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1. INTRODUCCION.

La LEY 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciana. Establece con referencia a paisaje en el articulo 41
(Estudios de detalle), apartado 4, que “Contendran la documentacion informativa y normativa
propia que sea adecuada a sus fines e incluiran un analisis de su integracion en el paisaje
urbano”.

En cumplimiento de estas disposiciones se redacta por parte GEDITEC, la presente
documentacion, que acompana a la SOLICITUD DE INICIO DE EVALUACION AMBIENTAL Y
TERRITORIAL ESTRATEGICA.

2. LOCALIZACION

Alfafar pertenece a la comarca de la Huerta Sur. Tiene un término municipal de unos 10 km?
de superficie llana y fértil, mayoritariamente dedicada a regadios entre los que predomina el
arroz. Su nucleo urbano edificado ocupa aproximadamente el 13% del término, quedando una
buena parte del restante dentro del Parque Natural de la Albufera. El clima es templado.

El municipio de Alfafar dispone de una situacion privilegiada puesto que su sistema de
comunicaciones permite la accesibilidad al mismo por varias vias:

Por el término de Alfafar circulan las siguientes carreteras:
V-31 Enlaza la A-7 y la AP-7 a la altura de Silla con Valencia.

N-340 Antiguo Camino Real de Valencia a Madrid, hoy en dia convertido en via
interurbana.

CV-401 Enlaza Alfafar con El Saler y la CV-500.

La zona de actuacion se situa hacia el sureste del casco urbano de Alfafar. En la zona
comercial, concretamente en la Calle Rabisancho N-5.

El ambito de actuacion del ‘ESTUDIO DE DETALLE 2 PARCELAS B1, B2, B3, B4 Y B5
SECTOR 1AB’ se encuentra delimitado por elementos infraestructurales basicos de la
estructura territorial y de usos de la zona.

Desde Valencia se accede a través de la calle Alcalde José Puertes (poner foto) calle Alcalde
José puertes y rabisancho

iy

Llocalizacién de Alfafar Comunidad Valenciana
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MUEBLES — -+

'

Acceso por calle Alcalde José Puertes.

PARCELA

Acceso por calle Rabisancho N-5.
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3. CUENCA VISUAL.

La importancia del impacto se obtiene mediante la confrontacion de la integridad visual con la
sensibilidad cada punto de observacion siguiendo las pautas establecidas en la tabla inferior.

Se define como ambito de estudio la cuenca visual potencial incluida en un radio de 3.500
metros medido desde el perimetro externo del area de actuacion.

La cuenca visual potencial se ha delimitado mediante automatismo incluido en herramienta
SIG aplicado sobre un modelo digital del terreno obtenido por transposicion de curvas de nivel
y cotas a partir del plano topografico a escala 1:10.000 del Instituto Cartogréafico Valenciano.

Para la generacion de la cuenca visual se ha utilizado como punto de observacion el perimetro
de la zona destinada a la infraestructura propuesta.

La visualizacion potencial no considera obstaculos a la vision de tipo no estructural tales como
vegetacion, edificaciones, taludes de vias de comunicacién y otros, por lo que la cuenca visual
establecida bajo este criterio es mas amplia e incluye en su totalidad a la cuenca visual real.

Trabajos de campo realizados tras la definicién de la cuenca visual potencial no han permitido
identificar puntos de observacion situados fuera de ella que permitan la visualizacion del area
de actuacion.

Se adjunta plano de delimitacion de la cuenca visual desde la futura actuacion propuesta, asi
como fotografias desde el &rea de actuacion donde se reflejan los limites visuales asi como las
unidades de paisaje contenidas en la misma cuenca.
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GESTION Y DESARROLLO INTEGRAL DE PROVECTOS
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Limite visual. Fondo escénico. Unidad paisaje urbano
Zona comercial IKEA Casco urbano de Alfofor

Panorémica de la cuenca visval desde limite Oeste.
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Unidad paisaje urbano

Limite visual. Fondo escénico. Unidad Paisaje Urbano
Casco urbano de Alfafar

Suelo urbanizable terciario

Panorémica de la cuenca visual desde limite Norfe.
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Limite visual. Fondo escénico. Unidad paisaje urbano
Zona comercial Zona comercial

Zona comercial

Panardamica de la cuenca visual desde limite Sur
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Limite visual. Fondo escénico. Unidad Paisaje Urbano Calle Alcalde Jose Puertes
Zona comercial Alfofor
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Panorémica de la cuenca visual desde limite Este.
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4. DESCRIPCION DE LA ACTUACION. Esta edificacion se ejecutara con estructura independiente a la del bloque, tendra dos metros
menos de altura, y su volumen se diferenciara del bloque comercial por la utilizacion de
El objeto del Estudio de Detalle es definir y justificar la construccion de edificacién destinada material o color distinto.

al uso principal en el &rea de servicio correspondiente a la manzana formada por las parcelas
B1, B2, B3, B4, B5, B6 y B7.

La zona de actuacion se corresponde con la manzana formada por las parcelas B1, B2, B3,
B4, B5, B6 y B7 del Plan Parcial del Sector 1 AB (1A + 1B) de Suelo Urbanizable No
Programado de Alfafar, concretamente es sobre la parcela BO donde se pretende ubicar la
edificacion auxiliar.

La solucion adoptada consiste en mantener la edificacion de las parcelas B1, B2, B3, B4, B5,
B6 y B7 y transferir parte de la edificabilidad de las parcelas B1 a su correspondiente franja de
servicios, manteniendo la franja del resto de parcelas tal cual estan actualmente.
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SUPERFICIE ESTUDIO DE DETALLE 2
BLOQUES
AREAS ;EFMC'O TOTAL
TOTAL -
‘FLJEL? COEF EDIF.  TECHO COEF EDIE. TECHO  TECHO
i NETA ~ MAXIMO  NETA  MAXIMO MAXIMO
(mat/m3s) {mat) (mat/mas) (met) (ma)

B1 918,40 91,725 1010,125 | 102013 963,885 1,00000 91,725 1.028,61
B2 918,40 91,725 1010,125 | 102013 936,885 1,00000 91,725 1.028,61
B3 918,40 91,725 1010125 | 102013 936,885 1,00000 91,725 1.028,61
B4 227343 227170 | 2500600 | 1,12000 | 2546240 | 0,00000 0,00 254624
B5 131908 131,897 | 1451877 | 1,12000 | 1.478380 | 0,00000 0,00 147838
B& 826,43 82553 908,983 1,12000 925,600 0,00000 0,00 925,60
87 124903 | 124,965 |1375995 | 1,12000 | 1398920 | 000000 000 | 139892
TOTAL | 842406 | 841.76 | 9266.82 9.160.795 | 03260043 276,176 | 9.434.95

Documento inical estrategico Pag. 12

GESTION Y DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS



(parcela BO) DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 1AB (1A+1B) DE ALFAFAR (VALENCIA)

7

DOCUMENTACION INFORMATIVA RELATIVA A PAISAJE. ESTUDIO DE DETALLE 2 BLOQUE B

+7,50

Plantas y Alzados de la edificacion de la parcela BO.
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5. DESCRIPCION DEL ENTORNO.

El paisaje del entorno global de la zona objeto de estudio se caracteriza por la presencia de superficies verticales y por lo tanto con unas cuencas visuales de reducida amplitud.
Se trata de un municipio en el que las unidades de paisaje son coincidentes con las unidades ambientales. Se pueden definir las siguientes unidades de paisaje:

- Zona Urbana: presenta dos niveles de calidad estética, siendo las zonas edificadas de peor calidad las destinadas a usos industriales y terciarios, se debe indicar que la calidad estética del
nacleo residencial tampoco muestra niveles de excepcional calidad. Se corresponde con el casco urbano de Alfafar y la zona industrial y comercial.

- Zona de Huerta: esta unidad de paisaje se muestra también a dos niveles, siendo el primero de ellos correspondiente a la zona de huerta al Norte del casco urbano, la cual inmersa entre los
usos industriales y residenciales ve reducida su calidad intrinseca. La otra zona se corresponde con la parte del término municipal al Este de la Pista de Silla, la cual muestra una cierta
calidad cuanto mas al Este se observay ello es debido a la naturaleza propia de los usos que sobre dicha unidad se desarrollan y la poca contaminacion por usos diversos que muestra.

- Zonade marjal: Corresponde a la zona donde se localizan las superficies dedicadas al cultivo del arroz, la cual ve inundada su superficie en ciertas épocas del afio, cuando no muestra una

continuidad verde impoluta. Se trata de las areas incluidas dentro de los limites del Parque Natural de la Albufera de Valencia, y sin duda son los espacios de mayor calidad estética del
municipio.

Tras la breve descripcién de las unidades de paisaje, se debe concluir que las areas al Este de la Pista de Silla son las de mejor calidad estética del municipio y disponen de cualidades Unicas que
deben ser preservadas a toda costa ya que representan una estructura agricola tradicional de la huerta de Valencia. Aqui se comprende la zona de huerta tanto como la zona de matrjal.

La zona de estudio debido a la alta antropizacion y elevada presencia de infraestructuras, carece de especial interés a nivel estético.

El entono de la zona de actuacion se corresponde con un entorno urbanizado, compuesto por naves comerciales, grandes viales y amplias superficies pavimentadas. La parcela de actuacion esta
compuesta por con un terreno abandonado donde han proliferado una gran cantidad de vegetacién espontanea.

Las cuencas visuales desde la zona de estudio son reducidas debido a la presencia de edificaciones industriales de gran tamafio. Por otro lado, no se localizan recursos paisajisticos de interés
ecologico, cultural y visual en la zona de estudio presenta una calidad paisajistica se considera BAJA.
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Paisaje totalmente urbanizado, la presencia de superficies pavimentadas y edificaciones comerciales en el ambito de estudio es evidente, la vegetacion arbolada se corresponde con especies
ornamentales de las zonas verdes, existen parcelas abandonadas con una gran cantidad de vegetacién espontanea.
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6. ANALISIS VISUAL.
Para conocer la afeccion visual de la actuacion en el ambito de estudio se ha llevado a cabo un analisis visual desde algunos puntos del entorno proximo.

Uno de los puntos elegidos se corresponde con el puente del vial CV-4125. Representa un punto de observacién principal por ser considerado un vial de gran afluencia, se localiza a una distancia
media con respecto al &rea de actuacion (umbral 300-1500 metros).

A continuacion se refleja un recorrido fotografico dese dicho vial en ambas direcciones y se llevan a cabo visuales hacia la zona de estudio.

Paisaje urbano donde predomina la presencia de edificaciones destinadas a la actividad comercial La cuenca visual es amplia, la actuacion de divisa de manera muy difusa siendo
practicamente diferenciable desde este punto de observacion. La edificacion quedaria totalmente integrada en el espacio comercial de ambito de estudio.
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Seccion representativa Afeccion visual de lo actuacion propuesta - visibilidad del impacto|de la actuacion.
SITUACION ACTUAL. Esquemao seccidon represenictive

- .
Zona Comercial

ZONA NO VISIBLE

ZONAVISIBLE

om 45m 90m 135m 180 m 225m 270 m 315m 360 m 405m 450 m
ACTUACION

Aparcamiento zona comercial

SITUACION PREVISTA (SIN medidos de integrocidn oplicados). Esquema seccidn reprecentativa

Zona Comercial

- - ZONA NOVISIBLE

ZONA VISIBLE

om 45m 90 m 135m 180 m 225m 270 m 315m 360 m 405m 450 m
ACTUACION

Edificacion poco Integrada. Altura superior 2 11.50
(ncumplimiento de la Ordenanza particular)

Aparcamiento zona comercial
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Afeccion visual de la actuacion propuesta - visibilidad del impacto de la actuacion.

SITUACION PREVISTA (SIN medidos de infegrocidn oplicodos). Esquema zeccion repreceniativa

Zona Comercial

- - ZONA NOVISIBLE

10m =]
ZONA VISIBLE

om 45m 90m 135m 180m 225 m 270 m 315m 360 m 405m 450 m
ACTUACION
Edificacion poco Integrada. Alura superior a 11.50
ancumplimiento de la Ordenanza particulan

Aparcamiento zona comercial
SITUACION PREVISTA (CON medidos de integrocion oplicedos). Ezquema seccion reprecentotiva

Zona Comercial

10m - >

ZONA NO VISIBLE

ZONA VISIBLE

Om 45m 90m 135m 180 m 225m 270 m 315m 360 m 405m 450 m
ACTUACION

Edificacion Integrada. Altura 9.40 m (Cumphimiento
Aparcamiento zona comercial de la Ordenanza particular)
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A continuacion se llevan a cabo visuales desde los viales proximos como la calle Alcade Jose Puertes y la calle Rabisancho.

VISUAL CALLE ALCALDE JOSE PUERTES

SITUACION ACTUAL. Esquemo seccion reprecentativa

Centro comercial
MN4

ZONA VISIBLE

om 40m 80 m 120 m 160 m 200m 240m 280 m 320m 360 m 400 m
SITUACION PREVISTA (SIN medidaz de infegrocidn apiicodas). Ezquema seccién reprecentativo ACTUACION
Centro comercial
MN4

I Circuito Karis

ZONA VISIBLE

om 40m 80m 120 m 160 m 200 m 240 m 280 m 320 m 360 m 400 m

Edificacion poco Integrada. Altura superior a 1150
(incumplimiento de la Ordenanza particulan
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Seccién representativa

SITUACION PREVISTA (SIN medidas ds infegrocién oplicadas). Esquema seccién representativa

Centro comercial
MN4

Circuito Karts

-

ZONAVISIBLE

10m

5m

400 m

40 m 80m 280 m 320m 360 m
A ACION

om
120 m 160 m 200 m 240 m

ER Calle Alcalde Jose

Edificacién poco integrada. Altura superior a 11.50
(incumplimiento de la Ordenanza particular)

SITUACION PREVISTA (CON medidas de integrocion oplicadas). Esquema seccidn representativa

Centro comercial
MN4

Circuito Karts

-

ZONA VISIBLE

10m

Calle Alcalde Jose
Puertes

400 m

40m 80m 120m 160 m 200 m 240 m 280 m 320m 360 m
ACTUACION

Edificacién integrada. Altura 9.40 m (Cumplimiento
de la Ordenanza particular)
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VISUAL CALLE RABISANCHO

Afeccion vizual de la actuacién propuesta - visibilidad del impacto de la actuacién.

Actuacion

SITUACION ACTUAL. Esquema seccidn representativa

ZONA VISIBLE

Calle Rabisancho
N-5

Om 30m 60m 90 m 120 m 150 m
ACTUACION

SITUACION PREVISTA (SIN medidas de infegracién aplicadas). Esquema seccion representativa

10m ZONA VISIBLE

5m

Calle Rabisancho
N-5

om
Om 30m 60 m 90 m 120 m 150 m

ACTUACION

Edificacién poco integrada. Altura superior a 11.50
(incumplimiento de la Ordenanza particular)
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7. FOTOMONTAJE.
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VISTA CALLE RABISANCHO
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VISTA CALLE RABISANCHO
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VISTA APARCAMIENTO IKEA
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MISLATA, MAYO 2.016
FDO. JAVIER SOLER ARNEDO
ARQUITECTO

COLEGIADO N°: 3.651
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INDICE GENERAL
1. MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

2. PROGRAMA DE IMPLEMENTACION.
3. CONDICIONES URBANISTICAS PLAN PARCIAL SECTOR AB (1A + 1B) DE ALFAFAR.
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1. MEDIDAS DE INTEGRACION
Medidas a aplicar en la construccion de la nueva edificacion

1. La edificacion se adaptara al medio urbano en el que se ubica. Las medidas de
integracion paisajistica que se aplicaran en la construccion de la edificacion van a ser
las siguientes:

a. Se utilizan materiales similares a los existentes en el entorno: revestimientos
continuos en tonos de colores que no desentonan con el entorno.

b. Las caracteristicas de la edificacion se ha aproximado, en la medida de lo
posible, a los parametros estéticos de las edificaciones localizadas en el ambito
de estudio.

c. La nueva edificacion cumplira con los establecido en la Ordenanza Particular “V”
de la Zona Comercial

d. Medianas Superficies. Regula los “Volumenes Especificos denominados Bloques
A,B,C,D,E,FyG

e. Las nuevas superficies pavimentadas generadas sera de texturas y
caracteristicas similares a las del entorno.

En definitiva, la nueva edificacibn no rompera estéticamente con las existentes en la
actualidad, se mantendra la continuidad de la zona comercial en cuanto a tipologia de
construcciones y escala cromatica.

2. Se respetara la topografia existente en la actualidad, por lo que no se ejecutaran
terraplenados y desmontes.

Medidas a aplicar para mejorar el paisaje urbano.
a. Se cuidaran las condiciones higiénicas del espacio publico.
Nivel de orden y limpieza en la obray en las inmediaciones (cuenca visual).

Se mantendra un elevado nivel de orden y limpieza en las obras, evitando la acumulacion de
residuos en la obra y en la cuenca visual.

2. CONDICIONES URBANISTICAS CONTEMPLADAS DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR
1 AB (1A + 1B) DE ALFAFAR:

SECCION IIl. Ordenanza Particular “V" de la Zona Comercial - Medianas Superficies. Regula los
“Volimenes Especificos denominados Bloques A, B,C, D, E, Fy G

Articulo lll.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 sélo cuando esté estrictamente relacionado con el Uso Preferente. Son también
compatibles el Uso Deportivo (incluyendo Gimnasios), Gasolineras, Instalaciones de venta y
colocacion de elementos del automovil, asi como de actividades no industriales que requieran
un “drive-in” (que los automoviles 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 lll.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 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 Blogues o “Volumenes 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 sera
destinada a 4rea de acceso y aparcamiento temporal de vehiculos de transporte, a carga y
descarga de mercancias, al alojamiento de centros de transformacién de energia eléctrica de
propiedad de abonado, a alojar contenedores de residuos sélidos, 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 podra 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 superficie, pero para ello, sera preceptiva la tramitacion y aprobacion de
un Estudio de Detalle, en el que debera quedar garantizado, por un lado, que todas las
funciones para las que el area de servicio fue creada se resuelven de forma satisfactoria dentro
de la(s) edificacion(es) 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 coronaciéon dos metros
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inferiores a la del Bloque principal y se distinga claramente del mismo, a fin de respetarlos
elementos generales que lo definen. La edificabilidad consumida por dichas edificaciones
secundarias procedera 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 area de servicio carece de
edificabilidad propia.

Articulo 11l.3.- Condiciones de Parcela.

Todos los “Volumenes Especificos” regulados por esta Ordenanza Particular, denominados
como Bloques A, B, C, D, E, Fy G, son susceptibles de divisiéon en parcelas independientes,
tanto en el momento de la Reparcelacion como posteriormente y, a su vez, dichas parcelas
independientes podran 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 rectdngulo de 12x45 metros, cuya superficie minima
sea de 720 m2, 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 602 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 22 del articulo
anterior.

En los testeros de cada 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 rectangulo inscribible serd de 10x45, la superficie de la parcela minima serd de 600 m2
y los frentes de fachadas frontal y posterior tendrdn, como minimo, 10 metros. Las mismas
dimensiones minimas regiran 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 llL.4.- Ocupacién del Suelo.

La Ocupaciéon maxima permitida para la edificacion sera del 100% de la superficie de la
parcela. Se entendera por edificacidon cualquier construccion cubierta, esté o no cerrada. No se
consideraran como edificaciones a estos efectos las pérgolas y elementos auxiliares.

No se establece ocupacién minima obligatoria para la edificacion, pero si ésta fuese inferior al
80% de la superficie de la parcela, se garantizara 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 lIL5.- Separacién a lindes.

Las edificaciones se ajustaran normalmente a los lindes de la parcela.

Cuando no lo hiciesen, se garantizara 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 111.6.- Edificabilidad.

El Plan Parcial asigna, en principio, un indice de edificabilidad neta y una edificabilidad neta
maxima a cada “Volumen Especifico” o Bloque. Los indices de edificabilidad neta, entendiendo
que los metros cuadrados de techo (m2t) equivalen a los metros cuadrados construidos (m2),
son los siguientes:

- 1,50 m2t./m3s. para el Bloque A;
- 1,12 m2t./m?2s. para los Bloques B, C, E, Fy G;
- 1,21 m2t./m3s. para el Bloque D.

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

El Proyecto de Reparcelacion aprobado asigno 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
tnica 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 procedera del Bloque principal o de una transferencia de edificabilidad realizada al
amparo de lo establecido en el Art. 8 de estas Ordenanzas.

Articulo lll.7.- Alturas Edificables.

El numero 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 permitira la
construccion de un peto macizo de un maximo de 1,20 metros 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,
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 coronacion estara por debajo de una linea trazada
desde la coronacion del peto con un dngulo de 30°. Si esto uUltimo 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 semisétanos.

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
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dependencias auxiliares de servicio como oficinas y despachos, cocinas, aseos, vestuarios,
pasillos y similares.

Articulo llI1.8.- Cuerpos Volados.

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

La ocupacion maxima de cuerpos volados sera del 70% del ancho de cada fachada. Podrg, 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 .9~ Cubiertas.

Las cubiertas seran 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 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 debera
recabar la opinién, que sera vinculante, del Organo Gestor de los Elementos Comunes del
Parque Comercial.

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

Articulo llI.10.- Aparcamientos.

En virtud de las determinaciones del Plan Parcial, todos los “Volumenes Especificos” regulados
por esta Ordenanza Particular, o sea, los Bloques A, B, C, D, E, Fy G, tienen ya cumplidas sus
respectivas reservas exigibles de aparcamiento en parcela privada (calculadas en funcion 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, deberd 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 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 llI.11.- Espacios libres privados.

La superficie de suelo destinada a area de servicio (tal y como se describe en el art. lll.2
precedente) denominadas parcelas “0” (AO; BO, CO, etc) constituye un espacio libre privado
ligado a las construcciones, y sera 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
solidos y en 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. 11l.2
precedente.

Los estatutos, tanto de la Comunidad de Propietarios de cada parcela “O” como de la
Comunidad de Propietarios de la Parcela “PV", establecen que la gestion de la utilizacion de
dichas superficies por los copropietarios de las parcelas a las que sirven no estara sometida a
la regla de la unanimidad, sino que debera efectuarse de forma consensuada, de tal manera
que no podra impedirse a ningun copropietario el acceso a todos los servicios y funciones para
las que se han creado. Si se produjesen Comunidades de Propietarios del Bloque y de todo el
Parque Comercial y se estara dispuesto a lo que dirima el Ayuntamiento.

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

3. PROGRAMA DE IMPLEMENTACION

Dada las caracteristicas de la actuacion y su perfecta integracion en el entorno tanto de la
edificacién y de las superficies generadas, asi como su adecuacién al conjunto estético
imperante en la zona, no se considera necesario la aplicacion de ningun programa de
implementacion.
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MISLATA, MAYO 2.015
FDO. JAVIER SOLER ARNEDO
ARQUITECTO

COLEGIADO N°: 3.651
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