique a cada titular con derecho a ello una parcela-
solar directamente edificable junto con una parte alicuota del (de los) gran(des)
aparcamiento(s) privado(s) comun(es), partes alicuotas que estardn vinculadas a las parcelas-
solares edificables y no podrdn enajenarse separadamente de ellas.

- El acuerdo anterior lleva aparejada, necesariamente, la constitucién de un instrumento
juridico adecuado para asegurar las vinculaciones reseiadas y el buen gobierno futuro de los
elementos comunes creados. Tal instrumento juridico, que puede ser cualquiera de los
admitidos en derecho (Constitucién de un Complejo Inmobiliario Privado, Constitucién de
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una Propiedad Horizontal tumbada, Vinculaciones “ob rem” o similares) debera sustanciarse
simultdneamente con la Reparcelacion.

- También se ha acordado por los propietarios ejecutar la urbanizacion privada (aparcamientos,
carril-bici y espacios peatonales comunes) simultdneamente con la ejecucion de la
urbanizacion publica. Dicha urbanizacién privada contard, ademds, con una instalacién comun
contra incendios capaz de suministrar agua a alta presion para sprinklers y BIEs.

- El pago de los gastos de urbanizacion por parte de los propietarios se realizara
necesariamente en suelo y no en dinero, y ello tanto en lo que se refiere a la urbanizacién
publica, que es obligatoria, como a la privada, que es voluntaria

- Para todo ello, se acord6 la adjudicacién a la AIU “Alfafar Parc”, en el tramite de la
Reparcelacion, de una gran parcela, de forma que su enajenacién a un tercero proporcione
fondos suficientes para el pago, tanto de la Urbanizacién Publica Obligatoria como de la
urbanizacion privada voluntaria (a la que en adelante, y para distinguirla claramente de la
Urbanizacién Publica, llamaremos “Infraestructuras Urbanisticas Privadas”).

- De igual modo se acordé llevar a cabo una Precomercializacion conjunta de todo el Parque
Comercial, de forma que se puedan conocer las necesidades concretas de los futuros usuarios
finales, en la medida de lo posible, antes del momento de redactar, tramitar y aprobar la
Reparcelacion, y facilitar el éxito de ésta intentando casar la oferta con la demanda real del
mercado.

2.g) CONDICIONES DE LOS DOS SECTORES OBJETO DE ESTE PLAN PARCIAL,
DERIVADAS DE LAS EXIGENCIAS DEL ACUERDO DE LA CTU. DE VALENCIA
DE 31 DE JULIO DE 2.009.

La Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia adoptd, en sesion celebrada el 31 de
Julio de 2.009, y en el marco de la tramitacion autonémica de la Aprobacion Definitiva de este
Plan Parcial, el acuerdo de “Suspender la Aprobacion Definitiva del Documento de
Justificacion de la Integracion Territorial y del Plan Parcial del Sector 1AB de Alfafar hasta
la subsanacion de lo indicado en el fundamento juridico primero y cuarto y a la obtencion del
dictamen previo del Consejo Juridico Consultivo”

Este Texto Refundido subsana los reparos sefialados en el mencionado acuerdo, como a
continuacion se justifica, punto por punto:

1.- Trafico.-

1.1.- Se ha grafiado en los Planos de Ordenacién del PP la solucién de accesos informada
favorablemente por la Demarcacion de Carreteras, distinguiendo las obras de Infraestructuras
ya existentes de las nuevas que se tendrdn que realizar que, en resumen, son las siguientes:

- a) Construcciéon de un paso elevado de tres carriles sobre la Rotonda existente en el cruce
de la Calle Alcalde José Puertes con la antigua CV-412, hoy Avenida de la Generalitat.
Dicha obra conlleva la adecuacion de los accesos y salidas de la Rotonda a la nueva ordenacion
del trafico.

- b) Construccién de un paso elevado de un carril en la via de servicio de la V-31, de
planta curva, desde la propia via de servicio hasta su conexion con el paso elevado citado en el
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punto anterior.

- ¢) Construccién de una via colectora-distribuidora de dos carriles paralelos a la V-31 en su
margen derecha que una los enlaces de la V-31 con la CV-412 y con la Avda. dels Reis
Catdlics, conectando todos los ramales de los enlaces y el acceso del Cami de Castellar a
dicha via colectora-distribuidora.

- d) Construccién de un paso elevado de dos carriles, de planta curva, junto a la Rotonda
existente frente al cementerio de Alfafar, entre la antigua CV-412, hoy Avenida de la
Generalitat, y la calle de nueva creacion que constituye el limite Oeste del dmbito del Plan
Parcial.

- ¢) Remodelacion de la antigua CV-412, hoy Avenida de la Generalitat, para que pase a
disponer de tres carriles en direccidén Este-Oeste y dos en direccion Oeste-Este, manteniendo,
ademds, los dos carriles de la via de servicio existente en el término municipal de
Massanassa

1.2.- La ejecucion de las obras citadas en el parrafo anterior no precisa la adquisiciéon de
terrenos de titularidad privada, con la tnica excepcion de la obra sefialada bajo el epigrafe
¢), en la que, aunque mds del 90% de los terrenos a ocupar son de titularidad publica, se
deberd adquirir la pequefia superficie restante necesaria para la ejecucion, de unos 1.950 m’
(pertenecientes a 7 propietarios diferentes). Teniendo en cuenta la lejania de dichos terrenos
del ambito del Plan Parcial, su escasa entidad relativa, el hecho de que ninguno de los
propietarios afectados tendria derecho a parcela minima y el problema que supondria su
adscripcion al sector como Red Primaria adscrita (o que supondria un complejo reajuste
general de todas las magnitudes del proyecto, sin beneficio para nadie), y tras consultar con
el Ayuntamiento, se determina que su adquisicién se efectuard por el procedimiento de
expropiacion forzosa.

1.3.- Se han incorporado a la Ficha de Planeamiento y Gestioén de este Plan Parcial (Punto 8
del Capitulo siguiente) los condicionantes del Informe de la Demarcacion de Carreteras del
Ministerio de Fomento, sin olvidar la dltima y mds importante de ellas, a saber: “Todas las
condiciones precedentes estdn, a su vez, condicionadas a lo que resulte del tramite indicado
en el articulo 104 del Reglamento General de Carreteras, y a la Resolucion que adopte el
Director General de Carreteras del Ministerio de Fomento, organo competente para
autorizar modificaciones de accesos en la Red de Carreteras del Estado”

El coste de las Infraestructuras de Trafico resefiadas, habida cuenta que traen causa no
sélo de ésta actuacidén urbanistica sobre el sector 1AB, sino de los problemas de trafico ya
existentes en el resto de la Zona Comercial del Término Municipal, v a la vista del contenido
del Estudio de Trafico Refundido, se repartird entre el Ayuntamiento como Administracién
actuante vy los Propietarios de terrenos del Sector que, a tal efecto, suscribirdn el
correspondiente Contrato o Convenio de financiacidon conjunta de la actuacion, en la que la
aportacién municipal en ningin caso superara la valoracién de los terrenos que recibe en el
sector con aprovechamiento lucrativo.

1.4.- En el Punto Tercero, Subapartado 4 del Acuerdo plenario municipal de 28/09/2009 citado
en el parrafo anterior, “El Ayuntamiento de Alfafar acepta de forma expresa la eliminacion
de alguno de los accesos existentes en la margen izquierda de la V-31, siempre y cuando
dicha supresion vaya acompaiiada de un estudio de trdfico que garantice unas condiciones de
accesibilidad al municipio y a la zona comercial de Alfafar, adecuadas.”
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1.5.- Se adjunta a este Texto Refundido, en documento independiente, el Refundido del
Estudio de Trafico, suscrito por sus autores, los Ingenieros de Caminos D. José Manuel
Campoy, de la U.P.V. y D. Jordi Singla, de ALG (Grupo Indra). En dicho Refundido se han
modificado los extremos sefialados en el Informe de la Demarcacion de Carreteras.

2.- El Estudio de Integracion Paisajistica se ha modificado, de conformidad con lo indicado en
el informe emitido por la D. G. de Paisaje, habiéndose presentado ante ella el pasado dia
08/03/2010.

3.- Perimetro de Proteccion del Cementerio de Alfafar. Se ha grafiado en los planos del Plan
Parcial el perimetro de proteccion de 25 metros de anchura alrededor del Cementerio de
Alfafar, en el que no cabe autorizar edificacidon alguna, segin establece el Decreto 39/2005 de
Policia Sanitaria Mortuoria. Con fecha de 08/03/2010 se solicité informe al respecto a la
Conselleria de Sanitat

4.- La ficha de Planeamiento y Gestion de este Texto Refundido recoge los condicionantes
exigidos por la Direccién General de Patrimonio Valenciano, asi como los de la Declaracién
de Impacto Ambiental y los del informe de la EPSAR.

5.- Tanto en los planos de este Texto Refundido del Plan Parcial como en el Estudio de
Integracion Paisajistica se incluye un nuevo disefio del carril-bici inicialmente proyectado, que
contempla su conexién por los cuatro puntos cardinales con el casco urbano de Alfafar y con
los sectores colindantes.

6.- La acreditaciéon de que el municipio de Alfafar cumple con los estiandares de Zonas
Verdes, a pesar de la reduccion habida en el Espacio Libre-Parque Urbano de la Red Primaria
del PGOU por la Redelimitacion incluida en el linde Oeste de este Plan Parcial, fue presentada
en la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda el pasado dia 11 de
Febrero del corriente, junto con el dictamen favorable emitido por el Consell Juridic Consultiu
en su sesion plenaria de 30/12/2009, y junto con la justificacién de que todas y cada una de
las zonas verdes del Plan Parcial cumplen con las dimensiones minimas exigidas en la
normativa vigente.

También se han subsanado en este Texto Refundido todas las alusiones vertidas en la
anterior Memoria relativas a que en el proyecto no se producia ninguna recalificaciéon de
terrenos, asi como la denominacion del Espacio Libre-Parque Urbano como tal y no como
Espacio Libre Deportivo.

7.-En la Ficha de Planeamiento y Gestion de este Texto Refundido se incluye la obligacién
municipal de prestar especial atencion a la zona en el tema de ruido ya que, en el caso de que
en ella se superen en mas de 10 dB(A) los objetivos de calidad actstica, se deberd elaborar un
Plan Actstico Municipal de Ambito Zonal. Obligacién aceptada expresamente por el
Ayuntamiento en acuerdo plenario adoptado en sesion celebrada el 28/09/2009.

8.- En la Ficha de Planeamiento y Gestion de este Texto Refundido se incluye el
condicionante exigido en el informe de Espacios Naturales para el caso en que alguna de las
infraestructuras necesarias para dar acceso al sector quede incluida en el &mbito del PORN de la
Albufera.

9.- También se incluyen en la mencionada Ficha los condicionantes del informe de la D. G.
de Comercio, si bien acomodandolos a la reciente modificacién liberalizadora de la
Legislacién sobre Comercio (Ley 12/2009, de 23 de Diciembre de Medidas Fiscales, de
Gestion Administrativa y Financiera y de Organizacion de la Generalitat Valenciana), que trae
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causa de los nuevos criterios que recoge la Directiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y
del Consejo, de 12/12/06, relativa a los servicios en el mercado interior (DOUE n° L 376/36, de
27 de Diciembre), que literalmente dice:

“l.- Con cardcter general la instalacion de establecimientos no estard sujeta a autorizacion
comercial

2.- Con cardcter excepcional, se establece un régimen de autorizacion para establecimientos
comerciales minoristas, individuales o colectivos, que tengan una superficie destinada a la
venta igual o superior a 2.500 m?.

3.- El régimen de autorizacion establecido en el pdrrafo anterior queda justificado por
razones imperiosas de interés general relacionadas con la distribucion comercial, en tanto la
implantacion de dichos establecimientos, atendiendo a la localizacion en el territorio y a la
dimension en términos de superficie comercial, tienen incidencia en la proteccion del medio
ambiente y del entorno urbano, en la ordenacion del territorio y en la conservacion del
patrimonio historico y artistico.”

Como consecuencia de dicha nueva normativa, sélo estardn sujetos a licencia comercial (o
“segunda licencia”) los establecimientos con salas de ventas superiores a 2.500 m* (en lugar de
los 600 m* de antes), y ésta sélo puede denegarse por razones de proteccién del medio
ambiente, del entorno urbano o del patrimonio histérico-artistico, 0 por razones urbanisticas
(de ordenacion del territorio), nunca por razones comerciales.

Por todo ello, y en el dambito de este Plan Parcial, que dispone de informe favorable de la
Conselleria de Cultura y de Declaracion Positiva de Impacto Ambiental, la unica de las
razones tasadas para denegar una licencia comercial seria el incumplimiento de la normativa
urbanistica de aplicacién (de ordenacién del territorio)

0. ANTECEDENTES

Con fecha de 20 de Octubre de 2004 se constituyé mediante Escritura Pudblica la
AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO (en adelante A.IU.) autodenominada
“ALFAFAR PARC”. En dicha Escritura, ademds de protocolizarse sus Estatutos, de relacionar
los componentes de la Agrupacién y las fincas que les corresponden, de manifestar
expresamente el poder dispositivo sobre los terrenos aportados por sus propietarios con que
cuenta la Agrupacién (pudiendo garantizar con ellos las obligaciones sociales) y de reconocer
el derecho de adhesion a quien acredite traer causa a la misma, se manifesté el objeto de la
Agrupacién, que no es otro que el de competir por la adjudicaciéon de un P.A.L. a desarrollar
sobre la suma de los sectores 1A y 1B del Suelo Urbanizable No Programado, de Uso
Predominante Comercial, del PGOU de Alfafar, de colaborar con el Urbanizador legal en
su caso, de subrogarse en el programa presentado por tercera persona, también en su caso, y
de realizar todos aquellos trabajos o acciones principales y complementarias, necesarias para
la gestion y urbanizacidn integral de la citada unidad de actuacidn.

Con fecha de 4 de Enero de 2.005 se solicité de la Conselleria de Territori i Habitatge
de la Generalitat Valenciana la inscripcién de la Agrupacion en el Registro de Programas y
Agrupaciones de Interés Urbanistico correspondiente, y con fecha de 9 de Mayo de 2.005 el
Jefe del Servicio Territorial de Planificacion y Ordenacién Territorial de la referida
Conselleria comunic6 su inscripcion con el nimero 26/05.
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Con fecha de 31 de Enero de 2.006 se solicitdé del M. I. Ayuntamiento de Alfafar el
Inicio del Procedimiento de Concurso para la Adjudicacién por Gestion Indirecta de un PAI a
desarrollar sobre los Sectores 1A y 1B del PGOU de Alfafar.

Con fecha de 22 de Febrero de 2.006 el Ayuntamiento Pleno acordo la Gestion Indirecta
para el referido PAI, y aprobo las Bases Generales Municipales Reguladoras de la Gestion
Indirecta de los Programas de Actuacion Integrada y Aislada para el Término Municipal de
Alfafar, sometiéndolas a exposicion publica por plazo de 30 dias, lo que se publicé en el BOP
de 15 de Marzo de 2.006.

Con fecha de 2 de Mayo de 2.006, el Ayuntamiento Pleno, una vez transcurrido el plazo
de exposicion publica sin alegaciones, elevd a definitiva la aprobacion de las referidas Bases
Generales y aprob6 las Bases Particulares Reguladoras de la Gestion Indirecta del PAI para los
Sectores 1A y 1B del Suelo Urbanizable, publicandose tales acuerdos en el BOP de 12 de
Mayo de 2.006.

Con fecha de 18 de mayo de 2006 se remitio por el Ayuntamiento de Alfafar al Diario
Oficial de la Comunidad Europea el Anuncio del Concurso para la Seleccion de Agente
Urbanizador del PAI de los Sectores 1A y 1B del Suelo Urbanizable de Alfafar, estableciendo
un plazo de 3 meses para la presentacién de propuestas. Dicho anuncio fue publicado en el
DOUE con fecha de 20 de Mayo de 2.006.

Con fecha de 18 de Septiembre de 2.006 la AIU “Alfafar Parc” presentd en el
Ayuntamiento de Alfafar su propuesta de PAI del Sector 1AB (1A+1B), integrada por los
sobres 1 (Capacidad para Contratar), 2 (Alternativa Técnica) y 3 (Proposiciéon Juridico-
Econdémica). La Alternativa Técnica se acompaid de la acreditacién de haberse practicado las
notificaciones preceptivas segtin ley y de haber sido sometida a exposicion publica.

Con fecha de 30 de Noviembre el Ayuntamiento Pleno acordé el reconocimiento de la
capacidad y solvencia de la Agrupacién solicitante para concursar, asi como la Aprobacion
Provisional de los documentos integrantes de la Alternativa Técnica presentada (Plan Parcial,
Estudios de Impacto Ambiental, de Paisaje, de Impacto Actstico y de Trafico, y Proyecto de
Urbanizacién), si bien sometiéndolos todos a la condicién de proceder a su modificacién para
subsanar reparos, corregir errores, introducir sugerencias, etc., sefialados (as) en detalle en el
acuerdo municipal y obligando a la Agrupacién a presentar un Texto Refundido que recoja
todas las modificaciones efectuadas.

Presentado el Texto Refundido a que se hace referencia en el parrafo anterior ante el
Ayuntamiento de Alfafar, éste acordd, en sesion plenaria celebrada el 10 de Mayo de 2.007, la
Aprobacién Provisional de dicho Texto Refundido y de los documentos integrantes de la
Proposicién Juridico-Econémica presentada, asi como la Adjudicaciéon de la condicién de
Agente Urbanizador, mediante Gestion Indirecta, a favor de la Agrupacion de Interés
Urbanistico (AIU) “Alfafar Parc”, remitiendo luego todo el expediente a la CTU (Comisioén
Territorial de Urbanismo) de Valencia, de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua,
Urbanismo y Vivienda de la Generalitat Valenciana, 6rgano competente para su Aprobacion
Definitiva.

Presentado por el Ayuntamiento de Alfafar el expediente ante la Conselleria de Medio
Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda para la tramitaciéon autondémica de la Aprobacién
Definitiva de este Plan Parcial, la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia adoptd, en
sesion celebrada el 31 de Julio de 2.009, el acuerdo de “Suspender la Aprobacion Definitiva
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del Documento de Justificacion de la Integracion Territorial y del Plan Parcial del Sector 1AB
de Alfafar hasta la subsanacion de lo indicado en el fundamento juridico primero y cuarto
y a la obtencion del dictamen previo del Consejo Juridico Consultivo”. Este Texto
Refundido subsana los reparos sefialados en el mencionado acuerdo, como se ha justificado,
punto por punto, en el punto 2.g) de esta Memoria

1. OBJETIVOS DEL DOCUMENTO DE ORDENACION PORMENORIZADA (PLAN
PARCIAL) A DESARROLLAR EN EL SECTOR 1AB (SUMA DE LOS SECTORES
1A Y 1B).

Los objetivos de la A.LLU. “Alfafar Parc” para el desarrollo y ejecucion de este
Programa de Actuacion Integrada (en adelante PAI) sobre los terrenos propiedad de sus
agrupados, que constituyen el nuevo Sector 1AB (suma de los sectores 1A y 1B) del Suelo
Urbanizable No Programado Terciario de Uso predominante Comercial del PGOU de Alfafar
son, sucintamente, los siguientes:

- En primer lugar, desarrollar un tnico Programa de Actuaciéon Urbanistica,
siguiendo asi una determinacion del PGOU de Alfafar vigente, que delimita ambos
sectores y seflala su preferencia por la gestién conjunta de ambos, y que establece,
dentro de la calificacion genérica de Terciario, el Uso “predominante” Comercial.

- Completar, en el término municipal de Alfafar, el desarrollo de la exitosa Zona
Comercial hoy existente junto a la Pista de Silla, que se ha ido creando sobre una zona
inicialmente concebida como de Uso Industrial con tolerancia comercial, y que se ha
extendido hasta abarcar parte de zonas industriales de los términos municipales
colindantes, Sedavi y Massanassa.

- La transformacién, por parte de sus propietarios, agrupados en la A.LU., de sus
actuales fincas rusticas minifundistas, hoy dedicadas a una agricultura antiecondémica
en declive, en fincas urbanas, con una clara vocacién comercial. Para ello desean
ayudar a promover, o mejor alin, promover por si mismos y sobre sus terrenos, un
Poligono Terciario de Uso Predominante Comercial, conforme con las previsiones del
planeamiento urbanistico municipal vigente, y todo ello no sé6lo en interés propio, sino
también general, de la poblaciéon y Ayuntamiento de Alfafar, que se veran
favorecidos y beneficiados por la creacion de empleo y de riqueza, ambos de carécter
estable y no temporal, que el nuevo uso de dicho suelo va a generar.

- Dotar a la actual Zona Comercial de Alfafar, la mas antigua y exitosa de las Zonas o
Centros Comerciales del Area Metropolitana de Valencia sitos fuera de la capital, que
nacid por generacidn espontdnea y sin una previa planificacion detallada, de un nuevo
Poligono Comercial moderno, que respondiendo a las necesidades actuales, sea
autébnomo y autosuficiente, pero que, situado junto al existente, aproveche las sinergias
del mismo, para completarlo y mejorarlo hasta constituir, junto con €l, uno de los
mejores y mayores Centros Comerciales del Area Metropolitana de Valencia.

Por dltimo, y a nivel técnico, compositivo y formal, el objetivo de este PAI es la
consecucion de un planeamiento y de una posterior urbanizacion perfectamente adaptados al
terreno, con niveles de disefio, calidades y acabados iguales o mejores a los que ya disponen
los suelos colindantes, con soluciones claras, sencillas, s6lidas y completas, que cumplan
en todo caso con las normativas técnicas y legales de aplicacion vigentes de toda clase.
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2. ORDENACION PORMENORIZADA. DESCRIPCION DE LA SOLUCION
ADOPTADA.

A la vista de la Memoria y de los Planos de Informacion que anteceden; teniendo en
cuenta los condicionantes geogréficos e institucionales a que se ha hecho referencia en la
Memoria Informativa que antecede; a la vista de la Normativa Urbanistica de aplicacion
(PGOU vigente, de 10/12/91 (BOP de 03/03/92); Ley 16/2.005 Urbanistica Valenciana;
Reglamento de Ordenacion y Gestion Urbanistica (DOGV de 23/05/06); Bases Generales
Municipales Reguladoras de la Gestion Indirecta de los PAIS para el término municipal de
Alfafar (BOP de 12/04/06) y Bases Particulares Reguladoras de la Gestion Indirecta del PAI
para los sectores 1A y 1B de Alfafar (BOP de 12/04/06); a la vista de los condicionantes de
orden econémico y comercial y de los objetivos de la propia Entidad Promotora expresados en
el punto 1 precedente de esta Memoria, se ha elaborado la Ordenacién Pormenorizada
contenida en este Plan Parcial y grafiada en los Planos de Proyecto que se acompafian, que se
podria describir, en resumen, de la siguiente forma:

1. En primer lugar, se ha respetado casi escrupulosamente el esquema viario establecido
en el Plan General para ambos sectores. Unicamente se procede a completar el viario con
tres calles complementarias, dos de titularidad publica y una de titularidad privada, para
dejar delimitada con viales la totalidad del 4rea ordenada, para poder dar servicio a la
totalidad de las parcelas, para evitar un excesivo tamafio de las manzanas y para cumplir con
los estdndares urbanisticos de aplicacion. Dos de ellas son de direcciéon Norte-Sur, paralelas a
la calle Alcalde José Puertes y la tercera de direccion Este-Oeste, en prolongacion hacia el
Oeste de la existente calle de Pérez Llacer.

Como resultado de dicha vialidad, el drea ordenada queda delimitada en todos sus lindes
por viales, y a nivel interno, queda finalmente dividida en tres manzanas, una muy grande, la
segunda de tamafio intermedio y la tercera menor. La mayor y la intermedia ocupan
practicamente la totalidad del conjunto de los dos Sectores, que se destinaran al Uso
Comercial predominante (la mayor a un parque de “medianas superficies” y la intermedia a
una “gran superficie comercial”’), mientras que la menor, sita en el extremo Noroeste del
ambito ordenado, se destinard mayoritariamente a Usos Terciarios.

2. En segundo lugar, y a la vista de que la superficie exigida lo permite, se ha optado
por distribuir el Suelo Dotacional Publico No Viario (las Zonas Verdes) en varias piezas, que
se reparten por todo el dmbito de la actuacidn, en esquinas situadas en torno a los cruces
viarios mds relevantes. La mayor de ellas se configura como zona de transicién del Area
Comercial al Area Terciaria del Sector. El resto del Suelo Dotacional, Viales y
Aparcamientos, se distribuye proporcionalmente en todo el &mbito superficial del Plan.

3. Al tratarse de un Plan Parcial de carécter Terciario, pero con un Uso predominante
Comercial, se ha optado por crear una parcelacion que permita la agrupacion espacial de los
distintos Usos, Comercial y Terciario, de forma que los Usos Comerciales, que se desarrollan
esencialmente en superficie y en planta baja, ocupen las manzanas més grandes, y que los
Usos Terciarios, que se desarrollan en altura, se distribuyan en la dltima manzana, junto al
linde norte con el suelo urbano residencial consolidado. Con ello, la manzana destinada
mayoritariamente a Usos Terciarios se constituye en un espacio de transiciéon, a modo de
charnela, que articula, conectando y al mismo tiempo separando, la zona comercial con la
zona residencial externa al 4rea ordenada e inmediatamente colindante con ella por el
Noroeste.
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4. De conformidad con la voluntad de los miembros de la Agrupacién de Interés
Urbanistico (en adelante AIU) promotora de este Plan Parcial y del PAI del que forma parte, y
que ha sido adjudicataria de la condicién de Agente Urbanizador, como ya se ha manifestado
en la Memoria Informativa que antecede, y a la vista de la importancia cualitativa y
cuantitativa de las reservas de aparcamiento a crear en el interior de las parcelas privadas, se
ha optado, en primer lugar, por agrupar la totalidad de dichas reservas en dos areas: una gran
superficie central en la gran manzana, dividida luego en dos zonas por un vial transversal de
titularidad privada; y otra superficie en la manzana menor; y adjudicar después a los
propietarios parcelas-solares directamente edificables, con los estdndares de aparcamiento
cumplidos “ab initio”, optimizando y racionalizando asi tanto el disefio como el
funcionamiento de las grandes dreas de aparcamiento exigidas y necesarias.

De dicha agrupacién de aparcamientos privados y creaciéon de solares autonomos
edificables se excepciona la manzana intermedia, sita al oeste de la actuacién, que en adelante
llamaremos ‘Parcela Especial”, y que se destinard a alojar una “gran superficie comercial”
(edificaciéon de uso comercial, de una superficie superior a 9.000 m?), conforme a lo
establecido en las Bases Particulares aprobadas por el Ayuntamiento, y de acuerdo con la
voluntad de la propia Agrupacién. Dicha manzana intermedia se proyecta como una parcela
independiente, y se le asigna, ademds de un aprovechamiento y unas ordenanzas particulares
especiales, la obligacién de crear en su propio &mbito un minimo de plazas de aparcamiento
privado. Parte de la parcela serd destinada a su edificacion y parte a aparcamiento. Luego se
creard una servidumbre mutua de acceso y uso entre el aparcamiento privado de esa manzana
y los de las otras dos, de forma que quede garantizado el correcto funcionamiento del conjunto.

También se excepciona de la agrupacion de aparcamientos privados, por sus especiales
caracteristicas, la parcela que aloja a la alqueria protegida existente, que, como en el
caso anterior, tendrd la obligaciéon de reservar dentro de su dmbito un ndmero minimo de
plazas de aparcamiento, en este caso las que le sean exigibles y para uso propio

5. Las dos manzanas de Uso Comercial formaran, en consecuencia, una gran plaza
central, dotada de tres grandes playas de aparcamiento, a la que vuelcan las fachadas
principales de todas las edificaciones. Dentro del Uso Comercial global, la tipologia elegida
en la gran manzana es la de un conjunto ordenado de Bloques de edificacién, concebidos
como Volumenes Especificos, en los términos del art. 72 del Reglamento de Zonas de
Ordenaciéon Urbanistica de la Comunidad Valenciana (DOGV 3488, de 05/05/99 y DOGV
3494, de 13/05/99) que alojaran lo que, en términos comerciales se denomina “medianas
superficies”, edificaciones de uso comercial, de una superficie comprendida entre los 600 y
los 9.000 m?, que se desarrollan bdsicamente en planta baja y que a veces cuentan con un
altillo, normalmente dedicado a usos complementarios del comercial, como salas de reuniones,
oficinas, aseos, vestuarios y servicios de personal, etc.

Todos los Bloques (que serdn subdivisibles en parcelas “entremedianeras”) tendrdn, ademds de
la fachada principal recayente a la gran plaza, una fachada trasera, en la zona de servicio
de la propia tienda, donde suele alojarse el almacén, y donde se ubicaran las areas o zonas de
servicio, carga y descarga, casetas de instalaciones, cuartos de basura, etc.

Si las funciones a las que se refiere el parrafo anterior se cumplen en parte de dichas dreas o
zonas de servicio, la superficie sobrante de las mismas podrd ser edificada y destinada al uso
principal o a cualquiera de los usos compatibles autorizados por las Ordenanzas.

6. La cuarta manzana, la menor, alojard 5 Bloques de edificacion, uno Comercial, que se
desarrolla entre una y dos alturas, y cuatro de Uso Terciario, configurados como cuatro
bloques de edificacion exenta en altura, de 8 alturas y de 16 m. de anchura cada uno. En el
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frente de la manzana se crea igualmente un aparcamiento privado que también desarrollado
en superficie, con una dimension proporcionada al tamafio de la manzana.

7. Junto a todos los Bloques de edificacion disefiados se proyectan sus respectivas dreas
o zonas de servicio, traseras o laterales, concebidas como espacios libres de titularidad
privada, ubicados entre la fachada (trasera o lateral) del Bloque y la via piblica més préxima,
destinados a facilitar el acceso y salida de vehiculos de transporte a cada una de las futuras
tiendas, al alojamiento de centros de transformacion de energia eléctrica de los conocidos como
“de propiedad de abonado”, a zonas de carga y descarga, a la ubicacién de contenedores de
basura y a funciones de servicio similares. Si las funciones a las que se refiere el parrafo
anterior se cumplen en parte de dichas dreas o zonas de servicio, la superficie sobrante de las
mismas podrd ser edificada y destinada al uso principal o a cualquiera de los usos compatibles
autorizados por las Ordenanzas.
Cada érea de servicio se constituird juridicamente como “elemento comin” del Bloque al que
sirve.

8. En lo que se refiere a la edificabilidad, se han asignado coeficientes de
edificabilidad neta distintos a cada parcela en funcién del consumo de superficies que
requiere cada tipologia, pero no tan distintos como para que impidan en el futuro un
cambio de opcién sobre la tipologia elegida y/o un aumento o disminucién de la intensidad
de la misma, para lo que, en las ordenanzas del Plan, se arbitra un sistema que permite
transferencias internas de aprovechamiento urbanistico.

Asi, dentro del Uso Comercial, se asigna el menor coeficiente 0’7734 m2t/m?s sobre
el suelo bruto de la parcela) a la totalidad de la Parcela Especial, espacio destinado a albergar
una “gran superficie”. A las parcelas-solares destinadas a alojar “medianas superficies” se
les asignan coeficientes de 1’24, 1’32 y 1’60 m?t/m2s, segun su situacién. Al Uso Terciario se
le asigna un coeficiente de 9’00 m?t/m?s. Al Uso Hostelero, 1’40 m?t/m?s en una pequefia
parcela-solar situada en la plaza comercial, y 0’55 m?t/m?s a la parcela que contiene la
Alqueria.

9. De acuerdo con las prescripciones de la LUV y del ROGTU, y al tratarse de un Plan
de cardcter Terciario, no se computard en ningln caso como edificabilidad consumida la que
se destine a aparcamientos sobre rasante.

10. En lo que atafe a la Reserva de Aparcamientos a situar dentro de las Parcelas
Privadas se ha optado, como antes se ha indicado, por cumplir con los estdndares legalmente
exigidos a nivel global del Sector pero situdndolos, tal y como se ha mencionado en los
puntos anteriores y con las excepciones citadas, dentro de la gran plaza central que constituye
este Parque Comercial y en la manzana de Uso Terciario. Esta Reservas de Aparcamientos en
Suelo Dotacional Privado se completa, como puede observarse en los planos, con
aparcamientos adicionales especificos para motocicletas y bicicletas, de reserva no obligatoria.

11. La agrupacién, en dos grandes dreas, de la gran mayoria de las reservas de
aparcamiento exigibles en parcela privada en todo el dmbito de actuacidn, y la necesaria
vinculacién de estas grandes dreas con las parcelas-solar que se adjudiquen a los
derechohabientes lleva aparejada, necesariamente, la constitucién de un instrumento juridico
adecuado para asegurar las vinculaciones resefadas y el buen gobierno futuro de los
elementos comunes creados. Tal instrumento juridico, que puede ser cualquiera de los
admitidos en derecho (Constitucién de un Complejo Inmobiliario Privado, Constitucién de
una Propiedad Horizontal tumbada, Vinculaciones “ob rem” o similares) se sustanciard
simultdneamente con la Reparcelacion.
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De igual modo, y por las mismas razones y al mismo tiempo, habrd de resolverse toda la
problemaética que se derive de la creacidon de las dreas o zonas de servicio vinculadas a cada
Bloque a que se hace referencia en el punto 7 anterior.

12. En cuanto a la Reserva de Aparcamientos Publicos en Suelo Dotacional, se ha
optado por ubicarla a lo largo de todos los viales del Sector, concentrando algunas masas de
aparcamiento en el limite Sur de la actuacién, buscando con todo ello una distribucién lo mas
uniforme y equilibrada posible, al tiempo que su méxima funcionalidad.

3. ORDENACION PORMENORIZADA.

NUMERICOS.

CUADROS-RESUMEN DE DATOS

Como Resumen y Conclusion, y de forma seguramente mds expresiva que en cuanto
antecede, en los cuadros que siguen se expresan con total precision los indices, superficies,
edificabilidades, aprovechamientos, densidades y demds datos necesarios sobre todas y cada
una de las parcelas y sobre las distintas clases de suelo integrantes del Suelo Dotacional.

CUADRO I: RESERVA DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO

REGLAMENTO LUV PROPUESTA DIFERENCIA
I.E.B. = 0,55 m?t / m3s
| SUPERFICIE DEL SECTOR | 223.200,00 m?s |
SUP. DOTACIONAL PUBLICO
SUP. ZONAS VERDES (ZV) 10.00% 22.320,00 m?s | 10,00% | 22.325,76 m’s 5,76 m3s
SUP. VIALES (RV + AV) 19,79% | 44.177,43 m%s
SUP. PRIVADA TERCIARIO
SUP. EDIFICABLES 45,85% | 102.345,75 m?s
SUP. VIALES Y APARC.
PRIVADOS VINCULADOS 24,35% | 54.351,06 m?s
22.320,00 m3s 223.200,00 m?3s 5,76 m3s
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CUADRO II: TIPOLOGIAS Y EDIFICABILIDADES

APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR
TECHO
SECTOR SUPERFICIE IEB MAXIMO
(m2s) (m2t/m2s) (m2t)
223200.00 0.55 122.760,00
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR
SUP. AREAS |SUP.TOTAL| USO COEF.ED. TECHO
PARCELA BLOQUES SERV. SUELO PPAL. |ALTURAS NETA MAXIMO
(m2s) (m2s) (m2s) (m2t/m2s) (m2t)
BLOQUE A 4.059,00 521,96 4.580,96 | Comercial 11 1,50000 6.088,50
BLOQUE B 8.424,06 841,76 9.265,82 | Comercial III 1,12000 9.434,95
BLOQUE C 7.974,98 801,40 8.776,38 | Comercial III 1,12000 8.931,98
BLOQUE D 4.295,50 454,56 4.750,06 | Comercial I1I 1,21000 5.197,56
BLOQUE E 4.295,05 433,43 4.728,48 | Comercial 111 1,12000 4.810,46
BLOQUE F 8.413,72 803,63 9.217,35 | Comercial II1 1,12000 9.423,37
BLOQUE G 8.055,74 843,00 8.898,74 | Comercial II1 1,12000 9.022,43
PARCELA H 1.110,71 1.110,71 | Hostelero I/1I 0,56845 631,38
PARC. ESPECIAL 45.253,00 45.253,00 | Comercial VI 0,99441 45.000,00
BLOQUE I 1.800,00 1.800,00 | Hostelero II 1,75000 3.150,00
BLOQUE J 732,30 325,63 1.057,93 | Terciario VIII 7,10000 5.199,33
BLOQUE K 778,00 286,02 1064,02 | Terciario VIIL 7,10000 5.523,80
BLOQUE L 716,00 274,86 990,86 | Terciario VIIL 7,10000 5.083,60
BLOQUE M 653,71 197,73 851,44 | Terciario VIII 7,20000 4.706,71
PV1+PV2 Parking
+PV3+V7 54.351,06 | privado - 0,01023 555,95

|  TOTALES 96.652,58| 5.783,98| 156.787,62| | 122.760,00 |
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CUADRO III: RESERVA OBLIGATORIA DE APARCAMIENTOS
RESERVA DE
APARCAMIENTOS
N° PLAZAS N° PLAZAS
PROYECTADAS |  EXIGIBLES
R.A. EN PARCELA PRIVADA (R.A.P.P.) 3.690 3.626
R.A. PUBLICO (En Suelo Dotacional Publico +
Suelo Viario Privado): 1 plz/100 m? = (718+510)  (*) 1.228 1.228
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR
APARC.
NOMBRE DE  |SUPERCICIE| ED.TOTAL | APARC. EXIGIBLE EXIGIBLE APARC. EXIGIBLE
PARCELA (m?s ) (mt) PARCELA PRIVADA | SD. PUBLICO Ud. TOTALES
BLOQUE A 4.059,00 6.088,50 225 61 286
BLOQUE B 8.424,06 9.434,95 349 94 443
BLOQUE C 7.974,98 8.931,98 330 89 420
BLOQUE D 4.295,50 5.197,56 192 52 244
BLOQUE E 4.295,05 4.810,46 178 48 226
BLOQUE F 8.413,72 9.423,37 349 94 443
BLOQUE G 8.055,74 9.022,43 334 90 424
PARCELA H 1.201,41 631,38 13 6 19
PARC. ESPECIAL | 21.658,00 | 45.000,00 1330 450 1780
BLOQUE I 1.800,00 3.150,00 63 32 95
BLOQUE J 732,30 5.199,33 63 52 115
BLOQUE K 778,00 5.523,80 67 55 122
BLOQUE L 716,00 5.083,60 62 51 112
BLOQUE M 653,71 4.706,71 57 47 104
PV1+PV2+PV3+V7| 54.351,06 555,95 14 6 19
|  TOTALES | 122.760,00 | 3626 | 1228 | 4.854 |

NOTA *: La reserva minima de plazas de aparcamiento ptblicas se completard con plazas de
aparcamiento de uso publico en parcela privada, segin el Art. 209.3 del ROGTU.

4. ALTERNATIVAS DE ORDENACION PONDERADAS Y ESCOGIDAS.

A la vista de las Condiciones tanto Geogréficas como Institucionales que determinan la
ordenacién del conjunto de los dos Sectores objeto de este Plan Parcial, y especialmente
de las ultimas, que se derivan badsicamente de las determinaciones contenidas en el PGOU
vigente de Alfafar (Delimitacion, Uso y Red viaria Primaria de Plan General), asi como en las
Bases Particulares Reguladoras de la Gestion Indirecta del PAI para los Sectores 1A y 1B del
Suelo Urbanizable, aprobadas por el Ayuntamiento y publicadas en el BOP de 12/05/06, no
caben en este caso alternativas globales validas que se distingan sustancialmente de la Solucién
adoptada.

En efecto, la determinacién en el Plan General de una Red Viaria Primaria tan detallada
como en estos dos Sectores impone de entrada una ordenacién bdsica de los mismos que no
puede diferenciarse sustancialmente de la propuesta. De hecho, la vialidad contenida en el
PGOU estructura ya el area ordenada en dos grandes manzanas, que se corresponden con
la delimitacién de cada Sector.
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El Proyecto se limita a incluir dentro de su dmbito un vial proyectado por el Plan
General en el linde Norte del sector y otro de nueva creacidn para que sirva de limite Oeste del
mismo, y a crear un vial interno complementario que divide una de esas dos grandes
manzanas en dos. Se da lugar con ello a la creacidn de las tres manzanas, grande, intermedia y
menor, antes descritas. El disefio también contempla la previsién de un vial privado que divide
la gran manzana en dos porciones de tamafio mds adecuado. Tal vialidad complementaria
proyectada, ademds, no hace otra cosa que prolongar viarios ya existentes, pertenecientes tanto
a la Ordenacion Estructural como a la Pormenorizada, y se reduce, en la préctica, a solventar
y/o a mejorar la accesibilidad de los pocos espacios que no tenian la accesibilidad solucionada
con la Red Primaria del Plan General.

Donde si cabrian alternativas de ordenacion es en dos cuestiones relevantes: la eleccion
del aprovechamiento global del PAl y el disefio y organizacién de las parcelas privadas.

En cuanto al primer punto, se ha optado por un aprovechamiento de 0,55 m?t./m?s. en
lugar del establecido en el PGOU, de 1,67 m?t./m?s., ya que cualquier aprovechamiento
superior al elegido, combinado con las normas reglamentarias sobre la reserva exigible de
suelo destinado a aparcamientos, hubiera conllevado la proyeccién de todos, o al menos de la
mayoria de ellos, como subterrdneos y/o en altura, tipologias éstas radicalmente
desaconsejables en un suelo comercial de medianas superficies ubicado en el extrarradio,
donde el aparcamiento, para que un Parque Comercial simplemente funcione, ha de preverse
mayoritariamente en superficie.

En cuanto al segundo punto, del disefio y organizacién de las parcelas privadas, la
solucién adoptada parte del principio de la agrupacién en tres grandes espacios de toda la
reserva exigible de aparcamiento en las parcelas privadas distintas de la Parcela Especial, lo
que trae como consecuencia la transformacion de las parcelas privadas en parcelas-solares
directamente edificables, y su concentracién en unos pocos bloques compactos. Con ello la
ordenacién pormenorizada global final resulta arquitecténicamente mucho mds determinante,
pero al mismo tiempo mucho mds ordenada y funcional que en una parcelacién comercial
convencional, como la existente en los Poligonos colindantes, tanto en el término municipal de
Alfafar como en el de Massanassa. Dicha parcelacién convencional, bien conocida vy
experimentada, se ha demostrado desaconsejable e inadecuada, y por ello se ha rechazado, en
aras de la optimizacién conjunta del uso del suelo y de su correcta funcionalidad, tanto del
suelo comercial como, sobre todo, del suelo destinado a aparcamientos.

5. ACREDITACION DE QUE LA ORDENACION PROPUESTA CONSTITUYE UNA
UNIDAD FUNCIONAL BIEN INTEGRADA Y CONECTADA CON LAS AREAS
COLINDANTES. SOLUCION A LOS PROBLEMAS DE TRAFICO.

La solucién proyectada constituye una unidad funcional independiente, que resuelve
dentro de si misma todas sus necesidades urbanisticas y que por otro lado se integra y conecta
perfectamente con las dreas colindantes. No en vano el dmbito de la actuacion es una bolsa de
suelo en forma de isla, rodeada por tres de sus puntos cardinales (mds de un 80% de su
perimetro) por suelo urbano consolidado totalmente urbanizado. Es, en efecto, una Solucion
que ademds de ser tangente con los suelos urbanos colindantes con el mismo uso comercial
predominante o con usos perfectamente compatibles, como el logistico, se conecta con ellos
mediante cinco viales, y mantiene sustancialmente, salvo pequefias modificaciones, los usos,
tipologias, intensidades e incluso las ordenanzas, pero, eso si, mejorandolo todo, trafico,
funcionalidad, dotaciones, y sobre todo aparcamiento.
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En cuanto a las distintas conexiones con las redes de Infraestructuras de Servicio, las
soluciones adoptadas son las siguientes:

La red de suministro de agua potable existente en el momento de iniciar las obras discurria
por las dos aceras de la calle Pérez Llacer (norte y sur), por la calle Pep de L’Horta (también
en sus dos aceras), y por la acera este de la calle Alcalde José Puertes. En todos los casos, las
canalizaciones se disponen enterradas y bajo la acera. La nueva red de distribucidon de agua
potable e hidrantes contra incendios de la urbanizacién se ha proyectado y construido de
acuerdo con la empresa concesionaria de este servicio en el municipio de Alfafar. La nueva red
mallada tiene forma de “ocho”, y estd integrada por dos anillos, con cuatro puntos de conexién
a la red existente: 1) en la acera oeste de la Calle Pep de L’Horta, en el limite por el norte de
este vial dentro del Sector 1AB (los técnicos de la empresa suministradora descartaron cruzar
la Calle Pep de I’'Horta para conectar también con la tuberia existente en la acera este), 2)
en la Calle Pérez Llacer, muy proximo a su confluencia con el extremo sur de la Calle Pep de
L’Horta, 3) en la Calle Pérez Ll4cer, junto al cruce con Alcalde José Puertes, y 4) en el
extremo sureste del sector, concretamente en la Calle Alcalde José Puertes, muy cerca de su
confluencia con la Avda. de la Generalitat Valenciana (antigua CV-412). El primer anillo esta
formado por tuberfas de fundicién ductil de 200 mm, y se traza por los Viales 2, 1 y 4 y la
Calle Pep de I’Horta, conectdndose a la red existente en los puntos de interconexion primero y
segundo indicados anteriormente. (abastece a los bloques A, J, K, L y M). El segundo anillo
estd formado por las tuberfas que transcurren por los Viales 5 y 6 y las Calles Pérez Llacer y
Alcalde José Puertes, conectdndose a la red existente en los puntos de interconexién segundo,
tercero y cuarto (abastece a los bloques B, C, D, E, F, G, H, 1 y a la Parcela Especial). Toda la
red se ha construido con tuberia de fundicién ductil (espesor K=9), acorde a lo indicado por la
empresa suministradora y por las Bases Particulares para el desarrollo de este Sector, con
didmetros adecuados segtn el caudal a transportar. Se han dispuesto un total de 17 hidrantes
contra incendios, 11 bocas de riego, 6 ventosas de triple funcién y 4 desagiies. Las obras de
urbanizacién han integrado (por vial publico) la tuberia de 200 mm perteneciente a la
denominada "Nueva conduccion de transporte con agua de EMIMET hasta el deposito
ubicado en la carretera de Alfafar — El Saler y acondicionamiento / reequipacion del Pozo
Castaiiera”, adaptando su trazado, y coordinando con el Ayuntamiento de Alfafar la
instalacién de esta conduccion dentro del ambito del Sector 1AB, de manera que discurre bajo
las aceras sur de los viales 3 y 4 (Calle Pérez Llacer), y finalmente cruza a la acera norte de
Pérez Llécer y luego a la acera este de José Puertes.

La red de saneamiento construida en la urbanizacién del Sector 1AB es separativa, es
decir, el agua residual y la pluvial se conducen por dos redes distintas: 1) Las aguas pluviales
provenientes de tejados y patios de parcelas privadas se conducen hasta los pozos de registro de
la red de colectores a través de acometidas canalizadas, sin discurrir por la superficie de los
viales publicos, mientras que la escorrentia en los viales es interceptada por una red de
imbornales que se encargan de conducirlas a los pozos mediante las acometidas
independientes a las domiciliarias, y 2) Las aguas residuales producidas se recogen mediante
acometidas situadas en cada una de las parcelas, donde se encuentran cada uno de los bloques
definidos en la ordenacion del Sector 1AB. Las dos redes se han ejecutado de tratando de
minimizar la excavacién total, pero a una profundidad suficiente para no interferir con los
restantes servicios. Las dos redes proyectadas conectan a instalaciones de saneamiento ya
existentes en la zona. Por dltimo indicar que se ha ejecutado el desvio de la Acequia de 1'Orba
(discurria por el interior del Sector 1AB) mediante conducciones de PVC helicoidal de
didmetro nominal 1200 mm (en su estado inicial, esta acequia hacia las funciones de
colectores de evacuacion de pluviales de las zonas de alrededor, y una vez dentro del sector se
usaban como acequias de riego y el agua sobrante se conducia hasta los colectores existentes
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en los limites del dmbito de actuacién). En cuanto a las Acequias, también se ha actuado
sobre la Acequia de la Mola (que se ha prolongado por la Calle Pérez Llacer con un
didmetro 1200 mm), y la Acequia de la Fila (brazo de la acequia de la Mola que cruzaba desde
Pérez Llacer hasta José Puertes atravesando el ambito del sector, y que ahora se ha quedado sin
aportes aguas arriba del punto de conexion de los nuevos colectores de pluviales IV y V.

La nueva red publica de evacuacién de aguas pluviales consta de nueve colectores
denominados Colector I, II, III, IV, V, VI, VII, VIII y IX. Finalmente, se han ejecutado los
colectores de 500 y 600 mm de didmetro, y algunos de los de 800 mm, con tuberias de PE
corrugado, y el resto de tuberias de didmetro 800 mm y las de 1000 y 1200 mm con tubos de
PVC helicoidal hormigonados. Se han construido un total de 130 nuevos pozos de registro para
la red de pluviales, e imbornales uniformemente repartidos por los viales publicos con una
separacion media entre ellos del orden de 30 m. A través de los calculos hidroldgico -
hidrdulicos realizados se han obtenido los caudales en cada tramo de los colectores de la nueva
red de pluviales del Sector 1AB, y también en los 3 puntos de vertido a la red existente:

e Vertido a colector @1000 mm — Acequia de la Mola, en esquina de las Calles Pérez
Lléacer y José Puertes, junto a la esquina de MN4 (con flujo en direccion este): 2,32
m’/seg para T = 25 afios, y 1,56 m’/seg para T = 10 afios.

e Vertido a colector #1200 mm — Brazo de la Acequia de la Fila, en esquina de la
Calle José Puertes y Avda. Generalitat Valenciana, junto al Hotel Ibis (con flujo en
direccion este): 2,82 m’/seg para T = 25 afios, y 1,92 m’/seg para T = 10 afios.

e Vertido a colector @1200 mm — Acequia de 1’Orba (con flujo en direccién sureste),
junto a la Alqueria antes del cruce bajo la antigua carretera CV-412 (Avda de la G.
Valenciana): 2,75 m’/seg para T = 25 afios, y 1,86 m’/seg para T = 10 afios.

En resumen, para un periodo de retorno de 25 afos, el caudal de cdlculo de aguas
pluviales a evacuar por la nueva urbanizacion del Sector 1AB de Alfafar es de 7,895
m’/seg. Este caudal se vierte a tres acequias existentes (La Mola, La Fila y 1’Orba). Esta red
es totalmente independiente de la de recogida y evacuacién de aguas residuales.

La nueva red publica de evacuacion de aguas residuales consta de cuatro colectores,
designados como Colectores I (el de mayor recorrido), II, III y IV. Para su construccion, se han
utilizado tuberias de didmetro 315 mm y 400 mm, de PE corrugado de doble pared color teja,
con rigidez nominal de 8 kN/m2. Las tuberias de 400 mm se han empleado en los
colectores generales (tramos 1 y 2 del Colector I), mientras que las de DN 315 mm se han
usado unicamente en las acometidas desde los colectores privados que discurren por los viales
traseros de los Bloques B-C-D-E-F-G. Consta de 46 nuevos pozos. La nueva red de aguas
residuales conecta a un mismo colector existente de didmetro 700 mm, que discurre por la
Calle Alcalde José Puertes en sentido norte - sur. Se ha calculado un caudal maximo de aguas
residuales de todo el Sector 1AB de 22,61 1/seg, que se ha usado para comprobar la suficiencia
de la red de evacuacidon de aguas residuales (la nueva red vierte en tres puntos al colector
existente de 700 mm de didmetro a lo largo de la Calle Alcalde José Puertes, en un tramo en el
que esta infraestructura tiene capacidad para transportar 556 1/seg).

En cuanto a la red de energia eléctrica, se ha enterrado la linea aérea de media tension
que atravesaba el ambito del Sector 1AB, desviando su trazado por las Calles 3 — 4 — Pérez
Lléacer y José Puertes. Ademds de la linea desviada, la nueva red de media tensidn cuenta con
una nueva linea subterrdnea en forma de anillo, que tiene entrada y salida en el Centro de
Reparto (CTR1), y pasa por los 3 nuevos Centros de Transformacion de Compafiia. Ademas, se
ha instalado un nuevo alimentador (otra linca de media tensién) desde la Subestacion de
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Massanassa hasta el CTR1 (que dispone en su interior de las celdas de reparto para las
diferentes lineas de media tension). Las canalizaciones de la linea subterranea de media tension
se disponen por terrenos de dominio publico, y en zonas perfectamente delimitadas. El trazado
se ha construido lo mas rectilineo posible y en paralelo a referencias fijas como lineas en
fachada y bordillos. En cuanto a la red de baja tension, se han construido unas instalaciones
de extension atendiendo a las necesidades de las nuevas parcelas resultantes de la nueva
urbanizacion. Los proyectos especificos para la legalizacion y ejecucion, se han desarrollado
y tramitado en coordinacién con la compaifiia eléctrica suministradora de la zona,
IBERDROLA S.A., y atendiendo a los contenidos minimos establecidos por la Conselleria
de Industria.

Para el suministro de gas a la urbanizacién Gas Natural ha realizado una conexién
mediante una tuberia de PE 160 mm desde la red existente en la C/ Cami del Fus (en el
término municipal de Massanassa) hasta la nueva red de la urbanizacién Alfafar Parc, en el
extremo sureste del Sector (junto a la Zona Verde 5). A partir de dicho punto, la red de
distribucion de gas de la nueva urbanizacion es del tipo ramificado. La arteria principal consiste
en una tuberia de PE de 160 mm de didmetro que discurre enterrada por las Calles Alcalde José
Puertes (en direccion sur -norte), Calle Pérez Llicer, Pep de I’Horta, Vial 2 y Vial 1 hasta la
nueva glorieta. A partir de la tuberfa principal de distribucidn se conectan tuberias secundarias
(con didmetro 90 mm), que recorren el Vial 6 (entre la ZVS5 y el Vial 5), el Vial 5 (frente de
fachada del Bloque I destinado a cafeterias) y el Vial 3 (entre la glorieta y la acometida a la
Parcela Especial). Se han construido cruces de la nueva instalacion de gas al lado oeste del
ambito y al lado norte de la calzada del vial 2. Todas las tuberias se han ejecutado enterradas y
por debajo de los aparcamientos, a excepcion de los cruces o en algin tramo de las Calles
Pérez Llacer y José Puertes en los que se ha instalado bajo calzada, y de algtin tramo en el que
se ha dejado bajo la acera. Las nuevas tuberias son de polietileno (10 atmésferas), tipo SDR-11.

En cuanto a la red de telecomunicaciones, antes del inicio de las obras, la compafiia
Telefonica de Espafia SA (Telefénica) disponia de infraestructura (canalizaciones para lineas
subterrdneas, arquetas y armarios de distribucion de acometidas) en el entorno del Sector 1AB.
Concretamente, su red se localizaba en las calles Pérez Ll4cer (acera norte), Pep de L’Horta (en
las dos aceras), Alcalde José Puertes (acera este). Ademas, la empresa Cableuropa SAU (ONO)
tiene instalaciones cercanas al nuevo sector (a lo largo de la Avda. Reyes Catdlicos, y en la
calle Alcalde José Puertes, en la zona proxima a la glorieta de la antigua carretera CV-412). En
cuanto al interés por introducir su infraestructura en la nueva urbanizacién, Telefénica
contest6 en sentido afirmativo (en febrero de 2013 se firm6 un convenio entre la sociedad
Telefénica y la AIU Alfafar Parc para la ejecucion de obras de infraestructuras de
telecomunicaciones), y ONO manifesto que no tiene planificado ningun proyecto de despliegue
en el municipio de Alfafar (ni a corto ni a medio plazo). La nueva red de la urbanizacién ha
sido revisada por los técnicos de esta compafiia, que precisaban un prisma de 4 tubos de 110
mm y 3 tubos de 40 mm, disponiendo la nueva canalizacion de la urbanizacién de una reserva a
las necesidades de Telefonica formada por dos tubos adicionales de 110 mm y un tubo
adicional de 40 mm. De esta manera, se materializa la idea de dejar unos tubos de reserva
adicionales, previstos para las futuras necesidades de otros operadores que muestren su interés
en establecerse en la zona.

Por otro lado, en el disefio se han tenido muy en cuenta las recomendaciones de los
Estudios de Trafico efectuados, que desaconsejaban la prevision de cualquier acceso directo
al sector desde la CV-412 o desde cualquiera de las rotondas existentes en la misma, de
forma que la accesibilidad a este sector no menoscabe la de los sectores colindantes. A estos
efectos de funcionalidad, integracién y conexion, el gran nimero de aparcamientos en superficie
previstos en este Plan Parcial servird en la prictica, incluso, para descongestionar los sectores
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vecinos, muy deficitarios en este aspecto.

TRAFICO.- En el transcurso de la tramitacion, tanto municipal como autonémica, del

expediente de este Plan Parcial, para su aprobacion definitiva, se han producido hechos
significativos referentes al tema de Trafico, que a continuacién resefiamos:

a)

b)

c)

En el afio 2005, y al tiempo que se disefiaba y redactaba este Plan Parcial, se
realizé un primer Estudio de Trafico, realizado por la Universidad Politécnica, que se
acompaifid a la documentacion presentada al Ayuntamiento de Alfafar en Septiembre de
2.006 para su aprobaciéon provisional. El Ayuntamiento, tras estudiar el expediente,
impuso, en el acuerdo plenario por el que se aprobaba la Alternativa Técnica del PAl y en
materia de trafico, la obligacion de prever la construccién de un paso elevado sobre la
rotonda existente en el cruce entre la C/ Alcalde José Puertes y la CV-412 para evitar el
colapso de la misma, ya muy sobrecargada, con el nuevo trafico que ésta actuacién iba a
generar. Dicha condicion fue aceptada por la AIU “Alfafar Parc” e incorporada al primer
Texto Refundido de este PAI, que se aprobd por el Ayuntamiento simultdneamente con la
Aprobacion de la Proposicion Juridico-Economica y la adjudicacion a la AIU “Alfafar
Parc” de la condicién de Agente Urbanizador.

Remitido el citado Estudio de Tréafico a la Demarcacion de Carreteras para su informe, ésta
lo consider6 desfasado en sus previsiones y solicitd su actualizacién. Realizada dicha
actualizacién y presentada al Ayuntamiento, éste decidié recabar una segunda opinién y
encargd la revision del Estudio y la ampliacion del mismo a toda la Zona Comercial del
término municipal, encargando dicho trabajo a la empresa Indra. Elaborado el nuevo
Estudio de Movilidad de toda la Zona Comercial del Municipio con metodologia distinta
de la del Estudio de la UPV, las conclusiones finales de ambos Estudios resultaron muy
similares, en especial en lo que atafie a las infraestructuras a realizar. A la vista de ello, y a
peticion de la propia Demarcacién de Carreteras, se recabd de los redactores de ambos
Estudios la casacion de ambos, elaborando un Texto Refundido de ambos, para aunarlos en
uno solo.

Elaborado el Texto Refundido de ambos Estudios, se presentd tanto ante la Demarcacion
de Carreteras como ante la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo vy
Vivienda. Dicho Texto Refundido es el que sirvié de base para el Informe emitido por
la Demarcacion de Carreteras en sentido favorable, si bien sometido a una serie de
condiciones de tipo técnico y juridico. Dichas condiciones se han incorporado, tanto en
planos como en la Ficha de Planeamiento y Gestion, en este Texto Refundido del Plan
Parcial.

Como ya se ha indicado en el punto 2.g) 1.- Trafico precedente de esta Memoria, se ha

grafiado en los Planos de Ordenacion del PP la solucién de accesos informada favorablemente
por la Demarcacién de Carreteras, distinguiendo las obras de Infraestructuras ya existentes de
las nuevas que se tendrdn que realizar que, en resumen, son las siguientes:

- a) Construccion de un paso elevado de tres carriles sobre la Rotonda existente en el cruce de
la Calle Alcalde José Puertes con la antigua CV-412, hoy Avenida de la Generalitat. Dicha obra
conlleva la adecuacion de los accesos y salidas de la Rotonda a la nueva ordenacion del tréfico.
- b) Construccién de un paso elevado de un carril en la via de servicio de la V-31, de planta
curva, desde la propia via de servicio hasta su conexion con el paso elevado citado en el punto
anterior.

- ¢) Construccién de una via colectora-distribuidora de dos carriles paralelos a la V-31 en su
margen derecha que una los enlaces de la V-31 con la CV-412 y con la Avda. dels Reis
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Catolics, conectando todos los ramales de los enlaces y el acceso del Cami de Castellar a dicha
via colectora-distribuidora.

- d) Construccién de un paso elevado de dos carriles, de planta curva, junto a la Rotonda
existente frente al cementerio de Alfafar, entre la antigua CV-412, hoy Avenida de la
Generalitat, y la calle de nueva creacién que constituye el limite Oeste del dmbito del Plan
Parcial.

- ) Remodelaciéon de la antigua CV-412, hoy Avenida de la Generalitat, para que pase a
disponer de tres carriles en direccidon Este-Oeste y dos en direccion Oeste-Este, manteniendo,
ademds, los dos carriles de la via de servicio existente en el término municipal de Massanassa.

6. ORDENACION PORMENORIZADA. JUSTIFICACION DE SU ADECUACION A
LA ORDENACION ESTRUCTURAL Y NORMATIVA.

Este Plan Parcial cumple y respeta en lo fundamental las determinaciones urbanisticas
mds relevantes contenidas en el Plan General para el conjunto de los Sectores 1A y 1B y, en
especial, la Ordenacién Estructural y Normativa en €l establecidas, si bien introduciendo
pequeiias modificaciones de ajuste o de detalle, que continuacion se explicitan una por una.

En cuanto a la delimitacién del conjunto ordenado, la ordenacién contenida en este PP
respeta escrupulosamente los lindes Norte, Este y Sur establecidos en el PGOU, si bien
introduce una pequefia modificacion de detalle en el extremo Noroeste del linde Norte,
consistente en la inclusién dentro del dmbito de la Ordenacién de un vial que delimita el 4rea
ordenada por el Norte, que se encuentra sin urbanizar y que no es susceptible de inclusién en
ninguna otra actuacidn, toda vez que el sector en que se encuentra es suelo urbano, estd ya
muy consolidado por edificaciones y no es previsible en el mismo ninguna actuacién aislada.

En cuanto al limite Oeste, este PP introduce una segunda modificacion también de orden
menor o de detalle, al proponer la creacién de un nuevo vial en sustitucioén de la simple linea
que dibuja, como linde del sector, el Plan General.

Para disefar dicho nuevo vial se ha procedido primero, a prolongar en recto hacia el Sur
un vial existente grafiado en el PGOU hasta su encuentro con la prolongacién Oeste de la calle
de Pérez Llacer. Desde esa interseccion (en la que se crea una rotonda, para optimizar la
funcionalidad del cruce y para facilitar una eventual conexién futura hacia el Oeste de la
prolongacioén de la calle Pérez Llacer) hay que empalmar, hacia el sur, con la rotonda de la CV-
412 existente en el extremo sudoeste del &mbito ordenado. Nada mejor que hacerlo utilizando
como base el ramal de carretera que, desde esa rotonda, se dirige hacia el norte bordeando el
Cementerio Municipal, y prolongdndolo luego hacia el norte, lo que conlleva un disefio final en
planta en forma de curva suave que cierra, a nuestro juicio satisfactoriamente, el limite Oeste del
sector y del drea ordenada.

La Redelimitacién del Linde Oeste que conlleva el disefio del nuevo vial descrito en el
parrafo anterior comporta una ligera recalificacién del suelo, al incorporar al dmbito de este
Plan Parcial una pequefia parte (12.817.- m?) del suelo destinado por el PGOU a Espacio
Libre — Parque Urbano. Dicha Redelimitacién ha sido dictaminada favorablemente por el
Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana en sesion plenaria celebrada con fecha
de 30/12/2009, habiéndose acreditado por el Ayuntamiento que, una vez deducida la
mencionada superficie de Zona Verde del Plan General, el Municipio de Alfafar, con 12,00
m*/hab. CUMPLE sobradamente con el estandar global minimo de 10 m*/hab. establecido tanto
en el articulo 8.1.c) de la Ley 4/2004, de 30 de Junio, de Ordenacién del Territorio y
Proteccién del Paisaje, como en el articulo 206 del ROGTU (Certificacion Municipal del
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09/02/2010, registrada de salida en el Ayuntamiento con el n® 1043 el 10/02/10 y de entrada
en la Conselleria el 11/02/2010)

Las dos pequefias modificaciones citadas permiten acabar de delimitar el dmbito global
de la actuacién con viales completos, ya que en todos los demds limites, el dmbito de esta
actuacion linda siempre con viales completos, todos ellos de la Red Primaria del PGOU.

En cuanto a vialidad, este PP también introduce una tercera modificacién, de menor
relevancia, incluso, que las dos anteriores, consistente en un minimo giro de la direccién de la
alineacion de uno de los viales de la Red Primaria, la prolongacion Sur de la calle de Pep de
I’Horta, que es la que separa los dos sectores entre si, para hacerlo perpendicular y paralelo,
respectivamente, tanto al sistema viario ya ejecutado existente, como al proyectado
complementario de aquél.

El Uso Global asignado por el PP coincide exactamente con el establecido en el Plan
General (Suelo Urbanizable No Programado Terciario con Uso Predominante Comercial), si
bien se modifica su intensidad. En efecto, la cuarta modificacién que se introduce respecto de
lo previsto en el PGOU consiste en el Aprovechamiento Urbanistico Global del conjunto de
los dos sectores ordenados, que este Plan Parcial fija en 0,55 m?t./m?s, disminuyendo las
previsiones del PGOU (de 1,16657 m?./m2s) que resultan de casi imposible cumplimiento si
se desea un aparcamiento mayoritariamente en superficie y si se hacen operar al tiempo el
aprovechamiento previsto y los estdndares reglamentarios correspondientes, especialmente el de
las reservas de aparcamiento, tanto publicas como en parcela privada.

De otro lado, también el Ayuntamiento es favorable a una disminucién del aprovecha-
miento, a tenor de lo dispuesto en las aprobadas Bases Particulares Reguladoras de la gestién
indirecta del PAI de los sectores 1A y 1B (véanse las Bases d.2.2%) y d.2.5%)).

Esta modificacion del aprovechamiento urbanistico a la baja podria dar lugar, en otras
circunstancias, a una fuerte oposiciéon por parte de los propietarios, pero en este caso no va a
tener mayor trascendencia, ya que se realiza voluntariamente y con el acuerdo favorable del
96% de los propietarios afectados que ostentan la titularidad del 98,4% del suelo ordenado.

La Solucién proyectada no altera pues, de forma sustancial, la Ordenacién Estructural
prevista por el Plan General, pues, aunque la modifica puntualmente, los cambios que se
introducen son de mero ajuste o de detalle, incluso la pequeia recalificaciéon de suelo derivada
de la Redelimitacion del Linde Oeste que, al afectar a una Zona Verde de Plan General, ha sido
informada favorablemente por el Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, érgano
competente en la materia.

En consecuencia, y aunque inicialmente se estimd innecesaria la tramitaciéon simultdnea
de un Documento de Justificacién de la Integracién Territorial, se ha procedido a su redaccién y
aprobacién por el Avyuntamiento, adjuntindose a este Plan Parcial en Documento
independiente, en el que se procede un estudio comparativo de los puntos de la Ordenacién
Estructural que resultan modificados por el PAI

Los Sectores ordenados mediante este PAI tienen totalmente resueltas sus conexiones y
acometidas a todos los servicios urbanisticos necesarios, desde el suministro de agua potable
hasta los alcantarillados, tanto de fecales como de pluviales, pasando por el suministro de
energia eléctrica, el de telefonia e incluso el de gas-ciudad, por no mencionar las conexiones
propiamente viarias. De hecho, conducciones de todos esos servicios discurren por los viales ya
urbanizados que delimitan el area de actuacion.
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La importancia relativa del conjunto de los sectores ordenados en relacién con el suelo
colindante no supone tampoco la necesidad de reforzar ninguno de los Sistemas Generales
existentes, salvo las nuevas infraestructuras necesarias para solucionar los problemas de trafico
citadas en esta Memoria, ni da lugar a ningun riesgo de saturacion de cualquiera del resto de
los elementos actuales de la Red Primaria.

Por otro lado, de su mera observacion se desprende como obvio que la Solucién
proyectada es absolutamente neutra, técnica y urbanisticamente, respecto a otras posibles
actuaciones en suelos colindantes, a los que ni condiciona ni hipoteca, por lo que no se
requiere la programacion previa ni simultdnea de otras dreas limitrofes.

El propio hecho de la Programacién en este momento del conjunto de los Sectores 1A y
1B por la iniciativa privada no hace mas que corroborar las propias previsiones estratégicas del
Plan General vigente, que ya en su dia apuntd tanto explicita como implicitamente una
estrategia para el normal desarrollo de la zona Comercial e Industrial hacia el Este, junto a la
Autovia V-31. La programacién conjunta, en lugar de separada, de ambos sectores se ha debido
a la preferencia establecida expresamente en el PGOU de que se redactase un dnico Programa
de Actuacion Urbanistica que incluyese la totalidad del suelo calificado como Urbanizable No
Programado de uso dominante Comercial.

7. DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA ESTRATEGIA DE EVOLUCION URBANA
Y OCUPACION DEL TERRITORIO.

Las Directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana y ocupacién del territorio
(en adelante DEUT) son determinaciones dimanantes de los criterios y objetivos
perseguidos en la elaboracion de un Plan General, que no podrdn ser alteradas a causa de
modificaciones posteriores o del planeamiento de desarrollo del Plan General.

Las DEUT diagnostican los principales problemas y formulan los objetivos territoriales
prioritarios de la ordenacion urbanistica. No es propia de ellas la regulaciéon directa del
uso de terrenos y construcciones y las determinaciones de detalle. Las DEUT se cifien a los
aspectos mas relevantes de la estructura territorial, se formulan atendiendo a las particulares
caracteristicas del término municipal y, en particular, dejan constancia de la finalidad que se
persigue con la clasificacion del suelo como urbanizable o no urbanizable en sus distintas
categorias y dreas territoriales, y valoran, limitan y encauzan los eventuales cambios de
planeamiento tendentes a reclasificar suelo que puedan sobrevenir.

Es obvio que el PGOU de Alfafar, redactado y aprobado al amparo de la antigua Ley del
Suelo estatal, antes incluso, de la entrada en vigor de la ya derogada LRAU, no contiene en sus
determinaciones ninguna DEUT expresa, ni Fichas de Planeamiento ni de Gestion a las que
pudiéramos hacer ahora referencia para justificar la adecuacién de la ordenaciéon pormenorizada
contenida en este Plan Parcial.

El hecho de no contener DEUT expresas no implica que de la documentacién que
conforma el vigente PGOU de Alfafar no pudieran deducirse algunas de las Directrices que
informaron su redaccién que, a nuestro juicio, pudieron ser las siguientes:

- Trazado de la Red Viaria Estructural.- La red viaria estructural queda definida en
los planos de Clasificacién y Calificacion del Suelo. Su objetivo fundamental es la
interrelacion entre las distintas zonas de ordenacion y, de éstas con la red bésica de
dotaciones. No pueden suprimirse, pero si modificarse siempre que se mantenga la
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posicion y su cardcter ordenador y estructurante.

Criterios de clasificacién del Suelo No Urbanizable.- En el término municipal de
Alfafar, y en lo que atafie al Suelo No Urbanizable, es absolutamente determinante la
existencia del Parque Natural de la Albufera, que afecta a varios municipios de la
comarca, y que tiene el caracter de suelo protegido. Como proteccion del propio
Parque se estableci6 una zona- colchén de Pre-parque, que se sitia entre la Pista de
Silla y el propio Parque.

Asi pues, y aunque el proyecto de PGOU clasificaba inicialmente la parte de dicho
suelo mas proxima a la Pista de Silla como SUNP (clasificacion que, en la
terminologia de entonces seria casi equivalente a la del SNU comin actual. No
olvidemos que, entonces, era inviable la reclasificacion del SNU mediante
Planeamiento de desarrollo, por lo que se clasificaban como SUNP suelos que
manteniendo su caricter rdstico, podian (no preceptivamente) desarrollarse en el
futuro con la aprobacién de un Programa), la propia resolucién aprobatoria del
PGOU excluia expresamente de dicha aprobacién a “todo el SUNP sito al Este de la
Pista de Silla”.

Por ello, debemos considerar que todo el suelo del término municipal situado al Este de
la Pista de Silla es protegido. Como, por otro lado, todo el suelo del término municipal
sito al Oeste de la Pista de Silla se clasifica por el PGOU como Urbano o como
Urbanizable (en parte programado y en parte no programado), hay que concluir que no
existe Suelo No Urbanizable Comiin.

Criterios de clasificacién del Suelo Urbanizable.- El PGOU de Alfafar clasifica como

Suelo Urbano tres grandes zonas: el Barrio de Orba (antes ‘“Parque Alcosa”) en el
extremo Oeste del término municipal; el Casco historico y su ensanche; y toda una
franja de suelo sita al oeste de la Pista de Silla y colindante con ella. Las dos primeras
zonas son de Uso residencial, mientras que la ultima es de Uso Industrial-Terciario.
Con dichos antecedentes, y a la vista del plano del término municipal, s6lo restaban dos
bolsas de suelo no urbano para la prevision de Suelo Urbanizable, necesario, por otra
parte, para atender las previsiones de crecimiento entonces calculadas. Dichas bolsas de
suelo, sitas una al Oeste y otra al Este de la via del FFCC Valencia-Albacete-Madrid,
tenian una superficie total conjunta del orden de un tercio de la superficie del Suelo
clasificado como Urbano, y estaban destinadas a cultivos de huerta minifundista.
Seguramente por ello, a la vista de la necesidad de prever un crecimiento normal, a la
vista del precario futuro agricola de ese suelo y de la ausencia de alternativas, por no
existir mas suelo disponible, el Plan General clasific6 ambas bolsas como Suelo
Urbanizable, distinguiendo en ellas unos Suelos Programados y otros No Programados.

Ademas de las DEUT “virtuales” que hemos deducido del andlisis de la documentacion

del antiguo, aunque vigente PGOU de Alfafar, de la propia filosofia de la reciente Ley y de
su Reglamento cabria deducir, casi como una norma de aplicacion directa, un conjunto de
principios que constituirian una auténtica cuarta Directriz, que seria:

Ordenacién del territorio con criterios ambientales y proteccién y mejora del paisaje.
Todas las actuaciones urbanisticas, planes, programas, obras publicas y privadas a
realizar en Alfafar deberdn tener como objetivos:

- La mejora de la calidad de vida de los ciudadanos con criterios de desarrollo
sostenible, mediante la aplicacion de la mejor tecnologia disponible, econémica y
técnicamente viable, y cumpliendo la normativa ambiental de aplicacion.
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- - La mejora del entorno urbano, y la reduccién al minimo posible del impacto sobre el
paisaje y el medio ambiente con la inclusion de medidas correctoras.
- - La plena accesibilidad del ciudadano en todo el entorno urbano, prestando especial
atencion a personas discapacitadas o con minusvalias fisicas.

- - Posibilitar, e incluso fomentar el uso de transportes alternativos al automovil:
itinerarios peatonales, bicicleta, transporte publico.

- - Optimizar el uso racional de los recursos naturales, potenciando el uso de energias
renovables y/o incluso su generacién in situ, incluyendo en la edificacién criterios
constructivos de bioclimatismo y minimizando la producciéon de residuos facilitando su
recogida selectiva y reciclaje.

Este Plan Parcial cumple y respeta las DEUT “virtuales”, ya que no existen reales,
citadas en los parrafos anteriores. En efecto:

- Completa la Red Viaria Estructural, o Red Primaria del Plan General prolongando hacia
el Oeste un vial estructural, hasta su cruce con otro nuevo vial de direccién Norte-Sur, que
cierra el Sector por el Oeste y que por sus caracteristicas seria también de la Red Primaria.

- No reclasifica suelo, aunque si introduce una pequefia recalificacién, dentro del Suelo
Urbanizable, por meras razones técnicas, derivada de la Redelimitacién del Linde Oeste del
ambito ordenado, que incorpora al dmbito del Plan una pequeiia porcién de suelo destinado por
el PGOU a Espacio Libre-Parque Urbano, v que ha sido dictaminada favorablemente por el
organo competente, el Consell Juridic Consultiu. El Plan Parcial procede simplemente a
programar un Suelo ya Urbanizable, respetando los Usos previstos en el Plan General. No asi
su intensidad, que se disminuye a mds de la mitad de la prevista, en beneficio de una mejor
calidad, conforme a la voluntad municipal y con el acuerdo de los propietarios afectados.

- La fuerte disminucién de la edificabilidad y la ordenacién elegida redundan en menor
densificacién, mejor ratio de aparcamiento en superficie, menor presioén del trafico, mejor
accesibilidad para todos, facilidades para peatones, bicicletas y motocicletas, compatibilidad
con instalaciones de captacion de energias solar sobre las cubiertas de los edificios, y en
definitiva, sostenibilidad y mayor calidad de vida y de funcionamiento.

- En lo que atafie a la accesibilidad y adaptabilidad, ésta actuacion duplica
sobradamente el estindar minimo exigido por la normativa en vigor (numero de plazas
adaptadas), cumpliendo ademads, el resto de estdndares dimensionales y de disefio. En lo que se
refiere a supresion de barreras arquitecténicas, se han eliminado en todos los recorridos
principales.

8. DEFINICION, COMPUTO Y JUSTIFICACION DE LOS ESTANDARES Y
ELEMENTOS PROPIOS DE LA RED SECUNDARIA.

Aprovechamiento. Edificabilidad.-

Tal y como se ha indicado en la Memoria Informativa (Condiciones Institucionales) el
PGOU de Alfafar en vigor establece sobre los referidos Sectores 1A y 1B, ademas de un Uso
dominante Comercial, un Aprovechamiento bruto final de 1,16657 m?t./m?s. Tales
determinaciones se modifican en este Plan Parcial por las razones expuestas a lo largo de
esta Memoria, estableciendo para el &mbito ordenado un Aprovechamiento Bruto Total de
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0,55 m?t./m?s. Ademds, al prohibirse expresamente los usos residencial e industrial en el drea
ordenada (véanse art. 176, 189 y 190 de las NN UU del PGOU vy la Base Particular d.2.4%.a)) la
Edificabilidad Bruta (EB) y su indice (IEB) coincidirdn respectivamente, en este caso, con la
Edificabilidad Terciaria (ET) y su indice (IET). En consecuencia, y en la terminologia
establecida en el art. 198 del ROGTU, los indices de edificabilidad, que en el PGOU de Alfafar
vigente eran de IEB = 1,16657, resultan en este Plan Parcial:

IEB = IET = 0,55 m?t/m?s.
EB =ET = 223.200 m? x 0,55 m2t/m?3s. = 122.760 m?de techo

Zonas Verdes.-

En cuanto a Zonas Verdes, el ROGTU establece, para las actuaciones de uso dominante
terciario como la que nos ocupa, en su Art. 209.2, la reserva de una superficie minima del 10%
de la superficie computable del sector. En lo que se refiere a dimensiones, el art. 127 establece
unas superficies minimas respectivas de 200 y de 1.000 m? para Areas de Juego (AL) y
Jardines (JL), y unos didmetros minimos inscribibles de 12 y 25 m., respectivamente

En consecuencia, la superficie minima total conjunta de las Zonas Verdes sera de:
223.200 m*>x 0,10 = 22.320 m?2.

Este Plan Parcial cumple con dicho estandar al proyectas seis Zonas Verdes con una
superficie total conjunta de 22.325.76 m?

Aparcamientos.-

Como ya se indicaba en la Memoria Informativa (Condiciones Institucionales), por un
lado el PGOU de Alfafar establece para el Suelo Urbanizable Programado Comercial un
minimo de 2.000 plazas de aparcamiento, a ubicar en superficie o sétano. En cuanto al Suelo
Urbanizable No Programado Comercial de los sectores 1A y 1B, nada establece, por lo que, en
principio, y por asimilacién, deberiamos entender que habria que considerar una exigencia no
menor que aquella. Respecto a los aparcamientos en Suelo Dotacional, el PGOU tampoco
concreta ninglin estdndar. Por otro lado, el ROGTU de la Comunidad Valenciana establece,
para las actuaciones de uso dominante terciario como la que nos ocupa, en su Art. 209.3 y 4, la
reserva minima de plazas de aparcamiento publicas, que se concreta en 1 plaza por cada 100
metros cuadrados construidos o fraccién; y los médulos minimos de reserva obligatoria de
aparcamiento en parcela privada, a cumplir en funcién del uso concreto propuesto en las
mismas, a saber:

a) Para Usos Comerciales o Recreativos, 1 plaza por cada 25 m? construidos.

b) Para Usos Hosteleros y similares, 1 plaza por cada 50 m? construidos.

c¢) Para Usos Hoteleros y similares, 1 plaza por cada 150 m? construidos.

d) Para Usos Terciarios distintos de los anteriormente regulados, 1 plaza por cada 100 m?2
construidos.

e) En complejos terciarios que ocupen manzanas completas, en los que no sea posible
determinar de modo exacto las diferentes proporciones de usos por tratarse de locales
polivalentes, la reserva exigible serd de una plaza de aparcamiento por cada 40 metros
cuadrados construidos.

En consecuencia, la reserva de aparcamiento publico exigible serd, como minimo, de:

223.200 m?s x 0,55 m?t/m?s/100 m?t = 1.228 plazas
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Dicho estindar se cumple en este Plan Parcial con la reserva de 1.228 plazas de
aparcamiento publico (718 plazas en el Suelo Dotacional Viario y de 510 plazas mas en
Suelo Viario Privado)

A continuacién, y para calcular la reserva exigible de aparcamiento en parcela privada,
hay dos formas de calcularla, en funcién de que se apliquen los estidndares de los epigrafes a),
b), ¢) y d) del art. 209.4, para lo que hay que tener una seguridad absoluta del exacto uso
concreto a que se van a destinar cada uno de los locales, dentro del Uso Terciario Global
previsto, lo que resulta, si no imposible, ciertamente aventurado; o en funcién de aplicar
directamente el epigrafe e) del art. 209.4.

En este dltimo caso, aplicando el art. 29.4¢), la reserva exigible de aparcamientos en
parcela privada ha de ser, como minimo, de:

223.200 m?s x 0,55 m?t/m?s/40 m?t) = 3.069 plazas

Veamos qué ocurre si se aplican al conjunto todos los epigrafes a), b), ¢), d) y e) del art.
209.4. Para ello, hemos de tener en cuenta, con cardcter previo, que en los Bloques destinados a
medianas superficies, ademds del uso comercial de la propia Sala de Ventas, se suelen construir
espacios destinados a otros usos terciarios, como el almacén, oficinas, salas de reunién, aseos y
servicios publicos y especificos de los trabajadores, cuartos técnicos y similares que, aunque
estan vinculados al uso comercial principal son distintos del mismo. Tales usos suelen ocupar
entre un 10 y un 20% de la total superficie construida pero, para el calculo de aparcamientos, y
en una hipdétesis conservadora, vamos a estimar en un 5% dicho porcentaje. Con tales premisas,
el célculo seria el siguiente:

- Uso Comercial: 75618,31 m?/ 25 m?/plaza = 3.025 plazas
- Uso Hosteleria-Restauracion: 7781,38 m? / 50 m?/plaza = 156 plazas
- Usos Terciarios dist. de los anteriores: 35924,36 m? / 100 m?/plaza = 359 plazas
- Usos Polivalentes (P* bajas bloques terciarios): 3435,96 m? / 40 m?/plaza =_ 86 plazas
Total reserva de aparcamientos en parcelas privadas = 3.626 plazas

En consecuencia, aplicando todos los epigrafes del art. 29.4, la Total Reserva
exigible de Aparcamientos en Parcelas Privadas serd, como minimo de: 3.626 plazas

Dicho estandar se cumple de sobra en este Plan Parcial. tanto si se calcula de una u otra

forma. con la reserva de 3.690 plazas de aparcamientos en parcela privada en el Suelo
Viario Privado.

Conocidos los estandares minimos de aplicacion, a continuacién se adjunta un Cuadro-
Resumen numérico comparativo de los estdndares exigibles y de los proyectados, del que se
deduce el estricto cumplimiento de aquéllos por éstos dltimos.
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CUADRO COMPARATIVO DE ESTANDARES EXIGIBLES Y PROYECTADOS
REGLAMENTO LUV PROPUESTA | DIFERENCIA
LE.B. = 0,55 m’t / m’s
SUPERFICIE DEL SECTOR 223.200,00 m’s
SUP. DOTACIONAL PUBLICO
SUP. ZONAS VERDES (ZV) 10.00% [22.320,00 m’s | 10,00% 22.325,76 m’s 5,76 m’s
SUP. VIALES (RV + AV) 19,79% 44.177.43 m’s
SUP. PRIVADA TERCIARIO
SUP. EDIFICABLES SUP. 45,85% 102.345,75 m’s
VIALES Y APARC.
PRIVADOS VINCULADOS 24,35% 54.351,06 m’s

| | £2.320,00 m’s | 22320000 m’s | 5,76 m’s|

9. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION. JUSTIFICACCION DEL
CUMPLIMIENTO DE CONDICIONES LEGALES Y REGLAMENTARIAS.

Este Plan Parcial establece para su gestion una Unidad de Ejecucién tdnica, cuya
delimitacién coincide, obviamente, con la del conjunto de los dos Sectores y con la del
Plan. El tamano relativo de la superficie a urbanizar, las condiciones geogréficas del
territorio y la propia economia y facilidad de gestién aconsejan de todo punto tal decision.
Una divisién en dos unidades (la autonomia técnica exigible a cada unidad no permitiria
una subdivisién mayor) seria més engorrosa, mds cara y absolutamente inconveniente para
la posterior sistemdtica de construccién y apertura de las tiendas, por lo que resulta
desaconsejable.

El establecimiento de una Unidad de Ejecucién dunica, coincidente en su
delimitacién con las del Plan y del conjunto de los dos Sectores, hace que el cumplimiento
por parte de dicha Unidad de las reglas y condiciones legales y reglamentarias de
aplicacién sea automdtica. Asi, tal y como exige el articulo 58 de la Ley Urbanistica
Valenciana:

- La Unidad de Ejecucién es una superficie acotada de terrenos que delimita el
ambito completo de una Actuacién Integrada.

- Incluye la totalidad de las superficies de destino dotacional publico precisas
para ejecutar la Actuacién y la totalidad de las parcelas edificables que, como
consecuencia de ella, se transformen en solares.
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10. DELIMI:[‘ACI()N DE LAS AREAS QUE PUEDAN SER OBJETO DE
ORDENACION MEDIANTE ESTUDIOS DE DETALLE.

De entrada, este Plan Parcial estd concebido para que, en principio, sea innecesario su
desarrollo a través de Estudios de Detalle, de forma que para la tramitacién y obtencién de
cualquier Licencia de Obras baste y sobre con el correspondiente Proyecto Técnico
Basico; y que para iniciar las obras sea suficiente la presentacion previa del Proyecto de
Ejecucién. Todo ello de acuerdo con la filosofia del Reglamento de Planeamiento.

No olvidemos que la nueva Ley Urbanistica Valenciana restringe la utilizacién de la
figura de los Estudios de Detalle mucho més que lo que lo estaba anteriormente. Asi,
prevé su utilizacién exclusivamente para las areas o en los supuestos previstos por los
Planes, y delimita su dmbito de aplicacién al que expresamente sefialen los Planes,
recomendando como minimo el correspondiente a manzanas o unidades equivalentes
completas.

Cuando se establezca en estas Ordenanzas la necesidad de tramitar un Estudio de
Detalle. Dicha necesidad se deriva esencialmente de garantizar la participacion publica.

La casuistica mas frecuente que ha dado lugar a la exigencia o necesidad de los
Estudios de Detalle nace de la problematica derivada de la ejecucion de proyectos que no
pueden ajustarse a la parcelacion prevista en el Plan, bien por necesitar la previa
agrupacion y/o segregacion de parcelas existentes con edificabilidades distintas entre si, o
bien por concentrar la edificabilidad en sélo parte de una parcela, queriendo luego enajenar
el resto y determinar la edificabilidad correspondiente.

Tal y como se ha indicado en el apartado de esta Memoria que trata de la
Descripcion de la Soluciéon Adoptada, y tal y como se refleja en los Planos, este Plan
Parcial establece dentro de su dmbito seis Zonas de Ordenacion, designadas con los
epigrafes L, IL, IIL, IV, V y VI, que se corresponden con las siguientes:

- Zona de Ordenanza U.- Parcela Especial.

- Zona de Ordenanza V.- Uso principal Comercial - Medianas Superficies.
- Zona de Ordenanza W.- Uso principal Terciario.

- Zona de Ordenanza X.- Uso principal Hosteleria - Restauracion.

- Zona de Ordenanza Y .- Parcela de la Alqueria.

- Zona de Ordenanza Z.- Uso principal Viario y Aparcamientos Privados.

Sentados estos precedentes, este Plan considera innecesarios los Estudios de Detalle
en los casos de agrupaciéon o de segregacion de parcelas, tanto cuando las parcelas
iniciales y/o resultantes tengan la misma edificabilidad como si la tuviesen diferente. Para
dichas operaciones serd suficiente la figura de la Licencia de Parcelaciéon, que normalmente
deberia incorporar en su expediente la distribucion y asignaciéon a la(s) parcela(s)
resultante(s) de la edificabilidad y las correlativas reservas de aparcamiento
correspondientes. Si no lo incorporase, se entenderd que dichos estdndares se mantendran
directamente proporcionales a las superficies resultantes.

Tampoco serdn necesarios los Estudios de Detalle para los casos de transferencias
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internas de edificabilidad que este Plan contempla, tanto dentro de cada bloque como entre
bloques distintos, y que, en aras de la economia administrativa y procedimental, deberdn
resolverse entre particulares, pero s6lo tendrdn consecuencias ante el Ayuntamiento previa
notificacién al mismo de la transferencia acordada y tras la inscripcion de la misma en el
Registro de la Propiedad, siempre que en el plazo de 15 dias héabiles el Ayuntamiento no se
hubiese pronunciado en contra.

Este Plan Parcial establece, en la ordenacién pormenorizada, dos tipologias
edificatorias distintas dentro de su dmbito, segiin la definicion de tal término contenida en
el Capitulo II, articulos 67 a 73 (ambos incluidos) del Reglamento de Zonas de
Ordenacién Urbanistica de la Comunidad Valenciana (DOGV 3488, de 05/05/99 y DOGV
3494, de 13/05/99), a saber: Bloque Exento (art. 70), que afecta a las denominadas Parcela
Especial y Parcela H, y Volumen Especifico (art. 72), que afecta a los denominados
Bloques A, B, C, D, E, F, G, I, J, K y M. Dependiendo de los usos a los que se destinen
algunas de las parcelas que constituyen un Volumen Especifico puede darse el caso que
éste ultimo se convierta en Volumen Contenedor (art. 73). En consecuencia, no existen
“manzanas” segun la definicién de las mismas que establecen los articulos 68 y 69 del
Reglamento de Zonas.

S6lo podrdn formularse Estudios de Detalle cuando se refieran a uno o més
Bloques o “Volumenes Especificos” completos y su(s) drea(s) de servicio anexa(s), si
dispone de ella(s). En todo caso, pues, el dmbito minimo del Estudio de Detalle sera el
del “Volumen Especifico” sobre el que se formule y su drea de servicio anexa.

En los Bloques Exentos” (Parcela especial y Parcela H) no estd prevista, en
principio, la necesidad de formular de Estudios de Detalle, como tampoco lo estd en los
“Volimenes Especificos” de los distintos Bloques proyectados, salvo que el
Ayuntamiento lo exija porque el cardcter y/o envergadura de la actuacién pretendidas
puedan afectar a terceros y sea aconsejable (ademds de la exigencia de una aprobacién
reservada a un acuerdo plenario) garantizar la publicidad de las mismas mediante el
tramite de la exposicion publica.

Si estd prevista la posibilidad de formular Estudios de Detalle en los casos
concretos de los Bloque I, J, K, L y M destinados, el primero al uso de Hosteleria—
Restauraciéon y los otros cuatro a Usos Terciarios, cuando se desee reordenar los
volumenes de edificacion establecidos en este Plan Parcial buscando una resultado
radicalmente distinto del previsto.

Resultard preceptiva la redaccion, tramitacién y aprobacidn de Estudios de Detalle
Unicamente en los siguientes casos:

- Para poder edificar, ain con las limitaciones establecidas en las Ordenanzas, en
las areas de servicio anejas a cada Bloque (o “Volumen Especifico™)
- Cuando se deseen crear nuevos viales y/o nuevos suelos dotacionales publicos
distintos de los previstos en el Plan y adicionales a ellos, para dar mejor servicio
a la correspondiente remodelacidn tipolégica o morfoldégica de la parcelacién o
volumen ordenados.
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DOCUMENTO B.- PARTE CON EFICACIA NORMATIVA.

FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DEL SECTOR

SECTOR 1AB = CONJUNTO SECTORES 1A +1B
UNIDAD EJECUCION UNIDAD DE EJECUCION UNICA
SUPERFICIE 22,32 Has.

PARAMETROS TIPOLOGICOS BASICOS DE LA EDIFICACION

USO GLOBAL

Terciario con Uso Dominante Comercial.

MODO DE ORDENACION

Indistinto. Alineacion de Vial/Edific. Aislada

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS

Ocho (8)

USOS Y APROVECHAMIENTO

COEFICIENTES DE
EDIFICABILIDAD

MAXIMA

Zona Ordenacién U:  0,99441 m2t/m2s.

Zona Ordenacion V.1: 1,50 m2t/m2s.
Zona Ordenacion V.2: 1,21 m2t/m2s.
Zona Ordenacion V.3: 1,12 m2t/m2s.

Zona Ordenacion W.1: 7,10 m2t/m2s.
Zona Ordenacion W.2: 7,20 m2t/m2s.

TIPO

Zona Ordenacion X: 1,75 m2t/m2s.

Zona Ordenacion Y: 0,56845 m2t/m2s.

Zona Ordenacién Z:  0,01023 m2t/m2s.
AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO | Area de Reparto I = Area Ordenada

Aprovechamiento Tipo = 0,55 m2t/m2s

TIPOLOGIAS
EDIFICACION

DOMINANTES DE LA

12 Volumenes Especificos.
2 Bloques Aislados.

USOS PORMENORIZADOS INCOMPATIBLES

Residencial-Viviendas, Escolar, Industrial, Pirotécnico,
Agricola y Ganadero, Discoteca Salas de Juegos de
Azar y similares, Talleres no vinculados al Uso
Preferente.

GLOBAL DEL TERRITORIO

CONDICIONES OBJETIVAS DE INCORPORACION DEL SECTOR AL CONTEXTO

ESTRUCTURALES

PLAN QUE

RED ESTRUCTURAL VIARIA:

ELEMENTOS DE LAS REDES |La programacién de este sector requiere la prolongacién Oeste de la
SITOS | C/ Pérez Llacer y la creacién de un nuevo vial en el linde Oeste, en
DENTRO DEL AMBITO DEL |direccién N-S, que unird la Avda. Reyes Catdlicos con la C/ Pérez
SE  DOTARAN | Lldcer y a ésta con la rotonda de la CV-412.

SECTOR

PREVIA O SIMULTANE{%MENTE RED DE EVACUACION DE AGUAS RESIDUALES
A LA PROGRAMACION DEL |La conexién de la red de evacuacién de pluviales requerira la
canalizacién de las Acequia de L’Orba y de la Fila.




82

BUTLLETI OFICIAL BOLETIN OFICIAL
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

N.°79

27-IV-2016

OTRAS CONDICIONES DE LA ORDENACION Y DE LA GESTION

- Ancho minimo de viales interiores = 16,00 m.(sentido inico) y 20 m.(doble sentido)

- Se adscriben, incorpordndolas al Sector como parte del mismo, ademds del Vial Oeste que une la
Avda. Reyes Catoélicos con la C/ Pérez Llacer y a ésta con la rotonda de la CV-412, el Vial Norte
sin urbanizar linde Norte del Sector 1A, y la superficie correspondiente a la acera sin urbanizar de
la calle Alcalde José Puertes.

- Agrupacién obligatoria de Reserva de Aparcamientos en parcela privada. Gestion de ella
mediante constitucion de Complejo Inmobiliario Privado o Propiedad Horizontal tumbada.

- Ejecucidn de las Infraestructuras Urbanisticas Privadas simultdnea con la Urbanizacion.

- No podra autorizarse ninguna edificacién en una franja de protecciéon de 25 m. alrededor del
Cementerio

- Al ejecutar cualquier tipo de obras sera obligatorio comunicar inmediatamente a la administracion
competente en materia de Cultura cualquier hallazgo que se pudiese hacer de indole arqueoldgica o
etnoldgica

CONDICIONES DERIVADAS DEL INFORME DE LA EPSAR

- El Sector 1AB de Alfafar se ajustard a lo dispuesto en las Directrices referidas a los sistemas de
tratamiento, apartado 6.3.2 del vigente Plan Director de Saneamiento y Depuracién de la
Comunidad Valenciana, aprobado por Decreto 197/2003, de 3 de Octubre, del Consell de la G.V.
-En su dia, el Urbanizador debera realizar la correspondiente solicitud de conexién al sistema
publico de saneamiento y depuracion. Las obras necesarias para la conexion de las aguas residuales
a las infraestructuras publicas se efectuardn por el peticionario a su cuenta y riesgo.

- En cualquier caso, el vertido generado por el Sector debera cumplir con los limites establecidos en
la Ordenanza Municipal de Vertidos o, en su defecto, en el Modelo de Ordenanza de Vertidos de la
Entidad de Saneamiento de Aguas para preservar la integridad del sistema y la calidad del efluente.
Para ello, el Urbanizador deberd disponer, antes del punto de conexién, una arqueta de registro del
tipo sefialado en el referido Modelo de Ordenanza de Vertidos.

-Para que pueda realizarse la conexién efectiva, y dado el funcionamiento actual de la EDAR se
deberén ejecutar las actuaciones de ampliacion de la planta necesarias para adecuarla al tratamiento
del nuevo caudal generado.

- Con anterioridad a la ejecucion de la conexioén al sistema publico de saneamiento y depuracion, se
deberd ingresar a la Entidad de Saneamiento de Aguas la cantidad resultante de 128.359,63 euros.
Este importe deberd hacerse efectivo cuando se requiera expresamente para ello, en el expediente
que se tramite para la autorizacion de la conexion.
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CONDICIONES DERIVADAS DE LAS EXIGENCIAS DE LA DEMARCACION DE
CARRETERAS DE VALENCIA DEL MINISTERIO DE FOMENTO

- El Ayuntamiento de Alfafar acepta de forma expresa la eliminacién de alguno de los accesos
existentes en la margen izquierda de la V-31, siempre y cuando dicha supresiéon vaya acompafiada
de un estudio de trafico que garantice unas condiciones de accesibilidad al municipio y a la zona
comercial de Alfafar, adecuadas, (Acuerdo municipal adoptado en sesion plenaria de 28/09/09)
- Las Infraestructuras de Tréfico a realizar son.
- a) Construccién de un paso elevado de tres carriles sobre la Rotonda existente en el cruce de
la Calle Alcalde José Puertes con la antigua CV-412, hoy Avenida de la Generalitat. Dicha
obra conlleva la adecuacion de los accesos y salidas de la Rotonda a la nueva ordenacién del
trafico.
- b) Construccién de un paso elevado de un carril en la via de servicio de la V-31, de planta
curva, desde la propia via de servicio hasta su conexién con el paso elevado citado en el punto
anterior
- ¢) Construccién de una via colectora-distribuidora de dos carriles paralelos a la V-31 en su
margen derecha que una los enlaces de la V-31 con la CV-412 y con la Avda. dels Reis
Catolics, conectando todos los ramales de los enlaces y el acceso del Cami de Castellar a dicha
via colectora-distribuidora.
- d) Construccién de un paso elevado de dos carriles, de planta curva, junto a la Rotonda
existente frente al cementerio de Alfafar, entre la antigua CV-412, hoy Avenida de la
Generalitat, y la calle de nueva creacion que constituye el limite Oeste del 4mbito del Plan
Parcial.
- ¢) Remodelacién de la antigua CV-412, hoy Avenida de la Generalitat, para que pase a
disponer de tres carriles en direccién Este-Oeste y dos en direccion Oeste-Este, manteniendo,
ademads, los dos carriles de la via de servicio existente en el término municipal de Massanassa
- El coste de dichas Infraestructuras de Tréfico serd el siguiente: el 30,40% del total correrd a cargo
de la AIU “Alfafar Parc”, y el restante 69,60% del total correrd a cargo del Ayuntamiento de
Alfafar. (Acuerdo municipal adoptado en sesion plenaria de 28/09/09)
- Todas las obras publicas que inciden en el dmbito de servidumbre y afeccién de la V-31, serdn
ejecutadas, siguiendo el Programa de actuacion aprobado y sobre la base de los Proyectos de
Ejecuciéon que autorice la Demarcaciéon de Carreteras de Valencia. Estas obras deberdn estar
concluidas de forma integral en un periodo no superior a 5 afios, desde la aprobacion de iniciacién
de la actuacién urbanistica. Dicha ejecucion se fijard en un “plan de actuacién”, que aprueben el
Ayuntamiento y la Demarcacion de Carreteras de Valencia, que garantice su ejecucién coordinada.
El Ayuntamiento de Alfafar, en tanto no estén ejecutados las obras publicas que inciden en el
ambito de servidumbre y afeccion de la V-31 y con cardcter previo al otorgamiento de licencia de
actividad al area comercial, conferira al Ministerio de Fomento, Demarcacion de Carreteras de
Valencia, plazo de audiencia en las solicitudes que se produzcan, para que éste pueda mostrar su
posicién al respecto.
- Todas las condiciones precedentes estdn, a su vez, condicionadas a lo que resulte del trdmite
indicado en el articulo 104 del Reglamento General de Carreteras, y a la Resolucién que adopte el
Director General de Carreteras del Ministerio de Fomento, érgano competente para autorizar
modificaciones de accesos en la Red de Carreteras del Estado
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CONDICIONES DERIVADAS DE LA DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

- El Ayuntamiento de Alfafar deberd velar para que el vertido generado siga cumpliendo con los
limites de vertido establecidos en la Ordenanza de Vertidos de la Entidad de Saneamiento de Aguas
para preservar la integridad del sistema y la calidad del efluente

- El Ayuntamiento de Alfafar velard para que el consumo de recursos hidricos siga teniendo la
disponibilidad y compatibilidad con las previsiones de los planes hidrolégicos, ademds de no
afectar a otros usos existentes legalmente implantados

- El Ayuntamiento de Alfafar velard para que el Urbanizador solucione, de acuerdo con las
determinaciones que establezcan los informes de las administraciones afectadas, los problemas de
trafico en los accesos y en las zonas adyacentes afectadas por el Plan Parcial

- Seran nulos de pleno derecho las resoluciones o los acuerdos de autorizacién o aprobacién de
cualquier proyecto, plan o programa que se adopten sin observar, total o absolutamente, los
procedimientos de evaluacion ambiental que regula la Ley

CONDICIONES DERIVADAS DE LOS INFORMES DEL SERVICIO DE PROTECCION
DEL AMBIENTE ATMOSFERICO, Y DE ESPACIOS NATURALES

El Ayuntamiento de Alfafar prestard especial atencién a la zona en el tema de ruido, ya que, en el
caso de que en ella se superen en mas de 10 dB(A) los objetivos de calidad acustica, se debera
elaborar un Plan Actstico Municipal de Ambito Zonal. Esta obligacién fue aceptada expresamente
por el Ayuntamiento en acuerdo plenario adoptado en sesién celebrada el 28/09/2009).

- En el caso en que alguna de las infraestructuras necesarias para dar acceso al sector quede incluida
en el ambito del PORN de la Albufera, el proyecto de ejecucion debera respetar la normativa del
mismo, en especial las normas y directrices de aplicacion directa del articulo 5 y ss. Del Decreto
96/1995 por el que se aprueba el citado PORN, debiendo solicitarse informe al S.T. Medio
Ambiente (Espacios Naturales

CONDICIONES DERIVADAS DEL INFORME DE LA D. G. DE COMERCIO

Segin establece la Ley 12/2009, de 23/12, de Medidas Fiscales, de Gestion Administrativa y
Financiera y de Organizacion de la Generalitat Valenciana, que trae causa de los nuevos criterios
que recoge la Directiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12/12/06, relativa a
los servicios en el mercado interior (DOUE n° L 376/36, de 27 de Diciembre):

1.- Con carécter general la instalacién de establecimientos no estard sujeta a autorizacién comercial.
2.- Con caricter excepcional, se establece un régimen de autorizacién para establecimientos
comerciales minoristas, individuales o colectivos, que tengan una superficie destinada a la venta
igual o superior a 2.500 m>.

3.- El régimen de autorizacién establecido en el parrafo anterior queda justificado por razones
imperiosas de interés general relacionadas con la distribucién comercial, en tanto la implantacién
de dichos establecimientos atendiendo a la localizacién en el territorio y a la dimensién en términos
de superficie comercial, tiene incidencia en la protecciéon del medio ambiente y del entorno urbano,
en la ordenacion del territorio y en la conservacion del patrimonio histérico y artistico.”
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CAPITULO II. CONDICIONES GENERALES.

Articulo 1. Ambito de aplicacién.

Estas Ordenanzas serdn de aplicacion en todo el dmbito del Sector 1AB (suma de los
sectores 1* y 1B) del término municipal de Alfafar.

Articulo 2. Objeto.

El objeto de estas Ordenanzas es completar, junto con la Memoria y los Planos del
Plan Parcial, la definicién de la ordenacién pormenorizada del Suelo Urbanizable del
conjunto de los sectores 1A y 1B, siguiendo los criterios y directrices que al efecto haya
establecido el Plan General, tal y como se establece en el Articulo 65 de la Ley Urbanistica
Valenciana.

Articulo 3. Terminologia.

Estas Ordenanzas adoptan la Terminologia y los conceptos urbanisticos generales que
se establecen en el Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunidad
Valenciana, en adelante RZOU (DOGV 3488, de 05/05/99, y DOGV 3493, de 13/05/99),
asi como la Terminologia de las Normas y Ordenanzas del vigente PGOU de Alfafar,
publicadas en el BOP n° 112, de 12 de Mayo de

1992, en lo que no se opongan a las anteriores.

Articulo 4. Caracter de estas Ordenanzas. Vigencia de las Normas y Ordenanzas del
PGOU

Estas Ordenanzas estdn concebidas como Ordenanzas de Zona, que desarrollan y
matizan las Normas y Ordenanzas Urbanisticas del Plan General teniendo en cuenta las
particularidades de la Zona ordenada y las necesidades derivadas del Uso Global
dominante asignado a la misma.

Por otro lado hay que hacer constar que la normativa urbanistica bdsica en la que se
basé el Plan General y este Plan Parcial (Ley del Suelo y sus Reglamentos, asi como la Ley
Urbanistica Valenciana y su Reglamento) ha perdido su vigencia, siendo sustituida por la
LOTUP (Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje).

En consecuencia, en caso de contradiccion entre los preceptos de las Ordenanzas o
las NN.UU. del Plan General y los de las Ordenanzas de Zona aqui establecidas,
prevaleceran éstas ultimas sobre aquellas. En el caso de contradiccion entre preceptos y/o
conceptos de unas u otras con las determinaciones de la Ley Urbanistica vigente en la
Comunidad Valenciana, prevalecera esta ultima.

CAPITULO III. CONDICIONES DE LA EDIFICACION REFERIDOS A LAS
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ZONAS DE ORDENANZA.

Las Ordenanzas de este Plan Parcial, que tienen el cardcter de Ordenanzas de Zona
respecto del Plan General, se han estructurado, a su vez, en unas Disposiciones de caricter
general para todo el &mbito ordenado, y en Ordenanzas de Zona especificas para cada una
de las seis Zonas de Ordenanza en que se ha dividido el Sector.

ECCI 1. Ordenanzas de caracter general.

Articulo 5.- Condiciones de Uso.

Este Plan Parcial, de acuerdo con las disposiciones del Plan General vigente,
establece para la totalidad de su dmbito un Uso Global Terciario con Uso Dominante
Comercial.

Se establecen como Usos Obligatorios en el Suelo Dotacional Publico los que este
Plan asigna a dichos Suelos (Viarios, Reserva Obligatoria de Aparcamientos y Zonas
Verdes).

A los efectos previstos en estas Ordenanzas, y cuando para una Zona, Bloque o
Parcela se establecen unos Usos Preferentes y otros Usos Compatibles, se entenderd que
el Plan se pronuncia con preferencia por los primeros sobre los segundos, pero que, si por
cualquier razon los primeros no pudieran establecerse, en toda o en parte de su superficie,
podran establecerse los segundos sin limitacion alguna.

Como principio general, y para los casos en que el Uso al que se pretenda destinar
cualquier parcela no figure entre los Usos Preferentes o Compatibles establecidos para
cada Zona de Ordenanza, se entenderd que son autorizables todos los usos que sean
similares o asimilables a los anteriormente citados o que no impidan el normal
desarrollo de los mismos, de manera suficientemente motivada a fin de recabar la
conformidad previa municipal.

Articulo 6.-. Parcelacion.

En cada una de las Ordenanzas de zona que se detallan tras éstas Ordenanzas de
caricter general se establecen, en funcidn de sus caracteristicas especificas, los pardmetros de
Parcela Minima, Anchura Minima de Parcela y Dimensiones minimas del rectdngulo o
diametro inscribible en cualquier parcela.

Dentro de cualquier parcela se podridn constituir divisiones horizontales que den lugar
a la creacion de espacios susceptibles de usos y dominios independientes entre si, con las
unicas limitaciones de que los usos s6lo podran ser los autorizables en estas Ordenanzas; de
que el conjunto de la parcela mantendrd un tratamiento volumétrico, estético y formal
unitario; y de que tal division horizontal no podra en ningin caso dar lugar a la necesidad
de crear acometidas ni conexiones a ninguna instalacion distintas de las previstas y otorgadas
en el Proyecto de Urbanizacion a favor de la parcela total. Las acometidas y conexiones a
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instalaciones que sean necesarias para el servicio de los espacios constitutivos de la division
horizontal deberan, pues, ser resueltos dentro del dmbito de la parcela, sin afectar a la
urbanizacién publica

La Reparcelacion que desarrolla este Plan Parcial establece en sus Planos de Proyecto
una parcelacién determinada, en la que cada parcela tiene asignadas cuatro magnitudes que
son: su indice de edificabilidad neto, su edificabilidad maxima, sus alturas maximas (de
cornisa y de coronacion) y la cuota de propiedad sobre la parcela PV, que contiene las
plazas de aparcamiento ya creadas y reservadas en suelo privado que le corresponden, cuota
que estard vinculada “ob rem” con cada parcela.

Se autorizard cualquier operacién de segregacion y/o agrupacion de parcelas,
modificando las existentes que resultan del Proyecto de Reparcelacién, si se cumplan las
siguientes condiciones:

- Que la segregacion y/o agrupacion no dé lugar, como resultado, a la creacion de
cualquier parcela que incumpla las condiciones de Parcela Minima.

- Que se elabore un Proyecto de Parcelacion en el que consten claramente expresadas,
graficamente y por escrito, tanto para la(s) parcela(s) inicial(es) como para la(s)
parcela(s) resultante(s), las cuatro magnitudes citadas en el primer parrafo de este
articulo, ademds de las referencias registral y catastral de la(s) parcela(s) inicial(es).

- Que dicho Proyecto de Parcelacién no dé lugar en ningtin caso a la asignacion, al
conjunto de la(s) parcela(s) resultante(s), de una edificabilidad ni de unas alturas
maximas mayores que las que tenia(n) el conjunto de la(s) parcela(s) inicial(es).

Articulo 7. Edificabilidad. Altura maxima edificable.

A nivel Global, este Plan Parcial establece un Indice de Edificabilidad Bruta (IEB)
de 0,55 m? de techo por cada m? de suelo, 1o que, para una superficie total del ambito
ordenado de 223.200 m?, supone una Edificabilidad Bruta Total (EB) de 122.760 m? de
techo

En el Plan Parcial, que establece seis zonas de Ordenanza, se asignan 9
edificabilidades o indices de edificabilidad netos distintos, de forma que cada zona de
Ordenanza tiene una edificabilidad o un indice neto concreto, con excepcion de la Zona V —
Medianas Superficies, que comprende 7 Bloques, en la que se establecen tres indices de
edificabilidad netos distintos, uno para el Bloque A, otro para los Bloques B, C, E,Fy G, y
otro para el Bloque D, en funcién de sus caracteristicas especificas. En la Zona W también
se establecen dos indices de edificabilidad neta distintos, uno para los Bloques J, K'y L y otro
para el Bloque M. Todo ello se detalla en cada una de las Ordenanzas de zona.

Se entenderd que los metros cuadrados de techo (m?t.) equivalen a los metros
cuadrados construidos (m?). Como metros cuadrados construidos computardn todas las
superficies edificadas cubiertas y cerradas, cualesquiera sea el uso al que se destinen. De
acuerdo con los art. 35 y 36 del RZOU no computardn como superficie construida los
soportales y pasajes de uso publico, ni las superficies bajo cubierta si carecen de
posibilidades de uso y acceso; pero si computardn las superficies de los cuerpos volados
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cuando estén cerrados en todo su perimetro por paramentos estancos. En los demds casos,
computard unicamente el 50% de su superficie. En cuanto a los aprovechamientos bajo
cubierta (inclinada) computardn aquellas dreas que tengan una altura libre superior a 1,50
metros.

Las superficies descubiertas no computaran, como tampoco lo hardn las pérgolas, ni
los aleros ni cornisas que no rebasen de 0,60 m. de vuelo. Tampoco computaran los sétanos
y semisOtanos, ni las edificaciones destinadas a aparcamientos, tanto bajo rasante como en
superficie o en plantas altas (art. 209.5 del ROGTU).

Se entiende por semisétano, aquellos espacios construidos que no superan la altura
libre media sobre la rasante oficial de 2 metros, segtn las definicion del art. 85 del PGOU.
Estos espacios no computardn a efectos de edificabilidad.

En el Cuadro siguiente que se adjunta se expresan pormenorizadamente, parcela por
parcela, su edificabilidad y techo méximo.



N.°79

27-1V-2016

BUTLLETI OFICIAL
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

BOLETIN OFICIAL
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

&9

TIPOLOGIAS Y EDIFICABILIDADES

APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR

TECHO
SECTOR SUPERFICIE IEB MAXIMO
(m?s) (m?’t/m’s) (m?)
223200.00 0.55 122.760,036
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR
SUP. AREAS |SUP.TOTAL| USO COEF.ED. TECHO
PARCELA BLOQUES SERV. SUELO PPAL. [ALTURAS NETA MAXIMO
(m’s) (m’s) (m’s) (m’t/m’s) (m’t)
BLOQUE A 4.059,00 521,96 4.580,96 | Comercial III 1,50000 6.088,50
BLOQUE B 8.424,06 841,76 9.265,82 | Comercial 111 1,12000 9.434,95
BLOQUE C 7.974,98 801,40 8.776,38 | Comercial 111 1,12000 8.931,98
BLOQUE D 4.295,50 454,56 4.750,06 | Comercial III 1,21000 5.197,56
BLOQUE E 4.295,05 433,43 4.728,48 | Comercial 111 1,12000 4.810,46
BLOQUE F 8.413,72 803,63 9.217,35 | Comercial 111 1,12000 9.423,37
BLOQUE G 8.055,74 843,00 8.898,74 | Comercial 111 1,12000 9.022,43
PARCELA H 1.110,71 1.110,71 | Hostelero I/ 0,56845 631,38
PARC. ESPECIAL 45.253,00 45.253,00 | Comercial VI 0,99441 45.000,00
BLOQUE I 1.800,00 1.800,00 | Hostelero II 1,75000 3.150,00
BLOQUE J 732,30 325,63 1.057,93 | Terciario VIII 7,10000 5.199,33
BLOQUE K 778,00 286,02 1064,02 [ Terciario VIII 7,10000 5.523,80
BLOQUE L 716,00 274,86 990,86 | Terciario VIII 7,10000 5.083,60
BLOQUE M 653,71 197,73 851,44 | Terciario VIII 7,20000 4.706,71
PV1+PV2 Parking
+PV3+V7 54.351,06| privado - 0,01023 555,95
TOTALES 96.561,77 5.783,98| 156.696,81 122.760,00

Las alturas maximas edificables de todos los edificios se medirdn en sus fachadas

principales, entendiéndose por tales las recayentes a los dos grandes espacios de
aparcamiento (Parcela PV), independientemente de que tengan fachadas recayentes a otros
viales publicos o privados. En las parcelas que no tengan frente a la parcela PV, las alturas
edificables se medirdn respecto del nivel de las aceras de los viales o de los espacios
peatonales a los que den frente.

Articulo 8.- Transferencias de edificabilidad.

Dentro del ambito ordenado, con cardcter voluntario, en cualquier momento y con
las excepciones que luego se indican, cualquier parcela podrd ceder a cualquier otra
parcela parte de la edificabilidad que tiene asignada. Bastard para ello el acuerdo de
los propietarios interesados y la inscripcion de tal cesion en el Registro de la Propiedad,
previa autorizacién del Ayuntamiento, que se entenderd otorgada por silencio positivo
transcurrido un mes desde su solicitud, y siempre que se cumplan las siguientes
condiciones:
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- El aumento o disminucion de edificabilidad por parte de cualquier parcela debido a un
proceso de transferencia no dard lugar, en ningin caso, a la modificacién al alza ni a la
baja de las alturas médximas que le corresponden por aplicacion de estas Ordenanzas.

- Las parcelas integradas en “Volimenes Especificos” (todas menos la Parcela Especial y
la Parcela H) no podréan ver reducido su indice de edificabilidad neto por debajo de 1,00
m?t/m2s como consecuencia de un proceso de transferencia. Si la parcela cedente ya
estuviese construida, no podra transferir la edificabilidad que ya tuviese consumida.

- La reserva de aparcamientos en parcela privada que cada parcela tiene asignada y
cumplida en la Reparcelacion es inseparable de la edificabilidad y del uso, de forma que
toda transferencia de edificabilidad llevara aparejada automadaticamente la transferencia
de la parte de reserva de aparcamientos en parcela privada que le corresponda. No
podran realizarse transferencias que den lugar a que la parcela cedente incumpla, a causa
de ellas, con su ratio de reserva de aparcamientos en parcela privada.

- No podréan adquirirse derechos en contra de lo establecido en los 3 parrafos anteriores,
y en general, en estas Ordenanzas, basdndose en el silencio positivo.

Articulo 9.- Reparcelacion.-

Una vez aprobado definitivamente este Plan Parcial, se redactd, tramitd y aprobd la
pertinente Reparcelacion, cuyo fin dltimo es la justa y equitativa distribucién de las
cargas Yy los beneficios derivados del planeamiento. El proceso reparcelatorio se rigio por
lo dispuesto en la LUV (Art. 169 y siguientes y en el ROGTU (art. 394 y siguientes) y,
ademas, por las reglas que en su dia se establecieron y que a continuacion se recuerdan:

- El Proyecto de Reparcelacion redactado establecid coeficientes correctores del valor,
tanto de las fincas aportadas como de las adjudicadas. En las fincas aportadas se ponderd
en todo caso su situacion geografica y el hecho de que las parcelas originales dieran frente
o no a calles abiertas y urbanizadas. En las fincas resultantes ponderd, también en todo
caso y ademas de los factores anteriores, los Usos Obligatorios o Preferentes asignados y
la parte de edificabilidad asignada en planta baja y en planta(s) alta(s).
Independientemente de los factores expuestos, el Proyecto de Reparcelacion adiciond
otros factores y coeficientes de ponderacion, que pueden consultarse en el Proyecto de
Reparcelacion aprobado.

- Simultdneamente a la Reparcelacion, y dado que el Plan Parcial impone, por un lado, la
agrupacion de la mayoria de las reservas exigibles de aparcamiento privado en dos
grandes dreas vinculadas a las parcelas-solares resultantes, y por otro lado, la creacion de
areas o zonas de servicio vinculadas a cada Bloque o “Volumen Especifico”, se procedi6
a la constitucion del(los) instrumento(s) juridico(s) adecuado(s) para asegurar las
vinculaciones resefladas y el buen gobierno futuro de los elementos comunes creados.
Para ello, se cred una gran finca registral destinada a aparcamientos privados, que se
denominé Parcela PV (compuesta por dos zonas sitas en dos manzanas distintas). Esta
finca registral quedo vinculada “ob rem” a todas las parcelas de resultado (con excepcion
de la Parcela Especial (Ikea) y de la Parcela H (la antigua Alqueria Nova) De otro
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lado se crearon también, como parcelas independientes denominadas parcelas 0 (AO; BO;
CO0; etc.), las dreas de servicio, carga y descarga de las que disponen todos los Bloques
excepto la parcela Especial, la parcela H y el Bloque I, igualmente vinculadas “ob rem” a
todas y cada una de las parcelas de resultado de cada Bloque a las que prestan servicio.

- La Reparcelacion respetd, para la adjudicacion de parcelas, las reglas y criterios
legales (art.174 de la LUV y art.406 del ROGTU).

- El Proyecto de Reparcelacion asigndé a cada parcela un indice de edificabilidad neta
igual al indice del Bloque del que la parcela forma parte, excepto en el caso de la parcela
D1, a la que se le asign6 una edificabilidad mayor que la del Bloque D, y de las parcelas
D2; D3 y D4, a las que se asigné una edificabilidad mayor que la del Bloque D. Ello no
supuso aumento de la edificabilidad neta total. Del mismo modo, el Proyecto de
Reparcelaciéon modificé ligeramente al alza, por razones técnicas, el indice de
edificabilidad neta y la propia edificabilidad neta méxima del Bloque M, sin aumentar la
edificabilidad neta total.

Articulo 10. Condiciones Estéticas.

Las nuevas edificaciones se expresaran en el lenguaje arquitecténico de su tiempo y
con respeto al entorno, las preexistencias y las colidancias, cuidando su impacto en la escena
urbana.

A nivel de volumen, se establece la preferencia por volimenes simples, claros y
sencillos con la menor ornamentacién posible sobre los complejos, troceados y con
ornamentacion excesiva.

Las cubiertas de los edificios que se integren en los Bloques de Uso Comercial (A, B,
C,D,E,FyQG)y en el Bloque I, de Hosteleria, serdn preferentemente planas y con peto, de
modo que se igualen al mdximo las alturas de cornisa y, sobre todo, las de peto y coronacion.

Las fachadas seran preferentemente planas, armonizandose su altura con la de las
fachadas de los edificios colindantes, con las que no deberian diferenciarse en mas de 1
metro. A tal efecto, e independientemente de la altura interior de cada edificio, se
procurard agotar la altura autorizada de la fachada, para igualar la de los colindantes.

En todo caso los acabados exteriores de los edificios se realizardn con materiales
nobles, propios de fachada, y se establece como minimo que los paramentos queden
enlucidos y pintados o se les dé tratamiento equivalente. Los huecos deberdn equiparse con
cerramientos adecuados que aislen suficientemente el interior del exterior. No se
permitirdn en ninglin caso las edificaciones inacabadas exteriormente. Los muros de
separaciéon con parcelas colindantes tendrdn un tratamiento digno coherente con el
tratamiento de la fachada principal, considerando ésta la recayente a la plaza de
aparcamiento. Se admitirdn carteles y rétulos publicitarios y/o identificativos de las
tiendas y comercios usuarios del Parque Comercial, con disefios y dimensiones
proporcionados y ajustados a la estética general del Parque, y que respeten el derecho de



92

BUTLLETI OFICIAL BOLETIN OFICIAL
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

N.°79

27-IV-2016

todos, dandose preferencia a pocos rotulo/carteles grandes sobre muchos y pequefios. Unos
y otros se configurardn como elementos independientes de las fachadas, adosados y/o
superpuestos a las mismas, de forma que su instalacion sea reversible.

Queda prohibida la utilizacién de las fachadas como fondo o marco publicitario
mediante el pintado masivo de las mismas.

Articulo 11. Régimen Urbanistico del Suelo Dotacional Piublico.

El Suelo Dotacional Publico Viario, como las Zonas Verdes, no es edificable por
naturaleza. Ello no obstante, y siempre que no se limite su utilizacion publica, se admitird
sobre el mismo la colocacién de carteles, sefiales, postes, e incluso grandes monopostes,
todo ello de sefalética publicitaria, asi como de farolas, sefiales, postes, carteles,
semaforos y elementos similares al servicio del buen orden del trafico rodado y peatonal.
También podra admitirse la colocacién o construccion de transformadores, hornacinas,
casetas de contadores, arquetas enterradas o emergentes de empalme, registro y
distribucién de canalizaciones de instalaciones.

En las zonas verdes pueden admitirse también, con la misma condicién de no limitar
su utilizacién publica, usos deportivos y pequeiias instalaciones de hosteleria y quioscos de
una sola planta y de superficie inferior a un 5% del total (art. 128.c) del ROGTU), tanto de
caricter fijo y permanente como de caricter temporal.

La efectiva implantacion de cualesquiera de los citados elementos admisibles sera de
caricter gratuito para los relacionados con el trafico y las instalaciones, mientras que la de
los relacionados con la publicidad o con la explotaciéon de actividades lucrativas (como
quioscos y chiringuitos) que supongan la utilizacién y disfrute temporal de suelo ptblico
por parte de particulares serd de cardcter oneroso y se estard a lo que disponga la
legislacion relativa a las concesiones administrativas.

A los efectos previstos en el articulo 125.3 del ROGTU, la ordenacion
pormenorizada contenida en este Plan Parcial declara expresamente que la afeccion
demanial del suelo dotacional publico se limita al suelo y al vuelo, con exclusion de todas
las partes del subsuelo que no estén ocupadas por canalizaciones de instalaciones.
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RESERVA DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO

REGLAMENTO LUV PROPUESTA DIFERENCIA
I.E.B. = 0,55 m’t / m%s
| SUPERFICIE DEL SECTOR | 223.200,00 m?s | .
SUP. DOTACIONAL PUBLICO
SUP. ZONAS VERDES (ZV) 10.00% | 22.320,00 m? | 10,00% | 22.325,76 m’s 5,76 m’s
SUP. VIALES (RV + AV) 19,79% | 44.177,43 m’s
SUP. PRIVADA TERCIARIO
SUP. EDIFICABLES 45,85% | 102.345,75 m’s
SUP. VIALES Y APARC.
PRIVADOS VINCULADOS 24,35% | 54.351,06 m’s
\ | | 22.320,00 m’s | |223.200,00 m’s 5,76 m’s

Articulo 12. Reservas Obligatorias de Aparcamiento.

El ROGTU exige, para los Planes Parciales, unas Reservas Minimas de
Aparcamiento tanto en el Suelo Dotacional Publico como en parcelas privadas, como se
indica con detalle en el epigrafe 8 de la Memoria Justificativa de este Plan Parcial. De
acuerdo con lo expuesto en dichos epigrafe y para este Plan Parcial, la Reserva de
Aparcamiento Puablico exigible es de 1.228 plazas, como minimo, mientras que la
Reserva exigible de Aparcamiento en Parcelas Privadas es de 3.626 plazas, también
como minimo. En total, 4.854 plazas.

A continuacion se inserta un Cuadro explicativo de las reservas minimas exigibles
de aparcamiento, tanto publico como privado, para cada Bloque o parcela de los que
conforman este Plan Parcial, en funcion de los Usos e intensidades de cada una de las
edificaciones previstas. Tras el Cuadro, se justificara el cumplimiento de dichos estandares
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RESERVAS OBLIGATORIAS DE APARCAMIENTO
RESERVA DE
APARCAMIENTOS
N° PLAZAS N° PLAZAS
PROYECTADAS EXIGIBLES
R.A. EN PARCELA PRIVADA (R.A.P.P.) 3.690 3.626
R.A. PUBLICO (En Suelo Dotacional Publico +
Suelo Viario Privado): 1 plz/100 m? = (718+510) (*) 1.228 1.228
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR
APARC.

NOMBRE DE  [SUPERCICIE| ED.TOTAL APARC. EXIGIBLE EXIGIBLE APARC. EXIGIBLE
PARCELA (m%) ( m%) PARCELA PRIVADA | SD. PUBLICO Ud. TOTALES
BLOQUE A 4,059,00 6.088,50 225 61 286
BLOQUE B 8.424,06 9.434,95 349 94 443
BLOQUE C 7.974,98 8.931,98 330 89 420
BLOQUE D 4.295,50 5.197,56 192 52 244
BLOQUE E 4.295,05 4.810,46 178 48 226
BLOQUE F 8.413,72 9.423,37 349 94 443
BLOQUE G 8.055,74 9.022,43 334 90 424
PARCELA H 1.110,71 631,38 13 6 19

PARC. ESPECIAL | 45.253,00 45.000,00 1330 450 1780
BLOQUE I 1.800,00 3.150,00 63 32 95
BLOQUE J 732,30 5.199,33 63 52 115
BLOQUE K 778,00 5.523,80 67 55 122
BLOQUE L 716,00 5.083,60 62 51 112
BLOQUE M 653,71 4.706,71 57 47 104
PV1+PV2+PV3+V7 | 54.351,06 555,95 14 6 19
TOTALES 122.760,00 362 | 1.228 4.85 |

NOTA *: La reserva minima de plazas de aparcamiento ptiblicas se completard con plazas
de aparcamiento en parcela privada de uso publico, segtin el Art. 209.3 del ROGTU.

Aparcamiento Puiblico.- Este Plan Parcial establece una reserva de aparcamiento en

el Viario Publico de 718 plazas, que se completan con 510 plazas en viario privado, de las
cuales 362 plazas proceden del computo total de aparcamiento en parcela privada (Parcela
Especial, incluidas en las 1900 de reserva obligatoria) y 148 se asumen en la Parcela
Especial, espacio abierto exterior, como resultado de la eliminacién de plazas de
aparcamiento publicas en el Vial 5 y 6 con la finalidad de mejorar el trafico. Con ello
se reserva un total 1.228 plazas publicas (718 + 510 = 1.228). De dichas plazas, 10 son
adaptadas para minusvélidos.

Aparcamiento en parcelas privadas.- En los planos del Plan Parcial puede
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constatarse la reserva dibujada de 210 plazas de aparcamiento en la PV1; de 916 plazas en
la PV2; de 802 plazas en la PV3; de 13 plazas en el pequefio vial privado perpendicular a
la C/ Alcalde José Puertes, de 198 plazas en el vial privado que se encuentra entre la PV1
y la PV2, asi como de 13 plazas en la parcela de la Alqueria, lo que hace un total de 2.152
plazas dibujadas (210 + 916 + 802 + 13 + 198 + 13 = 2.152). Ademads de ellas, el Plan
Parcial establece la obligatoriedad de construir un minimo de 1.900 plazas dentro de la
Parcela Especial con lo que el total de plazas privadas previstas es de 4.052 (2.152 +
1.900), de las cuales 362 plazas completan el estdndar de plazas de aparcamiento publico,
siendo finalmente 3690 el nimero de plazas exigibles de acuerdo a la explicacién que
aparece en la tabla. De las 2.152 plazas dibujadas, 103 son adaptadas.

Sumando ambos estindares, resulta que, frente a una exigencia minima
conjunta de 4.854 plazas de aparcamiento (publico + privado), el Plan Parcial prevé
4.918 plazas, o sea, 64 plazas mas de las exigibles. Del total de plazas reservadas,
113 son adaptadas, 70 mas que el minimo exigible (43 plazas adaptadas).

Ademas de las plazas de aparcamiento para coches, el Plan Parcial establece
unas reservas dibujadas de 196 plazas de aparcamiento para bicicletas y de 100
plazas de aparcamiento para motos.

Como consecuencia de todo ello, el Plan Parcial en su conjunto tiene ya cumplida
toda la reserva exigible de aparcamientos publicos; y todos los Bloques o “Volimenes
Especificos” previstos en este Plan Parcial tienen también ya cumplidas las respectivas
reservas exigibles de aparcamiento en parcelas privadas, en funciéon de los usos e
intensidades respectivos previstos.

Por su parte, tanto la Parcela Especial como la Parcela H deberdn reservar
obligatoriamente, dentro de sus respectivos dmbitos, un minimo de 1.900 plazas de
aparcamiento la primera, y de 13 plazas la segunda.

Articulo 13. - Ordenacion y Gestion de los Residuos Sélidos.

Todos los edificios que se construyan en el dmbito de este Plan Parcial deberdn
tener prevista la gestion de los residuos s6lidos que vayan a producir las actividades que
en ellos se alojen. Dicha gestion podrd ser individual (de cada edificio) o colectiva
(mancomundndose con otro(s) edificio(s) de la misma parcela, manzana, Bloque o
Volumen especifico.

Para obtener la Licencia Municipal de Obras, los Proyectos Técnicos de Edificacion
deberédn prever, grafiar y reservar, dentro del dmbito del solar objeto del proyecto, los
espacios o zonas reservados para la instalacion, en su caso, de los sistemas de recogida y
almacenamiento de los residuos sélidos que puedan producir las actividades que en ellos
se vayan a alojar.

La concreciéon en detalle del tipo de residuos que se vaya a generar y de los
sistemas de recogida y de almacenamiento de los mismos deberd realizarse dentro del
Proyecto de Actividad o de Licencia Ambiental correspondiente. En edificios, o partes
de edificios, que vayan a alojar actividades no calificadas y/o que no requieran para su
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uso proyectos ni licencias ambientales (como oficinas y despachos), la concrecién en
detalle del tipo de residuos previstos y los sistemas de recogida y almacenamiento de los
mismos se realizard en el Proyecto de Ejecucion.

En los planos de ordenacion de este Plan Parcial se han previsto espacios o dreas de
servicio privados, vinculados a todos los Bloques o Volumenes especificos (excepto el
Bloque I) que se destinardn a alojar contenedores de residuos sélidos, al acceso y
aparcamiento temporal de vehiculos de transporte, carga y descarga de mercancias,
alojamiento de C.T.s de energia eléctrica de propiedad de abonado y/o a funciones de
servicio similares. Si las funciones a las que se refiere el pdrrafo anterior se cumplen
en parte de dichas dreas o zonas de servicio, la superficie sobrante de las mismas podra
ser edificada y destinada al uso principal o a cualquiera de los usos compatibles
autorizados por las Ordenanzas.

Como consecuencia de lo establecido en estas Ordenanzas se autorizase la
construccion de alguna edificacion, la edificabilidad de ésta procederia del edificio
principal o en su caso de una transferencia de edificabilidades realizada al amparo del Art.
8 de estas Ordenanzas.

Articulo 14. - Ordenacion y Gestion de los Elementos Seialéticos y Publicitarios.

Se permite en la totalidad del suelo ordenado, la colocacién de anuncios, carteles,
monopostes y elementos publicitarios de todo tipo en todo el dmbito del Plan Parcial y en
todas sus Zonas de Ordenanza sin ninguna limitacién, tanto en los suelos de titularidad
privada como en los suelos dotacionales publicos (viarios y zonas verdes), sin mas
condicién que la de que sus titulares soliciten y obtengan la pertinente licencia municipal
que garantice su estabilidad estructural y la ausencia de peligro para las personas y bienes.
La gestién econdmica de dichos elementos correspondera al titular del suelo sobre el que
se coloquen. Si dichos elementos no fuesen indicativos de la propia marca comercial, se
estard a lo que establezca la Ordenanza municipal especifica correspondiente.

Estos elementos no computardn a efectos de edificabilidad, ni precisardn
transferencia de la misma desde la parcela privativa donde se ubiquen. Cuando las
dimensiones del elemento proyectado invadan el vuelo sobre el dominio publico, precisara
la autorizaciéon demanial del Ayuntamiento, con la correspondiente contraprestacion,
respecto de la superficie del vuelo proyectado sobre el vial ptblico conforme a la
normativa de aplicacion.

Articulo 15.-.

“Las parcelas estan afectadas por riesgo de inundacion, por lo que las edificaciones
deberd adecuarse a los articulos 25 a 28 del PATRICOVA.

El Ayuntamiento exigird a los propietarios-promotores, en base a los articulos 24 y
36 de la citada normativa, adoptar medidas paliativas frente al riesgo de inundacién, entre
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las que se plantea la de incentivar, o en su caso exigir, una politica de seguro frente a las
inundaciones.

En la ejecucién del Estudio de Detalle deberd de efectuar la correspondiente
integracion en el paisaje urbano de la actuacion, se comprobara la adopcion de medidas en
relacion con la integracién del volumen de ampliacién proyectado. La competencia para el
informe de comprobacion de la documentacion relativa a la integracidon paisajistica
elaborada para la valoracién de las medidas de integracidon propuestas serd municipal,
dado que tnicamente afecta a la ordenacion pormenorizada”.

SECCION II. Ordenanza Particular “U”de la Parcela Especial.

Articulo II.1.- Condiciones de Uso.

Los Usos Principales y Obligatorios que se asignan a esta zona de la Parcela
Especial son el Comercial en Gran Superficie y el de Aparcamiento.

Como Usos secundarios compatibles se establecen el de Hosteleria-Restauracion, el
de Oficinas, el Deportivo-Cultural, el de Ocio y Esparcimiento y los de Almacén y
Taller estrictamente relacionados con el Uso principal

Como Usos prohibidos en general, se establecen el Residencial, el Escolar, el
Industrial, el Pirotécnico, los Agricolas y Ganaderos, los de Salas de Juegos de azar y
mdquinas tragaperras y similares y los de Talleres y Almacenes no vinculados al Uso
Principal.

Articulo I1.2.- Tipologia.

La tipologia de la(s) edificacion(es) a construir es la de “Bloque Exento”, es decir,
la edificacidn que se sitia separada de todos los lindes de la parcela.

Articulo I1.3.- Condiciones de Parcela.

La Parcela Especial se constituye como parcela unica e indivisible, con una
superficie de 45.253,11 m2. En ella no podrén efectuarse parcelaciones ni segregaciones,
con la unica excepcion de segregaciones que tengan por exclusivo objeto la creacion de
subparcelas destinadas a su cesiéon al Ayuntamiento o a compaiiias suministradoras de
agua potable, energia eléctrica, telecomunicaciones o gas que asi lo exijan, para la
ubicacion, en ellas, de instalaciones relacionadas con el servicio publico que prestan.

Articulo I1.4.- Ocupacion del Suelo.

La Ocupacién maxima permitida para la edificacién serd del 70% de la superficie
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de la parcela. Se entenderd por edificacién cualquier construccién cubierta, esté o no
cerrada. No se considerardn como edificaciones a estos efectos los aparcamientos, las
pérgolas y los elementos auxiliares.

Articulo IL.5.- Separacion a lindes.

Las edificaciones se separaran al menos 5 metros de los lindes con las calles de la
Red Viaria y al menos 3 metros de los viales peatonales o de las Zonas Verdes. Las
distancias de separacion se medirdn desde el elemento de la edificacién mas cercano al
linde o alineacién, excluyéndose a estos efectos los aleros o voladizos que no rebasen 0,60
metros de vuelo.

Articulo I1.6.- Edificabilidad.

La edificabilidad neta méxima que se le asigna a esta parcela es de Cuarenta y
Cinco Mil metros cuadrados de techo (45.000.- m’t), equivalentes, en principio, a los metros
cuadrados construidos (m?). No computard, a estos efectos, la edificabilidad que se destine a
la construccién de aparcamientos, ya sean cubiertos o descubiertos, que es libre. Tampoco
computard la que se destine a zonas de carga y descarga, sus accesos y salidas.

Articulo I1.7.- Alturas Edificables.

El ndmero maximo de plantas edificables permitidas es de seis, con una altura
maxima de cornisa de 25 metros y una altura maxima de coronacion de 26,50 metros. Por
encima de la altura de cornisa, y sélo en el caso de cubiertas planas (hasta el 5% de
pendiente médxima) se permitird la construccion de un peto macizo de un méaximo de 1
metro de altura. Por encima de las alturas maximas de peto y de coronacién sélo podran
construirse elementos técnicos de las instalaciones, rétulos identificativos y barandillas o
elementos de seguridad permeables al aire.

No se autoriza la construcciéon de dticos ni buhardillas, pero si de sétanos y
misétanos.

En lo referente a la altura libre entre plantas se establece un minimo de tres metros,
que podra reducirse a 2,50 m. en descuelgues puntuales de vigas o elementos de las
instalaciones y en dependencias auxiliares de servicio como oficinas y despachos,
cocinas, aseos, vestuarios, pasillos y similares. En aparcamientos, la altura libre minima
sera de 2,20 metros.

Articulo IL8.- Cuerpos Volados.

Se permiten cualquier tipo de cuerpos volados, marquesinas, pérgolas y similares,
con un vuelo maximo de 1,00 m. La altura libre minima de los vuelos en planta baja sera
de 3 m.
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Articulo I1.9.- Cubiertas.

Las cubiertas podran ser planas, con pendientes entre 3% y 5%, o inclinadas con
una pendiente médxima del 35%, o revestir cualquiera de las formas que se desee (curvas,
elipticas, esféricas, etc.), siempre que el punto més alto de la cubierta no rebase la altura
méxima de coronacion.

Articulo I1.10.- Aparcamientos.

En virtud de las determinaciones de este Plan Parcial, esta Parcela estd obligada a
reservar, dentro de su dmbito, un minimo de 1.900 plazas de aparcamiento de titularidad
privada. Este estandar s6lo podrd reducirse si no se consumiesen efectivamente los
45.000 m’t edificables disponibles. La eventual reduccién, en su caso, serd proporcional
a la edificabilidad no consumida

Articulo I1.10.- Espacios libres privados.

La superficie de parcela no ocupada por la edificacion constituye el espacio libre
ligado a las construcciones, que se destinard a aparcamientos, itinerarios peatonales,
ajardinamientos y similares. En su dmbito no se permite ningun tipo de edificacién, sélo la
construccion de pequefios elementos secundarios que no generen volumen. También se
podran ubicar en ellos elementos auxiliares, como postes de sefalética y/o propaganda,
transformadores de energia eléctrica, contenedores de residuos sélidos o liquidos,
hornacinas o similares.

Cuando estos espacios libres privados o parte de ellos recaiga sobre una alineacién
oficial, dicha alineacién podrin vallarse coincidiendo exactamente con ella. El vallado
podrad ser opaco hasta una altura méxima de 1 metro y/o construido con material didfano
hasta una altura total médxima de 2’50 metros. No se permite la utilizacion de tipos de
vallado ni materiales que puedan resultar peligrosos para las personas o para los
animales.

SECCION IIL Ordenanza Particular “V” de la Zona Comercial - Medianas

Superficies. Regula los “Volimenes Especificos denominados Bloques A. B. C. D. E. F
yG

Articulo IIL.1.- Condiciones de Uso.
El Uso Preferente que se asigna a esta zona es el Comercial
Como Usos Compatibles se establecen los de Hosteleria-Restauracion, Ocio y
Esparcimiento, Clinicas o Consultorios Médicos o Veterinarios, el Cultural y los de

Oficina, Almacén y Taller, éste ultimo s6lo cuando esté estrictamente relacionado con el
Uso Preferente. Son también compatibles el Uso Deportivo (incluyendo Gimnasios),
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Gasolineras, Instalaciones de venta y colocacion de elementos del automdvil, asi como de
actividades no industriales que requieran un “drive-in” (que los automdviles tengan acceso
y salida de y a las parcelas), siempre y cuando todo ello no dificulte el trafico rodado en
las vias publicas. Si lo dificultasen, los accesos y salidas se resolveran desde la Parcela PV

Como Usos Prohibidos en general, se establecen el Residencial, el Escolar, el
Industrial, el Pirotécnico, los Agricolas y Ganaderos, el de Discoteca, y los de Talleres
no vinculados al Uso Preferente.

Articulo IIL.2.- Tipologia.

La tipologia de las edificaciones a construir es la de “Bloque Adosado en Volumen
Especifico”, es decir, aquella en que cada edificacion, salvo que ocupe la totalidad del
Bloque del que forma parte, se adosa a los lindes medianeros de su parcela para formar
agrupaciones de edificios con las parcelas contiguas, hasta conformar, en conjunto, y
como “Volumen Especifico”, el Bloque del que forma parte.

Todos los Bloques o “Volimenes Especificos” de esta zona disponen, como anexo,
de una franja de suelo, de titularidad privada, sita entre sus fachadas traseras (o laterales)
y la via publica a la que dan frente, de 6 m. de anchura por todo el frente de fachada
del Bloque, que es un elemento comun del Bloque, que no tiene asignada edificabilidad
alguna y que serd destinada a 4rea de acceso y aparcamiento temporal de vehiculos de
transporte, a carga y descarga de mercancias, al alojamiento de centros de transformacion
de energia eléctrica de propiedad de abonado, a alojar contenedores de residuos sélidos,
sefiales, carteles, monopostes y elementos publicitarios, y/o a funciones de servicio
similares.

Si las funciones a las que se refiere el parrafo anterior se cumplen en parte de dichas
areas o zonas de servicio, la superficie sobrante de las mismas podrad ser edificada y
destinada al uso principal o a cualquiera de los usos compatibles autorizados por las
Ordenanzas, hasta un maximo de un 75% de su superficie, pero para ello, serd preceptiva
la tramitaciéon y aprobacién de un Estudio de Detalle, en el que deberd quedar
garantizado, por un lado, que todas las funciones para las que el drea de servicio fue
creada se resuelven de forma satisfactoria dentro de la(s) edificacidn(es) proyectada(s) sin
afectar a la via publica a la que da frente, y por otro lado, que la edificacion proyectada,
tenga, como maximo, alturas de cornisa, peto y coronacion dos metros inferiores a las del
Bloque principal y se distinga claramente del mismo, a fin de respetar los elementos
generales que lo definen. La edificabilidad consumida por dichas edificaciones
secundarias procederd del Bloque principal o de una transferencia de edificabilidad
realizada al amparo de lo establecido en el Art. 8 de estas Ordenanzas, ya que el drea de
servicio carece de edificabilidad propia.

Articulo II1.3.- Condiciones de Parcela.

Todos los “Volimenes Especificos” regulados por esta Ordenanza Particular,
denominados como Bloques A, B, C, D, E, F y G, son susceptibles de divisiéon en
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parcelas independientes, tanto en el momento de la Reparcelacion como posteriormente
y, a su vez, dichas parcelas independientes podrdn agruparse con otra u otras colindantes
para formar otras mayores, siempre que cumplan con las condiciones minimas aqui
establecidas.

Se establece como Parcela Minima Edificable entre Medianeras, a excepcion
del Bloque A, aquella en la que se pueda inscribir un rectingulo de 12x45 metros, cuya
superficie minima sea de 720 m’, que tenga dos fachadas, una frontal y otra posterior,
con sendos frentes minimos de 12 metros, cuyos limites medianeros formen con las
alineaciones oficiales un angulo superior a 60° y siempre que cuenten con un acceso
rodado desde una via de uso publico, aunque sea a través de la zona de servicio descrita en
el parrafo 2° del articulo anterior.

En los testeros de cada Bloque se podrdn configurar parcelas con tres fachadas,
la frontal, la trasera y una lateral, reduciéndose en tal caso ligeramente las condiciones
minimas anteriores. Asi, el rectangulo inscribible serd de 10x45, la superficie de la
parcela minima serd de 600 m* y los frentes de fachadas frontal y posterior tendrdn, como
minimo, 10 metros. Las mismas dimensiones minimas regirdn para las parcelas incluidas
en el Bloque A

Se entenderan como fachadas a todos los efectos las alineaciones o limites de las
parcelas con Suelo Dotacional, sea éste de la clase que sea, y ya sea de dominio publico o
de dominio privado

Articulo I11.4.- Ocupacion del Suelo.

La Ocupacién maxima permitida para la edificacion serd del 100% de la superficie
de la parcela. Se entenderd por edificaciéon cualquier construccién cubierta, esté o no
cerrada. No se consideraran como edificaciones a estos efectos las pérgolas y elementos
auxiliares.

No se establece ocupacion minima obligatoria para la edificacion, pero si ésta
fuese inferior al 80% de la superficie de la parcela, se garantizard que los lindes y/o muros
de separacion con parcelas o edificios colindantes tengan un tratamiento constructivo de
semejantes caracteristicas a las que de la propia construccion de la parcela.

Articulo IIL.5.- Separacion a lindes.

Las edificaciones se ajustardn normalmente a los lindes de la parcela. Cuando no lo
hiciesen, se garantizard que los lindes y/o muros de separacién con parcelas o
edificios colindantes tengan un tratamiento constructivo de semejantes caracteristicas a
las que de la propia construccion de la parcela.

Articulo II1.6.- Edificabilidad.
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El Plan Parcial asigna, en principio, un indice de edificabilidad neta y una
edificabilidad neta mdxima a cada “Volumen Especifico” o Bloque. Los indices de
edificabilidad neta, entendiendo que los metros cuadrados de techo (m’t) equivalen a los
metros cuadrados construidos (m?), son los siguientes:

- 1,50 m?t./m?s. para el Bloque A;
- 1,12 m2t./m?2s. para los Bloques B, C, E, F y G;
- 1,21 m?t./m?2s. para el Bloque D.

Nunca computard, a estos efectos, la edificabilidad que se pueda destinar a la
construccién de aparcamientos, ya sean cubiertos o descubiertos.

El Proyecto de Reparcelacion aprobado asigné a todas las parcelas de resultado
un indice de edificabilidad neta igual al del indice del Bloque del que cada parcela forma
parte, con una Unica excepcion (la parcela D1) que no supone aumento de la edificabilidad
neta total del Bloque.

En el caso de aprobarse un Estudio de Detalle con la finalidad de ocupar parte de la
zona de servicio asignada a uno de los Bloques, la edificabilidad que se asigne a dicha
parte de la zona de servicio procederd del Bloque principal o de una transferencia de
edificabilidad realizada al amparo de lo establecido en el Art. 8 de estas Ordenanzas.

Articulo II1.7.- Alturas Edificables.

El nimero maximo de plantas edificables permitidas es de tres, con una altura
maxima de cornisa de 10 metros, y una altura de coronacion de 11,50 metros. Por encima
de la altura de cornisa, y sélo en el caso de cubiertas planas (hasta el 5% de pendiente
maxima) se permitird la construccion de un peto macizo de un méximo de 1,20
metros de altura. Por encima de las alturas méximas de peto y de coronacion sélo
podran construirse elementos técnicos de las instalaciones, rétulos identificativos y
barandillas o elementos de seguridad permeables al aire, asi como casetones de escalera
y/o ascensor. Estos ultimos se ubicardn a una distancia minima de 3 metros medida desde
la fachada y su coronacién estard por debajo de una linea trazada desde la coronacién del
peto con un angulo de 30°. Si esto ultimo no fuera posible se podria autorizar en la
linea de fachada siempre que quede garantizada su correcta integracion estética y
volumétrica.

No se autoriza la construccion de aticos ni buhardillas, pero si de sétanos y
semisotanos.

En lo referente a la altura libre entre plantas se establece un minimo de tres
metros, que podrd reducirse a 2,50 m. en descuelgues puntuales de vigas o elementos de
las instalaciones y en dependencias auxiliares de servicio como oficinas y despachos,
cocinas, aseos, vestuarios, pasillos y similares.

Articulo IIL.8.- Cuerpos Volados.
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Se permiten cualquier tipo de cuerpos volados, marquesinas, pérgolas y similares,
con un vuelo maximo de 1,00 m. Todos los voladizos se separardn de las medianeras una
distancia igual al vuelo, con un minimo de 0,60 m.

La ocupacién maxima de cuerpos volados serd del 70% del ancho de cada fachada.
Podra, no obstante, ampliarse la anchura total de vuelo (superando por tanto el 70% de la
anchura total de fachada) siempre y cuando no se rebase la superficie total de vuelo
permitida obtenida mediante la aplicacion de las limitaciones anteriores. Esto significard
necesariamente una reduccion proporcional de la profundidad de vuelo.

La altura libre minima de los vuelos en planta baja serd de 3 metros cuando
recaigan a espacios libres, ya sean publicos o privados, distintos de las calles. Cuando
recaigan a calles, la altura libre minima, sobre la rasante de la acera en cualquier punto
de fachada sera de 3,50 m.

Articulo II1.9.- Cubiertas.

Las cubiertas serdn preferentemente planas y con peto, con pendientes entre el 2%
y el 5%, admitiéndose cubiertas inclinadas con una pendiente maxima del 10%.

Ello no obstante, podran autorizarse cualquier otro tipo de cubiertas con las formas
que se desee (inclinadas con mayor pendiente, curvas, elipticas, esféricas, etc.), siempre
que el punto mds alto de la cubierta no rebase la altura maxima de coronacidn, y siempre
que se garantice satisfactoriamente, a nivel estético y funcional, la solucién de los
problemas de engarce y continuidad del edificio proyectado con los edificios colindantes.
A estos efectos, se deberd recabar la opinién, que serd vinculante, del Organo Gestor de
los Elementos Comunes del Parque Comercial.

En todo caso, las cubiertas tendrdn la resistencia y las caracteristicas necesarias
para ser capaces de soportar instalaciones de captacion de energia solar, ya sean térmicas o
fotovoltaicas,

Articulo IT1.10.- Aparcamientos.

En virtud de las determinaciones del Plan Parcial, todos los ‘“Volimenes
Especificos” regulados por esta Ordenanza Particular, o sea, los Bloques A, B, C, D,
E, F y G, tienen ya cumplidas sus respectivas reservas exigibles de aparcamiento en
parcela privada (calculadas en funcién de los usos e intensidades que tienen asignados)
con las reservas constituidas en el propio Plan Parcial.

Ello no obstante, dicha reserva cubre el destino a Uso Comercial de un maximo
del 90% del techo total edificable en cada Bloque o parcela (el restante 10% se destinara
a otros Usos terciarios). En consecuencia, si se pretendiese destinar a Uso Comercial una
superficie de techo superior al 90% de la asignada, debera complementarse, dentro de
la parcela la reserva suplementaria de aparcamiento en parcela privada, a razén de una
plaza adicional por cada 25 m? construidos de uso comercial por encima del 90% .A
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estos efectos computard como superficie destinada a uso comercial la destinada a lo que
habitualmente se denomina “Sala de Ventas”, y como superficie destinada a otros Usos
Terciarios, la destinada a oficinas, aseos, servicios, almacenes, zonas de descanso,
espacios destinados al personal, vestuarios, vestibulo principal (espacio entre linea de
cajas y acceso/salida del edificio) y similares

Articulo IT1.11.- Espacios libres privados.

Las superficies de suelo destinadas a dreas de servicio (tal y como se describe en el
art. II.2 precedente) denominadas parcelas “0” (AO; B0, CO, etc.) constituyen un espacio
libre privado ligado a las construcciones, y serd destinada al acceso y aparcamiento
temporal de vehiculos de transporte, a carga y descarga de mercancias, al alojamiento
de centros de transformacion de energia eléctrica de propiedad de abonado, a alojar en
superficie contenedores de residuos sélidos y en su subsuelo las acometidas de los
distintos servicios urbanisticos, asi como sefales, carteles, monopostes y elementos
publicitarios y/o a funciones de servicio similares, pudiéndose destinarse también al Uso
Principal o Compatible en el caso regulado en el art. II1.2 precedente.

Los Estatutos, tanto de la Comunidad de Propietarios de cada parcela”0” como de
la Comunidad de Propietarios de la Parcela “PV”, establecen que la gestiéon de la
utilizacion de dichas superficies por los copropietarios de las parcelas a las que sirven no
estard sometida a la regla de la unanimidad, sino que deberd efectuarse de forma
consensuada, de tal manera que no podrd impedirse a ningin copropietario el acceso a
todos los servicios y funciones para las que se han creado. Si se produjesen
discrepancias graves que impidiesen un entendimiento, se solicitard informe a las
Comunidades de Propietarios del Bloque y de todo el Parque Comercial y se estard a lo
que dirima el Ayuntamiento.

Cuando estos espacios libres privados o parte de ellos recaiga sobre una
alineacion oficial, dicha alineacidén debera vallarse coincidiendo exactamente con ella.
El vallado podra ser opaco hasta una altura méxima de 1 metro y/o construido con
material didfano hasta una altura total maxima de 2’50 metros. No se permite la
utilizacion de tipos de vallado ni materiales que puedan resultar peligrosos para las
personas o para los animales.

SECCION 1V. Ordenanza Particular “W” de Edificaciones Terciarias.
Regula los “Volimenes Especificos denominados Bloques J. K. L y M

Articulo IV.1.- Condiciones de Uso.
El Uso Preferente que se asigna a esta zona es el de Terciario. Admite Oficinas,
Despachos, Hoteles, Residencias Colectivas, Aparthoteles y Apartamentos Turisticos,
Clinicas o Consultorios Médicos o Veterinarios, Guarderias, Gimnasios, Academias,

“Lofts” (Despachos o Estudios Profesionales) y cualquier otro uso terciario en general.

Como Usos Compatibles se establecen el Cultural para todas las plantas en general
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y sOlo para las plantas baja y primera, los de Ocio y Esparcimiento, el Comercial
minorista en situacién 2* de acuerdo con el PGOU, el de Hosteleria-Restauracion y el
Recreativo y de Espectdculos.

Se admitirdn como Uso Provisionales, segun la definicion de la legislacion
urbanistica valenciana, entre otros, los Almacenes, Gasolineras, Instalaciones de venta y
colocacion de componentes del automovil, asi como de actividades no industriales que
requieran un “drive-in” (que los automdviles tengan acceso y salida de y a las parcelas)
siempre y cuando todo ello no dificulte el trafico rodado en las vias publicas. Si lo
dificultase, los accesos y salidas se habran de practicar desde la Parcela PV.

Como Usos Prohibidos en general, se establecen el Residencial, el Industrial, el
Pirotécnico, los Agricolas y Ganaderos, los de Discoteca, y los de Talleres no vinculados al
Uso Preferente.

Articulo IV.2.- Tipologia.

La tipologia de la(s) edificacién(es) a construir es la de “Bloque Adosado en
Volumen Especifico”, es decir, aquella en que cada edificacién, salvo que ocupe la
totalidad del Bloque del que forma parte, se adosa a los lindes medianeros de su parcela
para formar agrupaciones de edificios con las parcelas contiguas, hasta conformar, en
conjunto, y como “Volumen Especifico”, el Bloque del que forma parte.

Todos los Bloques o “Volimenes Especificos” de esta zona disponen, como anexo,
de una franja de suelo, de titularidad privada, sita entre dos de sus fachadas (una testera y
una lateral) y la via publica a la que dan frente o el Bloque A colindante, de anchura
variable por los dos frentes de fachada, que es un elemento comin del Bloque y no tiene
asignada edificabilidad alguna, y que serd destinada a construir una o mas rampas de
acceso al sétano-garaje, en su caso, a emplazamiento de escaleras de emergencia
exteriores a los edificios, a drea de acceso y aparcamiento temporal de vehiculos de
transporte, a carga y descarga de mercancias, al alojamiento de centros de transformacion
de energia eléctrica de propiedad de abonado, a alojar contenedores de residuos sélidos,
asi como sefales, carteles, monopostes y elementos publicitarios y/o a funciones de
servicio similares.

Si las funciones a las que se refiere el parrafo anterior se cumplen en parte de dichas
areas o zonas de servicio, la superficie sobrante de las mismas podrad ser edificada y
destinada al uso principal o a cualquiera de los usos compatibles autorizados por las
Ordenanzas, hasta un maximo de un 75% de su superficie, pero para ello, serd preceptiva
la tramitaciéon y aprobacion de un Estudio de Detalle, en el que deberd quedar
garantizado, por un lado, que todas las funciones para las que el drea de servicio fue
creada se resuelven de forma satisfactoria dentro de la(s) edificacidn(es) proyectada(s) sin
afectar a la via publica a la que da frente, y por otro lado, que la edificacion proyectada,
tenga, como maximo, alturas de cornisa, peto y coronacion dos metros inferiores a las del
Bloque principal y se distinga claramente del mismo, a fin de respetar los elementos
generales que lo definen. La edificabilidad consumida por dichas edificaciones
secundarias procederd del Bloque principal o de una transferencia de edificabilidad
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realizada al amparo de lo establecido en el Art. 8 de estas Ordenanzas, ya que el drea de
servicio carece de edificabilidad propia. La tramitacion de cualquier Estudio de
Detalle a estos efectos requerird el acuerdo favorable previo de una mayoria igual o
superior al 50% de las cuotas de propiedad del Bloque correspondiente.

Articulo IV.3.- Condiciones de Parcela.

Todos los “Volimenes Especificos” regulados por esta Ordenanza Particular,
denominados como Bloques J, K, L y M, pueden dividirse en parcelas independientes,
tanto en el momento de la Reparcelacion como posteriormente y dichas parcelas
independientes, a su vez, podrdn agruparse con otra u otras colindantes para formar otras
mayores, siempre que cumplan con las condiciones minimas aqui establecidas.

Se establece como Parcela Minima Edificable aquella en la que se pueda inscribir
un rectangulo de 8x12 metros, cuya superficie minima sea de 216 m*, que tenga al menos
dos fachadas, con sendos frentes minimos de 8 y 12 metros, cuyos limites medianeros
formen con las alineaciones oficiales un dngulo superior a 60° y siempre que cuenten con
un acceso rodado desde una via de uso publico, aunque sea a través de la zona de servicio
descrita en el parrafo 2° del articulo anterior.

Se entenderdn como fachadas a todos los efectos las alineaciones o limites de las
parcelas con Suelo Dotacional, sea éste de la clase que sea, y ya sea de dominio publico o
de dominio privado

Articulo IV 4.- Ocupacion del Suelo.

La Ocupacién méaxima prevista para la edificacion serd del 100% de la superficie de
la parcela. Ello no obstante, podrd ocuparse una superficie menor y autorizarse
retranqueos, siempre que se traten como fachadas las medianeras que queden vistas. Se
entenderd por edificacion cualquier construccidén cubierta, esté o no cerrada. No se
consideraran como edificaciones a estos efectos las pérgolas y elementos auxiliares.

Cuando se desee reordenar los volumenes de edificacion previstos en este Plan

Parcial buscando un resultado radicalmente distinto del previsto y ello no sea factible con
un simple Proyecto de Parcelacion, podrdn formularse para ello Estudios de Detalle.

Articulo IV.5.- Separacion a lindes.

Las edificaciones se ajustardn normalmente a los lindes de la parcela, pero podran
introducirse retranqueos con las condiciones establecidas en el articulo anterior.

Articulo IV.6.- Edificabilidad.

El Plan Parcial asigna, en principio, a cada uno de los Bloques J, K y L un indice de
edificabilidad neta de 7,10 m?t./m?2s, y al bloque M un indice de edificabilidad neta de
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7,20 m?t./m2s y unas edificabilidades netas mdximas respectivas de 5.199,33 m?t (J),
5.523,80 m?t (K), 5.083,60 m?t (L) y 4.706,71 m?t (M).

No computard, a estos efectos, la edificabilidad que se pueda destinar a la
construccion de aparcamientos, ya sean cubiertos o descubiertos, que es libre.

Articulo IV.7.- Alturas Edificables.

El nimero maximo de plantas edificables permitidas es de VIII, con una altura
maxima de cornisa de 26 metros, y una altura de coronacién de 27,50 metros. Por encima
de la altura de cornisa, y s6lo en el caso de cubiertas planas (hasta el 5% de pendiente
maxima) se permitird la construccion de un peto macizo de un maximo de 1,20
metros de altura. Por encima de las alturas méximas de peto y de coronacién sélo
podran construirse elementos técnicos de las instalaciones, rétulos identificativos, antenas
y barandillas o elementos de seguridad permeables al aire asi como casetones de escalera
y/o ascensor siempre que quede garantizada su correcta integracion estética y
volumétrica. No se establece ningiin minimo de altura edificable ni de plantas a edificar,
salvo lo dispuesto en el parrafo tercero del articulo IV.8 siguiente.

No se autorizara la construccion de 4ticos, pero si se podrén construir y utilizar los
espacios habitables bajo cubiertas inclinadas como accesorios de la planta inferior, no
como fincas independientes, y computando su edificabilidad. A estos efectos, se
considerardn espacios habitables aquellos con una altura libre superior a 1,50 metros.

Se autorizard la construccion de sétanos y semisétanos.

En lo referente a la altura libre entre plantas se establece un minimo de tres metros
para la planta baja y de 2,50 m. para las plantas altas, que podra reducirse a un minimo de
2,10 m. en descuelgues puntuales de vigas o elementos de las instalaciones y de 2,20 m.
en dependencias auxiliares de servicio como aseos, vestuarios, pasillos y similares.
Cuando un local tenga distintas alturas libres por situarse bajo una cubierta inclinada o
por contener altillos o similares, la altura media, a afectos de cumplimiento de esta
condicidn, se obtendra calculando la media ponderada de las distintas superficies por sus
alturas libres. El resultado serd la altura media de todo el local, que deberd ser igual o
superior a 2,50 m.

Articulo IV.8.- Cuerpos Volados.

Cuerpos volados: se permite cualquier tipo de cuerpos volados, ya sean balconadas,
balcones, terrazas, miradores o verdaderos cuerpos volados, marquesinas, pérgolas y
similares, con un vuelo maximo de 1,00 m. Todos los voladizos se separardn de las
medianeras una distancia igual al vuelo, con un minimo de 0,60 m.

La ocupacion méaxima de cuerpos volados serd del 70% del ancho de cada fachada.
Podra, no obstante, ampliarse la anchura total de vuelo (superando por tanto el 70% de la
anchura total de fachada) siempre y cuando no se rebase la superficie total de vuelo
permitida obtenida mediante la aplicaciéon de las limitaciones anteriores. Esto significara
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necesariamente una reduccion proporcional de la profundidad de vuelo.

La altura libre minima de los vuelos en planta baja serd de 3,50 metros en todos los
Casos.

Articulo IV.9.- Cubiertas.

Se admiten indistintamente cubiertas planas o inclinadas con una pendiente méxima
del 35%. También podrdn autorizarse cualquier otro tipo de cubiertas con las formas que se
desee (curvas, elipticas, esféricas, etc.), siempre que el punto més alto de la cubierta no
rebase la altura maxima de coronacién, y siempre que se garantice satisfactoriamente, a
nivel estético y funcional, la solucién de los problemas de engarce y continuidad del
edificio proyectado con los edificios colindantes. A estos efectos, se deberd recabar la
opinién, que serd vinculante, del Organo Gestor de los Elementos Comunes del
Parque Comercial.

En todo caso, las cubiertas tendrdn la resistencia y las caracteristicas necesarias
para ser capaces de soportar instalaciones de captacion de energia solar, ya sean térmicas o
fotovoltaicas.

Articulo IV.10.- Aparcamientos.

En virtud de las determinaciones del Plan Parcial, todos los “Voldmenes
Especificos” regulados por esta Ordenanza Particular, o sea, los Bloques J, K, L y M,
tienen ya cumplidas sus respectivas reservas exigibles de aparcamiento en parcela
privada (calculadas en funcién de los usos e intensidades que tienen asignados) con las
reservas constituidas en el propio Plan Parcial.

Articulo I'V.11.- Espacios libres privados.

Las superficies de suelo destinadas a dreas de servicio (tal y como se describe en el art.
IV.2 precedente) constituyen un espacio libre privado ligado a las construcciones, y
seran destinadas a la construccion de rampas de acceso y de salida a eventuales s6tano-
garaje, en su caso, al emplazamiento de escaleras de emergencia exteriores a los edificios,
a drea de acceso y aparcamiento temporal de vehiculos de transporte, a la carga y descarga
de mercancias, al alojamiento de hornacinas o de centros de transformacion de energia
eléctrica de propiedad de abonado, a alojar contenedores de residuos solidos, asi como
sefales, carteles, monopostes y elementos publicitarios y/o a funciones de servicio
similares.

La gestion de la utilizacién de dichas superficies por los copropietarios de las
parcelas a las que sirven no estard sometida a la regla de la unanimidad, sino que debera
efectuarse de forma consensuada, de tal manera que no podrd impedirse a ningin
copropietario el acceso a todos los servicios y funciones para las que se han creado. Si se
produjesen discrepancias graves que impidiesen un entendimiento, se solicitard informe a
las Comunidades de Propietarios del Bloque y de todo el Parque Comercial y se estard
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a lo que dirima el Ayuntamiento.

En el caso particular de las dos dreas de servicio rectangulares, de 3,5 m. de
anchura por toda la longitud del Bloque, situadas una entre los Bloques A y K, y la otra
entre los Bloques A y L, el vuelo de las mismas, por encima de la planta baja, se
adjudicard a los Bloques Terciarios (K y L), mientras que la planta baja y el subsuelo
(imprescindibles para ubicar en ellos rampas de acceso y/o de salida de eventuales
aparcamientos, bajo cualquiera de los Bloques) serdn compartidos y podran ser utilizados
indistintamente por cualquiera de los dos Bloques titulares por separado o por ambos en
conjunto.

Cuando estos espacios libres privados o parte de ellos recaiga sobre una alineacién
oficial, dicha alineacién debera vallarse coincidiendo exactamente con ella. El vallado
podrd ser opaco hasta una altura mdxima de 1 metro y/o construido con material didfano
hasta una altura total mdxima de 2’50 metros. No se permitird la utilizacién de tipos de
vallado ni materiales que puedan resultar peligrosos para las personas o para los
animales.

SECCION V. Ordenanza Particular “X”’de la Zona de Hosteleria - Restauracién,
Regula el “Volumen Especifico” denominado Bloque I

Articulo V.1.- Condiciones de Uso.

El Uso Preferente que se asigna a esta zona es el de Hosteleria-Restauracion.
Admite Bares, Cafés, Restaurantes, Cafeterias, Coctelerias, Pubs, Bocaterias, Enotecas y
similares.

Como Usos Compatibles se establecen los de Ocio y Esparcimiento, el Comercial
minorista, el Cultural, el Recreativo y de Especticulos y los de Gimnasio, Oficina y
Almacén.

Como Usos Prohibidos en general, se establecen el Residencial, el Escolar, el
Industrial, el Pirotécnico, los Agricolas y Ganaderos, los de Discoteca, y los de Talleres no
vinculados al Uso Preferente.

Articulo V.2.- Tipologia.

La tipologia de la(s) edificacion(es) a construir es la de “Bloque Adosado en
Volumen Especifico”, es decir, aquella en que cada edificacién, salvo que ocupe la
totalidad del Bloque del que forma parte, se adosa a los lindes medianeros de su parcela
para formar agrupaciones de edificios con las parcelas contiguas, hasta conformar, en
conjunto, y como “Volumen Especifico”, el Bloque del que forma parte.

En esta zona, y dadas las especiales caracteristicas y necesidades del uso Hostelero,
podréan formularse Estudios de Detalle cuando se desee reordenar los volimenes de
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edificacion previstos buscando una resultado radicalmente distinto del previsto.

Articulo V.3.- Condiciones de Parcela.

El “Volumen Especifico” regulado por esta Ordenanza Particular, denominado
Bloque I es susceptible de division en parcelas independientes, tanto en el momento
de la Reparcelacion como posteriormente y, a su vez, dichas parcelas independientes
podrén agruparse con otra u otras colindantes para formar otras mayores, siempre que
cumplan con las condiciones minimas aqui establecidas.

Se establece como Parcela Minima Edificable entre Medianeras, aquella en la que se
pueda inscribir un rectangulo de 6x30 metros, cuya superficie minima sea de 180 m’, tenga
una longitud minima de fachada de 6 metros, cuyos limites medianeros formen con
las alineaciones oficiales un dngulo superior a 60° y cuenten con un acceso rodado desde
una via de uso publico.

En los testeros del Bloque se podran configurar parcelas con tres fachadas, la
frontal, la trasera y una lateral, reduciéndose en tal caso ligeramente las condiciones
minimas anteriores. Asi, el rectingulo inscribible serd de 5x30, la superficie de la
parcela minima serd de 150 m* y los frentes de fachadas frontal y posterior tendrén,
como minimo, 5 metros.

Se entenderdan como fachadas a todos los efectos las alineaciones o limites de las
parcelas con Suelo Dotacional, sea éste de la clase que sea, y ya sea de dominio publico o
de dominio privado

Articulo V.4.- Ocupacion del Suelo.

La Ocupaciéon maxima prevista para la edificacion serd del 100% de la superficie de
la parcela. Ello no obstante, podrd ocuparse una superficie menor y autorizarse
retranqueos, siempre que se traten como fachadas las medianeras que queden vistas. Se
entenderd por edificacion cualquier construccion cubierta, esté o no cerrada. No se
consideraran como edificaciones a estos efectos las pérgolas y elementos auxiliares.

Cuando se desee reordenar los volimenes de edificacion previstos buscando una

resultado radicalmente distinto del previsto y ello no sea factible con un simple Proyecto
de Parcelacion, podran formularse para ello Estudios de Detalle.

Articulo V.5.- Separacion a lindes.

Las edificaciones se ajustardn normalmente a los lindes de la parcela, pero podran
introducirse retranqueos con las condiciones establecidas en el articulo anterior.

Articulo V.6.- Edificabilidad.

El Plan Parcial asigna, en principio, al Bloque I un indice de edificabilidad neta de
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1,75 m2t./m?2s y una edificabilidad neta maxima de 3.150.- m’.

No computard, a estos efectos, la edificabilidad que se pueda destinar a la
construccion de aparcamientos, ya sean cubiertos o descubiertos, que es libre.

El Proyecto de Reparcelacién asigné a cada parcela un indice de edificabilidad neta
igual al del indice del Bloque.

Articulo V.7.- Alturas Edificables.

El nimero médximo de plantas edificables permitidas es de dos, con una altura
maxima de cornisa de 8 metros, y una altura de coronacién de 9,50 metros. Por encima de
la altura de cornisa, y s6lo en el caso de cubiertas planas (hasta el 5% de pendiente
maxima) se permitird la construccion de un peto macizo de un mdéximo de 1,20
metros de altura. Por encima de las alturas médximas de peto y de coronacién sélo
podran construirse elementos técnicos de las instalaciones, rétulos identificativos y
barandillas o elementos de seguridad permeables al aire asi como casetones de escalera
y/o ascensor. Estos dltimos se ubicardn a una distancia minima de 3 metros medida desde
la fachada y su coronacidn estard por debajo de una linea trazada desde la coronacién del
peto con un angulo de 30°. Si esto ultimo no fuera posible se podria autorizar en la linea
de fachada siempre que quede garantizada su correcta integracion estética y volumétrica.

No se autoriza la construcciéon de dticos ni buhardillas, pero si de sétanos y
semisotanos.

En lo referente a la altura libre entre plantas se establece un minimo de 2,50 metros,
que podrd reducirse a 2,20 m. en descuelgues puntuales de vigas o elementos de las
instalaciones y en dependencias auxiliares de servicio como aseos, vestuarios, pasillos y
similares.

Articulo V.8.- Cuerpos Volados.

Cuerpos volados: se permite cualquier tipo de cuerpos volados, ya sean balconadas,
balcones, terrazas, miradores o verdaderos cuerpos volados, marquesinas, pérgolas y
similares, con un vuelo maximo de 1,00 m. Todos los voladizos se separardn de las
medianeras una distancia igual al vuelo, con un minimo de 0,60 m.

La ocupacion méaxima de cuerpos volados serd del 70% del ancho de cada fachada.
Podra, no obstante, ampliarse la anchura total de vuelo (superando por tanto el 70% de la
anchura total de fachada) siempre y cuando no se rebase la superficie total de vuelo
permitida obtenida mediante la aplicacién de las limitaciones anteriores. Esto significara
necesariamente una reduccién proporcional de la profundidad de vuelo.

La altura libre minima de los vuelos en planta baja sera de 3 metros cuando recaigan
a espacios libres, ya sean publicos o privados, distintos de las calles. Cuando recaigan
a calles, la altura libre minima, sobre la rasante de la acera en cualquier punto de fachada
sera de 3,50 m.



112

BUTLLETI OFICIAL BOLETIN OFICIAL
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

N.°79

27-IV-2016

Articulo V.9.- Cubiertas.

Las cubiertas serdn preferentemente planas y con peto, con pendientes entre el 2%
y el 5%, admitiéndose cubiertas inclinadas con una pendiente maxima del 10%.

Ello no obstante, podran autorizarse cualquier otro tipo de cubiertas con las formas
que se desee (inclinadas con mayor pendiente, curvas, elipticas, esféricas, etc.), siempre
que el punto mas alto de la cubierta no rebase la altura méxima de coronacidn, y siempre
que se garantice satisfactoriamente, a nivel estético y funcional, la solucién de los
problemas de engarce y continuidad del edificio proyectado con los edificios colindantes.
A estos efectos, se deberd recabar la opinidn, que serd vinculante, del ()rgano Gestor de
los Elementos Comunes del Parque Comercial.

En todo caso, las cubiertas tendrén la resistencia y las caracteristicas necesarias para
ser capaces de soportar instalaciones de captacion de energia solar, ya sean térmicas o
fotovoltaicas.

Articulo V.10.- Aparcamientos.

En virtud de las determinaciones del Plan Parcial, el “Volumen Especifico”
regulado por esta Ordenanza Particular, o sea, el Bloques I, tiene ya cumplidas sus
reservas exigibles de aparcamiento en parcela privada (calculadas en funcién de los usos e
intensidades que tiene asignados) con las reservas constituidas en el propio Plan Parcial.

Articulo V.11.- Espacios libres privados.

No estdn previstos en esta zona. Si se creasen, se regirian por lo dispuesto en el
articulo III..11. de estas Ordenanzas.

SECCION VL Ordenanza Particular “Y” de la Parcela de la Alqueria.

Articulo VI.1.- Condiciones de Uso.

El Uso Preferente serd cualquiera que sea compatible con la proteccion
arquitectonica debida al edificio y que garantice mejor su mantenimiento y conservacion,
aunque no figure en la relacién que se acompafia a continuacion.

Se estiman en principio compatibles, con una preferencia de mds a menos, el Uso de
Hosteleria- Restauracion, el Comercial minorista en situacién 3* de acuerdo con el PGOU,
el de Ocio y Esparcimiento, el Recreativo y de Espectdculos, el Cultural y Sociocultural y
el de Discoteca, Hotelero, Escolar y Residencial.

La mayor o menor compatibilidad del uso, fuera de los expresamente prohibidos
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que se relacionan a continuacion, dependerd esencialmente del proyecto arquitectonico
concreto que se plantee, de forma que, si existiesen alternativas, tendrd preferencia el uso
cuyo proyecto arquitectonico sea mds neutro, mis respetuoso y menos agresivo con las
preexistencias.

Como Usos prohibidos en general, se establecen el Industrial, el Pirotécnico, las
Salas de Juegos de azar, maquinas tragaperras y similares y los de Talleres y Almacenes.

Articulo VIL.2.- Tipologia.

Técnicamente, y en términos urbanisticos, la tipologia de la edificacion existente,
que ha de protegerse mediante su restauracion y conservacion, es la de “Bloque Exento”.

En términos arquitectonicos, el edificio responde a la tipologia propia de las
alquerias de la huerta, tiene planta rectangular, se cubre con cubierta inclinada de teja
arabe a dos aguas y se desarrolla en dos plantas: la baja, que estaba destinada a
habitacion, y la alta, destinada a cambra-almacén de productos horticolas. El corral
posterior, en buena parte cubierto, alojaba a los animales y los aperos de labranza.

Articulo VI1.3.- Condiciones de Parcela.

La Parcela de la Alqueria, o Bloque H, se constituye como parcela tnica e
indivisible, con una superficie de 1.110,71 m2. En ella no podran efectuarse parcelaciones
ni segregaciones, ya que ha sido asi disefiada, entre otras razones, para mantener el caricter
original aislado del edificio de la Alqueria

Articulo VI.4.- Ocupacion del Suelo.

La Ocupacion maxima permitida para la edificacion serd del 70% de la superficie
de la parcela. Se entendera por edificacion cualquier construccion cubierta, esté o no
cerrada. No se consideraran como edificaciones a estos efectos las pérgolas y elementos
auxiliares.

Articulo VL5.- Separacion a lindes.

No se exige ninguna separacion a lindes. El edificio de la Alqueria existente
mantendrd las separaciones a los lindes mds préximos creadas con el propio disefio de la
parcela en este Plan Parcial. Se podran construir “ex novo” cualquier clase de
edificaciones de caricter auxiliar o complementario del edificio existente de la Alqueria y
del uso o actividad que en €l se pueda desarrollar, siempre que tal(es) edificacion(es) sean
estéticamente compatibles con la proteccion debida al edificio. En todo caso, y frente a la
fachada principal de la alqueria, cualquier construccion deberd separarse de ella, una
distancia minima de 5 metros.

Articulo VI.6.- Edificabilidad.
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La edificabilidad neta méxima que se le asigna a esta parcela es de 631,38 metros
cuadrados de techo (m’), equivalentes, en principio, a los metros cuadrados construidos (m?),
resultado de aplicar a su superficie un indice de edificabilidad de 0,55 m?t./m?s. La
edificabilidad consumida por el edificio existente se descontard de la maxima establecida
para calcular la edificabilidad disponible para eventuales construcciones auxiliares o
complementarias.

No computard, a estos efectos, la edificabilidad que se pueda destinar a la
construccion de aparcamientos, ya sean cubiertos o descubiertos, que es libre.

Articulo V1.7.- Alturas Edificables.

Se mantendrd la altura del edificio principal, asi como su nimero de plantas. El
corral podra cubrirse siempre que la altura de cornisa de la cubierta no rebase la altura del
muro existente en mds de 2 m.

Si se construyese cualquiera de las edificaciones permitidas de cardcter auxiliar o
complementario del edificio existente de la Alqueria y del uso o actividad que en él se
pueda desarrollar, tal edificacion no rebasard una altura de cornisa de 3,50 metros, ni una
altura de coronacién de 5 metros.

Articulo VL.8.- Cuerpos Volados.

Se permitird cualquier tipo de cuerpos volados, marquesinas, pérgolas y similares,
pero sélo en las edificaciones auxiliares o complementarias que pudiesen construirse junto
a la Alqueria, quedando prohibidos en ésta. El vuelo médximo seréd de 1,00 m.

Articulo VI1.9.- Cubiertas.

El cuerpo principal del edificio existente de la Alqueria mantendrd sus cubiertas
inclinadas a dos aguas con las pendientes actuales y los mismos materiales que las
conforman, o con otros similares si aquellos fuesen irrecuperables.

La cubierta del patio posterior del edificio de la Alqueria (la actual, de simple chapa
metdlica de escasa calidad, no es apropiada) podrd ser plana o inclinada, pero en éste
ultimo caso la pendiente no podra superar el 15%.

Las mismas condiciones regirdn para la(s) cubierta(s) de cualquier edificacion
complementaria que pudiera construirse

Articulo VI.10.- Aparcamientos.

En virtud de las determinaciones de este Plan Parcial, esta Parcela estd obligada a
reservar, dentro de su &mbito, un minimo de 13 plazas de aparcamiento.
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Articulo VI.11.- Espacios libres privados.

La superficie de parcela no ocupada por el edificio de la Alqueria y por
edificacion(es) auxiliares o complementarias del mismo constituye el espacio libre ligado a
las construcciones, que se destinard a aparcamientos, terrazas, itinerarios peatonales,
ajardinamientos y similares. Se podran ubicar en €l elementos auxiliares, como
transformadores de energia eléctrica, paneles de captacion de energia solar, componentes de
las instalaciones, contenedores de residuos solidos, hornacinas o similares, asi como
sefales, carteles, monopostes y elementos publicitarios.

El vallado de la parcela podrd ser opaco hasta una altura maxima de 2 metros y/o
construido con material didfano hasta una altura total maxima de 2’50 metros. No se
permite la utilizacion de tipos de vallado ni materiales que puedan resultar peligrosos para
las personas o para los animales.

SECCION VIL Ordenanza Particular ”Z” de la Zona de Viario y Aparcamiento
Privado.

Articulo VIL.1.- Condiciones de Uso.

El Uso Preferente que se asigna a esta zona es el Viario y Aparcamiento Privado, ya
que en ella se da cumplimiento a la reserva obligatoria de aparcamientos en parcelas
privadas exigida por la normativa urbanistica.

Esta Zona tiene la condicion juridico-urbanistica de espacio dotacional libre, de uso
publico y dominio privado; y estd vinculada “ob rem” al resto de las parcelas del Parque
Comercial (excepto la Parcela Especial y la de la Alqueria), de las que es inseparable

Como Compatibles se establecen los de Ocio y Esparcimiento, el Comercial

minorista, el Cultural, el Recreativo y de Espectaculos, todos ellos con caricter temporal;
y con cardcter permanente los de quiosco, pequefios dispensarios de helados, yogures,
chucherias, churros o similares; lavadero de coches; almacén y/o cuartos técnicos
relacionados con el servicio publico o con el Uso principal, y cualquiera de los
autorizables temporalmente cuando ocupe una superficie inferior a 45 m?.
Se admitird también, sin mds restricciones que las que imponga La Comunidad de
Propietarios de la Parcela PV, la instalacion de toda clase de carteles publicitarios,
sefales, postes y monopostes, siempre que quede asegurada de forma fehaciente, la
estabilidad de los mismos y se respete el Uso preferente de viario y aparcamiento
privados.

Como Usos Prohibidos en general, se establecen todos los demds.

Articulo VIL.2.- Tipologia.
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La tipologia de la(s) eventual(es) edificacion(es) a construir es la de “Bloque
Exento”, es decir, la edificacion que se sitia separada de todos los lindes de la parcela.

Articulo VIL.3.- Condiciones de Parcela.

La Zona de Viario y Aparcamiento Privado consta de dos parcelas no contiguas
entre si, en las que se disponen tres dreas destinadas exclusivamente al aparcamiento de
vehiculos de todo tipo, denominadas PV1(en la 1* parcela), PV2 y PV3 (ambas en la 2*
parcela), dos viales de trafico rodado, el V7 y el V8 (los dos también en la 2% parcela), y
espacios complementarios destinados al uso peatonal desde los que se accede a las puertas
principales de todos los edificios de las Zonas V y W (Medianas Superficies y Usos
Terciarios).

Esta Zona se constituird en la Reparcelacion bien como una parcela dnica e
indivisible, con una superficie total de 54.351,06 m?2, o bien como dos, tres, cuatro o hasta
un maximo de cinco parcelas, cada una de ellas, a su vez, unica e indivisible, de 5.524,78
m2(PV1), 21.607,02 m? (PV2), 6.011,92 m?(V7), 20.148,98 m2(PV3) y 1.058,35 m2(V8)
respectivamente, parcela(s) que, en todo caso, estard(n) vinculada(s) al resto de las
parcelas del Parque Comercial (excepto la Parcela Especial y la de la Alqueria), de las
que serd(n) inseparable(s).

En esta Zona no podrdn efectuarse parcelaciones ni segregaciones, con las tunicas
excepciones de segregaciones que tengan por exclusivo objeto, o bien su divisién en
parcelas de las mismas caracteristicas (hasta que exista en total un mdximo de cinco), o
bien la creacién de subparcelas destinadas bien a su cesion al Ayuntamiento para uso
publico, o bien a compaiiias suministradoras de agua potable, energia eléctrica,
telecomunicaciones o gas que asi lo exijan, para la ubicacién, en ellas, de instalaciones
relacionadas con el servicio publico que prestan.

Articulo VIL4.- Ocupacion del Suelo.

La Ocupacién del suelo de la Zona por los distintos usos previstos, aparcamiento,
vial de tréfico rodado y viales o espacios peatonales se respetard al mdximo. La
modificacién en més de un 5% de las superficies destinadas inicialmente a cualquiera de
dichos usos requerird una autorizacion especial del Ayuntamiento, que sélo la otorgara por
razones de interés publico.

Articulo VILS5.- Separacion a lindes.

Las pequenas edificaciones permanentes y las construcciones temporales que
pudieran autorizarse al amparo del articulo VII.1. de estas Ordenanzas se separardn al
menos 5 metros de los lindes con las fachadas de los edificios. Las distancias de
separacion se medirdn desde el elemento de la edificacion mds cercano al linde o
alineacion, excluyéndose a estos efectos los aleros o voladizos que no rebasen 0,60 metros
de vuelo.
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Podran autorizarse, previa conformidad expresa de la Comunidad de Propietarios
de la parcela PV vy tras la aprobacion de un Estudio de Detalle edificaciones que sirvan
para conectar en planta baja dos Bloques colindantes, siempre que no interfiera con el
trafico rodado. Si asi lo hiciese, la conexion debera realizarse por el subsuelo o en altura.
Tales autorizaciones tendrdn caricter temporal, coincidiendo su plazo de vigencia con el
de la presencia en el Parque de la actividad para la que se hayan autorizado.

Los soportales, pasajes cubiertos, pérgolas o similares a que se hace mencién en el
articulo siguiente no estdn sujetos a ninguna separacion a lindes obligatoria.

La eventual construccién de edificios destinados a aparcamientos suplementarios en
el subsuelo de esta Zona deberd separarse, al menos 5 metros de los lindes con las fachadas
de los edificios. Si dichos edificios se construyeran sobre rasante y/o en altura, la
separacion minima a las fachadas de los edificios serd de 30 metros. En ninguno de ambos
casos serd preceptiva la separacion a otros lindes, como las de aceras, viales publicos o
privados, zonas verdes, etc.

Articulo VIL.6.- Edificabilidad.

La edificabilidad neta méxima que se le asigna a esta parcela es de 555,95 metros
cuadrados de techo (m’) equivalentes a los metros cuadrados construidos (m®). Dicha
edificabilidad se usard, en su caso, por las pequefias construcciones permanentes que
pudieran autorizarse al amparo del articulo VII.1 de estas Ordenanzas, como quioscos,
chiringuitos, cabinas de vigilancia o similares.

No computard en ningin caso la edificabilidad que se pueda destinarse a la
construcciéon de aparcamientos, ya sean éstos cubiertos o descubiertos, subterrdneos o sobre
rasante y en altura, conforme a lo dispuesto en la LUV y en el ROGTU, de acuerdo con la
aprobacién del Plan Parcial. Tampoco computard (conforme a lo dispuesto en el art. 35 del
Reglamento de Zonas de Ordenaciéon Urbanistica de la Comunidad Valenciana) la
edificabilidad que pueda consumirse en la construccién de soportales, pasajes cubiertos,
pérgolas o similares adosados, anejos o proximos a las fachadas de los edificios comerciales,
para proteger a los clientes de las inclemencias del tiempo.

El suelo incluido en esta Zona es, en definitiva un Suelo Dotacional Privado que, en
principio no es edificable por naturaleza. Ello no obstante, y siempre que no se limite su
normal utilizacién publica, se admitird sobre el mismo la colocacion de carteles, sefales,
postes, e incluso grandes monopostes, todo ello de sefialética publicitaria, asi como de
depdsitos de carritos de compra, farolas, sefiales, postes, carteles, semaforos y elementos
similares al servicio del buen orden del tridfico rodado y peatonal. También podra
admitirse la colocacién o construccion de transformadores, hornacinas, casetas de
contadores, cuartos técnicos, arquetas enterradas o emergentes de empalme, registro y
distribucion de canalizaciones de instalaciones, etc., cuya edificabilidad no computard por
razon de sus caracteristicas.

Articulo VIL.7.- Alturas Edificables.
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La altura maxima de coronaciéon de las pequefias construcciones permanentes que
puedan autorizarse al amparo del articulo VII.1 de estas Ordenanzas serd de 4 metros, en
una sola planta. No se autorizard la construccion de dticos ni buhardillas, pero si la de
s6tanos o semiséOtanos. En el caso de construcciones temporales no se limita la altura
maxima.

En lo referente a la altura libre entre plantas se establece un minimo de tres metros,
que podrd reducirse a 2,50 m. en descuelgues puntuales de vigas o elementos de las
instalaciones y en dependencias auxiliares de servicio como cocinas, aseos, vestuarios,
pasillos y similares.

Articulo VILS.- Cuerpos Volados.

Se permite cualquier tipo de cuerpos volados, marquesinas, pérgolas y similares, con
un vuelo maximo de 0,60 m. La altura libre minima de los vuelos en planta baja serd de 3
metros.

Articulo VIL9.- Cubiertas.

Las cubiertas podréan ser planas, con pendientes entre 2% y 5%, o inclinadas con una
pendiente maxima del 35%, o revestir cualquier forma que se desee (curvas, elipticas,
esféricas, etc.), siempre que el punto més alto de la cubierta no rebase la altura médxima de
coronacion.

Articulo VII.10.- Vallados.

Las dos parcelas integrantes de esta Zona se proyectan inicialmente sin vallado, por
estimarse hoy innecesario. Si en el futuro, y por razones de seguridad, de limpieza e
higiene, de funcionamiento o cualesquiera otras fuese aconsejable su vallado, éste
coincidird con las alineaciones oficiales, y podrd ser opaco hasta una altura méxima de 1
metro y/o construido con material didfano hasta una altura total maxima de 2’50 metros.
No se permitird la utilizacion de tipos de vallado ni materiales que puedan ser peligrosos
para personas, animales o vehiculos. Se colocardn las puertas necesarias para el normal
funcionamiento del Parque, que deberdn abrirse y cerrarse en coincidencia con los horarios
de apertura al publico de las tiendas.

CAPITULO IV. ESTUDIOS DE DETALLE

Articulo II1.1.- Facultades de los Estudios de Detalle.

Los Estudios de Detalle podran redistribuir los aprovechamientos, fijar usos de
entre los permitidos, efectuar parcelaciones urbanisticas dentro de su ambito, establecer
nuevos espacios de dominio y uso publico, viarios o no, prever o reajustar alineaciones y
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rasantes completando y adaptando las ya sefialadas y ordenar volimenes de acuerdo con el
Plan, y a tales efectos podrdn incluso incorporar las ordenanzas particulares pertinentes,
asi como cualquier determinacion que les sea propia conforme a la LOTUP o legislacion
urbanistica vigente.

Cuando se establezca en estas Ordenanzas la necesidad de tramitar un Estudio de
Detalle, dicha necesidad se deriva esencialmente de garantizar la participacion publica.

Articulo II1.2.- Estudios de Detalle. Casos de innecesariedad

De entrada, este Plan Parcial estd concebido para que, en principio, sea innecesario su
desarrollo a través de Estudios de Detalle, de forma que para la tramitacién y obtencién
de cualquier Licencia de Obras baste y sobre con el correspondiente Proyecto Técnico
Bésico; y que para iniciar las obras sea suficiente la presentacion previa del Proyecto de
Ejecucion.

Serdan innecesarios los Estudios de Detalle en los casos de agrupacion o de
segregacion de parcelas, en los que regira lo dispuesto en el articulo 6 de estas Ordenanzas.

También seran innecesarios los Estudios de Detalle en los casos de transferencia de
edificabilidad, que se regiran por lo dispuesto en el articulo 8 de estas Ordenanzas.

Articulo II1.3.- Posibilidad de formulacion de Estudios de Detalle.

Solo podran formularse Estudios de Detalle cuando se refieran a uno o mas Bloques
o “Volimenes Especificos” completos y su(s) drea(s) de servicio anexa(s), si dispone de
ella(s). En todo caso, pues, el &mbito minimo del Estudio de Detalle sera el del “Volumen
Especifico” sobre el que se formule y su drea de servicio anexa.

En los “Bloques Exentos” (Parcela especial y Parcela H) no estd prevista, en
principio, la necesidad de formular de Estudios de Detalle, como tampoco lo estd en los
“Volimenes Especificos” de los distintos Bloques proyectados, salvo que el
Ayuntamiento lo exija porque el cardcter y/o envergadura de la actuacion pretendidas
puedan afectar a terceros y sea aconsejable (ademds de la exigencia de una aprobacion
reservada a un acuerdo plenario) garantizar la publicidad de las mismas mediante el
tramite preceptivo de la exposicién publica.

En cambio, si que estd prevista la posibilidad de formular Estudios de Detalle en
los casos concretos de los Bloque I, J, K, L y M, destinados, el primero al uso de
Hosteleria—Restauracion y los otros cuatro a Usos Terciarios, cuando se desee reordenar
los volimenes de edificacion establecidos en este Plan Parcial buscando una resultado
radicalmente distinto del previsto.

Articulo ITL.4.- Obligatoriedad de los Estudios de Detalle.

Resultard preceptiva la redaccidn, tramitacion y aprobacion de Estudios de Detalle
unicamente en los siguientes casos:
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- Para poder edificar, atin con las limitaciones establecidas en las Ordenanzas, en
las dreas de servicio anejas a cada Bloque (o “Volumen Especifico”).

- Cuando se deseen crear nuevos viales y/o nuevos suelos dotacionales publicos
distintos de los previstos en el Plan y adicionales a ellos, para dar mejor servicio a
la correspondiente remodelacion tipoldgica o morfolégica de la parcelaciéon o
volumen ordenados.

Articulo Final. Resumen de Ordenanzas.

En las péginas siguientes se adjuntan cinco Fichas - Resumen de las Ordenanzas
de este Plan, las correspondientes a las Zonas de Ordenanza U, V, W, X e Y. La Zona Z

no la necesita.

Clasificacién: ~ Suelo Urbanizable No Programado
Zona: Sector 1AB (1A +1B). ALFAFAR.

Ordenanza:
Sector 1AB (1A+1B)

Zona de Ordenacion U: Parcela Especial.

Parcelacion:

Superficie de Parcela:

45.253,00 m?

Angulo minimo medianeras:

No hay

Ocupacién de suelo

Uso comercial : “Gran superficie”

70 % de la superficie de la parcela

Alineaciones: Separacion a lindes 5 metros a Red Viaria / 3 metros a viales peatonales
exteriores: y Z. Verdes.
Coeficiente: Uso Comercial 0,99441
Numero mdximo de plantas | Uso Comercial VI
Alturas edificables: Uso Comercial 25 m-26 m-26,50 m
Altura minima entre forjados: 3,00 m. — 2,50 m.
Volumen Edificable: Buhardillas: No
Semisétanos Si
Sétanos Si
Tipologia de Cubierta: Plana: |Si | Inclinada: | Si, <35 %

| Espacios libres privados:

| Sélo se permiten elementos auxiliares |

Vallado: Opcional Opaco h max. 1 m.
Didfano hasta 2.50 m.
Aparcamientos: Obligatorios en: Suelo Dotacional Publico y Parcela Privada
N° de plazas exigidas: En Parcela Privada: Total minimo = 1.900 plazas
Suelo Dotacional: 1plaza ¢/100m? (ya cumplido PP)
Usos: Principal y Obligatorio: Comercial en “Gran Superficie” (= 9.000 m?) y

Aparcamiento.(minimo 1.900 plazas)

Secundarios o Compatibles:

Hosteleria — Restauracién, Oficinas, Deportivo-
Cultural, Ocio y Esparcimiento, Almacén y Taller
estrictamente relacionados con Uso Principal.

Prohibidos:

En Residencial, Escolar, Industrial,
general: (Pirotécnico, Agricola y Ganadero, Salas
de Juegos de azar y maquinas
tragaperras y similares, y Talleres y
Almacenes no vinculados con Uso
Preferente.
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Clasificacién: ~ Suelo Urbanizable No Programado Ordenanza:
Zona: Sector 1AB (1A +1B). ALFAFAR. Sector 1AB (1A+1B)

Zona de Ordenacién V: Medianas Superficies.

Parcelacion en

Superficie minima de Parcela:

600 m2.

medianeras:

esquina y Inscribible rectdngulo 10 x 45 m.
Bloque A: Longitud minima de fachada: 10 ml

Angulo minimo medianeras: 60°
Parcelacién entre Superficie minima de Parcela: 720 m2.

Inscribible rectdngulo 12 x 45 m.

Longitud minima de fachada:

12 ml

Angulo minimo medianeras:

60°

Ocupacion del

Uso comercial

Miéxima:100 % superficie parcela

suelo:
Alineaciones: Separacion a lindes Ajuste a los lindes de la parcela.
exteriores:
Coeficiente: V.1: Uso Comercial 1,50
V.2: Uso Comercial 1,21
V.3: Uso Comercial 1,12
Numero maximo de plantas | V.1: Uso Comercial I
V.2: Uso Comercial 111
V.3: Uso Comercial 111
Alturas edificables: V.1: Uso Comercial 1I0m--11,5m
V.2: Uso Comercial 10m--11,5m
V.3: Uso Comercial 1I0m--11,5m
Altura minima entre forjados: 3,00 m -2,50 m.
Volumen Edificable: Buhardillas: No
Semisétanos Si
Sétanos Si
Tipologia de Cubierta: Plana: I Si I Inclinada: I Si,<10%

Espacios libres privados:

Sélo se permiten elementos auxiliares

Vallado: Obligatorio en zonas de Opaco h méx. 1 m.
servicio. Diédfano hasta 2.50 m.
Aparcamientos: Obligatorios en: Suelo Dotacional Piiblico y Parcela Privada
N° de plazas exigidas: En Parcela Privada:1plaza c¢/25m? (ya cumplido PP)
Total en el PP = 3.690 plazas dibujadas
Suelo Dotacional: 1plaza ¢/100m? (ya cumplido PP)
Usos: Preferentes: Comercial en “Mediana Superficie” (600 - 9.000 m?) 1
bloque de Factory Outlet/Centro de Oportunidades
Compatibles: Hosteleria — Restauracién, Ocio y Esparcimiento,
Consultorios Médicos o Veterinarios, Cultural, y los de
Oficina, Almacén y Taller estrictamente relacionados
con Uso Principal. Deportivo, Gasolineras, Material de
automovil, Drive-In.
Prohibidos: En general: | Residencial, Escolar, Industrial, Piro-

técnico,  Agricola y  Ganadero,
Discoteca, Salas de Juegos de azar y
similares, y Talleres no vinculados con
Uso Preferente.
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Clasificacion: ~ Suelo Urbanizable No Programado
Zona: Sector 1AB (1A +1B). ALFAFAR.

Ordenanza:
Sector 1AB (1A+1B)

Zona de Ordenacién W: Edificaciones Terciarias

Parcelacion:

Ocupacioén de suelo

Superficie minima de Parcela: 216 m2

Inscribible rectingulo 8 x 12 m.
Angulo minimo medianeras: 60°
Uso terciario Maixima: 100 % superficie parcela

Alineaciones: Separacion a lindes exteriores:

Ajuste a los lindes de la parcela.
Podrén producirse retranqueos.

Coeficiente: W.1: Uso Terciario 7,10
W.2: Uso Terciario 7,20
Nimero maximo de plantas W.1: Uso Terciario VIII
W.2: Uso Terciario VIII
Altura de cornisa: Uso Terciario 26 m-27,5m
Altura entre plantas (forjados): | Planta Baja: 3,00m-2,50 m
Plantas Altas: 2,50 m-2,20m-2,10m
Aticos: No

Espacios bajo cubierta | Si

Sétanos y semisétanos | Si

Tipologia de Cubierta:

Plana: |Si Inclinada: | Si, <35 %

Cuerpos volados: Vuelo maximo:

1 metro

Ocupacién maxima:

70 % del ancho de fachada.

Espacios libres privados:

Sélo se permiten elementos auxiliares

Vallado: Opcional.

Opaco h max. 1 m.
Diafano hasta 2.50 m.

Aparcamientos: Obligatorios en:

Suelo Dotacional Piblico y Parcela Privada

N° de plazas exigidas:

En Parcela Privada:1plaza ¢/100m? (ya cumplido PP)
Total en el PP = 3.697 plazas dibujadas

Suelo Dotacional: 1plaza ¢/100m? (ya cumplido PP)

Usos: Preferentes:

Terciario: Oficinas, Despachos, Hoteles Residencias
Colectivas, Aparthotel y Apartamentos Turisticos,
Clinicas o Consultorios Médicos o Veterinarios,
Guarderias, Gimnasios, Academias, “Lofts”, etc.

Compatibles:

General: Cultural.

Planta Baja y 1% Ocio y Esparcimiento, Comercial
minorista de  2%lase, Hosteleria-Restauracion,
Recreativo y Espectaculos. Usos provisionales

Prohibidos:

En Residencial, Industrial, Pirotécnico,
general: | Agricola y Ganadero, Discotecas, Salas
de Juegos de Azar y similares, Talleres no
vinculados al Uso Preferente.
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Clasificacion: ~ Suelo Urbanizable No Programado Ordenanza:

Zona: Sector 1AB (1A +1B). ALFAFAR.

Sector 1AB (1A+1B)

Zona de Ordenacién X: Restauracion.

Parcelacién en Superficie minima de Parcela: 150 m2.

esquina: Inscribible rectdngulo 5 x 30 m.
Longitud minima de fachada: 5 ml
Angulo minimo medianeras: 60°

Parcelacion entre Superficie minima de Parcela: 180 m2.

medianeras: Inscribible rectangulo 6 x 30 m.
Longitud minima de fachada: 6 ml
Angulo minimo medianeras: 60°

Ocupacion de suelo | Uso restauracion

| Maixima: 100 % superficie parcela

Alineaciones: Separacién a lindes Ajuste a los lindes de la parcela.
exteriores: Podrin producirse retranqueos.
Coeficiente: Uso restauracion 1,75
Numero maximo de plantas | Uso restauracion 11
Alturas edificables: Uso restauracion 8-9,50 m.
Altura minima entre forjados: 2,50 m
Volumen Edificable: Buhardillas: No
Semisétanos Si
Sétanos Si
Tipologia de Cubierta: Plana: |Si | Inclinada: [ Si, <10 %
Espacios libres privados: No estdn previstos.
Aparcamientos: Obligatorios en: Suelo Dotacional Piblico y Parcela Privada
N° de plazas exigidas: En Parcela Privada:1plaza ¢/50m? (ya cumplido PP)
Total en el PP = 3.690 plazas dibujadas
Suelo Dotacional: 1plaza ¢/100m? (ya cumplido PP)
Usos: Preferente: Hosteleria-Restauracion. Admite Bares, Cafés,

Restaurantes, Cafeterias, Coctelerias, Pubs,
Bocaterias, Enotecas y similares

Compatible: Ocio y Esparcimiento, el Comercial minorista, el
Cultural, el Recreativo y de Espectdculos y los de
Gimnasio. Oficina y Almacén.

Prohibidos: En Residencial, el Escolar, el Industrial, el

Pirotécnico, los Agricolas y Ganaderos
los de Discoteca, Salas de Juegos de
azar y miquinas tragaperras y similares
y Talleres no vinculados al Uso
Preferente.

general:
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Clasificacién:  Suelo Urbanizable No Programado Ordenanza:
Zona: Sector 1AB (1A +1B). ALFAFAR. Sector 1AB (1A+1B)

| Zona de Ordenacién Y: Alqueria. |

| Parcelacién: | Superficie de Parcela: [1.110,71 m? |
| Ocupacién de suelo | | Maxima: 70 % superficie parcela |
| Alineaciones: | Separacién a lindes: | No se exige. |

Coeficiente: 0,56845

Numero maximo de plantas Propias Alqueria.

Alturas edificables: Propias Alqueria.

Altura minima entre forjados: Propias Alqueria.

Tipologia de Cubierta: Propias Alqueria.

Patio Posterior Plana o Inclinada < 15 %
| Espacios libres privados: | Sélo se permiten elementos auxiliares. |
Aparcamientos: Obligatorios en: Suelo Dotacional Piblico y Parcela Privada
N° de plazas exigidas: En Parcela Privada: Reserva minima: 13 plazas

Suelo Dotacional: 1plaza ¢/100m? (ya cumplido PP)

Usos: Preferente: Cualquiera que sea compatible con la proteccién
arquitecténica debida al edificio y que garantice
mejor su mantenimiento y conservacion.
Compatibles: Usos de Hosteleria-Restauracion, Comercial
minorista en situacién 3%, Ocio y Esparcimiento,
Recreativo 'y de Especticulos, Cultural y
Sociocultural, Discoteca, el Hotelero, el Escolar y
el Residencial.

Prohibidos: En Industrial, el Pirotécnico, las Salas de
general: | Juegos de azar, miquinas tragaperras y
similares y los de Talleres y almacenes

ANEXO: CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS.

Tal y como se ha hecho constar en la Memoria Informativa, y en el resto de documentos de
este Plan Parcial, en el 4mbito ordenado sélo existe un solo y tunico elemento a proteger: el
conjunto edilicio denominado I’ Alqueria Nova.

El Estudio de Impacto Ambiental no impone, pero si recomienda, la conservacién, previo
trasplante si es necesario, de tres drboles aislados de entre los existentes que destacan, no por su
rareza, clase o especie, sino por su gran porte: un chopo junto a la alqueria, un olivo y un olmo,
ambos junto a la acequia de L’Orba. El chopo se conservara junto a la Alqueria. Los otros dos,
olivo y olmo, si una vez realizado el replanteo previo de las obras de urbanizacion se revelasen
incompatibles con ella, se trasplantardn a la zona verde mds préxima a su actual emplazamiento.
Entendemos que no es necesaria la confeccion de una Ficha de Catdlogo para su conservacion.

En consecuencia, se acompafia la tnica Ficha de este Catdlogo, correspondiente a
I’ Alqueria Nova.
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sustantivos: el edificio principal, y un gran corral anexo posterior cerrado por una potente valla, que es
continuacién de los muros testeros del cuerpo principal.

Responde a la tipologia propia de las alquerfas de la huerta; el edificio principal, orientado a levante,
tiene una planta rectangular, dos crujias de profundidad, se cubre con cubierta inclinada de teja drabe a
dos aguas y se desarrolla en dos plantas: la baja, que estaba destinada a habitacion, y la alta, que se
destinaba a cambra-almacén de productos horticolas. El gran corral posterior, que en buena parte
estaba cubierto, alojaba a los animales domésticos y los aperos de labranza.

Dimensiones: 15,40 metros de frente en la fachada principal, y la misma dimensién en la posterior;
10,80 metros de fondo en el cuerpo principal, espesor de muros incluido. Corral con muros laterales
de unos 19 metros, y muro de fondo de 15,60 metros, medidas exteriores. Las superficies construidas
aproximadas son de unos 160 m2 cada una de las dos plantas del edificio principal y unos 300 m2 el
corral, lo que hace un total de 620 m2.

El frente de la fachada principal presenta cuatro huecos (ventanas) en la planta alta y tres huecos en la
baja: el central, que es la entrada principal, y dos laterales (ventanas). No existe alineacién vertical
entre los huecos de las dos plantas, pero tanto unos como otros se disponen centrados respecto del
ancho de fachada. La puerta principal estd enmarcada con un arco de medio punto de fabrica de
ladrillo macizo

La fachada trasera tiene el mismo esquema: cuatro huecos-ventanas en la planta alta y tres en la baja,
el central un portalén, el lateral derecho una ventana (hoy cegada) y el lateral izquierdo, con una
pequeiia puerta de paso y un ventanuco sobre ella. El portalon central trasero estd también enmarcado,
como la puerta principal, con un arco de medio punto de ladrillo macizo

El testero derecho es casi ciego, con una tnica ventana a nivel de planta baja, mientras que el testero
izquierdo presenta tres ventanas en planta alta (la central cegada) y otras dos en la baja.

En el interior no se conserva tabiquerfa alguna, ni en planta baja, que la tuvo (quedan algunas huellas),
ni en planta alta, donde seguramente nunca hubo. La distribucién interior era la tipica de una casa “a
dos mans”: acceso central enfrentado al portalén trasero de acceso al corral, y sendos espacios o
habitaciones a derecha e izquierda en primera y en segunda crujia. La situada a la derecha en la 2°
crujia era la cocina, de la que restan hogar y chimenea. Las dos crujias en profundidad estdn divididas,
en planta baja, por un muro de carga, perforado por dos grandes arcadas de tosca ejecucién (en el
centro y en la izquierda) y por una puerta de paso que comunica, a la derecha, la cocina con la primera
crujia. Entre el carril central de paso y la cocina se encuentra la escalera de acceso a la planta alta, que
no es mas que una pequefia “escaleta” estrecha y empinada, meramente utilitaria y sin ninguna
pretension estética ni representativa, como corresponde a una planta alta meramente auxiliar y
secundaria.

El forjado que cubre la planta baja es tradicional, compuesto por viguetas de madera y revoltones de
ladrillo cerdmico enlucidos de yeso. Intereje y escuadria de viguetas son mayores de lo habitual.

La planta alta, menos alterada que la baja, tiene mayor interés, ya que en ella pueden observarse
elementos originales que permiten datar y entender el edificio. Asi, en ella se constata que tres de los
muros que conforman el cuerpo principal son de tapial, técnica constructiva de tradicién, primero
romana y luego drabe que se vino utilizando normalmente hasta fines del XVIII, y que, a la vista de
ejemplos como este edificio, parece que continué utilizindose puntualmente hasta mediados o incluso
finales del XIX. El cuarto muro, el recayente a Norte, es de factura posterior, seguramente porque el
original se desplomé. De hecho, el actual muro presenta un ligero pero apreciable desplome y algunas
grietas indicativas de una patologia no corregida en la cimentacién, productora de asientos, sin duda la
misma que originé el colapso del muro original.

El segundo elemento de interés es la presencia de pequefios huecos, a modo de ventanucos, sobre los
huecos de las ventanas recayentes a levante y al mediodia, hoy cegados hacia fuera y abiertos hacia el
interior, que estaban destinados a la cria de gusanos de seda, actividad tipica en la huerta desde finales
del XVIII hasta principios del XX.

El tercer elemento interesante, mas que la materialidad de las losetas que lo componen, es el original
despiece del pavimento de la planta alta, muy sencillo y humilde, a base de “primas” (ladrillo macizo
de 25x12x4). El pavimento presenta una ligera pendiente hacia el centro, donde se puede observar la
existencia de un agujero con un tapén, que servia para cargar con grano los carros, emplazados en el
centro de la planta baja, desde la planta alta en la que aquél se almacenaba.

Finalmente cabe destacar, ya que no la originalidad, si la correcta factura de la cubierta, de menor
interés que los otros elementos citados por ser mds comtn, pero bien resuelta y ejecutada con oficio.
El gran corral trasero se cubre hoy totalmente con una cubierta de chapa metélica plegada de segunda
mano y escasa calidad, sustentada sobre una estructura metdlica precaria, todo ello impropio. En él no
se han podido observar huellas de las antiguas construcciones que debié contener (establos,
cobertizos, gallinero, etc.)
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REGIMEN DE OCUPACION Y USO

USO ACTUAL:

El estado de conservacion del inmueble no es bueno, pero si aceptable. Presenta numerosas patologias,
achacables a su abandono y falta de conservacién, pero no amenaza ruina y es susceptible de
recuperacion con intervenciones no necesariamente complejas ni sofisticadas.

Las patologias mds importantes, en un listado no exhaustivo, son: el mal estado del muro testero norte
del cuerpo principal, con asientos, grietas y un ligero desplome; la destruccién parcial de la mitad del
alero de la cubierta de la fachada trasera; la rotura de algunas viguetas de madera de la cubierta
inclinada, que ha producido algunos asientos en las correas y la rotura del tablero cerdmico que se
apoya en ellas; la practica desaparicion de las carpinterias de ventanas, que deja al edificio sin
resguardo contra las inclemencias del tiempo; y la gran cantidad de pequefias intervenciones en
desafortunadas reparaciones y chapuzas habidas a lo largo del tiempo.

NIVEL DE PROTECCION

NIVEL:

El mas adecuado y proporcionado a las caracteristicas y valores propios del edificio es el grado 3, es
decir, la llamada protecciéon ambiental, que es el mds bajo. Ello no obstante, al tratarse de una de las
dos unicas alquerias aisladas subsistentes en el término de Alfafar, cabria elevar algo el nivel para
tratar de procurar, al menos, una conservacion que no conlleve un exceso de sustituciones.

ELEMENTOS SINGULARES A PROTEGER Y GRADO DE INTERVENCION

ELEMENTOS
SINGULARES:

-En primer lugar, la envolvente o volumen propio del edificio: cubiertas, fachadas, testeros y muros
del corral.

-Los acabados interiores de los tres muros de tapial de la planta alta.

-Los huecos sobre las ventanas de la planta alta que atestiguan su antiguo destino a la cria de gusanos
de seda.

-El despiece de pavimento de la planta alta.

-El tamaiio, ritmo y proporciones de los huecos.

-La tipologia estructural y constructiva de la cubierta inclinada.

GRADODE
INTERVENCION:

-La restauracién/rehabilitacion del edificio y su posterior conservacién implican necesariamente su
reutilizacién con usos compatibles con su proteccidn, tales como los sefialados en la Ordenanza “Y”
especifica de la zona.

-Cualquier reutilizacion del edifico implicard necesariamente, ademds de operaciones restauratorias y
de consolidacion estructural, abordar intervenciones de cierta envergadura, como la construccion, ex
novo, de una o dos escaleras para el correcto acceso a la planta alta; la habilitacién de espacios con
destino a cocina(s), aseos, servicios y/u otras dependencias; la implantacién de instalaciones de
ventilacién y climatizacién, que requerirdn el tendido de conductos y la presencia de maquinas; el
tendido de instalaciones eléctricas y de agua fria y caliente por todo el edificio; la cobertura del corral
con una cubierta nueva mds apropiada que la actual; la dotacién de los huecos con nuevas carpinterias
y la disposicién de nuevos pavimentos.

-Todas las operaciones descritas son perfectamente compatibles con la proteccion del edificio, siempre
que se ejecuten con sensibilidad y con criterio. A tal efecto, donde haya que restaurar se procurara
utilizar materiales o piezas originales; pero cuando no se conozca con certeza la solucién original, o la
restauracion no sea posible, las piezas y elementos de nueva creacién deberan distinguirse claramente
de las preexistencias, utilizando materiales y técnicas actuales y no tratando de imitar las antiguas. Se
procurard mantener la materialidad de las preexistencias y superponer las novedades, de forma que se
diferencien claramente unas de otras. Sera preferible, por ejemplo, disponer instalaciones y conductos
a la vista a pretender ocultarlos empotrandolos en muros protegidos, como los tapiales, dafiando su
materialidad.
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Emplazamiento.

Vista Exterior: Fachada Principal.

Vista Interior: Escalera en planta baja.

Vista Interior: Planta Alta.

La presente modificacion de la Ordenanza entrard en vigor una vez publicado su texto completo en el Boletin Oficial de la Provincia, trans-
currido el plazo previsto en el articulo 65.2 de la LrBRL 7/85, de 2 de abril, todo ello en los términos regulados en el articulo 70.2 del citado
texto legal.

Lo que se hace publico a los efectos del Art. 49, y 70 de la LrBRL 7/85, modificada por la Ley 11/99.

Alfafar, 15 de abril de 2016.—El Alcalde, Juan Ramoén Adsuara Monlle6.
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