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1. INICIO DEL PROCEDIMIENTO. SOLICITUD DE INICIO DE LA EVALUACION AMBIENTAL Y
TERRITORIAL ESTRATEGICA.

En cumplimiento con lo dispuesto en el articulo 50 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
Ordenacién del territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana, el procedimiento de
tramitacién del ‘ESTUDIO DE DETALLE BLOQUE B (parcela BO), DEL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR 1AB(1A+1B) DE ALFAFAR (VALENCIA).", se inicia con la presentacion por el 6rgano
promotor ante el 6rgano sustantivo de la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental y
territorial estratégica, acompanada de un borrador del plan o programa y un documento inicial
estratégico.

De acuerdo con los supuestos del articulo 46.3 de la LOTUP, el promotor entiende que resulta
de aplicacion el procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y territorial estratégica, por
lo que se incluye en el presente documento la documentacién exigida en el apartado 2 del
articulo 50 de la LOTUP.

De acuerdo a lo indicado en el articulo 46.3 de la LOTUP, donde se indican los supuestos para
su sometimiento al procedimiento simplificado;

a) Modiificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado 1.

La actuacioén prevista se trata de una modificacion menor del planeamiento, no se incrementa la
edificabilidad de la parcela ya que se traspasa edificabilidad de la parcela B1 a BO, y solo afecta
a una superficie de 91,725m? sobre un total de 8.424,06m? de una superficie dentro de un
entorno urbanizado. Por lo que se trata de una modificacion menor que ya estaba incluso
contemplada en la redaccion del propio Plan Parcial, por lo que entendemos que se trata una
modificacién menor

b) Los planes y programas mencionados en el apartado 1 que establezcan el uso, a nivel
municipal, de zonas de reducida extension.

La actuacion como se ha indicado anteriormente se trata de una actuacion de reducida
extension y que tiene una afecciéon solo a nivel municipal.

¢/ Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de
proyectos, no cumplan los demds requisitos mencionados en el apartado 1.

La zona de afeccion, puesto que se trata de una zona de servicios vinculados a las parcelas
anexas en una zona urbana, no cabe pensar en su posible integracion en posibles
planeamientos de mayor rango.

Por todo lo indicado asi como por la practicamente nula incidencia ambiental y paisajisticas se
considera que resulta de aplicacion el procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y
territorial estratégica.
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2. LOS OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION Y DESCRIPCION DE LA PROBLEMATICA SOBRE
LA QUE ACTUA.

El Plan Parcial del Sector 1 AB (1A+1B) de Suelo Urbanizable Programado de Alfafar establecia,
anexa a los Bloques A, B, C, D, E, F y G, 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 tenia asignada
edificabilidad alguna y que seria destinada a area de acceso y aparcamiento temporal de
vehiculos de transporte, a carga y descarga de mercancias, al alojamiento de centros de
transformaciéon de energia eléctrica de propiedad de abonado, a alojar contenedores de
residuos sdlidos, y/o a funciones de servicio similares.

Excepcionalmente dichas areas de servicio podian ocuparse por edificaciones hasta un maximo
de un 75% de su superficie, pero para ello, ademas del consentimiento expreso de los
propietarios de todas las parcelas del Bloque al que el drea de servicio estd adscrita, era
preceptiva la tramitacion y aprobaciéon de un Estudio de Detalle, en el que debia quedar
garantizado, por un lado, que todas las funciones para las que el area de servicio fue creada se
resolvian de forma satisfactoria dentro de la(s) edificacidn(es) proyectadals) sin afectar a la via
publica a la que da frente, y por otro lado, que la edificacién secundaria proyectada, que debia
tener, como maximo, alturas de cornisa, peto y coronacién 2 metros inferiores a las del Blogue
principal, se distinguiera volumétricamente del mismo, a fin de respetar los elementos generales
que lo definen. La edificabilidad consumida por dichas edificaciones secundarias procederia del
Bloque principal o de una transferencia de edificabilidad realizada al amparo de lo establecido
en el Art. 8 de esas mismas Ordenanzas ya que el area de servicio carece de edificabilidad
propia.

En ese sentido se tramité un Estudio de Detalle, en virtud del articulo 1Il.2 de las Ordenanzas del
Plan Parcial del Sector 1 AB (1A+1B) de Suelo Urbanizable Programado de Alfafar, para definir y
justificar la construccion de edificacion auxiliar en el area de servicio correspondiente a la
manzana formada por las parcelas B1, B2, B3, B4, B5, B6 y B7.

El 27 de abril de 2016 se publicé en el BO.P. de Valencia la aprobacién definitiva de la
modificacion de las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector 1A y B en las que se da una nueva
redaccion al articulo 1.2, de manera que en el drea de servicio, ademas de las construcciones
previstas hasta ahora, se pueden ubicar también sefales, carteles, monopostes y elementos
publicitarios, asi como construcciones destinadas al uso principal o a cualquiera de los usos
compatibles autorizados por las Ordenanzas. Estas ultimas construcciones podran autorizarse
previa 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 edificacion proyectada, sin afectar a la via publica a
la que da frente, y por otro lado, que la edificacidn 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. Ademas, la
edificabilidad consumida por dicha edificaciéon secundaria procedera del Bloque principal o de
una transferencia de edificabilidad realizada al amparo de lo establecido en el art. 8 de las
Ordenanzas, ya que el drea de servicio carece de edificabilidad propia.

El presente Estudio de Detalle se redacta en virtud del articulo 1.2 de las Ordenanzas del Plan
Parcial del Sector 1 AB (1A+1B) de Suelo Urbanizable Programado de Alfafar, para definir y
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justificar la construccién de edificacion destinada al uso principal en el area de servicio
correspondiente a la manzana formada por las parcelas B1, B2, B3, B4, B5, B6 y B7.

El objeto de este Estudio de Detalle es definir la ocupacion de la franja de servicios que se
proyecta realizar, el volumen edificado, la edificabilidad consumida en la franja, su procedencia y
la edificabilidad restante en cada parcela de la manzana Bloque B.

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

El ambito de actuacion del ‘ESTUDIO DE DETALLE BLOQUE B (parcela BO) del PLAN PARCIAL
DEL SECTOR 1AB(1A+1B) DE ALFAFAR se encuentra delimitado por elementos
infraestructurales bdasicos de la estructura territorial y de usos de la zona. La zona de actuacion
s ?‘4— 3 se situa hacia el sureste del casco urbano de
| - Alfafar. En la zona comercial, concretamente en
i ' la Calle Rabisancho N-b. La actuacién se localiza
en un ambito totalmente urbanizado, tal y como
se aprecia en la imagen que se adjunta:
La solucion adoptada consiste en mantener la
m  edificacion de las parcelas B1, B2, B3, B4, Bb,
B6 y B7 y transferir parte de la edificabilidad de
las parcelas B2 y B3 a sus correspondientes
franjas de servicios, manteniendo libre de

edificacion la franja del resto de parcelas.

El uso al que se destinara esta construccion sera, de acuerdo con el Plan Parcial, para descarga
de mercancia delicada, alojamiento de centros de transformacion de energia eléctrica de
propiedad de abonado, a alojar contenedores de residuos sélidos, y/o a funciones de servicio
similares.

Esta edificacidon se ejecutard con estructura independiente a la del bloque, tendra dos metros
menos de altura, y su volumen se diferenciara del bloque comercial por la utilizacién de material
o color distinto.

En cuanto a las posibles alternativas en el documento que actualmente se tramita, no ha lugar a
andlisis de diferentes opciones, ya que el &mbito de actuacion y el uso asignado se corresponde
con el establecido en el Plan Parcial del Sector 1 AB (1A+1B) de Suelo Urbanizable Programado
de Alfafar aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento en sesion celebrada el dia
28 de mayo de 2010, publicada en el B.O.P. el dia 28 de julio de 2010, y modificaciéon del Plan
Parcial del Sector 1AB (1A + 1B), aprobada por el Pleno del Ayuntamiento en sesion celebrada
el 15 de julio de 2014, publicada por el B.O.P el dia 16 de septiembre de 2014.
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4. EL DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN.

Con la aprobacion definitiva de este Estudio de detalle se dispondré de las garantias juridicas
necesarias para poder desarrollar el uso previsto, garantizando que todas las funciones para las
que el area de servicio fue creada se resuelvan de forma satisfactoria, sin afectar a las
edificaciones dentro de la(s) edificacion(es) proyectadal(s) sin afectar a la via publica a la que da
frente.

La solucién adoptada consiste en mantener la edificacion de las parcelas B1, B2, B3, B4, B5, B6
y B7 y la auxiliar de las parcelas B2 y B3 y transferir parte de la edificabilidad de las parcela B1a
su correspondiente franja de servicios, manteniendo libre de edificaciéon la franja del resto de
parcelas.

Esta edificacion se ejecutard con estructura independiente a la del bloque, tendra dos metros
menos de altura, y su volumen se diferenciara del bloque comercial por la utilizacién de material
o color distinto.

En la tabla siguiente se refleja la edificabilidad obtenida por esta distribucion de volumenes y su
comparacion con la prevista por el Plan Parcial:

SUPERFICIE
BLOQUES A
BLOQUES B1, B2, B3, B4, B5, B6 Y AR ggRV'C'O
PARCELA | B1,B2,B3,  AREAS TOTAL B7
B4'YBB5'7 = SEI(T:]/'Z)BO S(L;]EIS')O COEF. EDIF. TECHO COEF. EDIF. TECHO
(m2s) NETA MAXIMO NETA MAXIMO
(m?2t/m?2S) (m2t) (m?2t/m?2S) (m?t)
B1 918,40 91,725 1.010,125 1,12000 1.028,610 0,00000 0,00 1.028,61
B2 918,40 91,725 1.010,125 1,02013 936,885 1,00000 91,725 1.028,61
B3 918,40 91,725 1.010,125 1,02013 936,885 1,00000 91,725 1.028,61
B4 227343 227170 2.500,600 1,12000 2.546,240 0,00000 0,00 2.546,24
B5 1.319,98 131,897 1.451,877 1,12000 1.478,380 0,00000 0,00 1.478,38
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B6 826,43 82,653 908,983 1,12000 925,600 0,00000 0,00 925,6
B7 1.249,03 124,965 1.375,995 1,12000 | 1.398,920 | 0,00000 0,00 1.398,92
TOTAL 8424,06 841,76 9.265,82 9.251,52 0.217936 183,45 9.434,95

Estudio de Detalle 2:

SUPERFICIE ESTUDIO DE DETALLE 2
BLOQUES )
BLOQUES B1, B2, B3, B4, B5, B6 Y ARz B%RV'C'O
PARCELA  B1,B2 B3, AREAS TOTAL B7
84'YB§§ ELS SEE:]"Z)BO S(%E'S')O COEF.EDIF.  TECHO  COEF.EDIF.  TECHO
ek NETA  MAXIMO  NETA  MAXIMO
(m?2t/m?2S) (m2t) (m2t/m2S) (m2t)
B1 91840 | 91,725 | 1010125 | 102013 | 963885 | 100000 | 91,725 | 102861
B2 91840 | 91725 | 1010125 | 102013 | 936885 | 100000 | 91,725 | 102861
B3 91840 | 91725 | 1010125 | 102013 | 936885 | 100000 | 91725 | 102861
B4 227343 | 227170 | 2500600 | 1,12000 | 2546240 | 0,00000 0.00 254624
B5 131908 | 131,897 | 1451877 | 1,12000 | 1478380 | 0,00000 0,00 147838
B6 82643 | 82553 | 908983 | 1,12000 | 925600 | 0,00000 0,00 925,60
B7 124903 | 124965 | 1375995 | 1,12000 | 1398920 | 0,00000 0.00 139892
TOTAL 842406 | 84176 | 926582 0159795 | 03269043 | 275175 | 943495

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

Para realizar un diagnéstico mas detallado de la situacion del Medio Ambiente y del Territorio,
habria que remitirse al Estudio de impacto Ambiental elaborado para el Plan Parcial del Sector 1
AB (1A + 1B) de Suelo Urbanizable No Programado de Alfafar, aprobado definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento en sesién celebrada el dia 28 de mayo de 2010, publicada en el B.O.P.
el dia 28 de julio de 2010.
El dmbito de actuacién contemplado se encuentra totalmente urbanizado y dotado de las
infraestructuras necesarias para la implantacién de la edificacion con la correspondiente
actividad comercial.
A continuacion se adjunta un diagnéstico de la situacion del medio ambiente y del territorio con
anterioridad la aplicacién del proyecto en el dmbito afectado.

GESTION Y DESARROLLO INTEGRAL DE PROYECTOS
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5.1. SITUACION.

La zona de actuacién 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.

Figura 1. Localizacion de la actuacion

5.2. CLIMATOLOGIA.

En el 4rea objeto de estudio el clima es mediterrdneo. El clima mediterrdneo se caracteriza por
inviernos suaves y veranos calurosos y secos. Por esto se puede decir que nos encontramos
sobre todo con un clima muy contrastado en cuanto al calor y a la lluvia. Este hecho es
consecuente con la posicidon de transiciéon entre los climas de latitud situados maés al norte que
tienen gran caracter térmico a lo largo de todo el afio, y los climas subtropicales, méas al sur, con
una fuerte estacionalidad pluviométrica. Las series de temperaturas y precipitaciones en el
término son bastante escasas y por lo tanto es muy dificil hacer una valoracién detallada del
microclima local.

Las temperaturas suelen ser muy homogéneas durante el afio, claro que existen marcadas
diferencias estacionales, siendo el verano, con mucho, el periodo mas caluroso con temperatura
media de 25-272 C, y una amplitud térmica destacable (horquilla entre 182 y 449), que
sobrepasa los 252,

Durante el invierno los datos proporcionan una temperatura media de 102 C, con la cualidad de
ser una estacion muy suave, sin grandes altibajos, aunque no son extrafias las heladas
nocturnas de caracter puntual. El resto del afio predominara una situacion intermedia con
temperaturas entorno a los 202 C, matizando, que en primavera la evolucién de las mismas es a
incrementar y durante el Otofio es a la inversa, a disminuir. Rasgos propios seria el efecto
dulcificador del mar, tanto en las temperaturas calurosas de agosto como en los meses mas
frios del invierno.

La lluvia va asociada a la disposicion estacional, el invierno y el verano aportan pocas
precipitaciones, éstas se producen en la primavera y el otofio. Lo més significativo seria el hecho
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de que existe un periodo excedentario de humedad de mediados de Octubre al fin de Febrero.
Una segunda fase donde el excedente hidrico acumulado compensa la escasez de las
aportaciones de Mayo a Abril. Y por ultimo un periodo de fuerte déficit de humedad, el resto del
ano. La media anual de lluvia es de 40 litros por metro cuadrado.

En cuanto a los vientos, la Tramuntana, viento del N. generalmente frio de cielo claro y heladas.
El Ponent, desde la Meseta Castellana, muy seco de gran intensidad, dias calurosos y secos. El
Xativenc, denominacién local de Migjorn, seco y cdlido. El Xaloc que se llama localmente
cullerot, procede del &rea sahariana cargandose de humedad en el Mediterraneo. El Llevant
viento fresco y humedo que provoca precipitaciones.

5.3. GEOLOGIA.

Consultando el Mapa Geolégico de Espafna E.:1:50.000, la zona de estudio se encuentra en la
hoja 722 *Valencia”. La zona donde se localiza la actividad esta situada sobre materiales del
cuaternario del Holoceno, sobre limos pardos (Qyl).

Figura 2. Geologia. Fuente: Elaboracion propia a partir de cartografia del Mapa Geoldgico de
Espana (IGME).

5.4. GEOMORFOLOFIA.

En general, la descripcion geomorfolégica la zona de estudio se corresponde con una zona
totalmente llana, con pendientes inferiores al 2%, que no superan los 6 m.s.n.m.

55. LITOLOGIA.

Litolégicamente los materiales originales presenten en la zona de estudio se corresponden con
limos. (SI/4).

5.6. CAPACIDAD DE USO.

Las caracteristicas del suelo existente en la zona de estudio y de su entorno lo hacen favorables
para los usos agricolas, ya que presenta una clasificacion de capacidad agrolégica MUY
ELEVADA.
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Figura 3. Capacidad de uso. Fuente: Elaboracion propia a partir de cartografia de la Consejeria
de Infraestructuras y Transporte.
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5.7. HIDROLOGIA SUPERFICIAL

En la zona de estudio no se localiza ninguin curso de agua.

5.8. HIDROLOGIA SUBTERRANEA.

Consultando la base de datos IGME, se concluye que en la zona de estudio no se localiza un
punto acuifero.

59. VEGETACION ACTUAL

La vegetacion que hoy se encuentra en la zona de estudio no se corresponde con el tipo de
vegetacion denominado climax, esto ocurre porque sucesivos impactos de origen antrépico han
ido degradando y mermando la vegetacion de manera que no ha conseguido llegar a su
maximo desarrollo y equilibrio con el resto del ecosistema. La agricultura, quemas, urbanizacion
y demads actividades humanas han generado la pérdida de vegetacion de algunas zonas e
imposibilitan que esta llegue a desarrollarse al maximo.

La vegetacion que se localiza en la zona de actuacién se corresponde con especies invasoras
asociada a ambientes urbanos, denominada vegetacion nitréfila, que como su nombre indica
estd adaptada a medios muy ricos en nutrientes. Se trata de una vegetacion antrdpica, que
crece en aquellas zonas muy afectadas por la accion humana como los bordes de caminos,
campos abandonados.. los nutrientes suelen proceder de los abonos nitrogenados utilizados en
agricultura.

El crecimiento de este tipo de vegetacion indica los niveles de degradacién o perturbaciéon del
medio natural, ya que aparece cuando la zona ha sido modificada por el hombre con el
consecuente impacto negativo para las especies naturales.

Las principales especies nitrofilas que se pueden encontrar son las malvas (Malva sylvestris), ortigas
(Urtica urens), quenopodios (Chenopodium ambrosioides), el ojo de buey (Chrysanthemeum coronarium),
gramineas como el llisto (Brachjpodium retusum), el fenas de cua de cavall (Hyparrhenia hirta),
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Piptatherum milaceum, y también algunas de las especies que hemos presentado asociadas a los
campos de cultivo: Oxalis pes-caprae (agrets), Djplotaxis euricoides, Chenopodium ambrosioides (Blet
america), Lactuca virosa (lechuga ponzonosa), Portulaca oleracea (verdolaga), etc.

Vegetacion de la zona de estudio.

Especies de flora sujetas a proteccion.

NO se recoge la presencia de ninguna especie de flora de la zona de actuacion, perteneciente a
ninguno de estos listados.

5.10. FAUNA

En probable localizar en la zona de estudio se localizan especies de fauna asociada a entornos
urbanos. En este entorno, es facil esperar la presencia de especies tal como la rata comun
(Rattus norvergicus), rata negra (Rattus rattus) y raton comun (Mus musculus). En las zonas
periféricas al casco urbano, (almacenes y viviendas antiguas) también se observa el murciélago
comun ((Pjpistrellus pipistrellus) En esta misma area, donde se va perdiendo el caracter urbano
encontramos, dentro de los reptiles, la salamanquesa comun (7arentola mauritanica) vy la
Salamanquesa rosada (Hemidactylus turcicus); también, las lagartijas ibéricas (Podarcis
hispanica) y la colirroja (Acanthodactylus erythrurus).

5.11. MEDIO SOCIOECONOMICO.

5.11.1. Demografia.

En el término municipal de Alfafar se sitian, ademds de la capital municipal, la pedania de El
Tremolar, al este del término. A su vez, el nucleo de Alfafar se divide en dos secciones bien
diferenciadas. El nacleo méas antiguo de Alfafar se localiza cerca de la via del ferrocarril, cerca de
un ramal procedente del azud de Favara y crecié posteriormente hacia antiguas partidas rurales,
como los Alfalares. El Barrio Orba o Parque Alcosa, se sitia al suroeste del término, fisicamente
encajado entre los términos de Benetlser y Masanasa y conurbado con sus cascos urbanos, de
manera mucho mas estrecha que con el nucleo histérico de Alfafar.
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En 1572 el pueblo tenia 27 vecinos (unos 120 habitantes), que en 1794 eran mas de 1000. En
1877 ya se habian alcanzado los 2.237 habitantes. A lo largo del siglo XX el crecimiento ha
sido constante: en 1910, llegaba a los 2.934 y a los 3.983 en 1940. A partir de la década de
1960, el aumento ha sido espectacular: de los pocos mas de 4.300 de 1960, se pasé en diez
afos a los 13.000 y a los 19.000 en 1975. El proceso inmigratorio ha sido el responsable de
este fuerte crecimiento. Detenidos estos procesos, la poblacion de Alfafar se ha estabilizado
alrededor de los 20.000 habitantes. Contaba con una poblacion de 20.853 habitantes en 2009.

b.11.2. Economia.

La agricultura, nunca demasiado desarrollada, se ha visto drasticamente reducida en las ultimas
décadas. En la actualidad tan so6lo ocupaba al 2% de la poblacion en 2003, y se dedicaba
unicamente al el cultivo del arroz (751 ha) y a los citricos (31 ha).

La industria y la construccion ocupaban conjuntamente al 43,5% de la poblacién activa en
2003. La rama industrial predominante es la del sector del mueble, que a lo largo del tiempo ha
ido evolucionando a partir de la ebanisteria, hasta convertirse en la principal fuente de ingresos
del municipio y de gran parte de toda la comarca de la Huerta Sur. Alfafar, junto con otras
localidades de la comarca como Benetlser o Sedavi se encuentra a la cabeza en el disefio, la
fabricacion y la comercializacion de muebles de todos los estilos. También se encentran, aunque
con mucha menos importancia econémica las ramas de la alimentacion, productos metalicos,
productos minerales no metélicos, maquinaria y quimica.

El sector servicios es el principal motor econémico, con un 54,4% de los ocupados. La actividad
comercial se centra principalmente en las cercanias de la V-31 (Pista de Silla), desde que en
1976 se instalase alli un hipermercado de casi 21.000 m , que propicio la posterior aparicion
y concentracion de otros negocios, también en la vecina localidad de Sedauvi.

5.12. PATRIMONIO HISTORICO-CULTURAL

b.12.1. Vias pecuarias y elementos pecuarios.

Se ha consultado el Proyecto de Clasificacion de las Vias Pecuarias del TM. de Alfafar de la
Consejeria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente.

De las vias pecuarias registradas en el término municipal de Alfalfar, la més proxima a la zona
de estudio se corresponden con la Colada-Azagador de Massanasa.

Figura 4. Localizacion vias pecuarias. Fuente: Elaboracién propia a partir de cartografia de la
Consejeria de Infraestructuras y Transporte.
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5.12.2. Bienes Inmuebles de la Comunidad Valenciana.
En la zona de actuacion no se localizan yacimientos arqueolégicos.
5.12.3. Bienes Patrimoniales de la Comunidad Valenciana.

En la zona de actuacién no se ha catalogado dentro de los bienes patrimoniales nada referente
a etnologia, paleontologia y arqueologia.
Por tanto, en lo que se refiere a Bienes Patrimoniales, no existe afecciéon por parte del proyecto.

5.13. INFRAESTRUCTURA VERDE.

Analizando la infraestructura verde en la zona de estudio, se observa que no se localizan
cavidades subterrdneas, zonas de amortiguaciéon de impactos de monumentos naturales, zonas
hiamedas catalogadas, parques naturales, parajes naturales municipales, reservas naturales,
paisajes protegidos, zonas sometidas a riesgo de inundacién, montes catalogados, lugares de
interés comunitario, zonas de especial proteccion para las aves y terreno forestal estratégico.

En cuanto a los espacios naturales protegidos, la zona de estudio se localiza dentro del PORN
del Parque Natural de la Albufera.

Figura 5. PORN Parque Natural de la Albufera. Fuente: Elaboracién propia a partir de cartografia
de la Consejeria de Infraestructuras y Transporte.
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5.14. PROCESOS Y RIESGOS AMBIENTALES.

5.14.1. Erosionabilidad o erosién potencial.

Segun se indica en la figura, el sector se localiza en una zona que presenta un riesgo de erosion
potencial baja (7-15 Tm/Ha/ario).

Figura 6. Riesgo de erosién potencial. Fuente: Elaboracién propia a partir de la cartografia de la
Consejeria de Infraestructuras y Transporte.
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b.14.2. Procesos naturales: erosion actual.

La zona de estudio se caracteriza por presentar grados de erosion actual muy bajo (0-7
Tn/Ha/Anfio) que se asocian, fundamentalmente, a la presencia de una zona comercial muy
consolidado.

Figura 7. Riesgo de erosién actual. Fuente: Elaboracién propia a partir de la cartografia de la
Consejeria de Infraestructuras y Transporte.

Riesgo de erosidn actual
Ne cuantificada (playas, marjales....)
Muy baja. 0-7 Tm/ha/afic
Eaja, 7-15 Tm/ha/afic
Moderada, 15-30 Tm/ha/afic
Alta, 40-100 Tm/hafafic
Muy ata, >100 Tm/ha/aflc
No euantificable (fase litica)

5.14.3. Riesgo de Inundacion.

Atendiendo al Plan de accion Territorial sobre Prevencion del Riesgo de Inundacién
(PATRICOVA), aprobado por Acuerdo del Consell de 28 de Enero de 2003, se observa que en la
zona de actuacion no se localiza en zona de riesgo de inundacion.

5.14.4. Vulnerabilidad a la contaminacién de acuiferos.

La zona de estudio se ubica en zona de vulnerabilidad a la contaminacién de aguas
subterraneas Media. Esta categoria tiene por finalidad agrupar las porciones del territorio en las
que existen aguas subterraneas con calidad potable o excepcional para el consumo humano [y
apta para cualquier otro uso) que carecen de proteccion natural efectiva contra la
contaminacion fisico-quimica por la ausencia de formaciones geoldgicas de baja permeabilidad
interpuestas, si bien existe un grado de proteccion suficiente frente a la contaminacion de tipo
microbiolégico por espesor o condiciones de permeabilidad adecuadas en la zona no saturada
para garantizar la completa autodepuracion.

Figura 8. Vulnerabilidad a la contaminacién de acuiferos. Fuente: Elaboraciéon propia a partir de
la cartografia de la Consejeria de Infraestructuras y Transporte.
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b.14.5. Accesibilidad a los recursos hidricos.

Segun la “Cartografia Tematica de la Comunidad Valenciana” la facilidad de obtencién de las
aguas subterrdneas en la zona de estudio es alta (Categoria lll), por lo que el municipio cuenta
con una elevada disponibilidad de recursos hidricos.

Figura 9. Accesibilidad a los recursos hidricos. Fuente: Elaboracion propia a partir de la
cartografia de la Consejeria de Infraestructuras y Transporte
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5.16. PAISAJE.

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:

- Paisaje Urbano: 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
nucleo residencial tampoco muestra niveles de excepcional calidad. Se corresponde con el
casco urbano de Alfafar y la zona industrial y comercial.

- 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 observa y ello es debido a la naturaleza propia de los usos que sobre dicha
unidad se desarrollan y la poca contaminacién por usos diversos que muestra.

- 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 descripcion 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 marijal.

La zona de estudio debido a la alta antropizacién y elevada presencia de infraestructuras, carece
de especial interés a nivel estético, se corresponde con la unidad Paisaje Urbano.

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

Como sintesis de lo analizado previamente, hay que poner en valor los siguientes puntos:

-El ambito de actuacién contemplado se encuentra totalmente urbanizado y dotado de las
infraestructuras necesarias para una correcta puesta en funcionamiento de la actividad en la
edificacion.

-El Plan Parcial del Sector 1 AB (1A + 1B) de Suelo Urbanizable No Programado de Alfafar,
aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento en sesion celebrada el dia 28 de mayo
de 2010, publicada en el B.OP. el dia 28 de julio de 2010, cuenta con el correspondiente
proceso de evaluaciéon ambiental.

-El entorno inmediato al &mbito de actuacién esta constituido por Vial CV-4125 que enlaza con
la V-31, la zona comercial correspondiente a IKEA y el centro comercial MN4, el vial Calle
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Rabisancho N-5 y la calle Alcalde José Puertes. La actuacién no contempla efectos ambientales
previsibles negativos importantes.

Por tanto, el proyecto queda consolidado en el emplazamiento actual, en el que se instalaran
empresas cuyas actividades principales sea la actividad comercial en medianas superficie.

Por ultimo y en relacién al cambio climéatico, en la toma de decisiones durante la fase de
construccion y explotacion del proyecto, el analisis de sus efectos previsibles sobre el medio
ambiente y sobre los elementos estratégicos del territorio, se ha tenido en consideracion el
cambio climatico, asi como las medidas previstas para mitigar su incidencia sobre el cambio
climéatico y su adaptacion al mismo.

Los posibles efectos negativos previsibles en relacion con el cambio climatico esta relacionado
con;

Emisiones atmosféricas. Durante la fase de construccion se generara un aumento de particulas
en suspension como consecuencia del movimiento de tierras para ejecutar los trabajos de
ejecucion del firme donde se va a ubicar la edificacion. Se producirda un aumento en la
generacion de sustancias contaminantes (CO, NOx, etc) procedente de la combustion de los
motores de las maquinaria empleada en esta fase.

Durante la fase de funcionamiento, la afeccién podria estar relacionada con la emisiéon de
sustancias contaminantes en el caso de que se fuera a instalar una industria, la edificaciéon
alojara una actividad de descarga de mercancia adscrita a una actividad comercial por lo que
no se tiene previsto una elevada emisién de sustancias contaminantes a la atmosfera, aunque si
es necesario contemplar el incremento de gases de combustion provocado por la flota de
vehiculos de transporte.

Gestién de residuos. Durante la fase de construccion de la edificacion se producird una serie
residuos como residuos vegetales, plasticos, madera, embases y embalajes, residuos toxicos y
peligrosos etc, se tendra que llevar a cabo una gestién sostenible de los mismos. Durante la fase
de funcionamiento, la propia actividad comercial también generara residuos urbanos como
recipientes y embalajes de las materias primas, productos y equipos, papel, cartén, vidrios y
plasticos procedentes de la actividad administrativa en oficinas y, aguas residuales procedentes
de aseos y servicios. Debido al reducido nivel de peligrosidad que tienen esos residuos el
impacto previsto se considera de reducida magnitud, aunque serd necesario aplicar medidas de
gestion sostenible.

Consumo de energia. Durante la fase de construccion se va a producir un consumo de
combustibles fésiles como consecuencia del empleo de maquinaria, este impacto sera reducido
y de caracter temporal, por otro lado, durante la fase de funcionamiento el consumo de energia
esta relacionado con la propia actividad que se va a realizar en la edificacién, se producird un
incremento de consumo de energia eléctrica debido a los sistemas de iluminacion,
climatizacién y, consumo de maquinaria y equipos. Se considerara necesario aplicar medidas de
eficiencia energética que se expondran en el apartado siguiente.

Recursos hidricos. Durante la fase de construccion, el consumo de recursos hidricos es muy
reducido durante la fase de funcionamiento el consumo esta ligado tanto a la limpieza de las
instalaciones como para el uso sanitario, ya que la propia actividad que se va a desarrollar en el
propio edificio no va a requerir consumo de recursos hidricos.

El Proyecto por tanto, se adapta a las medidas del Plan Nacional de Adaptacién al Cambio
Climatico y a la Estrategia espafiola de cambio climatico y energia limpia horizonte 2007- 2012
-2020.
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7. INCARDINACION EN LA ESTRATEGIA TERRITORIA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA Y
SU INCIDENCIA EN OTROS INTRUMENTOS DE PLANIFICACION TERRITORIAL O
SECTORIAL

Son instrumentos de planeamiento urbanistico y territorial de &mbito supramunicipal, tal y como
establece el apartado 1 del articulo 14 de la LOTUP, los siguientes:

a) La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana.

b) Los planes de accion territorial.

c) Los planes generales estructurales mancomunados.

Por tanto, en el Estudio de Detalle de las parcelas B1, B2, B3, B4 Y B5 Sector 1 AB del
municipio de Alfafar, se tendrd en cuenta tanto las determinaciones de la Estrategia Territorial
de la Comunidad Valenciana (ETCV), como de otros Planes de Accién Territorial.

7.1.  ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana se formula al amparo de lo establecido en
los articulos 37 y siguientes de la Ley 4/2004, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio y
Proteccion del Paisaje. Es el instrumento que define un modelo territorial de futuro para la
Comunitat Valenciana con el mdximo consenso entre los agentes sociales que operan en el
territorio. Es éste un modelo que integra las politicas sectoriales con proyeccion territorial, tiene
en cuenta las amenazas y oportunidades del contexto exterior, fomenta las acciones impulsoras
de cambios en el territorio, establece directrices de planificacion y gestion para el suelo no
urbanizable, y define los dmbitos adecuados para la planificacion de dmbito subregional. Todo
ello, en un escenario economico y social complejo en el que se estdan produciendo cambios
trascendentales que van a tener grandes repercusiones en la estructura y posicion estratégica
de los territorios en el entorno global.

La estrategia territorial tiene como vision estratégica hacer de la Comunitat Valenciana el
territorio con mayor calidad de vida del Arco Mediterraneo Europeo. Razén por la cual, formula
unos obijetivos y unos principios directores de la ordenacion del territorio vinculantes para el
conjunto de las administraciones publicas con dmbito competencial en la Comunitat Valenciana.
Para su consecucion se formulan unas directrices que seran tenidas en cuenta en todas las
acciones que tengan incidencia en el territorio.

La Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana consta de una vision territorial, 25 objetivos
estratégicos, 500 propuestas, 100 metas evaluadas por indicadores y 1.600 acciones de
cambio en el territorio, asi como de un conjunto de directrices orientadoras del desarrollo
urbano vy territorial.

Para aprovechar estas oportunidades territoriales, mejorar la calidad de vida de los ciudadanos y
el desarrollo sostenible del territorio sobre el Area Funcional del Valle del Palancia, la Estrategia
Territorial de la Comunidad Valenciana propone una visidon estratégica con el horizonte del
2030 que consiste en “ser el elemento territorial de conexiéon de las provincias de Valencia y
Castellon”.

Para ello, es prioritaria la consecucién de los siguientes objetivos generales y especificos:

-La Infraestructura Verde
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Consolidar una Infraestructura Verde, como sustrato territorial, que permita conservar y poner en
valor los activos ambientales, paisajisticos y culturales del territorio.

-Las infraestructuras de comunicacién, energéticas e hidricas

Disefiar un esquema de infraestructuras de comunicacioén, hidricas y energéticas que permitan
la mejora de la competitividad global del area funcional.

-El sistema de asentamientos en el territorio

Desarrollar un sistema de asentamientos que ocupen el territorio de forma racional y mejoren la
calidad urbana, la eficiencia econémica y la prestacion de servicios para el conjunto de la
poblacion.

-Actividad econdmica e innovacién

Desarrollar nuevas actividades econdmicas basadas en la cualificaciéon del territorio y la
innovacion.

Uno de los objetivos es actividad econdmica, se centra es prever suelo para la actividad
econdmica en cantidad suficiente y adecuada.

La resolucion de las demandas de suelo industrial y terciario para el conjunto del territorio es
una de las grandes prioridades de la Estratégica Territorial de la Comunidad Valenciana. Sobre
este suelo este suelo se genera actividad econémica, innovacion y empleo, y su disposicion en
condiciones de cantidad, servicios, accesibilidad y aptitud territorial se ha convertido en un
factor clave de competitividad territorial.

Alfafar pertenece, dentro de la estrategia, al Area Funcional de Valencia. Las propuestas que
contempla el documento para el municipio de Alfafar son las siguientes:

-Creacion de un corredor fluvial rio Turia.

-Creacion de un nodo de actividad econémica.

Figura 9. Sistema de asentamientos. Valencia.
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Figura 10. Infraestructura verde y paisaje. Valencia.

Valencia

Corredor terrestre py \Perg
| Sierras de Martés Ao s
"" ‘(‘? y el Ave-Rio N ‘

La ETCV propone un objetivo general de fomentar un sistema de asentamientos que ocupen el
territorio de forma racional y mejoren la calidad urbana, la eficiencia econdémica y la prestacion
de servicios para el conjunto de la poblacién, una de las actuaciones encuadradas en los
objetivos especificos es el de proponer un conjunto de areas estratégicas para mejorar la
calidad del espacio urbano, entre las actuaciones destaca la creacion areas de nueva
centralidad correspondiente a la zona de Valencia Sud, donde lo localizaria la zona de actuacion.
El proyecto y en general el desarrollo econémico del entorno cumplird con los objeticos
establecidos en la ETCV.

En cuanto a la Infraestructura Verde, uno de los objetivos es consolidar una Infraestructura
Verde, como sustrato territorial, que permita conservar y poner en valor los activos ambientales,
paisajisticos y culturales del territorio. El proyecto no va a interferir en dicho objetivo,
concretamente en la creaciéon del corredor fluvial rio Turia.

7.2.  PLAN DE ACCION TERRITORIAL SOBRE PREVENCION DE RIESGO DE INUNDACION
DE LA COMUNIDAD VALENCIANA (PATRIC.OVA)

Consultando el Plan de accion Territorial sobre Prevenciéon del Riesgo de Inundacién
(PATRICOVA), aprobado por Acuerdo del Consell de 28 de Enero de 2003, se concluye que la
zona de estudio no se encuentra incluida dentro de ninguna zona de riesgo.

7.3. PROPUESTA DE PLAN DE ACCION TERRITORIAL DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y
PAISAJE.
Los objetivos que se buscan con el Plan de Paisaje, son:
OBJETIVO 1. Poner en valor el Paisaje de la Comunitat Valenciana como factor de

competitividad
OBJETIVO 2. Considerar el paisaje en los procesos de planificacion del territorio.
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OBJETIVO 3. Coordinar la actuacion de las distintas Administraciones Publicas en materia de
paisaje.
El Término municipal de Alfafar se integra en:

- Unidad de paisaje: Area metropolitana y huerta de Valencia

- Ambiente Paisajistico “Llanura Central Valenciana ”

- Tipos de Paisaje “Planes Metropilitanes agricolas i Marjals del litoral de Castell6 y
Valéncia”

Por otro lado en los planos de ordenacion del PATPCV, El ambito de estudio aparece reflejada
como una realidad existente.

Figura 11. Planos de ordenacion. Delimitacion de los paisajes de relevancia regional. Valencia.

Valéncia

7.4. PLAN DE ACCION TERRITORIAL FORESTAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA
(PATF.OR)

Consultando el PATFOR, se observa que no se identifican zonas de terreno forestal y terrenos
forestal estratégico en la zona de actuacion.

75.  PLAN DE ACCION TERRITORIAL DE CORREDORES DE INFRAESTRUCTURAS.

El término municipal de Alfafar no se encuentra afectado por el PAT. de Corredores de
Infraestructuras, aprobado definitivamente por el Consell de la Generalitat mediante el Decreto
78/2005, de 15 de abril (DOGV numero 4988 de fecha 19-04- 2005).

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

Actualmente nos encontramos en una situacion caracterizada por la total ejecuciéon de una
proyecto clasificado como suelo comercial-medianas superficies y areas vinculadas a superficies
edificables segun el Planeamiento Vigente, aprobado por el Plan Parcial del Sector 1 AB (1A +
1B) de Suelo Urbanizable No Programado de Alfafar, aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento en sesion celebrada el dia 28 de mayo de 2010, publicada en el B.O.P. el dia 28
de julio de 2010. En el Anexo 2 se adjunta el Anuncio de la Conselleria de Medio Ambiente,
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Agua, Urbanismo y Vivienda sobre aprobacién definitiva del Plan Parcial Sector 1 AB SUNP
PGOU de Alfafar. Por tanto se dispone de los informes ya emitidos por los organismos afectados

De acuerdo a lo indicado en el articulo 46.3 de la LOTUP, donde se indican los supuestos para
su sometimiento al procedimiento simplificado;

a) Modlificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado 1.

La actuacién prevista se trata de una modificacion menor del planeamiento, no se incrementa la
edificabilidad de la parcela ya que se traspasa edificabilidad de la parcela B2 y B3 a BO, y solo
afecta a una superficie de 180m? sobre un total de 8.424,06m? de una superficie dentro de un
entorno urbanizado. Por lo que se trata de una modificacion menor que ya estaba incluso
contemplada en la redacciéon del propio Plan Parcial, por lo que entendemos que se trata una
modificacién menor

b) Los planes y programas mencionados en el apartado 1 que establezcan el uso, a nivel
municipal, de zonas de reducida extension.

La actuacion como se ha indicado anteriormente se trata de una actuacién de reducida
extension y que tiene una afeccién solo a nivel municipal.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de
proyectos, no cumplan los demds requisitos mencionados en el apartado 1.

La zona de afeccién, puesto que se trata de una zona de servicios vinculados a las parcelas
anexas en una zona urbana, no cabe pensar en su posible integracion en posibles
planeamientos de mayor rango.

Por todo lo indicado asi como la practicamente nula incidencia ambiental y paisajistica se
considera que resulta de aplicacion el procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y
territorial estratégica.

Esta circunstancia, junto con las valoraciones ambientales a las que hemos aludido justifica por
si solas la aplicacion del procedimiento simplificado establecido en los articulos 46 y 50 LOTUP.

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

Con la finalidad de ser reiterativos, debemos insistir en que la realidad fisica del suelo es la
propia de un uso comercial-medianas superficies y de 4reas de servicios vinculadas a estas
superficies, siguiendo los instrumentos de planeamiento aprobado (Plan Parcial Sector 1-AB). En
realidad, en el momento actual nos encontramos en una situacion que obligan a adoptar
medidas para dar cobertura legal a la actuacién. Siendo necesario segun las articulo lll.2 de las
Ordenanzas del Plan Parcial del Sector 1 AB (1A+1B) de Suelo Urbanizable Programado de
Alfafar, definir y justificar la construccion de edificacion auxiliar en el area de servicio
correspondiente a la manzana formada por las parcelas B1, B2, B3, B4, B5, B6 y B7 mediante
Estudio de Detalle.

Esta simple circunstancia, junto con los diversos argumentos expuestos anteriormente, hace
imposible proponer otras alternativas.
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10.MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y, EN LA MEDIDA DE LO POSIBLE,
COMPENSAR, CUAQUIER EFECTO NEGATIVO IMPORTANTE EN EL MEDIO AMBIENTE Y
EN EL TERRITORIO, QUE SE DERIVE DE LA APLICACION DEL PLAN O PROGAMA, ASI
COMO PARA MITIGAR SU INCIDENCIA SOBRE EL CAMBIO CLIMATICO.

El Proyecto, se adapta a las medidas del Plan Nacional de Adaptaciéon al Cambio Climatico y a la
Estrategia espafiola de cambio climatico y energia limpia horizonte 2007- 2012 -2020.

La consideracion del cambio climatico en la construccion y explotacion del proyecto, esta
basada en la Limitacion de emisiones (Mitigacion).

La Estrategia espafola de cambio climatico y energia limpia horizontes 2007-2012-2020 fue
aprobada por el Consejo Nacional del Clima de 25 de octubre de 2007 y por el Consejo de
Ministros de 2 de noviembre de 2007.

Esta Estrategia Espariola de Cambio Climéatico y Energia Limpia (EECCEL) forma parte de la
Estrategia Espafola de Desarrollo Sostenible (EEDS). La EECCEL aborda diferentes medidas que
contribuyen al desarrollo sostenible en el &mbito de cambio climético y energia limpia. Por un
lado, se presentan una serie de politicas y medidas para mitigar el cambio climético, paliar los
efectos adversos del mismo, y hacer posible el cumplimiento de los compromisos asumidos por
Esparia, facilitando iniciativas publicas y privadas encaminadas a incrementar los esfuerzos de
lucha contra el cambio climéatico en todas sus vertientes y desde todos los sectores,
centrandose en la consecucion de los objetivos que permitan el cumplimiento del Protocolo de
Kioto.

Por otro lado, se plantean medidas para la consecucién de consumos energéticos compatibles
con el desarrollo sostenible. Estas medidas configurardn una base para la planificacion en
materia energética de las administraciones publicas y demés entes publicos y privados vy
facilitaran la contribucién de los ciudadanos a la lucha contra el cambio climético.

El objetivo de la Estrategia Esparfiola de Cambio Climéatico y Energia Limpia es recoger las
actuaciones necesarias para el cumplimiento del Protocolo de Kioto y de la Convenciéon Marco
de Naciones Unidas sobre el Cambio Climatico y sentar las bases para un desarrollo sostenible.

El proyecto ha considerado a nivel general como medidas de mitigacion y adaptacion al cambio
climatico las “medidas horizontales” consideradas en EECCEL, entre ellas las relacionadas con la
Ordenacién del territorio, mejores técnicas disponibles y Sistemas de gestion ambiental, asi
como el empleo de energia limpia.

La EECCEL establece para el sector comercial medidas aplicables al proyecto en cuestion como:

-Difusién de una norma técnica de eficiencia energética y promocién del etiquetado en los
equipos de aire acondicionado.

-Mejora de la eficiencia energética en los edificios, tanto en la envolvente edificatoria como en el
equipamiento de la misma.

-Promocioén de la utilizacion de energias renovables.

-Promocion de medidas que incidan sobre el comportamiento del consumidor.

-Fomentar la utilizacion de bombillas de bajo consumo.

-Establecer sistemas de programacién de temperatura interior en centros comerciales y edificios
publicos, evitando pérdidas de refrigeracion a través de puertas de salida.

-Establecer vias de inspeccion y seguimiento de las medidas de ahorro energético aplicadas en
el sector terciario.
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-Reforzar programas de sensibilizacién como el ENERPYME.
-Extender la utilizacién de paneles solares térmicos en nuevas viviendas, independientemente de
su tamario, asi como en otros equipamientos y edificios.

Mejores Técnicas Disponibles

Con objeto de acelerar la inclusién de las tecnologias disponibles en los sectores privados
industriales, tanto en materia de eficiencia energética como de utilizacion de otras formas de
energia, es fundamental que se facilite la puesta en el mercado de tecnologias que estan ya en
fase muy avanzado de desarrollo, y que a través del empuje a las fases de demostracion,
puedan suponer notables mejoras que repercutan en las emisiones de GEIl. Estas iniciativas
estdn especialmente relacionadas con el apoyo a través de programas de Desarrollo e
Innovacién y suponen una excelente posibilidad a la inversién privada que apueste por
desarrollar u optimizar sus tecnologias de produccién, tratamiento o emisién de contaminantes.
Las medidas que se han de aplicaran en esta area son:

-Promocion de la aplicacion de las mejores tecnologias disponibles en los sectores a través de
la aplicacion de la normativa IPPC, que requiere que en octubre de 2007 las principales
instalaciones industriales cuenten con una Autorizacion Ambiental Integrada.

-Avanzar en la modificacion de la normativa existente reflejando criterios acordes a las mejores
tecnologias disponibles en cada sector.

-Establecer facilidades financieras en favor de las inversiones en |+D+i y Mejoras Tecnolégicas.
-Establecer herramientas de apoyo institucional que aceleren la puesta en el mercado de
tecnologias denominadas “emergentes”, acelerando su desarrollo y andlisis de efectividad.
-Apoyar, mediante financiacién publica, las etapas de investigacion y desarrollo en aquellas
tecnologias que necesiten eliminar barreras tecnolégicas para su implantacion, de manera que,
una vez superadas estas fases, sea el sector privado el que apueste o invierta por su
introduccion en el mercado.

-Facilitar la penetraciéon de nuevas formas de energia en el mercado energético, sobre todo a
nivel local.

-Apoyar a las empresas que incluyan entre sus objetivos la incorporacion continuada de las
mejores tecnologias disponibles e inviertan en desarrollo tecnolégico.

Sistemas de Gestion Ambiental.

Los sistemas de gestion ambiental constituyen una excelente herramienta para incorporar la
Sostenibilidad en el desarrollo empresarial y productivo, asi como para el cumplimiento de la
normativa ambiental. La limitacion o reduccion de las emisiones de gases de efecto invernadero
para los sectores afectados por el Protocolo de Kioto a través del mecanismo de control de los
impactos ambientales y de mejora continua del comportamiento ambiental de la actividad se
conseguird mas facilmente una vez incorporados estos sistemas de gestion ambiental. En
términos generales, hay que decir que muchas de las acciones que contribuyen a una buena
gestion ambiental de las empresas contribuyen especificamente a una mejora respecto al
impacto de sus actividades en el cambio climatico: la elaboracién inventarios de las emisiones
de GEI, realizacién de auditorias energéticas y registros y control de consumos de combustibles
y energia, optimizacién en el uso de recursos etc. Una de las medidas propuestas por tanto, es
que la empresa que se vaya a instaurar en la edificacion, disponga de un Sistema de Gestiéon
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Fomento del empleo de energia limpia

Muchas de las medidas planteadas contemplan actuaciones relacionadas con la energia limpia
eficiencia energética y energias renovables.

Con objeto de reducir paulatinamente la intensidad energética y las emisiones de gases de
efecto invernadero en el desarrollo de la actividad, se debera fomentar actuaciones en:

-El ambito de eficiencia energética

-Las fuentes de energia renovable.

-La gestion de la demanda

-El desarrollo de tecnologias energéticas de baja emision de diéxido de carbono.

Ademés de estas medidas a nivel general, se expone un anélisis exhaustivo de las medidas
previstas para prevenir, reducir, y en la medida de lo posible, compensar, cualquier efecto
negativo importante en el territorio durante la fase de funcionamiento de las instalaciones, y que
se avanzan de forma resumida en el presente documento:

10.1. MEDIDAS A APLICAR DURANTE LA FASE DE CONSTRUCCION.

10.1.1. Medidas encaminadas a la prevencién de la emisién de polvo y particulas a la
atmosfera.

Como medidas concretas preventivas y a su vez correctoras para reducir las emisiones de polvo
se propone, durante la fase de ejecucion de las obras, las siguientes:

Riego de la calzada de rodadura de la maquinaria: El polvo procedente del transporte se
controlara mediante riegos sistematicos de las superficies por donde transite la maquinaria. El
equipo utilizado serd una cisterna sobre camion, efectuando el riego con el auxilio de una
pequeila bomba y aspersores. La frecuencia de los riegos estara en funcién del afio y de la
pluviometria real existente durante los meses en los que se desarrollen las obras.

Los apilamientos de tierra vegetal y aridos deberan ser regados periédicamente en funcion de
su composicion y tiempo de inutilizacion. Si se detectase en estas zonas emisiones de polvo por
accion del viento u otra causa se procedera a su almacenamiento en el interior de recintos
techados.

Se humidificardn todos aquellos materiales que vayan a ser puestos en obra y que sean
susceptibles de emitir polvo.

El transporte de aridos por camiones debera realizarse con la precaucion de cubrir la carga con
una lona para evitar la emision de polvo, tal y como exige la legislacion vigente.

Se limitara la velocidad de la maquinaria y vehiculos por los accesos y caminos de obra sin
asfaltar (20 km/h).

10.1.2. Medidas encaminadas a la prevencién de la emisién de contaminantes a la
atmosfera.

Se comprobarad que todas y cada una de las maquinas y vehiculos utilizados en la obra han
superado favorablemente las Inspecciones Técnicas de Vehiculos (ITV) que les sean de
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aplicacién y dentro de los plazos legales establecidos, tanto en lo que se refiere a la maquinaria
movil como fija.
Se comprobarad la aplicacion de medidas para la minimizacién de las emisiones de la
maquinaria:

- Optimizacién de los recorridos de los vehiculos.

- Adaptacion de la potencia de la maquinaria a los requisitos de la actividad que realicen y

a condiciones especificas de trabajo.

- Parada de motores que no estén realizando actividad alguna.

- Empleo de catalizadores.

- Correcto reglaje de motores.

10.1.3. Regulacién de los niveles de emisidn sonora.

Durante el desarrollo de los trabajos se llevara a cabo una serie de medidas para el control de
las emisiones acusticas producidas por las distintas actividades realizadas en la obra, que
puedan suponer una fuente de contaminacion por la generacién de ruido y vibraciones.

Queda prohibido el transito de cualquier vehiculo cuyo nivel de emisién sonora, fijado en la
ficha de homologacion del vehiculo para el ensayo estatico o ensayo a vehiculo parado
determinado por el procedimiento establecido en el anexo | del Decreto 19/2004, de 13 de
febrero, del Consell, por el que se establecen normas para el control del ruido producido por los
vehiculos a motor.

De conformidad con las condiciones de circulacion establecidas en el articulo 50 de la Ley
7/2002, de 3 de diciembre, de la Generalitat, de Proteccion contra la Contaminacion Acustica,
queda prohibida la circulacién de vehiculos a motor sin el preceptivo dispositivo silenciador de
las explosiones (el llamado ‘escape libre’), con silenciadores no eficaces o con tubos
resonadores.

Asimismo, de acuerdo con lo previsto en el articulo 50.2 de la Ley 7/2002, de 3 de diciembre,
de la Generalitat, de Proteccion contra la Contaminacion Acustica, queda prohibida la
circulacion de vehiculos que emitan niveles de ruido superiores a los establecidos en el Decreto
19/2004, la incorrecta utilizacion o conduccién de vehiculos a motor que dé lugar a ruidos
innecesarios 0 molestos, en especial, las aceleraciones injustificadas del motor, o el uso
inmotivado o exagerado del claxon, bocina o cualquier otra sefial acustica.

Las medidas a adoptar son:

Para el control de las emisiones acusticas debidas al funcionamiento de la maquinaria:

-Se exigira la ficha de Inspeccién Técnica de Vehiculos a todas las maquinas que vayan a ser
empleadas en las obras.

-Se realizara un control inicial de los niveles de emisidn acustica de la maquinaria mediante la
identificacion del tipo de maquina al que corresponde cada unidad, asi como del campo
acustico que origina en condiciones normales de trabajo.

-Se comprobara también en el momento de recepcién de obra que todas las unidades de
maquinaria portan en lugar visible el distintivo “CE", indicativo del cumplimiento del Real
Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el
entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre, asi como con el “indicativo del
nivel de potencia acustica garantizado”.
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En caso de detectarse una emision acustica elevada en una unidad determinada se procedera a
la realizacién de una analitica del ruido emitido por ella, empleando los criterios establecidos en
el Anexo lll del Real Decreto 212/2002.

10.1.4. Prevencion de efectos sobre el suelo.
En este apartado se propone:

-Control de la alteracién del suelo.
-Control de la extraccion de la capa superficial de tierra vegetal.
-Mantenimiento de acopios de tierra vegetal.

Se evitara la presencia de alteraciones o un grado excesivo de compactacion en los suelos, no
considerando a efectos de este control aquellas superficies en que dichos perjuicios sean
inevitables.

Para ello se inspeccionaran visualmente los lugares en que es factible que se produzcan
accidentes que originen contaminacién edéfica. Es el caso, por ejemplo, del parque de
maquinaria (derrames de combustibles o lubricantes, excedentes de agua provenientes del
lavado de maquinaria), lugares de almacenamiento o acopio temporal de sustancias peligrosas
(pinturas, sustancias asfélticas, resinas, etc) y caminos de acceso (derrames de los vehiculos de
transporte).

No llevardn a cabo movimientos incontrolados de maquinaria, con el fin de minimizar la
superficie afectada por las obras, con anterioridad al inicio de las éstas se vallard la zona de
ocupacioén estricta, asi como los caminos de acceso y el parque de maquinaria.

Se comprobara que la extraccion de la capa superficial de tierra vegetal de los suelos durante
las explanaciones se realiza en los lugares previstos y con los espesores adecuados segun la
calidad de los suelos en las diferentes zonas

La extraccion de la capa superficial de tierra vegetal de los suelos durante los movimientos de
tierra se realizara en los lugares previstos, debiendo extraerse un espesor minimo de 20 cm en
las zonas aptas, pudiendo aumentarse el espesor en los lugares que lo permitan. Podra también
disminuirse el espesor retirado si no existe esta potencia de suelo.

Es preciso realizar un manejo cuidadoso de la capa de tierra vegetal, por lo que se tendran en
cuenta las siguientes indicaciones:

-Se manipulara la tierra cuando posea un contenido de humedad inferior al 75%, evitando
siempre los dias de lluvia a fin de prevenir su compactacion.

-La extraccién no se realizara antes de transcurrir 3 6 4 dias desde la Ultima precipitacion, a fin
de regular su humedad.

-Se separard cada una de las capas identificadas (horizonte A o capa vegetal y horizontes
subsuperficiales) para que no se diluyan las cualidades de las mas fértiles al mezclarse con otras
con peores cualidades.

Siempre que sea posible las labores de retirada del suelo vegetal se simultaneardn con las
labores de desbroce de la vegetacion preexistente, de manera que el material retirado incorpore
los restos de la vegetacion, tales como, los restos de plantas herbéaceas, los restos lefiosos de
pequefias dimensiones y el banco de semillas, potenciando de esta forma su calidad.
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10.1.b. Prevencion de efectos sobre el paisaje.

Nivel de orden y limpieza en la obra y en las inmediaciones.

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.

10.1.6. Plan de Gestiéon de residuos.
Se elaborara un Plan de Gestion de Residuos en la obra. El Plan de Gestion de Residuos tendra

por objeto analizar los residuos que pueden producirse a partir de los materiales que se van a
emplear en los trabajos.

Gestion ambiental de los materiales de obra.

A la hora de efectuar el abastecimiento de materiales y productos en el mercado se aplicaran
las siguientes directrices:

-Se dara preferencia en la seleccion a aquellos productos provistos en su etiquetado de los
siguientes distintivos ecoldgicos:

-Punto verde, que indica que los envases en que son distribuidos podran entrar dentro de un
ciclo de recogida y reciclaje.

-Etiqueta ecoldgica, que asegura una menor incidencia sobre el medio ambiente y el
cumplimiento de la normativa establecida por la Unién Europea.

-Distintivo de producto reciclable, que asegura que la eleccién del producto frente a otras
alternativas contribuye a la conservacién de los recursos naturales.

-Certificacion forestal, en el caso de productos forestales y derivados, como es el caso de las
maderas.

-Se dard prioridad en la seleccién de empresas suministradoras de hormigones a aquéllas que
incorporen en su proceso de fabricacion sistemas de reutilizacion de hormigones sobrantes, ya
se trate de procesos quimicos o mecanicos.

-Todos los materiales y productos seleccionados reuniran las caracteristicas exigidas en el
Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares o en cualquier otro documento técnico del
Proyecto.

-Todas las materias primas, productos y equipos empleados en las obras estaran
convenientemente etiquetados. Esta medida serd de especial aplicacion en el caso de los
productos y materiales que incluyan sustancias peligrosas, cuyo etiquetado dara cumplimiento a
la Directiva 67/548/CEE del Consejo, de 27 de junio (DOCE num. L196, de 16-8-67) y sus
sucesivas modificaciones y adaptaciones al progreso técnico.

Minimizacién en la generacién de residuos.

Siguiendo las directrices de la politica medioambiental de la Comunidad Valenciana, y en
aplicacion de la legislacidn vigente europea y estatal en materia de residuos, se fijard como
objetivo prioritario la minimizacién de la generacién de residuos durante la ejecucién de las
obras, aplicando todas las medidas que se estimen oportunas y buscando siempre aquellas
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opciones en los procedimientos y en la seleccién de materiales que faciliten su consecucion.
Entre otras se tomaran las siguientes medidas:

-Se dard prioridad a la utilizacién de materiales que provengan de procesos de reciclado y/o
reutilizacién y que se suministren en la zona de obras con la menor cantidad posible de material
de embalaje a fin de minimizar la produccién de residuos.

-Se realizara un estudio del mercado de productos, con el objetivo de proveerse de aquéllos que
estén disefiados bajo la premisa de una menor generacién de residuos.

-Durante le ejecucion de la obra se procedera a la reutilizacién de todos aquellos materiales y
elementos que asi lo permitan, buscando con este proceder, por un lado, una menor
generacion de elementos que deban ser eliminados y, por otro, no tener que hacer el
aprovisionamiento en puntos de abastecimiento exteriores a la zona de actuacién, con el
consiguiente coste de tiempo, materias primas y combustible.

-Se minimizara la generacién de polvos durante los procesos de manipulacion de escombros y
tierras, esto es, durante la carga y transporte a vertedero de los residuos inertes. Para ello se
humedeceran mediante un riego ligero con agua los caminos de obra. Los puntos en los que se
depositen se sefalaran y protegeran adecuadamente, evitando acumular sobre ellos otros
elementos de gran peso.

-Se establecerd un plan de consumo del agua utilizada para el mantenimiento y limpieza de la
maquinaria, tendente a economizar el consumo de este recurso y a minimizar la produccioén de
efluentes liquidos.

Cualquier maquinaria que pueda, debido a su mal funcionamiento, generar una mayor
produccién de residuos peligrosos sera sustituida.

Con el fin de evitar o reducir el uso de combustibles fésiles empleados por la maquinaria
durante la realizacién de las obras, se respetaran los plazos de revision de los motores y
maquinaria (ITV).

Por otro lado, se considerara prioritaria la utilizacion de energias renovables en las instalaciones
de obra, tales como placas y acumuladores solares.

Clasificacién y segregacion de residuos segun tipos.

A pesar de la puesta en practica de medidas para la minimizacién de la generacién de residuos,
tal como se indicaba en el apartado anterior, es inevitable que durante las actuaciones se
genere una cierta cantidad de residuos, que deberan ser eliminados. Para ello, el primer paso a
adoptar serd su clasificacion y separacion atendiendo a los siguientes tipos:

-Residuos asimilables a urbanos: Sus caracteristicas les permiten ser gestionados junto a los
residuos solidos urbanos. Estdn constituidos fundamentalmente por restos organicos, papel,
cartén, plastico y maderas. Se llevaran al vertedero de residuos urbanos autorizado que designe
la entidad local.

-Residuos inertes: Son inocuos. Al no poseer cualidades adversas para el medio ambiente existe
la posibilidad de que sean utilizados para el relleno de huecos en obras publicas, vertederos, etc.
-Residuos toéxicos o peligrosos: Deberén ser tratados por un gestor autorizado, siendo preciso
para su transporte contar también con un transportista autorizado. Se trata de aceites,
excedentes de productos asféalticos, productos quimicos, pinturas, barnices, etc. Mdas adelante se
incluye una lista de gestores de residuos.

Al clasificar los residuos de esta manera, se facilita no sélo su recogida, sino también su gestiéon
y eliminacion.
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Gestién ambiental de residuos inertes.

Identificacion

De entre los posibles residuos generados en la obra se consideraran incluidos en esta categoria
los siguientes: Escombros, tierra Vegetal, tierras no reutilizadas procedentes de los movimientos
de tierras y remodelaciones topogréficas, residuos de metal procedentes de los trabajos de
construccion, emisiones sonoras procedentes de maquinaria, vehiculos y equipos, emisiones de
polvo causadas por las actividades relacionadas con las obras, residuos tales como vallas,
carteles, etc.,, implantados durante las obras con distintas finalidades y que han de ser retirados
tras completarse éstas.

TIERRAS NO REUTILIZADAS

Procedencia Excavaciones en la zona de obras

Cantidad Media.

Tipo de Residuo Sélidos inertes

Peligrosidad Baja

Gestion Transporte a vertederos autorizados.

Observaciones Posible utilizacién para el relleno de los huecos
dejados por los préstamos

RESIDUOS FIN DE OBRA (Vallados,carteles etc)

Procedencia Instalaciones e infraestructuras temporales,
creadas con distintas finalidades y para su uso
exclusivo durante la ejecucién de las obras,

Cantidad Poco significativa

Tipo de Residuo Residuo sdlido

Peligrosidad Baja

Gestion Una vez dejen de tener utilidad y en todo caso al

final de las obras, seran retiradas para su
reutilizacion o reciclado

Observaciones El Programa de Actuaciones Medioambientales
contempla entre otras medidas la verificacién de
la retirada de todo este tipo de residuos tras
finalizar las obras.

TIERRA VEGETAL

Procedencia Excavaciones en la zona de obras

Cantidad Media.

Tipo de Residuo Sélidos inertes

Peligrosidad Baja

Gestioén Transporte a vertederos de inertes

Observaciones Posible utilizacién para revegetaciones en otras
zonas de obras
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Tratamiento y transporte

La gestion de los residuos de construccién y demolicion se atendra a lo dispuesto en el
Resolucion REAL DECRETO 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y
gestion de los residuos de construccion y demolicion. Siempre que ello sea factible, se realizara
una seleccion en origen de los residuos generados.

La gestion de tierras vegetal se transportara a vertedero de inertes o a otros puntos para su
reutilizacion.

El transporte de los mismos lo realizard el personal de obra con la maquinaria y vehiculos
utilizados para el movimiento de tierras.

A fin de evitar efectos negativos sobre el medio, se cubriran los portes mediante telas plasticas o
mallas que impidan la emisién de polvo o la caida de materiales. En caso de ser necesario se
humedeceran para evitar la emisién de particulas.

Almacenamiento

Si fuera necesaria la creaciéon de un acopio intermedio antes de su retirada definitiva de la zona
de obras, éste habra de cumplir las siguientes especificaciones:

-Se ubicaran preferentemente sobre suelo pavimentado a fin de evitar la filtracién en el suelo de
lixiviados.

-La altura y estructura de los acopios serd la precisa a fin de que quede garantizada su
estabilidad.

No se mezclaradn con los acopios materiales de distinta naturaleza.

Destino final

Los posibles destinos finales de estos residuos seran, en orden de preferencia:

-Reutilizaciéon en la propia obra.

-Revalorizacién por gestor autorizado.

-Depdsito en huecos de frentes agotados de canteras y yacimientos préximos a la obra, dando
prioridad a los utilizados durante las obras.

-Utilizacion como rellenos en obras de infraestructuras a ejecutar en el entorno.

-Depésito en vertedero de inertes, localizado lo méas préoximo posible a las obras.

-Cesion a particulares para la realizacion de labores de remodelacion topogréfica.

Las cuatro ultimas opciones son especificas de los excedentes de tierras y aridos, mientras que
las dos primeras son vélidas también para los residuos de demolicion.

Gestién ambiental de residuos urbanos.

Identificacion

De entre los posibles residuos generados en la obra se consideraran aqui incluidos:
-Recipientes, envases y embalajes de las materias primas, productos y equipos.
-Papel, vidrio, plastico y otros materiales de oficina.

-Residuos vegetales procedentes de los desbroces.
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-Maderas de encofrados, palets, pequerias obras de carpinteria, etc.

-Restos organicos de aseos y servicios provisionales.

RECIPIENTES, ENVASES Y EMBALAJES DIVERSOS

Procedencia

Recipientes y embalajes de las materias primas,
productos y equipos

Cantidad Poco significativa

Tipo de Residuo Residuos solidos (variados)

Peligrosidad Baja

Gestion Recogida selectiva y entrega a gestor autorizado

para su gestion acorde con los distintos

materiales

Observaciones

MADERA

Procedencia Palets, trabajos de encofrado, construccion, etc.
Cantidad Media.

Tipo de Residuo Residuos sdlidos organicos

Peligrosidad Baja

Gestion Recogida selectiva y reutilizacion siempre que su

calidad y adecuacion al uso queden garantizadas,
en caso contrario, valoracion mediante gestor
autorizado.

Tramitacion de
entrega

la

Comprobaciéon documental de la Hoja de
seguimiento si la partida es superior a 1.000 kg.
Comprobacién documental de la Hoja de
recepcion de residuos por gestor autorizado si la
partida es inferior a 1.000 kg (no necesaria Hoja
de aceptacion ni Hoja de seguimiento).

Observaciones

PAPEL Y CARTON

Procedencia Embalajes

Tipo de Residuo Residuos solidos variados

Peligrosidad Baja

Gestion Recogida especifica en contenedores de color
azul instalados en los puntos limpios y entrega a
gestor autorizado

Tramitacion de | Comprobacion documental de la Hoja de

entrega seguimiento si es superior a 1.000 kg.

Comprobacién documental de la Hoja de
recepcion de residuos por gestor autorizado si es
inferior a 1.000 kg (no necesaria Hoja de
aceptacion ni Hoja de seguimiento).

Observaciones

Los contenedores para la recogida especifica se
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| |instalarén en los puntos limpios.

PLASTICOS

Procedencia Embalajes

Tipo de Residuo Residuos sélidos variados

Peligrosidad Media

Gestion Recogida especifica en contenedores de color
amarillo instalados en los puntos limpios vy
entrega a gestor autorizado

Tramitacion de | Comprobacién documental de la Hoja de

entrega seguimiento si es superior a 1.000 kg.

Comprobacién documental de la Hoja de
recepcion de residuos por gestor autorizado si es
inferior a 1.000 kg (ho necesaria Hoja de
aceptacioén ni Hoja de seguimiento).
Observaciones Los contenedores para la recogida especifica se
instalaran en los puntos limpios.

RESIDUOS VEGETALES

Procedencia Desbroces de la vegetacion preexistente

Cantidad Significativa.

Tipo de Residuo Organico

Peligrosidad Baja

Gestion Recogida selectiva. Integracion de los elementos
de pequeiio tamafio en los acopios de tierra
vegetal.

Observaciones -

RESIDUOS SOLIDOS URBANOS

Procedencia Actividad humana durante las obras

Tipo de Residuo R.U.

Peligrosidad Baja

Gestioén Habilitacién de puntos limpios con instalacion de

contenedores de RU. que serdn retirados de la
zona de obra de forma periédica por los servicios

locales.
Tramitacién de la|Comprobacién documental de la Hoja de
entrega recepcion de residuos por gestor autorizado (no
necesaria Hoja de aceptacion ni Hoja de
seguimiento).

Comprobaciéon documental de Hoja de recogida
itinerante (si se realiza la misma).

Observaciones Respetar la frecuencia adecuada para evitar
olores
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Tratamiento y Transporte

En la medida en que ello sea posible se realizard una segregacion en origen de este tipo de
residuos. En caso de que el destino de un tipo de residuo sea un vertedero municipal, el
transporte se realizara haciendo uso de medios de transporte propios o mediante su entrega a
los servicios de gestion de residuos urbanos o municipales.

Almacenamiento

Una vez efectuada la separacion en origen de los residuos, éstos se almacenaran en
contenedores especificos, que seran puestos a disposicion de los servicios de recogida locales
mediante su ubicacién en los puntos limpios habilitados en la zona de obras.

Destino Final

Se elegiran entre los siguientes posibles destinos por orden de referencia:

-Valorizacién. Algunos materiales, como los restos organicos pueden ser utilizados por
empresas especializadas o particulares para la fabricaciéon de compost. El papel y cartén pueden
ser utilizados para la fabricacion de pasta de papel. El vidrio y el aluminio pueden ser reciclados.
-Depdsito en el vertedero municipal: La eliminaciéon de los residuos que no puedan ser objeto
de revalorizacion se realizard mediante su traslado a vertedero controlado, ya sea haciendo uso
de medios de transporte propios o0 mediante su entrega a gestor autorizado.

Gestién ambiental de residuos téxicos y/o peligrosos.

Los residuos peligrosos contienen sustancias toxicas, inflamables, irritantes, cancerigenas o
provocan reacciones nocivas en contacto con otros materiales.

Su tratamiento consiste en la recuperacion selectiva, a fin de aislarlos y facilitar su tratamiento
especifico o la deposicion controlada en vertederos especiales, mediante el transporte y
tratamiento adecuado por gestor autorizado.

Identificacion

De entre los posibles residuos generados en la obra se consideraran incluidos en esta categoria
los siguientes:

-Residuos de productos utilizados como disolventes, asi como sus recipientes.

-Aceites usados, restos de aceites y fungibles usados en la puesta a punto de la maquinaria, asi
como envases que los contienen.

-Mezclas de aceites con agua como resultado de las labores mantenimiento de maquinaria y
equipos.

-Mezclas de aceites con agua como resultado de las labores mantenimiento de maquinaria y
equipos.
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-Restos de tintes, colorantes, pigmentos, pinturas, lacas y barnices, y recipientes.
-Restos de resinas, latex, plastificantes y colas, asi como sus envases.

ACEITES USADOS DE LA MAQUINARIA

Procedencia

Mantenimiento de maquinaria y vehiculos

Tipo de Residuo

Residuos de diversos tipos

Peligrosidad

Alta

Gestion

Recogida especifica y entrega a gestor y transportistas
autorizados y debidamente acreditados.

Tramitacion de la
entrega

Comprobacién documental de la Hoja de seguimiento si
es superior a 400 litros.

Comprobacion documental de la Hoja de recepcién de
residuos por gestor autorizado si es inferior a 400 litros
(no necesaria Hoja de aceptacion ni Hoja de seguimiento).

Observaciones

FILTROS DE ACEITE USADOS

Procedencia

Mantenimiento de maquinaria y vehiculos

Tipo de Residuo

Residuos de diversos tipos

Peligrosidad

Alta

Gestion

Recogida especifica y entrega a gestor y transportistas
autorizados y debidamente acreditados.

Tramitacion de la
entrega

Comprobacién documental de la Hoja de seguimiento si
es superior a 1.000 kg.

Comprobacion documental de la Hoja de recepcién de
residuos por gestor autorizado si es inferior a 1.000 kg
(no necesaria Hoja de aceptacion ni Hoja de seguimiento).

Observaciones

ENVASES DE PINTURAS Y DISOLVENTES

Procedencia

Sefializacién horizontal

Tipo de Residuo

Residuo solido: RTP

Peligrosidad

Alta

Gestion

Recogida especifica de envases y restos de pinturas,
barnices, etc, y entrega a gestor y transportista
autorizados y debidamente acreditados.

Tramitacion de la
entrega

Comprobacién documental de la Hoja de seguimiento si
es superior a 500 kg.

Comprobacion documental de la Hoja de recepcién de
residuos por gestor autorizado si es inferior a 500 kg (no
necesaria Hoja de aceptacion ni Hoja de seguimiento).

Observaciones

Observar las medidas de seguridad e higiene adecuadas
para su manipulaciéon
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Tratamiento y Transporte

Como primera medida se realizard una segregacién en origen de ese tipo de residuos. Es
recomendable que haya coincidencia geografica en la ubicacién de la zona habilitada para el
mantenimiento de la maquinaria y equipos, y la destinada al almacenamiento de este mismo
tipo de residuos que ahora se analizan.

Se evitarad su transporte. En caso de ser necesario se tomaran las medidas oportunas que
garanticen que no se producirdn derrames de residuos durante las operaciones de carga,
transporte y descarga.

En ningln caso se permitira la mezcla de residuos peligrosos de distinta naturaleza, ni a su
dilucién en agua o en cualquier otro tipo de efluente para su vertido.

En caso de que se produzca el vertido accidental de residuos peligrosos durante la fase de
ejecucion de las obras, la empresa constructora, notificard de inmediato de que se ha producido
tal suceso a los organismos competentes, ejecutando las actuaciones pertinentes a que haya
lugar a fin de retirar los residuos y elementos contaminados y proceder a su restitucion.

En aplicacion de la legislacion vigente en la etiqueta de los envases o contenedores que
contienen residuos peligrosos figurara:

-El cédigo de identificacion de los residuos.

-La fecha de envasado.

-El nombre, direccion y teléfono del titular de los residuos (lo serd el productor, esto es, el
responsable de la obra hasta la entrega formal al gestor autorizado, en cuyo momento éste
ualtimo se convertira en el titular de los residuos).

-La naturaleza de los riesgos que presentan los residuos (distintivo segun los casos de ser un
producto explosivo, inflamable, comburente, téxico, nocivo, irritante, corrosivo, carcindégeno,
mutagénico o infeccioso).

Asimismo, los envases y sus cierres estaran concebidos y realizados de forma que se evite
cualquier pérdida o fuga del contenido durante las labores de manipulacién y transporte.
Estaran construidos con materiales suficientemente resistentes, no susceptibles de ser atacados
por el contenido ni formar con éste combinaciones peligrosas.

Almacenamiento

El mantenimiento de la maquinaria y vehiculos se efectuara en talleres de los alrededores.
Destino Final

Si se realizan operaciones de mantenimiento de maquinaria y/o equipos en la zona de obra, con

la consiguiente producciéon y almacenamiento de residuos téxicos o peligrosos, se deberd
comunicar a los servicios municipales la existencia de este tipo de residuos.
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10.2. MEDIDAS PROTECTORAS A APLICAR DURANTE LA FASE DE FUNCIONAMIENTO.

10.2.1. Medidas de proteccién del paisaje.
Mantenimiento del nivel de limpieza.

Se mantendra un elevado nivel de orden y limpieza, evitando la acumulacién de de residuos en
el entorno mediante un adecuado servicio de recogida de residuos.

Se procedera a la recogida selectiva de los residuos de tal manera que aquellos asimilables a
urbanos seran gestionados a través del servicio municipal de recogida de RSU y cualquier otro
residuo serd tratado por gestor autorizado, en definitiva se cumplird el “Plan de Gestion de
Residuos” del municipio.

Medidas para reducir la generacién de residuos sélidos.

Se estudiaran las posibilidades de llevar a cabo aprovechamientos de los residuos como
materias primas para otras empresas o a través de las bolsas de subproductos de las camaras
de comercio, industria y navegacion.

Difundir medidas tendentes a la minimizacion de residuos y crear incentivos para aquellas
empresas que lleven a cabo actuaciones con vistas a adoptar dichas u otras medidas.

Realizar campanfas de sensibilizacion e informacion al consumidor sobre el tratamiento de los
residuos.

Prevision del nimero suficiente de contenedores, sistema de recogida colectivo y de puntos
limpios para facilitar la recogida de residuos a las empresas y su segregacion.

Disponer de zonas comunes para el almacenamiento de residuos.

Separar selectivamente los residuos peligrosos generados.

10.2.2. Medidas para reduccion de las emisiones atmosféricas.

A continuacion se presentan algunas de las buenas practicas que mejoran la gestion de las
emisiones a la atmoésfera en la zona de estudio:

-Fomento del empleo de las mejores tecnologias disponibles econémicamente asumibles por
las empresas.

-Estudio de los procesos y los productos de cada empresa.

-Reducciéon de las emisiones en la fuente, modificando las condiciones operativas si es
necesario.

-Utilizacion de energias menos contaminantes.

-Mantener un registro con analisis de las emisiones de las empresas potencialmente
contaminadoras.

10.2.3. Medidas para reducir el consumo de recursos.

Medidas para reducir el consumo de agua potable.
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En el caso del agua de abastecimiento para uso higiénico: exigir en la edificacién el empleo de
cisternas con sistemas de ahorro de agua.

Medidas para reducir el consumo energético.

-Aislamiento de los edificios de acuerdo a las condiciones del clima local pero empleando
tecnologias y practicas que no creen problemas de ventilacion.

-Instalacion de contadores de consumo energético y la elaboracion de registros.

-Informar a los responsables de las empresas sobre tecnologias eficientes de energia, asi como
de las ayudas y subvenciones de las distintas administraciones publicas a las que puede
acceder en materia de energias renovables.

-Promover el uso de formas de energia renovables.

-Incrementar la eficiencia metabdlica en el uso de los recursos y emplear sistemas alumbrado y
equipos energéticamente eficientes.

-Establecer limitaciones en la iluminacién nocturna de viales y naves industriales, en general
excesiva, lo que produce unos consumos eléctricos innecesarios.

-Limitar la iluminacién interior de la edificacién a niveles razonables, ya que suelen resultar
excesivos. En zonas de uso esporadico, emplear luces temporizadas.

Emplear luminarias eficientes.

-Establecer exigencias en la edificacion en cuanto a su aislamiento térmico, para limitar las
necesidades de calefaccion.

Medidas para reducir el consumo de materias primas.

-Informar a las empresas de los residuos susceptibles de ser utilizados como materias primas
(subproductos) por otras empresas.

-Emplear materias reutilizables o recicladas como entradas, o también se puede considerar la
opcién de crear conexiones entre industrias para facilitar la entrada y salida de materias, a modo
de bolsa de subproductos.

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

Las medidas de seguimiento tienen como objetivo garantizar la correcta ejecuciéon de las
medidas protectoras y correctoras previstas, asi como prevenir y corregir posteriores
disfunciones de las medidas propuestas o la aparicion de efectos ambientales no previstos.

En relacion a la fase de construccion se considera importante tener en cuenta los siguientes
aspectos:

Se comprobara el jalonamiento de la obra asi como la afeccién a areas localizada en el exterior
del perimetro de la obra.

-En cuanto a la emisién de particulas en suspensién a la atmésfera: Se llevaran a cabo
inspecciones visuales a la obra y se atenderan aquellos requerimientos, quejas y avisos que se
formulen por parte de organismos oficiales, entidades publicas o particulares relativas a
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molestias ocasionadas por el polvo con origen en las actuaciones de proyecto, comprobando su
veracidad y alcance, asi como la posibilidad de aplicar medidas para eliminar las molestias y
perjuicios ocasionados.

-En cuanto al control de emisiones contaminantes de la maquinaria, se comprobara que todas y
cada una de las maquinas y vehiculos utilizados en la obra han superado favorablemente las
Inspecciones Técnicas de Vehiculos (ITV) que les sean de aplicaciéon y dentro de los plazos
legales establecidos, tanto en lo que se refiere a la maquinaria mévil como fija.

-En cuanto al control de los niveles acusticos de la maquinaria, se exigira la ficha de Inspeccién
Técnica de Vehiculos a todas las maquinas que vayan a ser empleadas en las obras; se realizara
un control inicial de los niveles de emisién acustica de la maquinaria mediante la identificacion
del tipo de maquina al que corresponde cada unidad, asi como del campo acustico que origina
en condiciones normales de trabajo.

-En cuanto al control de la alteracion de los suelos, se inspeccionaran visualmente los lugares
en que es factible que se produzcan accidentes que originen contaminacién edafica. Es el caso,
por ejemplo, del parque de maquinaria (derrames de combustibles o lubricantes, excedentes de
agua provenientes del lavado de maquinaria), lugares de almacenamiento o acopio temporal de
sustancias peligrosas (pinturas, sustancias asfélticas, resinas, etc) y caminos de acceso
(derrames de los vehiculos de transporte).

-En cuanto al Control de la extraccion de la capa superficial de tierra vegetal, se comprobara que
la extraccion de la capa superficial de tierra vegetal de los suelos durante las explanaciones se
realiza en los lugares previstos y con los espesores adecuados segun la calidad de los suelos en
las diferentes zonas.

-En cuanto al control de la correcta conservacion de los acopios de tierra vegetal, se
supervisaran las labores de creacion de los acopios de tierra vegetal, comprobando su
ubicacion en los lugares seleccionados.

-En cuanto al control de la gestién de residuos, se efectuara un seguimiento del punto limpio de
la obra, presencia de residuos no gestionados en la obra y, en definitiva del Plan de gestién de
residuos establecido para la obra.

En relacién a la fase de funcionamiento de la edificacién se considera importante tener en
cuenta los siguientes aspectos:

-La empresa que vaya a desarrollar la actividad dispondra de un Sistema de Gestién Ambiental
implantado, el cumplimiento del Sistema de gestion ambiental asegurara el cumplimiento de
medidas de reducciéon del consumo de recursos, emisiones atmosféricas y gestion de residuos

Mislata, Mayo 2.016
Fdo. Javier Soler Arnedo

Arquitecto
Colegiado n2: 3.651
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ANEXO II. Anuncio de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda sobre
aprobacién definitiva del Plan Parcial Sector 1 AB SUNP PGOU de Alfafar.

Y modificacién introducida en el TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR
1AB (1A+1B) DEL P.G.O.U. DE ALFAFAR, que incluye la modificacion de las Ordenanzas de
aplicacion, aprobado definitivamente por la publicacion en el BOP n2 79 de fecha: martes, 27
de abril de 2016 y la entrada en vigor a los veinte dias de la publicacion: el 17 de mayo de

2016
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Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda
Direccién Territorial de Valencia
Servicio Territorial de Urbanismo
Anuncio de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda sobre aprobacion definitiva del Plan Parcial Sector 1
AB SUNP PGOU de Alfafar.

ANUNCIO
“La Comision Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada el 28 de mayo de 2010, adoptd el siguiente ACUERDO:
“Visto el expediente remitido por el Ayuntamiento de Alfafar, referido al Documento de Justificacion de la Integracion Territorial y Plan Par-
cial Sector 1 AB “Alfafar-Parc”, se destacan los siguientes:
ANTECEDENTES
UNO.- TRAMITACION MUNICIPAL.
En sesion del Ayuntamiento pleno de 2.05.06 se acordo el inicio del procedimiento de gestion indirecta y aprobacion de las Bases Particulares
reguladoras del Programa de Actuacion Integrada, que fueron publicadas en el BOP n° 112 de 12.05.06. El anuncio del concurso se publico
en el Diario Oficial de la Union Europea el 20.05.06 y en el DOGV n° 5.288 el 26.06.06. El 31.07.06 la Agrupacion de Interés Urbanistico
Alfafar Parc somete a informacion publica el Programa de Actuacion Integrada mediante anuncio publicado en el DOGV n° 5.314 ¢l 31.07.06
y en el periddico Las Provincias el 4.04.08, sin que conste la presentacion de alegaciones durante el periodo de exposicion publica. El 10.05.07
el pleno municipal acuerda aprobar el Programa de Actuacion Integrada para el Sector 1-A y 1-B de Suelo Urbanizable, mediante Gestion
Indirecta, conformado por la Alternativa Técnica aprobada por acuerdo plenario de 30.11.06 y la Proposicion Juridico Econdmica presentada
por la misma Agrupacion de Interés Urbanistico, adjudicandole la condicion de urbanizador. E1 27.06.07 tiene entrada el proyecto en el Re-
gistro de la Comision territorial de Urbanismo a los efectos de su aprobacion definitiva.
DOS.- DOCUMENTACION DEL PROYECTO
La documentacién comprende:
- Expediente administrativo.
- Plan Parcial que incluye Parte sin eficacia normativa: Memoria Informativa, Memoria Justificativa, y Planos de Informacion y Parte con
eficacia normativa: Normas Urbanisticas y Planos de Ordenacion.
- Documento de Justificacion de la Integracion Territorial (en adelante DJIT).
- Estudio Acustico.
- Estudio de Integracion Paisajistica
- Estudio de Impacto Ambiental, si bien hay que precisar que se aporta como un plus garantista aun cuando no resulta preceptivo por tratarse
de un suelo incluido en el vigente Plan General con clasificacion de suelo urbanizable y una pequeiia porcion de suelo urbano.
- Estudio de Accesibilidad y Trafico
- Estudio “ex ante” del proyecto “Alfafar Parc”.
- Proyecto de Urbanizacion.
- Proyecto de Infraestructuras Urbanisticas Privadas
- Resto de documentacion que completa el Programa de Actuacion Integrada.
TRES.- OBJETO.
El objeto del proyecto es el desarrollo y ejecucion mediante un unico Programa de Actuacion Integrada del sector 1-AB, formado por la suma
de los sectores 1A y 1B del Plan General de Alfafar vigente, que clasifica ambos sectores como Suelo Urbanizable No Programado Terciario
de Uso Predominante Comercial, con una superficie total de 223.200 m2 y lindes:
* Norte: suelo urbano consolidado de Alfafar y Poligono de Rabisancho (suelo urbanizable comercial ya urbanizado y en proceso de edificacion).
* Este: suelo urbano consolidado de Alfafar, en concreto la parte denominada Poligono “B” en el PG, de uso industrial/terciario y que en la
préctica se ha consolidado como zona de uso predominante terciario.
* Sur: suelo urbano consolidado de Massanassa, de uso industrial y comercial, totalmente urbanizado y en proceso de edificacion. Actla como
limite la carretera CV-412, 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.
* Oeste: Cementerio municipal y Zona de Reserva de la Red Primaria del PG de Alfafar.
El Plan Parcial respeta en lo fundamental las determinaciones urbanisticas mas relevantes contenidas en el Plan General para el conjunto de
los sectores 1A y 1B, sin bien introduciendo modificaciones de ajuste, que a continuacion se indican:
1.- En cuanto a la delimitacion, la ordenacion respeta los lindes Norte, Este y Sur establecidos en el PG, si bien introduce una pequefia modi-
ficacion en el extremo Noroeste del linde Norte consistente en la inclusion dentro del &mbito de un vial que delimita el area ordenada por el
Norte, actualmente sin urbanizar y que no es susceptible su participacion en ninguna otra actuacion, toda vez que el sector en el que se en-
cuentra es suelo urbano, muy consolidado por edificaciones, y no es previsible en el mismo ninguna actuacion aislada.
2.- En cuanto al limite Oeste, se propone la creacién de un nuevo vial en sustitucion de la simple linea que dibuja, como linde del sector, el
PG. A los efectos de enlazar este vial con la rotonda de la CV-412 se disefia el vial en forma de curva suave, ocupando con ello una pequefia
porcion de suelo clasificada por el PG como Sistema General “Espacio Libre Parque Urbano”.
Estas dos pequefias modificaciones permiten acabar de delimitar el ambito global de la actuacion con viales completos, ya que en todos los
demas limites el ambito de esta actuacion se delimita con viales completos, todos ellos de la Red Primaria del PG.
3.- Una tercera modificacion consiste en un minimo giro de la direccion de la alineacion de uno de los viales de Red Primaria, prolongacion
Sur de la calle de Pep de L"Horta, que es la que separaba los sectores 1A'y 1B entre si, para hacerlo perpendicular y paralelo, respectivamen-
te, tanto al sistema viario ya ejecutado existente, como al proyectado complementario de aquel.
4.- El uso global asignado coincide con el establecido en el PG, si bien en el PP el aprovechamiento tipo del conjunto de los dos sectores
ordenados se modifica, fijandose en 0,55 m2t/m2s, disminuyendo las previsiones del PG (de 1,6657 m2t/m2s), y ello a los efectos de obtener
una mejor ratio de aparcamiento en superficie. Esta modificacion del aprovechamiento urbanistico a la baja cuenta con el acuerdo favorable
del 96% de los propietarios afectados que representan el 98,4% del suelo ordenado. En este caso, el aprovechamiento tipo coincide con el
indice de edificabilidad (IEB), tanto en el vigente Plan General como en el Plan Parcial del Sector 1AB, siendo ahora 0,55 m2t/m2s.
En el presente documento de planeamiento se presta especial atencion a la ampliacion de la red primaria de dotaciones publicas con los nue-
vos elementos precisos para dar soporte al desarrollo previsto, sobre todo en lo relativo a las conexiones y ampliaciones de la red viaria,
tanto dentro como fuera del ambito de actuacion.
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La propuesta de ordenacién pormenorizada para el area de estudio se caracteriza por la continuidad en el caracter comercial predominante
existente en el entorno inmediato. En concreto se propone un centro comercial, alrededor del cual se edificaran otros comercios de menor
dimension, dejando un gran vacio interior para aparcamiento. En el extremo noroeste se plantea albergar usos terciarios de oficinas y hoteleros.
La gran superficie comercial tendra una altura maxima de cornisa de 25 metros, los comercios de menor entidad con 9 metros y los edificios
de oficinas y hoteleros con 25 metros.

De las edificaciones e infraestructuras existentes en el &mbito, hay que destacar la presencia de una antigua alqueria denominada “L’Alqueria
Nova”, que se propone restaurar y rehabilitar implicando su reutilizacion con usos compatibles con su proteccion, dado que el Ayuntamiento
de Alfafar impone su proteccion y conservacion en las Bases Particulares que regulan el P.A.L

También hay que sefialar la presencia de una linea eléctrica aérea de media tension, que atraviesa el ambito en sentido E-O, y los dos ramales

de la Acequia de Favara (Acequias de 1’Orba y de la Fila) que han estado prestando servicio de riego y de desagiie a las parcelas agricolas.
Estas dos infraestructuras son incompatibles, en su trazado y estado actuales, con la ordenacion propuesta por lo que 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.

Con respecto a las infraestructura viaria hay que destacar que la carretera CV-412 actia como limite sur de la actuacion. Esta carretera comu-
nica 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. No obstante, cabe resaltar que el tramo de la CV-412 contigua al ambito del Plan Parcial fue cedido por la Conselleria de In-
fraestructuras y Transporte a los municipios de Alfafar y Massanassa, dejando de ser una carretera para pasar a ser una via urbana (Avda. de
la Generalitat).

CUATRO.- TRAMITACION AUTONOMICA.

Se han solicitado informes a los siguientes organismos:

- Unidad de Control Integrado de la Contaminacion con remision de Estudio Actstico, hoy Servicio de Proteccion del Ambiente Atmosférico
(27.09.07)

- Servicio Territorial de Medio Ambiente. Seccion Forestal, Vias Pecuarias, Zonas Himedas y LIC (27.09.07).

- Diputacion de Valencia, Servicio de Vias y Obras (2.10.07).

- Municipios colindantes: Massanassa y Benetusser (2.10.07).

- Division de Carreteras de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte (2.10.07).

- Direccion General de Comercio y Consumo (2.10.07).

- Unidad de Patrimonio de la Conselleria de Cultura (2.10.07).

- Direccion General de Energia de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte (2.10.07).

- Direccion General de Transportes de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte (2.10.07).

- Ministerio de Fomento. Demarcacion de Carreteras del Estado (2.10.07).

- Confederacion Hidrografica del Jucar (en adelante CHJ) (8.10.07)

- Tramite de audiencia a Acequia de 1'Orba y Acequia de La Fila. (8.10.07)

- Direccion General de Territorio y Paisaje (16.01.08).

El 8.10.07 se solicitd al Ayuntamiento de Alfafar documentacion complementaria: justificacion del art. 13.6 LOTPP, certificados anexos al

Estudio de Impacto Ambiental, en concreto: Informe de Conselleria de Cultura e informe de entidad gestora de recursos hidricos con el con-
tenido minimo de Auto de TSJ de Ador, asi como informe sobre vertidos de aguas residuales y gestion de residuos sélidos.

CINCO.- INFORMES RECIBIDOS.

Los informes emitidos agrupados segun las afecciones sectoriales resultan:

1. Accesibilidad y conexiones a la red viaria.-

La Division de Carreteras de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte, tras diferentes informes desfavorables, el 27.06.2008 emite in-
forme favorable.

La Demarcacion de Carreteras del Estado en la Comunidad Valenciana, del Ministerio de Fomento, el 10.06.09 emite un informe favorable a
la actuacion solicitada, si se cumplen todas las prescripciones indicadas en el citado informe, que son las siguientes:

1. En el marco de las actuaciones a realizar por la Direccion General de Carreteras con objeto de aumentar la capacidad de la V-31 podria ser
que se anulase alguno de los accesos existentes en la margen izquierda de la V-31. En consecuencia seria de aplicacion lo dispuesto en el art.
28 de la Ley 25/88, de 29 de julio, de Carreteras respecto a la competencia del Ministerio de Fomento para reordenar accesos.

Por tanto, el Ayuntamiento de Alfafar debera aceptar esta condicion de forma expresa. Sin dicha conformidad el presente informe carecera de validez.
2. El promotor de la actuacion urbanistica “Alfafar Parc” debera ejecutar a su cargo una via colectora-distribuidora de 2 carriles paralelos a la
V-31 en su margen derecha que una los enlaces de la V-31 con la C V-412 y con la Avda. dels Reis Catolics, conectando todos los ramales de
los enlaces y el acceso al Cami Castellar a dicha via colectora — distribuidora.

3. La via citada en el apartado 2 debera cumplir con la normativa en vigor de la Direccion General de Carreteras en materia de firmes, sefia-
lizacion horizontal y vertical y sistemas de contencion. El firme se calculara para un trafico T-1, salvo que de los estudios a realizar en el co-
rrespondiente proyecto de construccion se deduzca otra categoria superior.

4. La modificacion del paso superior sobre la V-31 en el enlace con la CV-412 se realizara de modo que 2 de los carriles sirvan de entrada al
area comercial y uno de salida, toda vez que dicho enlace constituye el principal acceso desde la zona sur.

5. El presente informe se ha emitido a efectos urbanisticos sin que el promotor haya aportado planos de perfiles longitudinales, transversales,
etc. que demuestren la viabilidad técnico-constructiva de las soluciones propuestas, por lo que el presente informe queda condicionado a que
se justifiquen documentalmente dicha viabilidad, segiin la normativa vigente.

6. La conservacion de los viales y estructuras a ejecutar o modificar como consecuencia de la actuacion urbanistica correra a cargo del pro-
motor de la misma.

7. El Ayuntamiento de Alfafar no podra otorgar licencia de actividad al area comercial sin que estén ejecutados en su totalidad los accesos que
se incluyan en el documento de mayo de 2009 y en las prescripciones del presente informe.

8. Los accesos solicitados quedan condicionados a lo que resulte del tramite indicado en el articulo 104 del Reglamento General de Carreteras
y a la resolucion del Director General de Carreteras, 6rgano competente para autorizar modificaciones de accesos en la Red de Carreteras del
Estado.”

El Servicio de Vias y Obras de la Diputacion de Valencia emite informe indicando que no afecta a la red de carreteras de su competencia.

2. Afecciones de indole ambiental.-

La Seccion de Vias Pecuarias del Servicio Territorial de Medio Ambiente emite informe favorable el 31.01.08.
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El Servicio de Espacios Naturales del Servicio Territorial de Medio Ambiente, el 04.10.2007, emite informe indicando que el proyecto debe-
ra ajustarse a lo dispuesto en el PORN de la Cuenca Hidrografica de L"Albufera en cuanto a las normas y directrices de aplicacion directa
expresadas en el art. 5 y ss. Sobre este informe, el Ayuntamiento el 16.05.08 indica que cualquier referencia al PORN o PRUG de la Albufera
debe ser un error pues el sector queda fuera de su ambito.

La Seccion Forestal del Servicio Territorial de Medio Ambiente, el 08.10.2007, emite informe indicando que no resulta afeccion en el ambito
de sus competencias.

El Servicio de Proteccion del Ambiente Atmosférico, tras un primer informe desfavorable y subsanacion del Estudio Acustico emite informe
favorable el 10.12.2008.

Atn cuando no resultaba preceptivo segun se ha indicado anteriormente, la Direccion General de Gestion del Medio Natural, con fecha 10 de
junio de 2008 dicta Declaracion de Impacto Ambiental al Estudio de Impacto Ambiental presentado, con el siguiente tenor literal :

“Primero

Estimar aceptable, a los efectos ambientales y sin perjuicio de la previa obtencion de las autorizaciones sectoriales que le sean de aplicacion,
el Plan Especial Sector 1 AB S.U.N.P. “Alfafar Parc” del PGOU de Alfafar (Valencia), siempre que el mismo se adecue a lo establecido en la
documentacion presentada y supeditado al cumplimiento de los condicionantes expuestos en el punto segundo de esta Declaracion.

Segundo

Se supedita la aprobacion definitiva a que se refleje en las fichas de planeamiento y gestion del Proyecto los siguientes condicionantes:

1. Se debera aportar el informe de la Direccion General de Patrimonio Valenciano en cumplimiento del articulo 11 de la Ley 4/1998, de 11 de
junio, del Patrimonio Cultural Valenciano. En el supuesto de que dicho informe resultara desfavorable, asi debera entenderse también la pre-
sente Declaracion de Impacto Ambiental.

2. Las medidas correctoras se completaran con los siguientes aspectos:

- El Ayuntamiento debera velar para que el vertido generado siga cumpliendo con los limites de vertido establecidos en la Ordenanza de Ver-
tidos de la Entidad de Saneamiento de Aguas al objeto de preservar la integridad del sistema de saneamiento 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 previ-
siones de los planes hidrologicos, ademas de no afectar a otros usos existentes legalmente implantados.

- El Ayuntamiento de Alfafar velara para que el urbanizador solucione, de acuerdo con las determinaciones que se establezcan los informes de
las administraciones afectadas, los problemas de trafico en los accesos y en las zonas adyacentes afectadas por el Plan Especial.

3. Deberan cumplirse los condicionantes establecidos en el informe de la EPSAR de 13 de Octubre de 2008.

4. Deberan obtener el informe favorable de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte asi como de la Demarcacion de Carreteras del
Estado en la Comunidad Valenciana sobre los estudios de Trafico que forman parte integrante de la Alternativa Técnica del Plan Especial.

5. Son nulos de pleno derecho las resoluciones o los acuerdos de autorizaciéon o aprobacion de cualquier proyecto, plan o programa que se
adopten sin observar, total o absolutamente, los procedimientos de evaluacion ambiental que regula la ley.”

3.Sobre disponibilidad de recursos hidricos.-

Atn cuando el proyecto no conlleva modificacion del uso previsto en el Plan General y tampoco aumento de edificabilidad, sino al contrario
una disminucioén importante, la CHJ el 6.03.09, emite informe favorable con respecto a las materias de su competencia. Se sefiala que el sec-
tor contara con red separativa de colectores para la evacuacion de aguas pluviales y residuales con conexiones a la infraestructura municipal
y que segun el PATRICOVA la zona no presenta riesgo de inundacion.

4. Sobre afeccion paisajistica.-

La D.G. de Paisaje emite informe desfavorable al Estudio de Integracion Paisajistica, el 13.05.2009, estableciendo la necesidad de subsanar
la documentacion aportada de acuerdo con los apartados 2 (secciones), 5 (simulacion visual) y 6 (medidas de integracion paisajistica). De
este informe se dio traslado al Ayuntamiento el 28.05.09.

5. Respecto a saneamiento, depuracion e infraestructuras eléctricas

El Ayuntamiento aporta al expediente el informe de la Entidad Publica de Sanejament de Aigiies Residuals (EPSAR), de fecha 13.10.08,
donde se indica la viabilidad de la actuacion urbanistica, con determinadas condiciones para la ejecucion del proyecto:

“Por lo sefialado anteriormente, y para el caso en que el Urbanizador responsable del desarrollo urbanistico decida no resolver el saneamien-
to y depuracion de las aguas residuales generadas por sus actuaciones mediante la construccion de una EDAR propia y vaya a solicitar en un
futuro la conexidn a un sistema publico de saneamiento y depuracion, esta Entidad de Saneamiento INFORMA la viabilidad del tratamiento
en la E.D.A.R. de Pinedo de las aguas residuales generadas por el Programa de Actuacion Integrada de los sectores 1A'y 1B de Alfafar, siem-
pre y cuando se cumpla con los siguientes condicionantes:

1.- Este nuevo sector, que se desarrolle mediante el correspondiente instrumento de ordenacion, se ajustara a lo dispuesto en las Directrices
referidas a los sistemas de tratamiento, apartado 6.3.2 del vigente Plan Director de Saneamiento y Depuracion de la Comunidad Valenciana,
aprobado por Decreto 197/2003, de 3 de octubre, del Consell de la Generalitat.

2.- En su dia, el Urbanizador responsable del desarrollo urbanistico debera realizar la correspondiente solicitud de la conexion al sistema
publico de saneamiento y depuracion. Las obras necesarias para la conexion de las aguas residuales a las infraestructuras publicas se efectua-
ran por el peticionario a su cuenta y riesgo.

3.- En cualquier caso, el vertido generado por el desarrollo urbanistico de referencia deberd cumplir con los limites de vertido 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 al ob-
jeto de preservar la integridad del sistema de saneamiento y la calidad del efluente. A tales efectos el Urbanizador debera prever que antes del
punto de conexion, debe disponer una arqueta de registro de la misma tipologia que la que figura en el Modelo de Ordenanza de Vertidos a la
Red Municipal de Alcantarillado editado por esta Entidad de Saneamiento de Aguas.

4.- Para que se pueda realizar la conexion efectiva, y dado el funcionamiento actual de la E.D.A.R., deberan ejecutarse las actuaciones de
ampliacion de la planta necesarias con el fin de adecuarla para el tratamiento del nuevo caudal generado.

5.- Con anterioridad a la ejecucion de la conexion al sistema publico de saneamiento y depuracion, se debera ingresar a la Entidad de Sanea-
miento de Aguas la cantidad resultante de 128.359,63 euros. Este importe debera hacerse efectivo cuando se requiera expresamente para ello,
en el expediente que en su caso se tramite para la autorizacion de la conexion.”

La Direccion General de Energia de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte, el 14.01.2008 emite informe indicando la legislacion de
aplicacion en materia del sector eléctrico.

6. Afecciones patrimoniales.-

Con fecha 20 de mayo de 2009, la Directora General de Patrimonio Cultural Valenciano emite informe favorable condicionado del que se
concluye:
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........ “visto el precepto indicado y de conformidad con el informe de los Servicios Técnicos SE INFORMA FAVORABLEMENTE a los
efectos patrimoniales contemplados en el art. 11 de la Ley 4/98, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano Programa de Actuacion
Integrada Sector 1-A y 1-B Alfafar Parc sito en el TM de Alfafar con sujecion a las siguientes condiciones:

En el ambito de actuacion se encuentra la denominada Alqueria Nova que es una muestra significativa de arquitectura popular o tradicional,
posible Bien de Relevancia Local de conformidad con lo dispuesto en el art. 50 de la Ley 4/98, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valen-
ciano, en cuyo caso debera contar con su correspondiente ficha en el Catdlogo de Bienes y espacios Protegidos.

El Estudio de Impacto debera recoger la obligacion de que cualquier hallazgo de indole arqueolégica debera ser comunicado inmediatamente
a la administracion competente conforme al art. 63 de la Ley 4/98, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano.

Desde la consideracion del patrimonio etnoldgico las medidas protectora antes referidas deberan ser expresamente recogidas y asumidas en el
propio Estudio de Impacto Ambiental, garantizdndose su cumplimiento por el propio promotor.”

7. Respecto a usos terciarios previstos.-

La Direccion General de Comercio y Consumo emite informe el 07.03.2008, en el que “...considera imprescindible establecer en el planeamien-
to limitaciones claras a los usos comerciales, fomentando el desarrollo de los demds usos terciarios, y en cualquier caso valorar y precisar los
efectos sobre el territorio y fijar los condicionamientos necesarios que aseguren la viabilidad y sostenibilidad de los nuevos desarrollos”.
E102.12.08 se da traslado a la Direccion General de Comercio y Consumo de la contestacion a este informe presentada por el Ayuntamiento;
emitiéndose un nuevo informe, el 19.01.2009, en el que mantiene las observaciones realizadas y considera que deberan quedar garantizados
por las administraciones competentes las necesidades viarias y de accesos, tal y como literalmente se describe en las Conclusiones:

“... no cabe mas que mantener las apreciaciones vertidas en los anteriores informes y expresar la preocupacion de esta Direccion General de
Comercio y Consumo acerca de las consecuencias que el incremento de la excesiva concentracion comercial en la zona puede ocasionar sobre
sus infraestructuras y su funcionalidad.

Evidentemente no cabe nada que oponer a la implantacion de otros usos terciarios, distintos del comercial, con un perfil considerablemente
mas bajo de generacion de desplazamientos y consiguientemente de impacto sobre el entorno, ...

... Como tampoco cabe nada que oponer en el caso de que se considere y se garantice por las administraciones competentes que los impactos
indeseables sobre el entorno quedan resueltos con la seguridad suficiente, a través del desarrollo de las infraestructuras y mejoras viarias ne-
cesarias que deberia abarcar al conjunto de la zona comercial, mejorando su funcionalidad, ya en la actualidad deficiente, y evitando futuras
complicaciones y agravamientos causados por los desarrollos que se proyectan....”

De este informe se dio traslado al Ayuntamiento el 28.04.09.

8. Respecto a las afecciones sobre los municipios colindantes.-

El 16.11.07 el Ayuntamiento de Massanassa emite informe considerando que el proyecto deberia conllevar la implantacion de un plan de se-
guridad vial que recoja las medidas adecuadas para evitar la saturacion del sistema viario del municipio de Massanassa derivado del incre-
mento de trafico general, dandose traslado al Ayuntamiento el 28.12.07.

SEIS.- ALEGACIONES EN SEDE AUTONOMICA.

Salvo el informe del Ayuntamiento de Massanassa, no se han recibido alegaciones en sede autondmica.

SIETE.- ACUERDO DE LA COMISION TERRITORIAL DE URBANISMO DE FECHA 31.07.2009.

Este expediente tiene su antecedente en el acuerdo adoptado por la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia (en adelante CTU), en
sesion celebrada el 31 de julio de 2009, por el cual se establece:

“SUSPENDER LA APROBACION DEFINITIVA del Documento de Justificacién de la Integracion Territorial y Plan Parcial Sector 1AB de
Alfafar, hasta la subsanacion de lo indicado en el fundamento juridico primero y cuarto y a la obtencion de dictamen previo del Consejo Ju-
ridico Consultivo”.

En este sentido, el Fundamento Juridico Primero sefialaba:

“El expediente de planeamiento se ha tramitado con sujecion a lo previsto en la LUV. Le es de aplicacion el art. 72 LUV que regula la formulacion
de Planes parciales modificativos de la ordenacion estructural, y los art. 168 a 171 ROGTU que desarrollan el citado articulo. Conjuntamente se ha
tramitado el Documento de Justificacion de la Integracion Territorial, dado que el Plan General de Alfafar no esta adaptado a la LRAU, de modo que
el DJIT actualiza la ordenacion estructural del Plan General en todos los aspectos relacionados con la nueva urbanizacion, para integrarla en la es-
tructura general del territorio, de conformidad con el art. 125.5 LUV: “En los municipios que carezcan de plan general y cuyas normas subsidiarias
de planeamiento no hubieran sido homologadas conforme a la disposicion transitoria primera de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generali-
tat Valenciana, reguladora de la actividad urbanistica, los programas de actuacion integrada incluiran un documento de justificacion de la integracion
territorial, ajustado a lo que establece el art. 74 de la presente ley”

La Cédula Territorial de Urbanizacion se solicitd con fecha 27.07.06, cumpliendo asi el articulo 72.e) LUV y 226.1 del ROGTU. La aprobacion
definitiva del planeamiento hace innecesaria la expedicion de la Cédula Territorial de Urbanizacion conforme a lo previsto en el articulo 112 y con-
cordantes ROGTU, al tratarse de una consulta previa que no excluye la reserva de competencia autondmica para la aprobacion de los planes.

Y todo ello sin perjuicio de que deba acreditarse la aprobacion del Documento de Justificacion de la Integracion Territorial por el pleno mu-
nicipal.”

El Fundamento Juridico Cuarto, concluia con la valoracion global siguiente:

“Tras el analisis del documento y la recepcion de informes sectoriales se efectan las siguientes observaciones:

1.- El principal problema de la zona estudiada es dar una solucion adecuada a los accesos, dado el aumento de trafico que, sobre todo los fines
de semana, puede causar la afluencia de vehiculos a la zona comercial que se propone, unido al ya existente como consecuencia de la zona
comercial adyacente en funcionamiento, teniendo en cuenta que en la actualidad esta zona ya presenta problemas de exceso de trafico en
momentos puntuales. La actuacion afecta indirectamente al dominio ptblico de la Autovia Carretera N-332 “Pista de Silla”. La Demarcacion
de Carreteras del Ministerio de Fomento ha emitido un informe favorable condicionado 10.06.09 y, en base al mismo, en el Texto Refundido
del Plan Parcial se deberan recoger todos estos condicionantes del siguiente modo:

- Grafiando sobre un nuevo plano de ordenacion del Plan Parcial la solucion de accesos informada favorablemente por el Ministerio de Fo-
mento, distinguiendo las obras de infraestructuras ya existentes, de las nuevas que se tendran que realizar y plasmando las obras a realizar en
la memoria del Plan Parcial.

- En el caso de que la ejecucion de las obras a realizar requiera la adquisicion de terrenos de titularidad privada, se debera notificar dicha
cuestion a los propietarios afectados, y obtener los terrenos necesarios mediante la identificacion y adscripcion de los mismos al sector, como
Red Primaria adscrita incluida en el Area de Reparto, a efectos de que los propietarios afectados tengan su aprovechamiento en el sector. En
su caso, deberan reajustarse todas las magnitudes del proyecto
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- Deberd incorporarse literalmente a la ficha de planeamiento y gestion del PP los condicionantes del informe del Ministerio de Fomento,
entre los que se encuentra la asuncion, a cargo de la actuacion, de los gastos que genere la ejecucion de las obras de infraestructura viarias
necesarias. En caso de que no todas las infraestructuras fueran con cargo al sector, el Ayuntamiento debera determinar quien las financiara y
con cargo a qué presupuesto. También deberd incorporarse literalmente a la ficha de planeamiento y gestion del Plan Parcial la prohibicion
municipal de no otorgar licencias de actividad hasta que no estén totalmente ejecutadas estas infraestructuras.

- El Ayuntamiento debera aceptar de manera expresa la condicion impuesta por el Ministerio de Fomento en el apartado 1 de su informe,
mediante compromiso firme municipal.

- El Texto Refundido que se aporte debera contener el Estudio de Trafico informado favorablemente, que recoja los condicionantes y subsa-
naciones contemplados en los informes emitidos en materia de carreteras.

2.- El Estudio de Integracion Paisajistica debera subsanarse, de conformidad con lo indicado en el informe emitido por la Direccion General
de Paisaje y obtenerse informe favorable.

3.- En relacion con el perimetro de proteccion del cementerio de Alfafar, a los efectos de lo previsto en el Decreto 39/2005 de policia sanita-
ria mortuoria, hay que indicar que por Resolucion de 5 de febrero de 2009 del Conseller de Sanidad se ha iniciado expediente de modificacion
del citado Decreto 39/2005, que pudiera afectar al articulado de aplicacion a este expediente. Debera dejarse, al menos, una franja de 25 me-
tros de proteccion entre los muros del cementerio o la linea limite de su ampliacion libre de toda construccion, grafiandose dicho limite sobre
los planos de ordenacion. Se solicitara informe a la Conselleria de Sanidad para que emita informe al respecto.

4.- Por lo que respecta a los condicionantes de la Declaracion de Impacto Ambiental emitida:

- El Texto Refundido que se aporte debera contener los condicionantes del informe emitido el 20.05.09 por la Direccion General de Patrimo-
nio Valenciano en cumplimiento del articulo 11 de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano.

- Las fichas de planeamiento y gestion incluiran los siguientes condicionantes de la Declaracion de Impacto Ambiental:

a) Las medidas correctoras se completaran con los siguientes aspectos:

- El Ayuntamiento debera velar para que el vertido generado siga cumpliendo con los limites de vertido establecidos en la Ordenanza de Ver-
tidos de la Entidad de Saneamiento de Aguas al objeto de preservar la integridad del sistema de saneamiento 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 previ-
siones de los planes hidrologicos, ademas de no afectar a otros usos existentes legalmente implantados.

- El Ayuntamiento de Alfafar velara para que el urbanizador solucione, de acuerdo con las determinaciones que se establezcan los informes de
las administraciones afectadas, los problemas de trafico en los accesos y en las zonas adyacentes afectadas por el Plan Especial.

b) Deberan cumplirse los condicionantes establecidos en el informe de la EPSAR de 13 de Octubre de 2008.

¢) Son nulos de pleno derecho las resoluciones o los acuerdos de autorizacion o aprobacion de cualquier proyecto, plan o programa que se
adopten sin observar, total o absolutamente, los procedimientos de evaluacion ambiental que regula la ley.

5.- En el Plan Parcial se reserva aparcamiento para bicicletas pero no se contempla el disefio de un carril bici que permita acceder al centro
comercial en bicicleta, por tanto, debera grafiarse en los planos de ordenacion un carril bici que conecte el casco urbano de Alfafar con el
sector y éste a su vez (a través de la acera de la CV-412 lindante al sector) con el trazado de otros carriles bici proximos, aprovechandose las
infraestructuras a ejecutar para incluir en su seccion viaria un carril bici que de continuidad al trazado de este medio de transporte al otro lado
de la Pista de Silla.

6.- La redelimitacion del sector por el oeste conlleva la inclusion en el mismo de terrenos calificados en el Plan General como Sistema Ge-
neral Espacio Libre Parque Urbano (un 5,74% de la superficie afectada por el proyecto, lo que puede suponer alrededor de 12.800 m2s). Por
ello, y dada la reduccion que se produce en la Red Primaria de Zonas Verdes (segun la nomenclatura actual), el Ayuntamiento deberd justificar
que, a pesar de esta reduccion, a nivel municipal se sigue manteniendo el mismo estandar de Zona Verde de Red Primaria por habitante, de-
biendo tener en consideracion las sucesivas modificaciones habidas desde la aprobacion del PG vigente, pues, en su caso, debera complemen-
tarse la ZVRP, mediante la adscripcion de terrenos al sector. Ademas, debera corregirse el error existente en la memoria del proyecto, pues en
algunos puntos califica estos terrenos como Espacio Libre Deportivo, cuando en los planos de informacién y en otras partes de la memoria
consta como Espacio Libre Parque Urbano.

En consecuencia también deberan subsanarse las alusiones vertidas a lo largo de la memoria relativas a que en este proyecto no se produce
ninguna recalificacion de suelo, pues la redelimitacion del sector si que conlleva la recalificacion de terrenos, aunque sea en una pequefia
superficie.

Como el proyecto conlleva una diferente calificacion o uso urbanistico de zonas verdes o espacios libres anteriormente previstos, requerira
informe favorable del Consejo Juridico Consultivo.

7.- Debera observarse lo indicado en el informe del Servicio de Proteccion del Ambiente Atmosférico, de modo que si se superan en mas de
10 dB (A) los objetivos de calidad acustica, se debera elaborar un Plan Actstico Municipal de Ambito Zonal.

8.- La ficha de planeamiento y gestion debera incluir el siguiente condicionante, segun el informe de Espacios Naturales:

“En caso de 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, especialmente en cuanto a las normas y directrices de aplicacion directa
del art. 5 y ss del Decreto 96/1995 por el que se aprueba el citado PORN, y debera solicitarse informe al S.T. Medio Ambiente (Espacios
Naturales)”.

9.- Igualmente, la ficha de planeamiento y gestion debera incluir los condicionantes del informe de la D.G. de Comercio.

10.- Por tanto, debera aportarse un Texto Refundido del Documento de Justificacion de Integracion Territorial y Plan Parcial firmado por
técnico competente y visado, aprobado por el pleno municipal y diligenciado que subsanen lo prescrito en este fundamento juridico, asi como
estudios complementarios refundidos pertinentes. Para la aprobacion definitiva del proyecto también deberan obtenerse los informes favorables
que se indican.”

OCHO.- ACTUACIONES DEL AYUNTAMIENTO DE ALFAFAR E INFORMES SOLICITADOS Y RECIBIDOS CON POSTERIORIDAD
AL ACUERDO DE LA CTU DE 31.07.20009.

En sucesivas fechas, el Ayuntamiento de Alfafar ha presentado documentacion para subsanar los reparos que motivaron la suspension de la
tramitacion del expediente. Asi mismo, segliin acuerdo plenario de 28 de septiembre de 2009, asume el cumplimiento de los condicionantes
del informe favorable condicionado emitido por la Demarcacion de Carreteras del Estado del Ministerio de Fomento.

El 19.11.2009 se requiere la solicitud de informes a las siguientes administraciones:

- Demarcacion de Carreteras del Estado del Ministerio de Fomento.

- Direccion General de Comercio y Consumo.

- Direccion General de Territorio y Paisaje.
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El 26.11.2009, con relacion al punto C, apartado primero del Decreto 195/2009, de 30 de octubre del Consell, sobre Reglamento de Policia
Sanitaria Mortuoria, se remite escrito al Ayuntamiento requiriéndole su adecuacion al mismo y se comunica el traslado del informe aportado
el 15.10.2009 a la Demarcacion de Carreteras del Estado del Ministerio de Fomento.

E104.12.2009, se recibe de la Direccion General de Comercio y Consumo, informe reiterandose en cuestiones anteriores y con apreciaciones
sobre la nueva normativa legal derivada de la Directiva 2006/123/CE, a tener en cuenta para su cumplimiento. Se da traslado al Ayuntamien-
to del mismo el 21.12.2009. Posteriormente el Ayuntamiento aporta informe de la Direccion General de Comercio, de fecha 12.01.2010,
donde se indica:

“Seglin 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):

Con carécter general la instalacion de establecimientos no estara sujeta a autorizacion comercial.

Con caracter 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 m2.

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

El 19.01.2010 la Demarcacion de Carreteras del Ministerio de Fomento reitera el informe favorable condicionado emitido anteriormente, in-
dicando ademas que se han mantenido reuniones entre el promotor, el Ayuntamiento de Alfafar y dicha Administracion del Estado para con-
cretar la materializacion de las prescripciones recogidas en dicho informe favorable.

Asimismo, el Ayuntamiento de Alfafar, el 12.02.2010, aporta certificado de la secretaria general municipal, acreditando cumplimiento de las
condiciones impuestas en la CTU de 31.07.2009, adjuntando el informe favorable del Ministerio de Fomento y el certificado municipal acredi-
tando del cumplimiento de las condiciones propuestas en el dictamen favorable emitido por el Consell Juridic Consultiu (en adelante CJC).

EL 10.03.2010, el Ayuntamiento remite Anexo del Estudio de Integracion Paisajistica, emitiéndose informe favorable condicionado por la
Direccion General de Territorio y Paisaje en fecha 9 de abril de 2010.

El 21.04.2010 se recibe de la Conselleria de Sanitat informe favorable al considerarse garantizadas las distancias exigidas en el Decreto
195/2009 que modifica el reglamento sobre policia mortuoria.

El 08.04.2010, se requiere nuevo informe a la Demarcacion de Carreteras del Ministerio de Fomento, aportando el Texto Refundido sobre el
Estudio de Trafico y el Estudio de Movilidad, emitiéndose informe el 10 de mayo de 2010 en relacion con el emitido en su dia, donde sefiala:
“... a) Las infraestructuras exteriores al sector incluidas en el plano 06 recoge lo indicado en el punto 1.

b) En el marco de las actuaciones a realizar por la Direccion General de Carreteras con objeto de aumentar la capacidad de la V-31 podria ser
que se anulase alguno de los accesos existentes en la margen izquierda de la V-31. En consecuencia seria de aplicacion lo dispuesto en el art®
28 de la Ley 25/88, de 29 de julio, de Carreteras, respecto a la competencia del Ministerio de Fomento para reordenar accesos.

El expediente de reordenacion de accesos sera sometido a informacion publica, siendo competencia exclusiva del Director General de Carreteras del
Ministerio de Fomento la aprobacion del mismo. El Ayuntamiento de Alfafar debera incluir en el PGOU las modificaciones de accesos que se deriven
del proyecto de incremento de capacidad de la CV-31 a redactar por la Demarcacion de Carreteras del Estado en la Comunidad Valenciana.

4. El promotor de la actuacion urbanistica “Alfafar Parc” deberd ejecutar a su cargo una via colectora-distribuidora de 2 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 Av. Dels Reis Catolics, conectando todos los ramales de
los enlaces y el acceso al Cami Castellar a dicha via colectora-distribuidora.

Todo ello sin perjuicio de la participacion que pueda aportar el Ayuntamiento en funcion de los pactos que acuerde con el promotor.

5. La via citada en el apartado 4. Debera cumplir con la normativa en vigor de la Direccion General de Carreteras en materia de firmes, sefia-
lizacion horizontal y vertical y sistemas de contencion. El firme se calculara para un trafico T-1, salvo que de los estudios a realizar en el co-
rrespondiente proyecto de construccion se deduzca otra categoria superior.

6. La modificacion del paso superior sobre V-31 en el enlace con la CV-412 se realizara de modo que 2 de los carriles sirvan de entrada al area
comercial y uno de salida, toda vez que dicho enlace constituye el principal acceso desde la zona sur.

7. El presente informe se ha emitido a efectos urbanisticos sin que el promotor, en un primer momento, haya aportado planos de perfiles lon-
gitudinales, transversales, etc. que demuestren la viabilidad técnico-constructiva de las soluciones propuestas. Esta viabilidad debera acredi-
tarse antes del inicio de las obras, con la aportacion , primero, de un proyecto de trazado que habra de ser supervisado por la Demarcacion de
Carreteras del Estado y con la entrega del resto de la documentacion necesaria para justificar dicha viabilidad.

8. La conservacion de los viales y estructuras a ejecutar o modificar como consecuencia de la actuacion urbanistica correrd a cargo del pro-
motor de la misma y/o del Ayuntamiento en la proporcion que ambos determinen en funcion de los pactos que acuerden ambas partes.

9. Los accesos vinculados al ambito de la V-31 (via de acceso a diferente nivel sobre la via de servicio y glorieta de la margen izquierda y via
colectora de la margen derecha) se ejecutaran segtin los Proyectos de Construccion que apruebe la Direccion General de Carreteras si procede
seglin lo sefialado en el punto 10.- del presente informe.

Se sefiala un plazo maximo de cinco (5) afios desde la aprobacion de la actuacion urbanistica, segun un programa de ejecucion que debera
contar con la aprobacion de la Demarcacion de Carreteras del Estado en al Comunidad Valenciana, de manera que se fijen las fases en que
pueda ejecutarse dicha actuacion.

Se sefiala ya desde el presente informe que sera obligatorio ejecutar las obras correspondientes a la margen izquierda de la V-31 (via de acce-
so a diferente nivel sobre la via de servicio y glorieta) y que su finalizacion serd previa a la apertura de los locales comerciales.

Para el resto de actuaciones el Ayuntamiento de Alfafar, en tanto no estén ejecutadas las obras publicas que inciden ene el &mbito de servidumbre
y afeccion de la V-31 y con caracter previo al otorgamiento de licencia de apertura de las actividades de mas de 2.500 m2 del area comercial,
conferira al Ministerio de Fomento, Demarcacion de Carreteras del Estado en la Comunidad Valenciana, informe previo a la concesion.

10. Los accesos solicitados quedan condicionados a lo que resulte del tramite indicado en el articulo 104 del Reglamento General de Carrete-
ras y a la resolucion del Director General de Carreteras, drgano competente para autorizar modificaciones de accesos en la Red de Carreteras
del Estado.”

Todos estos son condicionantes referidos al desarrollo y ejecucion del sector.

NUEVE.- ANALISIS DEL TEXTO REFUNDIDO PRESENTADO CON POSTERIORIDAD AL ACUERDO DE LA CTU DE 31.07.2009.
En cumplimiento de las condiciones establecidas en el Acuerdo de la CTU de 31.07.2009, y respecto al citado fundamento juridico primero y
cuarto, e informes emitidos con posterioridad, procede sefialar:
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Respecto a la subsanacion de lo indicado en el Fundamento Juridico Primero, queda acreditada la aprobacion del documento de Justificacion
de la Integracion Territorial por el Ayuntamiento Pleno de Alfafar, segin acuerdo de 28 de septiembre de 2009, punto Tercero, mediante re-
mision del Certificado expedido por la Secretaria General del municipio de Alfafar.

Respecto a la subsanacion de las deficiencias segn el Fundamento Juridico Cuarto, Valoracion global, para mayor claridad, se transcribe la
misma, con interposicion del extremo subsanado por el Ayuntamiento de Alfafar.

“1.- El principal problema de la zona estudiada es dar una solucion adecuada a los accesos, dado el aumento de trafico que, sobre todo los
fines de semana, puede causar la afluencia de vehiculos a la zona comercial que se propone, unido al ya existente como consecuencia de la
zona comercial adyacente en funcionamiento, teniendo en cuenta que en la actualidad esta zona ya presenta problemas de exceso de trafico en
momentos puntuales. La actuacion afecta indirectamente al dominio ptblico de la Autovia Carretera N-332 “Pista de Silla”. La Demarcacion
de Carreteras del Ministerio de Fomento ha emitido un informe favorable condicionado 10.06.09 y, en base al mismo, en el Texto Refundido
del Plan Parcial se deberan recoger todos estos condicionantes [...].”

A tal efecto, el Texto Refundido aporta un nuevo plano de ordenacion O.6 del Plan Parcial, que incluye la solucién de accesos informada fa-
vorablemente por el Ministerio de Fomento, distinguiendo las obras de infraestructuras ya existentes respecto de las nuevas que tendran que
realizar, y todo ello, incorporado en la memoria del Plan Parcial.

“- En el caso de que la ejecucion de las obras a realizar requiera la adquisicion de terrenos de titularidad privada, se debera notificar dicha
cuestion a los propietarios afectados, y obtener los terrenos necesarios mediante la identificacion y adscripcion de los mismos al sector, como
Red Primaria adscrita incluida en el Area de Reparto, a efectos de que los propietarios tengan su aprovechamiento en el sector. En su caso,
deberan reajustarse todas las magnitudes del proyecto.”

Se emite certificado por parte del Ayuntamiento, previo informe de Demarcacion de Carreteras del Estado, de que la via colectora-distribui-
dora de dos carriles paralelos a la V-31, en su margen derecha, se encuentra en terrenos de dominio publico afecta a la misma; por lo que no
se precisa su expropiacion o adquisicion. Entendiéndose en consecuencia cumplida la condicion impuesta.

“- Debera incorporarse literalmente a la Ficha de planeamiento y gestion del PP las condicionantes del informe del Ministerio de Fomento,
entre los que se encuentra la asuncion, a cargo de la actuacion, de los gastos que genere la ejecucion de las obras de infraestructura viarias
necesarias. En caso de que no todas las infraestructuras fueran con cargo al sector, el Ayuntamiento debera determinar quien las financiard y
con cargo a qué presupuesto. También debera incorporarse literalmente a la ficha de planeamiento y gestion del PP la prohibiciéon municipal
de no otorgar licencias de actividad hasta que no estén totalmente ejecutadas estas infraestructuras.”

Se aporta por parte del Ayuntamiento, la correspondiente Ficha de planeamiento y gestion, incluyendo todos los extremos de la anterior con-
dicién, dandose cumplimiento a la misma.

“- El Ayuntamiento debera aceptar de manera expresa la condicion impuesta por el Ministerio de Fomento en el apartado 1 de su informe,
mediante compromiso firme municipal.”

Por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 28.09.2009, se acepta de manera expresa la condicion impuesta por la Demarcacion de Carreteras del
Estado del Ministerio de Fomento.

“- El Texto Refundido que se aporte debera contener el Estudio de Trafico informado favorablemente, que recoja los condicionantes y subsa-
naciones contemplados en los informes emitidos en materia de carreteras.”

El Texto Refundido incluye el Estudio de Trafico y Movilidad informado favorablemente por la Demarcacion de Carreteras del Estado del
Ministerio de Fomento, el 10.05.2010 y, la ficha de planeamiento y gestion incluye un apartado con los condicionantes de dicho informe.
“2.- El Estudio de Integracion Paisajistica debera subsanarse, de conformidad con lo indicado en el informe emitido por la D.G. de Paisaje y
obtenerse informe favorable.”

A tal efecto se ha subsanado el citado Estudio de Integracion Paisajistica, de acuerdo al informe de la Direccion General de Territorio y Pai-
saje de 28 de mayo de 2009 y se ha remitido informe favorable de fecha 09.04.2010.

“3.- En relacion con el perimetro de proteccion del cementerio de Alfafar a los efectos de lo previsto en el Decreto 39/2005 de policia sanita-
ria mortuoria, hay que indicar que por Resolucion de 5 de febrero de 2009 del Conseller de Sanidad se ha iniciado expediente de modificacién
del citado Decreto 39/2005, que pudiera afectar al articulado de aplicacion a este expediente. Debera dejarse, al menos, una franja de 25 me-
tros de proteccion entre los muros del cementerio o la linea limite de su ampliacion libre de toda construccion, grafidndose dicho limite sobre
los planos de ordenacion. Se solicitara informe a la Conselleria de Sanidad para que emita informa al respecto.

La Conselleria de Sanitat ha informado favorablemente, en fecha 21.04.2010, las distancias planteadas respecto al Cementerio colindante al
sector.

“4.- Por lo que respecta a los condicionantes de la Declaracion de Impacto Ambiental emitida: [...]:

El Texto Refundido incluye, en la ficha de planeamiento y gestion, las condiciones derivadas de la Declaracion de Impacto Ambiental. En este
sentido:

a) En relacion con las medidas correctoras, se incluye el compromiso ultimo del municipio de Alfafar en orden a:

- 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 al objeto de preservar la integridad del sistema de saneamiento y la calidad del efluente.

- Controlar que el consumo de recursos hidricos siga teniendo la disponibilidad y compatibilidad con las previsiones de los planes hidrologi-
cos, ademas de no afectar a otros usos existentes legalmente implantados.

- Supervisar e inspeccionar que el urbanizador solucione, de acuerdo con las determinaciones que se establezcan los informes de las adminis-
traciones afectadas, los problemas de trafico en los accesos y en las zonas adyacente afectadas por el Plan.

b) Se incluyen los condicionantes establecidos en el informe de la EPSAR de 13 de Octubre de 2008.

“S.- En el PP se reserva aparcamiento para bicicletas pero no se contempla el disefio de un carril bici que permita acceder al centro comercial
en bicicleta, por tanto, debera grafiarse en los planos de ordenacion un carril bici que conecte el casco urbano de Alfafar con el sector y éste
a su vez (a través de la acera de la CV-412 lindante al sector) con el trazado de otros carriles bici proximos, aprovechandose las infraestruc-
turas a ejecutar para incluir en su seccion viaria un carril bici que de continuidad al trazado de este medio de transporte al otro lado de la
Pista de Silla.”

A tal efecto, se grafia en los planos de ordenacidn un carril bici que conecte el casco urbano de Alfafar con el Sector y éste a su vez conecta
con el trazado de otros carriles bici préximos.

“6.- La redelimitacion del sector por el oeste conlleva la inclusion en el mismo de terrenos calificados en el Plan General como Sistema Ge-
neral Espacio Libre Parque Urbano (un 5,74% de la superficie afectada por el proyecto, lo que puede suponer alrededor de 12.800m2s). Por
ello, y dada la reduccion que se produce en la Red Primaria de Zonas Verdes (segiin la nomenclatura actual), el Ayuntamiento deberd justificar
que, a pesar de esta reduccion, a nivel municipal se sigue manteniendo el mismo estandar de Zona Verde de Red Primaria pro habitante, de-
biendo tener en consideracion las sucesivas modificaciones habidas desde la aprobacion del PG vigente, pues, en su caso, debera complemen-
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tarse la ZVRP, mediante la adscripcion de terrenos al sector. Ademas, debera corregirse el error existente en la memoria del proyecto, pues en
algunos puntos califica estos terrenos como Espacio Libre Deportivo, cuando en los planos de informacion y en otras partes de la memoria
consta como Espacio Libre Parque Urbano.”

Al respecto, se aporta Dictamen Favorable del Consell Juridic Consultiu, de 30 de diciembre de 2009, donde se establece como condicidén que
“...se incorpore al expediente certificacion que recoja el cumplimiento del estandar minimo previsto de forma expresa para zonas verdes y para
los parques publicos en el precitado articulo 8 de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje y en el
Articulo 206 del ROGTU, asi como justificacion del cumplimiento de la dimension de las seis zonas proyectadas por el Plan al articulo 127
del ROGTU citado anteriormente.”.

En este sentido, el Ayuntamiento de Alfafar aporta Certificacion que acredita el cumplimiento de los condicionantes fijados en el mismo, in-
dicando en su conclusion:

“1.- Las seis superficies de Zonas Verdes del Plan Parcial del Sector 1AB del SUNP del Plan General de Alfafar, asi como los didmetros de
los circulos inscribibles en cada una de ellas, se adecuan y CUMPLEN con las dimensiones minimas establecidas en el articulo 127 del RO-
GTU. Las suma de las superficies de todas ellas también se adecua y cumple con el estandar establecido en el articulo 209.2 del ROGTU.
2.- La superficie del Espacio Libre —Parque Urbano (ZVPR.- Parque Urbano de la Red Primaria) del PGOU de Alfafar, asi como el diametro
del circulo inscribible, se adecuan y cumplen con las dimensiones contenidas en el articulo 127 del ROGTU.

3.- EL Municipio de Alfafar, con 12,00 m2/hab. CUMPLE sobradamente con el estandar global minimo de zonas verdes de 10 m2/hab. esta-
blecido tanto en el articulo 8.1.c) de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje, como en el articulo
206 del ROGTU.”

En conclusién se considera subsanado este condicionante.

“7.- Debera observarse lo indicado en el informe del Servicio de Proteccion del Ambiente Atmosférico, de modo que si se superan en mas de
10 dB (A) los objetivos de calidad acustica, se debera elaborar un Plan Actstico Municipal de Ambito Zonal.”

A tal efecto, el Ayuntamiento Pleno, asume el compromiso de cumplimiento del informe del Servicio de Proteccion del Ambiente Atmosféri-
co, elaborando un Plan Actistico Municipal de Ambito Zonal, caso de ser superados los 10 dB (A) como objetivo de calidad acustica. En este
sentido, la ficha de planeamiento y gestion del Plan Parcial asi mismo lo recoge en el apartado sobre Condiciones derivadas de los informes
del Servicio de Proteccion del Ambiente Atmosférico.

“8.- La ficha de planeamiento y gestion debera incluir el siguiente condicionante, segtn el informe de Espacios Naturales: [...]”

En la ficha de Planeamiento y Gestion se incluye literalmente:

“En caso de que alguna de las infraestructuras necesarias para dar acceso al sector quede incluida en el &mbito del PORN de la Albufera, el pro-
yecto de ejecucion debera respetar la normativa del mismo, especialmente en cuanto a las normas y directrices de aplicacion directa del art. 5y
ss del Decreto 96/1995 por el que se aprueba el citado PORN, y debera solicitarse informe al S.T. Medio Ambiente (Espacios Naturales)”

“9.- Igualmente, la ficha de planeamiento y gestion debera incluir los condicionantes del informe de la D.G. de Comercio.”

Se incluye en la ficha de planeamiento y gestion, un apartado expreso referente a las condiciones derivadas del informe de la Direccion Ge-
neral de Comercio y Consumo.

“10.- Por tanto, debera aportarse un Texto Refundido del Documento de Justificacién de Integracion Territorial y Plan Parcial firmado por
técnico competente y visado, aprobado por el pleno municipal y diligenciado que subsanen lo prescrito en este fundamento juridico, asi como
estudios complementarios refundidos pertinente. Para la aprobacion definitiva del proyecto también deberan obtenerse los informes favorables
que se indican.”

A tal efecto, se aporta el Texto Refundido del Documento de Justificacion de la Integracion Territorial y Plan Parcial, el 29 de marzo de 2010.
Del mismo modo se da cumplimiento, tanto al apartado 1 del Segundo de los fundamentos de la Declaracion de Impacto Ambiental, como al
propio informe favorable de la Direccion General de Patrimonio Valenciano, en cumplimiento del articulo 11 de la Ley 4/1998, de 11 de junio,
del Patrimonio Cultural Valenciano, al incluirse en la ficha de planeamiento y gestion la condicion sobre la posibilidad de encontrar cualquier
hallazgo de indole arqueoldgica o etnoldgica y el establecimiento de la ficha de proteccion del tnico bien que se incluye en el ambito de actuacion
urbanistica, la denominada Alqueria Nova, como elemento protegido dentro del Catalogo del Plan Parcial, con nivel 3 de proteccion.

DIEZ.- COMISION INFORMATIVA DE URBANISMO DE 21.05.2009.

La Comision Informativa de La Comision Territorial de Urbanismo, en sesion celebrada el 21 de mayo de 2010, emitié informe relativo al
proyecto que nos ocupa, cumpliendo asi lo preceptuado en el art. 11 del Decreto 162/2007, de 21 de septiembre, del Gobierno Valenciano, por
el que se aprueba el Reglamento de Organos Territoriales y Urbanisticos de la Generalitat.

El representante de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte solicita que se le remita un ejemplar del Estudio de Trafico y Movilidad
para la emision de nuevo informe o ratificacion del emitido en su dia.

A la vista de los antecedentes expuestos, la Comision Informativa de Urbanismo, formula la siguiente propuesta:

“APROBAR DEFINITIVAMENTE el Documento de Justificacion de la Integracion Territorial y Plan Parcial Sector 1-AB de Alfafar, SUPE-
DITADO a la emision de nuevo informe o ratificacion del informe emitido por la Conselleria de Infraestructuras y Transporte segun manifies-
ta el representante de dicha administracion”.

ONCE.- ACTUACIONES POSTERIORES AL ACUERDO DE LA COMISION INFORMATIVA DE URBANISMO DE 21.05.2010.

En fecha 27 de mayo de 2010 se recibe informe de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte ratificando el informe favorable emitido.
DOCE.- INFORME DEL JEFE DEL SERVICIO TERRITORIAL DE URBANISMO.

A la vista de cuanto antecede, el Jefe del Servicio Territorial de Urbanismo, considerando que con el informe emitido en fecha 27 de mayo de
2010 por la Conselleria de Infraestructuras y Transporte ha quedado subsanada la condicion establecida en la propuesta de la Comision Infor-
mativa de Urbanismo de 21 de mayo de 2010, EMITE INFORME FAVORABLE vy eleva al Director General de Urbanismo la siguiente
PROPUESTA: APROBAR DEFINITIVAMENTE el Documento de Justificacion de la Integracion Territorial y Plan Parcial Sector 1-AB de
Alfafar.

TRECE.- PLANEAMIENTO VIGENTE.

El municipio de Alfafar cuenta con Plan General, aprobado definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia, el 10 de
diciembre de 1991.

FUNDAMENTOS JURIDICOS
PRIMERO. - NORMATIVA APLICABLE

El expediente de planeamiento se ha tramitado con sujecion a lo previsto en la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanis-
tica Valenciana (en adelante LUV). Le es de aplicacion el art. 72 LUV que regula la formulacion de planes parciales modificativos de la or-
denacion estructural y los art. 168 a 171 del Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de Ordenacion
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y Gestion Territorial y Urbanistica (en adelante ROGTU) que lo desarrollan. Conjuntamente se ha tramitado el Documento de Justificacion de
la Integracion Territorial, dado que el Plan General de Alfafar no esta adaptado a la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, Ley 6/1994,
de 15 de diciembre, de modo que el DJIT actualiza la ordenacion estructural del Plan General en todos los aspectos relacionados con la nueva
urbanizacion para integrarla en la estructura general del territorio de conformidad con el art. 125.5 LUV.

La Cédula Territorial de Urbanizacion se solicitd con fecha 27.07.06, cumpliendo asi el articulo 72.¢) LUV y 226.1 del ROGTU. La aprobacion
definitiva del planeamiento hace innecesaria la expedicion de la Cédula Territorial de Urbanizacion conforme a lo previsto en el articulo 112
y concordantes ROGTU, al tratarse de una consulta previa que no excluye la reserva de competencia autonémica para la aprobacion de los
planes.

SEGUNDO.- JUSTIFICACION DE LA RESERVA DOTACIONAL.

1.- Zona Verde

El art. 209 ROGTU establece para las actuaciones de uso dominante terciario la reserva de una superficie minima del 10% de la superficie
computable del sector para zona verde. En lo que se refiere a dimensiones, el art. 127 ROGTU establece unas superficies minimas respectivas
de 200 y 1000 m2s para Areas de Juego (AL) y Jardines (JL), y unos didmetros minimos establecidos de 12 y 25 m respectivamente. En
consecuencia la superficie total minima de las zonas verdes debe ser de 22.320 m2s.

El Plan Parcial cumple este estandar al proyectar seis zonas verdes con una superficie total conjunta de 22.347,08 m2s.

2.- Aparcamientos

El mismo art. 209 ROGTU exige una plaza de aparcamiento publica por cada 100 m2t construidos o fraccion, y la reserva de plazas de apar-
camiento en parcela privada estard en funcion del uso concreto al que se destinen las parcelas:

a) Para usos comerciales o recreativos: 1 plaza por cada 25 m2 t construidos.

b) Para usos hosteleros o similares: 1 plaza por cada 50 m2t construidos.

c) Para usos hoteleros y similares: 1 plaza por cada 150 m2t construidos.

d) Para usos terciarios distintos de los anteriormente regulados: 1 plaza por cada 100 m2t construidos.

e) En complejos terciarios que ocupen manzanas completas, en los que no sea posible determinar de modo exacto las diferentes porciones de
usos por tratarse de locales polivalentes, la reserva exigible sera: 1 plaza por cada 40 m2t construidos.

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

223.200 m2s x 0,55 m2t/100 m2s = 1.228 plazas.

Este estandar se cumple en el Plan Parcial con la reserva de 1.228 plazas de aparcamiento publico (1.005 en suelo dotacional viario y 223 en
suelo viario privado).

En cuanto a la reserva exigible en parcela privada, aplicando el apartado e) anterior, serd como minimo de:

223.200 m2s x 0,55 m2t/40 m2t = 3.069 plazas

Y aplicando el resto de epigrafes a), b), ¢), d) y e) del art. 209.4 ROGTU la reserva exigible se estima en 3.694 plazas.

En total, la reserva minima exigible es de 4.922 plazas (1.228 + 3.694) y se reservan 5.042 plazas en el Plan Parcial, de las cuales 99 son
adaptadas. Ademas, asi mismo se reservan 104 plazas para bicicletas y 100 para motocicletas.

3.- Red Viaria

Dado que no se establece ningin porcentaje superficial mas, el suelo dotacional viario y los elementos que lo componen, deberan tener la
superficie que sea necesaria a efecto de cumplir el art. 131 ROGTU, que establece las dimensiones minimas de anchura de viales (para suelos
terciarios: 16 metros para los de sentido unico y 20 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 mas 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 (mi-
nimas de 2,20 x 4,50 en cordén y de 2,40 x 4,50 en bateria).

TERCERO.- JUSTIFICACION DE LA EDIFICABILIDAD

A nivel global este Plan Parcial establece un indice de edificabilidad bruta (IEB) de 0,55 m2t/m2s, lo que para una superficie total del ambito
ordenado de 223.200 m2s supone una edificabilidad bruta total de 122.760 m2t. Implicando una reduccién considerable de la edificabilidad
respecto a las previsiones del Plan General que la fijaba en un IEB de 1,16657 m2t/m2s.

El Plan Parcial establece seis Zonas de Ordenanza y asigna a cada una edificabilidad total e indices de edificabilidad neta:

ZONA ORDENANZA PARCELA IEN (m2t/m2s) Superficie bloque (m2s) | Techo maximo (m2t)
Z. Ordenanza “V” BLOQUE A 1,60 4.059,00 6.494,40
BLOQUE B 1,24 8.424,06 10.445,83
BLOQUE C 1,24 7.974,98 9.888,98
BLOQUE D 1,32 4.295,50 5.670,06
BLOQUE E 1,32 4.325,05 5.709,07
BLOQUE F 1,24 8.413,72 10.433,01
BLOQUE G 1,24 8.055,74 9.989,12
Z. Ordenanza “Y” PARCELA H (Alqueria) 0,55 1.201,41 660,78
Z. Ordenanza “U” Parcela Especial 0,7663 45.674,35 35.000,00
Z. Ordenanza “X” BLOQUE I 1,50 1.800,00 2.700,00
Z. Ordenanza “W” BLOQUE J 8,90 732,30 6.517,47
BLOQUE K 8,90 778,00 6.924,20
BLOQUE L 8,90 716,00 6.372,40
BLOQUE M 8,90 653,71 5.818,02
Z. Ordenanza “Z” PV1+PV2+PV3+V7 0,0011 136,67
TOTALES 122.760,00

CUARTO.- VALORACION GLOBAL.

Tras el analisis del documento y la recepcion de informes sectoriales se puede concluir que las cuestiones que motivaron el Acuerdo de la CTU
de 31 de julio de 2009, han sido correctamente cumplimentadas.
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La ficha de planeamiento y gestion del Texto Refundido incorpora todos los condicionantes derivados de su tramitacion y queda redactada del
siguiente modo:

SECTOR CONJUNTO SECTORES 1A+ 1B
UNIDAD DE EJECUCION UNIDAD DE EJECUCION UNICA
SUPERFICIE 223.200 m2.

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 APROVECHAMIENTOS

Cocficientes de maxima edificabilidad(Indices de edificabilidad neta | Zona Ordenacion U: 0,7663 m2t/m2s
segln zonas de ordenanza). Zona Ordenacion V.1: 1,60 m2t/m2s
Zona Ordenacion V.2: 1,24 m2t/m2s
Zona Ordenacion V.3: 1,32 m2t/m2s
Zona Ordenacion W: 8,90 m2t/m2s
Zona Ordenacion X: 1,50 m2t/m2s
Zona Ordenacion Y: 0,55 m2t/m2s
Zona Ordenacion Z: 0,001 m2t/m2s

Area de Reparto y Aprovechamiento Tipo Area de Reparto [ = Area ordenada
Aprovechamiento Tipo = 0,55 m2t/m2s
Tipologias dominantes de la edificacion 12 Volumenes Especificos2 Bloques Aislados
Usos pormenorizados incompatibles Residencial-Viviendas, Escolar, Industrial, Pirotécnico, Agricola y

Ganadero, Discoteca, Salas de Juego y Azar y similares, Talleres y
Almacenes no vinculados al Uso Principal.

CONDICIONES OBJETIVAS DE INCORPORACION DEL SECTOR AL CONTEXTO GLOBAL DEL TERRITORIO

ELEMENTOS DE LA RED ESTRUCTURALES SITOS DENTRO | RED ESTRUCTURAL VIARIA:La programacion de este sector
DEL AMBITO DEL PLAN QUE SE DOTARAN SIMULTANEA, O | requiere la prolongacién de la C/ Pérez Llacer y la creacion de un
PREVIAMENTE A LA PROGRAMACION DEL SECTOR. nuevo vial en el linde Oeste, en direccion N-S, que unird la Av.
Reyes Catdlicos con la C/ Pérez Llacer y a ésta con la rotonda de
la CV-412.

RED DE EVACUACION DE LAS AGUAS RESIDUALES:La
conexion de la red de evacuacion de pluviales requerira la canali-
zacion de las Acequias de 1'Orba y de la Fila.

OTRAS CONDICIONES DE LA ORDENACION Y DE LA GESTION

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

- Se adscriben, incorporandolas al Sector como parte del mismo, ademas del Vial Oeste que une la Avda. Reyes Catolicos 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.

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

-Ejecucion de las Infraestructuras Urbanisticas Privadas simultanea con la Urbanizacion.

- No podra autorizarse ninguna ¢  ficacion en una franja de proteccion 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 arqueologica o etnolégica.

CONDICIONES DERIVADAS DEL INFORME DE LA EPSAR

- El Sector 1 AB de Alfafar se ajustara a lo dispuesto en las Directrices referidas a los sistemas de tratamiento, apartado 6.3.2 del vigente
Plan Director de Saneamiento y Depuracion 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 conexion al sistema publico de saneamiento y depuracion. Las obras
necesarias para la conexion de las aguas residuales a las infraestructuras puiblicas se efectuaran 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 debera disponer, antes del punto de conexidn, una arqueta de registro del tipo sefialado en el
referido Modelo de Ordenanza de Vertidos.

- Para que pueda realizarse la conexion efectiva, y dado el funcionamiento actual de la EDAR, se deberan ejecutar las actuaciones de am-
pliacién de la planta necesarias para adecuarlas al tratamiento del nuevo caudal generado.

- Con anterioridad a la ejecucion de la conexion al sistema publico de saneamiento y depuracion, se debera ingresar a la Entitat de Saneja-
ment d’Aigiies la cantidad resultante de 128.359,63 euros. Este importe debera 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 eliminacion de alguno de los accesos existentes en la margen izquierda de la V-31,
siempre y cuando dicha supervision 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 trafico a realizar son:a)

Construccion de un paso elevado de tres carriles sobe la rotonda existente en el cruce de la Calle Alcalde José Puertes con la Antigua CV-
412 y con la Avda. de la Generalitat. Dicha obra conlleva la adecuacion de los accesos y salidas de la rotonda a la nueva ordenacién del
trafico.

b) Construccion 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 elevadocitado en el punto anterior.

¢) Construccion 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) Construccion 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 Avda. De la Generalitat, y la calle de nueva creacién que constituye el limite Oeste del ambito del Plan Parcial.

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

- El coste de dichas infraestructuras de trafico serd el siguiente: el 30,40% del total correrd a cargo de la AIU “Alfafar Parc”, y el restante
69,60% del total correra a cargo del Ayuntamiento de Alfafar. (Acuerdo municipal adoptado en sesion plenaria de 28.09.2009).

- Todas las obras publicas que inciden en el ambito de servidumbre y afeccion de la V-31, seran ejecutadas, siguiendo el programa de ac-
tuacion aprobado y sobre la base de los proyectos de ejecucion que autorice la Demarcacion de Carreteras de Valencia. Estas obras deberan
de estar concluidas de forma integral en un periodo no superior a 5 afios, desde la aprobacién de iniciacion de la actuacion urbanistica.
Dicha ejecucion se fijara en un Plan de Actuacion, que aprueben el Ayuntamiento y la Demarcacion de Carreteras de Valencia, que garanti-
ce su ejecucion coordinada. El Ayuntamiento de Alfafar en tanto no estén ejecutadas las obras publicas que inciden en el ambito de servi-
dumbre y afeccion de la V-31 y con caracter previo al otorgamiento de la 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
posicion al respecto.

- Todas las condiciones precedentes estan, 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, drgano competente para
autorizar modificaciones de accesos en la red de Carreteras del Estado.

CONDICIONES DERIVADAS DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

- El Ayuntamiento de Alfafar debera velar para que el vertido generado siga cumpliendo con los limites de vertido establecidos en la Orde-
nanza de Vertidos de la Entitat de Sanejament d’Aiglies Residuals, para preservar la integridad del sistema y la calidad del efluente.-

- El Ayuntamiento de Alfafar velara para que el consumo de recursos hidricos siga teniendo la disponibilidad y compatibilidad con las pre-
visiones de los planes hidrolégicos, ademas de no afectar a otros usos legalmente implantados.

- El Ayuntamiento de Alfafar velara para que el urbanizador solucione, de acuerdo con las determinaciones que establezcan los informes de
las administraciones afectadas por el Plan Parcial.

- Seran nulos de pleno derecho las resoluciones o los acuerdos de autorizacion o aprobacion 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 NATURALESEI Ayuntamiento de Alfafar prestara especial atencién a la zona en el tema de ruido, ya que, de que en ella se
superen en mas de 10 dB (A) los objetivos de calidad aciistica, se debera elaborar un Plan Actstico Municipal de Ambito Zonal. Esta obli-
gacion fue aceptada expresamente por el Ayuntamiento en acuerdo plenario adoptado en sesion celebrada el 28.09.09.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 opr el que se aprueba el citado PORN, debiendo solicitarse informe al S.T. de Medio Ambiente (Espacios Naturales).

CONDICIONES DERIVADAS DEL INFORME DE LA D.G. DE COMERCIOSegtn 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):Con caracter general la instalacion de establecimientos no estara sujeta a autorizacion comercial.Con ca-
racter 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 m2.EI régimen de autorizacion establecido en el parrafo anterior queda
justificado por razones de interés general relacionadas con la distribucion comercial, en tanto la implantacion de dichos establecimientos
entendiendo a la localizacion en el territorio y a la dimension en términos de superficie comercial, tiene incidencia en la proteccion del
medio ambiente y del entorno urbano, en la ordenacion del territorio y en la conservacion del patrimonio historico-artistico.
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QUINTO.- ORGANO COMPETENTE.

La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del Director General de Urbanismo, es el érgano competente para emitir dictamen resolu-
torio sobre la aprobacion definitiva de los Planes Parciales de municipios de menos de 50.000 habitantes, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 10.a) del Decreto 162/2007, de 21 de septiembre, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y
Urbanisticos de la Generalitat.

A la vista de cuanto antecede, la Comision Territorial de Urbanismo, por unanimidad, ACUERDA: APROBAR DEFINITIVAMENTE el
Documento de Justificacion de la Integracion Territorial y Plan Parcial Sector 1-AB de Alfafar.

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podra interponerse recurso contencioso administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia
de la Comunidad Valenciana, en el plazo de DOS MESES a contar desde el dia siguiente de su publicacion, de conformidad con lo previsto
en el articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso administrativa.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso o accién que estime oportuno.”

Lo que se certifica con anterioridad a la aprobacion del acta correspondiente y a reserva de los términos precisos que se deriven de la misma,
conforme lo autoriza el articulo 27-5 de la Ley 30/92, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Pro-
cedimiento Administrativo Comtn (LRJAP-PAC).

Valencia, a 28 de mayo de 2010.—E] secretario de la Comision Territorial de Urbanismo, Juan Ramon Castafio Martinez.
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DOCUMENTO B.- PARTE CON EFICACIA NORMATIVA.
CAPITULO L 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 MAXIMA EDIFICABILIDAD Zona Ordenacion U:  0,7734 m2t/m2s.

Zona Ordenacion V.1: 1,60 m2t/m2s.
Zona Ordenacion V.2: 1,24 m2t/m2s.
Zona Ordenacion V.3: 1,32 m2t/m2s.
Zona Ordenacion W: 8,90 m2t/m2s.
Zona Ordenacion W: 1,50 m2t/m2s.
Zona Ordenacion Y: 0,55 m2t/m2s.
Zona Ordenacion Z:  0,0032 m2t/m2s.

AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO Area de Reparto I = Area Ordenada
Aprovechamiento Tipo = 0,55 m2t/m2s
TIPOLOGIAS DOMINANTES DE LA EDIFICACION 12 Voliimenes Especificos.2 Bloques Aislados.
USOS PORMENORIZADOS INCOMPATIBLES Residencial-Viviendas, Escolar, Industrial, Pirotécnico, Agricola y

Ganadero, Discoteca Salas de Juegos de Azar y similares, Talleres y
Almacenes no vinculados al Uso Principal.

CONDICIONES OBJETIVAS DE INCORPORACION DEL SECTOR AL CONTEXTO GLOBAL DEL TERRITORIO

ELEMENTOS DE LAS REDES ESTRUCTURALES SITOS RED ESTRUCTURAL VIARIA:

DENTRO DEL AMBITO DEL PLAN QUE SE DOTARAN La programacion de este sector requiere la prolongacion Oeste de la
PREVIA O SIMULTANEAMENTE A LA PROGRAMACION C/ Pérez Llacer y la creacion de un nuevo vial en el linde Oeste, en
DEL SECTOR. direccion N-S, que unira la Avda. Reyes Catdlicos con la C/ Pérez

Llacer y a ésta con la rotonda de la CV-412.

RED DE EVACUACION DE AGUAS RESIDUALESLa conexion
de la red de evacuacion de pluviales requerira la canalizacion de las
Acequia de L’Orba y de la Fila.

OTRAS CONDICIONES DE LA ORDENACION Y DE LA GESTION

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

- Se adscriben, incorporandolas al Sector como parte del mismo, ademas del Vial Oeste que une la Avda. Reyes Catolicos 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 ace-
ra sin urbanizar de la calle Alcalde José Puertes.

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

- Ejecucion de las Infraestructuras Urbanisticas Privadas simultanea con la Urbanizacion. - No podra autorizarse ninguna edificacion en una
franja de proteccion de 25 m. alrededor del Cementerio

- Al ejecutar cualquier tipo de obras sera obligatorio comunicar inmediatamente a la administraciéon competente en materia de Cultura cual-
quier hallazgo que se pudiese hacer de indole arqueoldgica o etnologica.

CONDICIONES DERIVADAS DEL INFORME DE LA EPSAR

- El Sector 1AB de Alfafar se ajustara a lo dispuesto en las Directrices referidas a los sistemas de tratamiento, apartado 6.3.2 del vigente Plan Di-
rector de Saneamiento y Depuracion 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 conexion al sistema publico de saneamiento y depuracion. Las obras
necesarias para la conexion de las aguas residuales a las infraestructuras ptblicas se efectuaran 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 debera disponer, antes del punto de conexion, una arqueta de registro del tipo sefialado en el
referido Modelo de Ordenanza de Vertidos.

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

- Con anterioridad a la ejecucion de la conexion al sistema publico de saneamiento y depuracion, se debera ingresar a la Entidad de Sanea-
miento de Aguas la cantidad resultante de 128.359,63 euros. Este importe debera 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 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 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 Trafico a realizar son.

- 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
trafico.

- b) Construccion 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

- ¢) Construccion 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) Construccion 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 ambito del Plan Parcial.

- ¢) Remodelacion de la antigua CV-412, hoy Avenida de la Generalitat, para que pase a disponer de tres carriles en direccion Este-Oeste y
dos en direccion Oeste-Este, manteniendo, ademas, los dos carriles de la via de servicio existente en el término municipal de Massanassa
- El coste de dichas Infraestructuras de Trafico sera el siguiente: el 30,40% del total correra a cargo de la AIU “Alfafar Parc”, y el restante
69,60% del total correra a cargo del Ayuntamiento de Alfafar. (Acuerdo municipal adoptado en sesion plenaria de 28/09/09)

- Todas las obras publicas que inciden en el ambito de servidumbre y afeccion de la V-31, seran ejecutadas, siguiendo el Programa de ac-
tuacion aprobado y sobre la base de los Proyectos de Ejecucion que autorice la Demarcacion de Carreteras de Valencia. Estas obras deberan
estar concluidas de forma integral en un periodo no superior a 5 afios, desde la aprobacion de iniciacion de la actuacion urbanistica. Dicha
ejecucion se fijard en un “plan de actuacion”, que aprueben el Ayuntamiento y la Demarcacion de Carreteras de Valencia, que garantice su
ejecucion 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 caracter previo al otorgamiento de licencia de actividad al area comercial, conferird al Ministerio de Fomento,
Demarcacion de Carreteras de Valencia, plazo de audiencia en las solicitudes que se produzcan, para que éste pueda mostrar su posicion al
respecto.

- Todas las condiciones precedentes estan, 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, 6rgano competente para
autorizar modificaciones de accesos en la Red de Carreteras del Estado

CONDICIONES DERIVADAS DE LA DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

- El Ayuntamiento de Alfafar debera velar para que el vertido generado siga cumpliendo con los limites de vertido establecidos en la Orde-
nanza de Vertidos de la Entidad de Saneamiento de Aguas para preservar la integridad del sistema y la calidad del efluente- El Ayuntamien-
to de Alfafar velara para que el consumo de recursos hidricos siga teniendo la disponibilidad y compatibilidad con las previsiones de los
planes hidrologicos, ademas de no afectar a otros usos existentes legalmente implantados

- El Ayuntamiento de Alfafar velara 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 autorizacion o aprobacion de cualquier proyecto, plan o programa que se
adopten sin observar, total o absolutamente, los procedimientos de evaluacién 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 prestara 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 aciistica, se debera elaborar un Plan Actstico Municipal de Ambito Zonal. Esta obligacion fue aceptada
expresamente por el Ayuntamiento en acuerdo plenario adoptado en sesion celebrada el 28/09/2009).

- En el caso en que alguna de las infraestructuras necesarias para dar acceso al sector quede incluida en el &mbito 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

Seglin 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 caracter general la instalacion de establecimientos no estard sujeta a autorizaciéon comercial.

2.- Con caracter excepcional, se establece un régimen de autorizacion para establecimientos comerciales minoristas, individuales o colecti-
vos, que tengan una superficie destinada a la venta igual o superior a 2.500 m2.

3.- El régimen de autorizacion establecido en el parrafo 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 dimen-
sion en términos de superficie comercial, tiene 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.”
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CAPITULO II CONDICIONES GENERALES.

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

Estas Ordenanzas seran de aplicacion en todo el ambito del Sector 1AB (suma de los sectores 1A 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 definicion de la ordenacion pormenorizada
del Suelo Urbanizable del conjunto de los sectores 1A y 1B, siguiendo los criterios y directrices que al efecto haya establecido el Plan Gene-
ral, 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 (DOGYV 3488, de 05/05/99, y DOGV 3493, de 13/05/99), asi como la Termino-
logia 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 opon-
gan a las anteriores.

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

Estas Ordenanzas estan 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 basica en la que se baso el Plan General (Ley del Suelo y sus Reglamentos)
ha perdido su vigencia, siendo sustituida por la LUV (Ley Urbanistica Valenciana) y por el ROGTU (Reglamento de Ordenacioén y Gestion
Territorial y Urbanistica).

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 tlltimas sobre aquellas. En el caso de contradiccion entre preceptos y/o conceptos de unas u otras
con las determinaciones de la LUV y/o del ROGTU, prevaleceran las de la Ley y el Reglamento.

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

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

SECCION I. 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 ambito 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 entendera que el Plan se pronuncia con preferencia por los primeros sobre los segundos, pero que, si por cualquier razén los
primeros no pudieran establecerse, en toda o en parte de su superficie, podran establecerse los segundos sin limitacion alguna.

Por el contrario, si para una Zona o Bloque se establecen en estas Ordenanzas unos Usos Principales u Obligatorios y otros Usos Secundarios
o Admisibles, debera entenderse que los primeros son preceptivos y deberan instalarse en un minimo del 75% de la superficie de la Zona o
Bloque, mientras que los segundos no son preceptivos, pero pueden instalarse junto a los primeros siempre que no ocupen mas del 25% de la
superficie.

Articulo 6.-. Parcelacion.

En cada una de las Ordenanzas de zona que se detallan tras éstas Ordenanzas de caracter general se establecen, en funcién de sus caracteris-
ticas especificas, los parametros de Parcela Minima, Anchura Minima de Parcela y Dimensiones minimas del rectangulo o didmetro inscribi-
ble en cualquier parcela.

La Reparcelacion que desarrolle este Plan Parcial establecera en sus Planos de Proyecto una parcelacion determinada, en la que cada parcela
tendra asignadas cuatro magnitudes que son: su indice de edificabilidad neto, su edificabilidad méaxima, sus alturas maximas (de cornisa y de
coronacion) y el nimero de plazas de aparcamiento ya creadas y reservadas en suelo privado que le corresponden.

Se autorizara cualquier operacion de segregacion y/o agrupacion de parcelas, modificando las existentes que resulten del Proyecto de Repar-
celacion, 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, ademas de las referencias
registral y catastral de la(s) parcela(s) inicial(es).

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

Articulo 7. Edificabilidad.

A nivel Global, este Plan Parcial establece un Indice de Edificabilidad Bruta (IEB) de 0,55 m? de techo por cada m? de suelo, lo 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 8 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, F y G, y otro
para los Bloques D y E, en funcion de sus caaracteristicas especificas. Todo ello se detalla en cada una de las Ordenanzas de zona.

Se entendera que los metros cuadrados de techo (m?t.) equivalen a los metros cuadrados construidos (m?). Como metros cuadrados construidos
computaran 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 computaran como superficie construida los soportales y pasajes de uso publico, ni las superficies bajo cubierta si carecen de posi-
bilidades de uso y acceso; pero si computaran las superficies de los cuerpos volados cuando estén cerrados en todo su perimetro por paramen-
tos estancos. En los demas casos, computara unicamente el 50% de su superficie. En cuanto a los aprovechamientos bajo cubierta (inclinada)
computaran aquellas areas que tengan una altura libre superior a 1,50 metros.
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Las superficies descubiertas no computaran, como tampoco lo haran las pérgolas, ni los aleros ni cornisas que no rebasen de 0,60 m. de vuelo.
Tampoco computaran los so6tanos y semisotanos, ni las edificaciones destinadas a aparcamientos, tanto bajo rasante como en superficie o en
plantas altas (art. 209.5 del ROGTU)
En el Cuadro siguiente que se adjunta se expresan pormenorizadamente, parcela por parcela, su edificabilidad y techo méaximo.
TIPOLOGIAS Y EDIFICABILIDADES

APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR
SECTOR SUPERFICIE IEB TECHO
(m2s) (m2t/m2s) MAXIMO
(m2t)
223200.00 0.55 122.760,00
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR
PARCELA SUP. AREAS SERV. | SUP.TOTAL | USO PPAL. ALTURAS | COEFED. | TECHO
BLOQUES (m2s) SUELO NETA MAXIMO
(m2s) (m2s) (m2t/m2s) (m2t)
BLOQUE A 4.059,00 706,40 4.765,40 | Comercial I 1,6000 6.494,40
BLOQUE B 8.424,06 841,76 9.265,82 | Comercial I 1,2400 10.445,83
BLOQUE C 7.974,98 801,40 8.776,38 | Comercial I 1,2400 9.888.,98
BLOQUE D 4.295,50 454,56 4.750,06 | Comercial 11 1,3200 5.670,06
BLOQUE E 4.295,05 433,43 4.728,48 | Comercial 11 1,3200 5.669,47
BLOQUE F 8.413,72 803,63 9.217,35 | Comercial 11 1,2400 10.433,01
BLOQUE G 8.055,74 843,00 8.898,74 | Comercial 11 1,2400 9.989,12
PARCELA H 1.201,41 1.201,41 | Hostelero /11 0,5500 660,78
PARC. ESPECIAL 45.253,11 45.253,11 | Comercial VI 0,7734 35.000,00
BLOQUE I 1.800,00 1.800,00 | Hostelero 1T 1,5000 2.700,00
BLOQUE J 732,30 325,63 1.057,93 | Terciario VIII 8,9000 6.517,47
BLOQUE K 778,00 190,90 968,90 | Terciario VIII 8,9000 6.924,20
BLOQUE L 716,00 185,54 901,54 | Terciario VIII 8,9000 6.372,40
BLOQUE M 653,71 197,73 851,44 | Terciario VIII 8,9000 5.818,02
PV1+PV2 Parking
+PV3+V7 54.351,06 | privado - 0,0032 176,27
TOTALES 96.652,58 5783,98 156.787,62 122.760,00

Articulo 8.- Transferencias de edificabilidad.

Dentro del ambito ordenado, con caracter voluntario, en cualquier momento y con las excepciones que luego se indican, cualquier parcela
podra ceder a cualquier otra parcela parte de la edificabilidad que tiene asignada. Bastara para ello el acuerdo de los propietarios interesados
y la inscripcion de tal cesion en el Registro de la Propiedad, previa autorizacion del Ayuntamiento, que se entendera otorgada por silencio
positivo transcurrido un mes desde su solicitud, y siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

- El aumento o disminucion de edificabilidad por parte de cualquier parcela debido a un proceso de transferencia no dara lugar, en ningtin caso,
a la modificacion al alza ni a la baja de las alturas méaximas que le corresponden por aplicacion de estas Ordenanzas.

- Las parcelas integradas en “Volimenes Especificos” (todas menos la Parcela Especial y la Parcela H) no podran ver reducido su indice de
edificabilidad neto por debajo de 1,00 m?*t/m?s como consecuencia de un proceso de transferencia. Si la parcela cedente ya estuviese construi-
da, 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 edifica-
bilidad y del uso, de forma que toda transferencia de edificabilidad llevara aparejada automaticamente 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 podran adquirirse derechos en contra de lo establecido en los 3 parrafos anteriores, y en general, en estas Ordenanzas, basandose en el
silencio positivo.

Articulo 9.- Reparcelacion.-

Una vez aprobado definitivamente este Plan Parcial, se redactara, tramitara y aprobara la pertinente Reparcelacion, cuyo fin tltimo es la justa
y equitativa distribucion de las cargas y los beneficios derivados del planeamiento. El proceso reparcelatorio se regira por lo dispuesto en la
LUV (Art. 169 y siguientes y en el ROGTU (art. 394 y siguientes) y, ademas, por las reglas que a continuacion se establecen:

- El Proyecto de Reparcelacion que se redacte establecera coeficientes correctores del valor, tanto de las fincas aportadas como de las que se
vayan a adjudicar. En las fincas aportadas ponderara en todo caso su situacion geografica y el hecho de que las parcelas originales den frente
o0 no a calles abiertas y urbanizadas. En las fincas resultantes ponderaran, 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 podra adicionar otros factores y coeficientes de ponderacion.

- Simultaneamente 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 areas vinculadas a las parcelas-solares resultantes, y por otro lado, la creacion de areas de servicio
vinculadas a cada Bloque o “Volumen Especifico”, se procedera a la constitucion del(los) instrumento(s) juridico(s) adecuado(s) para asegurar
las vinculaciones resefiadas y el buen gobierno futuro de los elementos comunes creados. Tal(es) instrumento(s) juridico(s) podra(n) ser cual-
quiera de los admitidos en derecho: Constitucion de un Complejo Inmobiliario Privado, Constitucién de una Propiedad Horizontal tumbada,
Vinculaciones “ob rem” o similares.

- Normalmente, la Reparcelacion respetard, para la adjudicacion de parcelas, las reglas y criterios legales (art. 174 de la LUV y art.406 del
ROGTU). Ello no obstante, los propietarios interesados podran hacer constar expresamente, antes de la redaccion del Proyecto de Reparcela-



o) BUTLLETI OFICIAL BOLETIN OFICIAL N 177
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA DE LA PROVINCIA DE VALENCIA 28VII2010

cion, o durante su tramitacion, su preferencia por situar la adjudicacion que les corresponda en determinados lugares y/o junto a otros propie-
tarios determinados, aunque lugar y colindante fuesen distintos de los que, en aplicacion de las reglas, les correspondiesen. En tal caso, el
Proyecto de Reparcelacion hara todo lo posible para respetar tales deseos, siempre que ello no perjudique derechos de terceros.

- El Proyecto de Reparcelacion podra asignar a cada parcela un indice de edificabilidad neta igual o distinto del indice del Bloque del que la
parcela forma parte, y siempre que la diferencia, en mas o en menos, no exceda del 15% y no se aumente la edificabilidad neta total. Del
mismo modo, el Proyecto de Reparcelacion podra modificar los indices de edificabilidad neta y la propia edificabilidad neta maxima de cada
Bloque, siempre que tales modificaciones no superen un 15% al alza o a la baja sobre los inicialmente previstos en el Plan Parcial y siempre
que no se aumente la edificabilidad neta total.

- En relacion con lo dispuesto en el parrafo cuarto del articulo 11 siguiente de estas Ordenanzas, y a requerimiento expreso del Ayuntamiento,
la Reparcelacion podréa configurar las partes del subsuelo del Suelo Dotacional Publico que no estén ocupadas por canalizaciones de instala-
ciones como fincas independientes que se adjudicaran al Ayuntamiento con cardcter patrimonial.

Articulo 10. Condiciones Estéticas.

Las nuevas edificaciones se expresaran en el lenguaje arquitectonico 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 voliimenes simples, claros y sencillos con la menor ornamentacion 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, F y G) y en el Bloque I, de Hosteleria, seran
preferentemente planas y con peto, de modo que se igualen al maximo 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 procurara agotar la altura autori-
zada de la fachada, para igualar la de los colindantes.

En todo caso los acabados exteriores de los edificios se realizaran 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 deberan equiparse con cerramientos adecuados
que aislen suficientemente el interior del exterior. No se permitiran en ningtin caso las edificaciones inacabadas exteriormente. Las medianeras
vistas se trataran como fachadas.

Se admitiran carteles y rotulos publicitarios y/o identificativos de las tiendas y comercios usuarios del Parque Comercial, con diseflos y di-
mensiones proporcionados y ajustados a la estética general del Parque, y que respeten el derecho de todos, dandose preferencia a pocos rotu-
lo/carteles grandes sobre muchos y pequefios. Unos y otros se configuraran 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 Publico.

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 admitira sobre el mismo la colocacion de carteles, sefiales, postes, ¢ incluso grandes monopostes, todo ello de sefialéti-
ca 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 colocacion o construccion de transformadores, hornacinas, casetas de contadores, arquetas enterradas o
emergentes de empalme, registro y distribucion de canalizaciones de instalaciones.

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

La efectiva implantacion de cualesquiera de los citados elementos admisibles sera de caracter gratuito para los relacionados con el trafico y
las instalaciones, mientras que la de los relacionados con la publicidad o con la explotacion de actividades lucrativas (como quioscos y chi-
ringuitos) que supongan la utilizacion y disfrute temporal de suelo publico por parte de particulares sera de caracter oneroso y se estara a lo
que disponga la legislacion relativa a las concesiones administrativas.

A los efectos previstos en el articulo 125.3 del ROGTU, la ordenacidén 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. En consecuencia, y a requerimiento expreso del Ayuntamiento, la Reparcelacion podra configu-
rar las partes no afectas del subsuelo como fincas independientes que se adjudicaran al Ayuntamiento con caracter patrimonial.

RESERVA DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO
REGLAMENTO LUV PROPUESTA DIFERENCIA

I.LE.B. = 0,55 m2t / m2s

SUPERFICIE DEL SECTOR 22.320,00 m2s
SUP. DOTACIONAL PUBLICO 66.456,14 m2s
SUP. ZONAS VERDES (ZV) 10.00% | 22.320,00 m2s | 10,02% 22.360,87 m2s 40,87 m2s
SUP. VIALES (RV + AV) 19,76% 44.095,27 m2s
SUP. PRIVADA TERCIARIO 156.743,86 m2s
SUP. EDIFICABLES
45,87 % 102.392,80 m2s
SUP. VIALES Y APARC.
PRIVADOS VINCULADOS 24,35 % 54.351,06 m2s

22.320,00 m2s 223.200,00 m2s 40,87 m2s
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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 parce-
las privadas, como se indica con detalle en el epigrafe 9 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 Publico exigible es de 1.228 plazas, como minimo, mientras que la Reserva
exigible de Aparcamiento en Parcelas Privadas es de 3.694 plazas, también como minimo. En total, 4.922 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 justificard el cumplimiento de dichos estandares

RESERVAS OBLIGATORIAS DE APARCAMIENTO

RESERVA DE APARCAMIENTOS
N°® PLAZAS N° PLAZAS

PROYECTADAS EXIGIBLES
R.A. EN PARCELA PRIVADA (R.A.P.P.) 3.714 3.694
R.A. PUBLICO (En Suelo Dotacional Piblico + 1.228 1.228
Suelo Viario Privado): 1 pz/100 m? = (925+303) (¥*)
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR
NOMBRE DE SUPERCICIE ED.TOTAL | APARC. EXIGIBLE APARC. EXIGIBLE | APARC. EXIGIBLE
PARCELA (m2s) (m2t) | PARCELA PRIVADA SD. PUBLICO Ud. TOTALES
BLOQUE A 4.059,00 6.494,40 240 65 305
BLOQUE B 8.424,06 10.445,83 386 104 490
BLOQUE C 7.974,98 9.888,98 366 99 465
BLOQUE D 4.295,50 5.670,06 210 57 267
BLOQUE E 4.295,05 5.669,47 210 57 267
BLOQUE F 8.413,72 10.433,01 386 104 490
BLOQUE G 8.055,74 9.989,12 370 100 470
PARCELA H 1.201,41 660,78 13 7 20
PARC. ESPECIAL 21.658,00 35.000,00 1157 350 1507
BLOQUET 1.800,00 2.700,00 54 27 81
BLOQUEJ 732,30 6.517,47 75 65 140
BLOQUE K 778,00 6.924,20 80 69 149
BLOQUE L 716,00 6.372,40 76 64 140
BLOQUE M 653,71 5.818,02 68 58 126
PV1+PV2+PV3+V7 54.351,06 176,27 3 2 5
TOTALES 122.760,00 3694 1.228 4.922

NOTA *: La reserva minima de plazas de aparcamiento publicas se completara con plazas de aparcamiento en parcela privada de uso publico,
seglin el Art. 209.3 del ROGTU.

Aparcamiento Publico.- Este Plan Parcial establece una reserva de aparcamiento en el Viario Publico de 1.045 plazas, que se completan con
199 plazas en viario privado. Con ello se reserva un total 1.228 plazas publicas (1.045 + 199 = 1.244), que exceden en 16 al minimo exigible.
De dichas plazas, 12 son adaptadas para minusvalidos.

Aparcamiento en parcelas privadas.- En los planos del Plan Parcial puede constatarse la reserva dibujada de 216 plazas de aparcamiento en la
PV1; de 920 plazas en la PV2; de 810 plazas en la PV3; de 10 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 1.969 plazas dibujadas (216 + 920 + 810 + 10 + 198 + 13 = 2.167). Ademas de ellas, el Plan Parcial establece la obligatoriedad de
construir un minimo de 1.850 plazas dentro de la Parcela Especial con lo que el total de plazas privadas previstas es de 4.017 (2.167 + 1.850),
cifra que excede del estandar aplicable (de 3.694 plazas) en 323 plazas. De las 2.167 plazas dibujadas, 113 son adaptadas.

Sumando ambos estandares, resulta que, frente a una exigencia minima conjunta de 4.922 plazas de aparcamiento (publico + privado), el Plan
Parcial prevé 4.942 plazas, o sea, 20 plazas mas de las exigibles. Del total de plazas reservadas, 127 son adaptadas, 84 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 bi-
cicletas 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 “Volumenes Especificos” previstos en este Plan Parcial tienen también ya cumplidas las respectivas reservas exigibles de apar-
camiento en parcelas privadas, en funcion de los usos e intensidades respectivos previstos.

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

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

Todos los edificios que se construyan en el ambito de este Plan Parcial deberan tener prevista la gestion de los residuos solidos que vayan a
producir las actividades que en ellos se alojen. Dicha gestion podra ser individual (de cada edificio) o colectiva (mancomunandose 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 deberan prever, grafiar y reservar, dentro del ambito 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 so6lidos que puedan producir las actividades que en ellos se vayan a alojar.
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La concrecion en detalle del tipo de residuos que se vaya a generar y de los sistemas de recogida y de almacenamiento de los mismos debera
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 uso proyectos ni licencias ambientales (como oficinas y despachos), la concrecioén en
detalle del tipo de residuos previstos y los sistemas de recogida y almacenamiento de los mismos se realizara en el Proyecto de Ejecucion.
En los planos de ordenacion de este Plan Parcial se han previsto espacios o areas de servicio privados, vinculados a todos los Bloques o Vo-
limenes especificos (excepto el Bloque I) que se destinaran 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

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 Aparca-
miento.

Como Usos secundarios compatibles se establecen el de Hosteleria-Restauracion, el de Oficinas, el Deportivo-Cultural, el de Ocio y Esparci-
miento 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 maquinas 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 edificacion 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 m?. En ella no podran efectuarse parcela-
ciones ni segregaciones, con la Ginica excepcion de segregaciones que tengan por exclusivo objeto la creacion de subparcelas destinadas a su
cesion 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 méaxima permitida para la edificacion sera del 70% de la superficie de la parcela. Se entendera por edificacion cualquier cons-
truccion cubierta, esté o no cerrada. No se consideraran como edificaciones a estos efectos los aparcamientos, las pérgolas y los elementos
auxiliares.

Articulo II.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 mediran desde el elemento de la edificacion mas cercano al linde o alineacion, excluyén-
dose a estos efectos los aleros o voladizos que no rebasen 0,60 metros de vuelo.

Articulo I1.6.- Edificabilidad.

La edificabilidad neta maxima que se le asigna a esta parcela es de Treinta y Cinco Mil metros cuadrados de techo (35.000.- m2t), equivalen-
tes, en principio, a los metros cuadrados construidos (m2). No computara, a estos efectos, la edificabilidad que se destine a la construccion de
aparcamientos, ya sean cubiertos o descubiertos, que es libre. Tampoco computara la que se destine a zonas de carga y descarga, sus accesos
y salidas.

Articulo II.7.- Alturas Edificables.

El nimero maximo de plantas edificables permitidas es de seis, con una altura maxima de cornisa de 25 metros y una altura maxima de coro-
nacion de 26,50 metros. Por encima de la altura de cornisa, y solo en el caso de cubiertas planas (hasta el 5% de pendiente maxima) se per-
mitira la construccion de un peto macizo de un maximo de 1 metro de altura. Por encima de las alturas maximas de peto y de coronacion sélo
podran construirse elementos técnicos de las instalaciones, rotulos identificativos y barandillas o elementos de seguridad permeables al aire.
No se autoriza la construccion de aticos ni buhardillas, pero si de sotanos y semisotanos.

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, pa-
sillos y similares. En aparcamientos, la altura libre minima sera de 2,20 metros.

Articulo I1.8.- 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.

Articulo I1.9.- Cubiertas.

Las cubiertas podran ser planas, con pendientes entre 3% y 5%, o inclinadas con una pendiente maxima del 35%, o revestir cualquiera de las
formas que se desee (curvas, elipticas, esféricas, etc.), siempre que el punto mas alto de la cubierta no rebase la altura maxima de coronacion.
Articulo I1.10.- Aparcamientos.

En virtud de las determinaciones de este Plan Parcial, esta Parcela esta obligada a reservar, dentro de su ambito, un minimo de 1.850 plazas
de aparcamiento de titularidad privada. Este estindar sélo podra reducirse si no se consumiesen efectivamente los 35.000 m2t edificables
disponibles. La eventual reduccidn, en su caso, sera proporcional a la edificabilidad no consumida

Articulo II1.10.- Espacios libres privados.

La superficie de parcela no ocupada por la edificacion constituye el espacio libre ligado a las construcciones, que se destinara a aparcamientos,
itinerarios peatonales, ajardinamientos y similares. En su &mbito no se permite ningtin tipo de edificacion, sélo la construccion de pequefios
elementos secundarios que no generen volumen. También se podran ubicar en ellos elementos auxiliares, como postes de sefialética y/o pro-
paganda, transformadores de energia eléctrica, contenedores de residuos solidos o liquidos, hornacinas o similares.

Cuando estos espacios libres privados o parte de ellos recaiga sobre una alineacion oficial, dicha alineacién podran 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 utilizacion de tipos de vallado ni materiales que puedan resultar peligrosos para las personas o
para los animales.

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

Articulo III.1.- Condiciones de Uso.

El Uso Principal y Obligatorio que se asigna a esta zona es el Comercial en Mediana Superficie.
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Tal Uso Obligatorio general serd perfectamente compatible, a pesar de lo dispuesto en el articulo 5, parrafo cuarto de estas Ordenanzas, con
el destino de uno cualquiera de los Bloques previstos, o de una parte importante del mismo, a albergar un “Factory Outlet” o Centro de Opor-
tunidades, consistente en un gran espacio tinico construido, subdividido luego en pequefias tiendas individuales que comparten servicios co-
munes, como accesos, pasillos, salidas, instalaciones, almacén, etc.

Como Usos Secundarios Compatibles se establecen los de Hosteleria-Restauracion, Ocio y Esparcimiento, el Cultural y los de Oficina, Alma-
cén 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, el Depor-
tivo, los de Discoteca, Salas de Juegos de azar y similares y los de Talleres y Almacenes no vinculados al Uso Principal.

Articulo III.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 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 sera destinada a area 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 sdlidos, y/o a funciones de servicio similares.

Excepcionalmente dichas areas de servicio podran ocuparse por edificaciones hasta un maximo de un 75% de su superficie, pero para ello,
ademas del consentimiento expreso de los propietarios de todas las parcelas del Bloque al que el area de servicio esta adscrita, 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) proyectada(s) sin afectar a la via publica a la
que da frente, y por otro lado, que la edificacién proyectada, que tendrd, como maximo, alturas de cornisa, peto y coronacion 3 metros infe-
riores a las del Bloque principal, se distinga claramente del Bloque principal, a fin de respetar los elementos generales que lo definen (lineas
de petos y de coronacion, textura y color de la fachada, etc.)

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 suscepti-
bles de division en parcelas independientes, tanto en el momento de la Reparcelacion como posteriormente y, a su vez, dichas parcelas inde-
pendientes 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, aquella en la que se pueda inscribir un rectangulo de 12x50 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 limi-
tes 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 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 sera de 10x50, la superficie de la parcela minima serd de 600
m2 y los frentes de fachadas frontal y posterior tendran, como minimo, 10 metros.

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 II1.4.- Ocupacion del Suelo.

La Ocupacion maxima permitida para la edificacion serd del 100% de la superficie de la parcela, y la minima del 80%. Se entendera por edi-
ficacion cualquier construccion cubierta, esté o no cerrada. No se consideraran como edificaciones a estos efectos las pérgolas y elementos
auxiliares.

No se permitiran retranqueos superiores a 3 metros en la fachada frontal o principal, que sera siempre la recayente a las grandes playas de
aparcamientos

Articulo II1.5.- Separacion a lindes.

Las edificaciones se ajustaran a los lindes de la parcela, prohibiéndose expresamente la separacion de las mismas a los lindes medianeros de
las parcelas. En cambio, en las fachadas, podran producirse retranqueos, siempre y cuando se traten como fachadas las medianeras que queden
a la vista. En la fachada principal los retranqueos se limitardn a 3 metros como méaximo.

Articulo I11.6.- 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:

- 1,60 m?t./m?s. para el Bloque A;

- 1,24 m?t./m?s. para los Bloques B, C, F y G;

- 1,32 m?t./m?s. para los Bloques D y E.

El Proyecto de Reparcelacion podra asignar a cada parcela un indice de edificabilidad neta igual o distinto del indice del Bloque del que la
parcela forma parte, y siempre que la diferencia, en mas o en menos, no exceda del 15% y no se aumente la edificabilidad neta total.

Del mismo modo, el Proyecto de Reparcelacion podra modificar los indices de edificabilidad neta y la propia edificabilidad neta maxima de
cada Bloque, siempre que tales modificaciones no superen un 15% al alza o a la baja sobre los inicialmente previstos en el Plan Parcial y
siempre que no se aumente la edificabilidad neta total.

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

Articulo I11.7.- Alturas Edificables.

El nimero maximo de plantas edificables permitidas es de tres, con una altura maxima de cornisa de 9 metros, y una altura de coronacioén de
10,50 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 metro de altura. Por encima de las alturas maximas de peto y de coronacion sélo podran
construirse elementos técnicos de las instalaciones, rotulos identificativos y barandillas o elementos de seguridad permeables al aire.

No se autoriza la construccion de aticos ni buhardillas, pero si de sétanos y semisétanos.
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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, pa-
sillos y similares.

Articulo II1.8.- 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. Podra, no obstante, ampliarse la anchura total de vuelo (su-
perando 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 significara 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 seran preferentemente planas y con peto, con pendientes entre el 3% y el 5%, admitiéndose cubiertas inclinadas con una pen-
diente 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 coronacion, y siempre que se garantice
satisfactoriamente, a nivel estético y funcional, la solucion de los problemas de engarce y continuidad del edificio proyectado con los edificios
colindantes. A estos efectos, se debera recabar la opinion, que sera vinculante, del Organo Gestor de los Elementos Comunes del Parque Co-
mercial.

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

Articulo II1.10.- 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 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 méximo del 95% del techo total edificable en cada Bloque o parcela
(el restante 5% se destinara a otros Usos terciarios). En consecuencia, si se pretendiese destinar a Uso Comercial una superficie de techo su-
perior al 95% de la asignada, debera complementarse, dentro de la parcela la reserva suplementaria de aparcamiento en parcela privada, a
razon de una plaza adicional por cada 25 m? construidos de uso comercial por encima del 95% .

Articulo III.11.- Espacios libres privados.

La superficie de suelo destinada a area de servicio (tal y como se describe en el art. 9 precedente) constituye 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 contenedores de residuos solidos y/o a fun-
ciones de servicio similares.

Cuando estos espacios libres privados o parte de ellos recaiga sobre una alineacion oficial, dicha alineacion 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 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, Ly M

Articulo IV.1.- Condiciones de Uso.

El Uso principal que se asigna a esta zona es el de Terciario. Admite Oficinas, Despachos, Hoteles, Residencias Colectivas, Apartoteles y
Apartamentos Turisticos, Clinicas o Consultorios Médicos, Guarderias, Gimnasios, Academias, “Lofts” (Despachos o Estudios Uniprofesio-
nales) y cualquier otro uso terciario en general.

Como Usos Secundarios Compatibles se establecen el Cultural para todas las plantas en general y solo para las plantas baja y primera, los de
Ocio y Esparcimiento, el Comercial minorista en situacion 2%, el de Hosteleria-Restauracion y el Recreativo y de Espectaculos

Como Usos Prohibidos en general, s e establecen el Residencial, el Escolar, el Industrial, el Pirotécnico, los Agricolas y Ganaderos, los de
Discoteca, Salas de Juegos de azar y maquinas tragaperras y similares y los de Talleres y Almacenes no vinculados al Uso Principal.
Articulo IV.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 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 comun del Bloque y no tiene asignada edificabilidad alguna, y que sera destinada a construir una o mas ram-
pas de acceso al sotano-garaje, en su caso, a emplazamiento de escaleras de emergencia exteriores a los edificios, a area de acceso y aparca-
miento temporal de vehiculos de transporte, a carga y descarga de mercancias, al alojamiento de centros de transformacion de energia eléctri-
ca de propiedad de abonado, a alojar contenedores de residuos solidos, y/o a funciones de servicio similares.

Excepcionalmente dichas areas de servicio podran ocuparse por edificaciones, distintas de las necesarias para satisfacer su funcion, hasta un
maximo de un 75% de su superficie, pero para ello, ademas del consentimiento expreso de los propietarios de todas las parcelas del Bloque
al que el area de servicio estd adscrita, serd preceptiva la tramitacion y aprobacion de un Estudio de Detalle, en el que debera quedar garanti-
zado, 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) proyectada(s) sin afectar a la via publica a la que da frente, y por otro lado, que la edificacion proyectada no rebase 2 alturas
(planta baja y primera) y se distinga claramente del Bloque principal, a fin de respetar los elementos generales definitorios del mismo.
Articulo IV.3.- Condiciones de Parcela.

Todos los “Volumenes 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 Reparcelaciéon como posteriormente y dichas parcelas independientes, a su vez, podran
agruparse con otra u otras colindantes para formar otras mayores, siempre que cumplan con las condiciones minimas aqui establecidas.
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Se establece como Parcela Minima Edificable aquella en la que se pueda inscribir un rectangulo de 8x12 metros, cuya superficie minima sea
de 216 m2, que tenga al menos dos fachadas, con sendos frentes minimos de 8 y 12 metros, cuyos limites medianeros formen con las alinea-
ciones 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.

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 IV.4.- Ocupacion del Suelo.

La Ocupacion méaxima prevista para la edificacion serd del 100% de la superficie de la parcela. Ello no obstante, podra ocuparse una superficie
menor y autorizarse retranqueos, siempre que se traten como fachadas las medianeras que queden vistas. Se entendera 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 volumenes de edificacion previstos en este Plan Parcial buscando un resultado radicalmente distinto del pre-
visto y ello no sea factible con un simple Proyecto de Parcelacion, podran formularse para ello Estudios de Detalle.

Articulo IV.5.- Separacion a lindes.

Las edificaciones se ajustaran 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, L, y M un indice de edificabilidad neta de 8,90 m?./m?s y unas edifica-
bilidades netas maximas respectivas de 6.517,47 m?t (J), 6.924,20 m? (K), 6.372,40 m?t (L) y 5.818,02 m?*t (M).

El Proyecto de Reparcelacion podra asignar a cada parcela un indice de edificabilidad neta igual o distinto del indice del Bloque, siempre que la
diferencia, en mas o en menos, no exceda del 15% y no se aumente la edificabilidad neta total del Bloque. En su caso, el Proyecto de Reparce-
lacion también podra efectuar divisiones horizontales, y adjudicar el producto de las mismas, en lugar de adjudicar parcelas de suelo.

De igual modo, el Proyecto de Reparcelacion podra modificar el indice de edificabilidad neta y la propia edificabilidad neta maxima de cual-
quiera de los Bloques, siempre que tales modificaciones no superen un 15% al alza o a la baja sobre los inicialmente previstos en el Plan
Parcial y siempre que no se aumente la edificabilidad neta total de la actuacion.

No computara, 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 ocho, con una altura maxima de cornisa de 25 metros, y una altura de coronacién
de 26,50 metros. Por encima de la altura de cornisa, y s6lo en el caso de cubiertas planas (hasta el 5% de pendiente maxima) se permitira la
construccion de un peto macizo de un méaximo de 1 metro de altura. Por encima de las alturas maximas de peto y de coronacion s6lo podran
construirse elementos técnicos de las instalaciones, rotulos identificativos y barandillas o elementos de seguridad permeables al aire.

No se autorizara la construccion de aticos, pero si se podran construir y utilizar los espacios habitables bajo cubiertas inclinadas como acce-
sorios de la planta inferior, no como fincas independientes, y computando su edificabilidad. A estos efectos, se consideraran espacios habitables
aquellos con una altura libre superior a 1,50 metros.

Se autorizara la construccion de soétanos y semisotanos.

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 condicion, se obtendra calculando la media
ponderada de las distintas superficies por sus alturas libres. El resultado sera la altura media de todo el local, que debera ser igual o superior
a2,50 m.

Articulo IV.8.- Cuerpos Volados.

Cuerpos volados: se permite cualquier tipo de cuerpos volados, ya sean balconadas, balcones, terrazas, miradores o verdaderos cuerpos vola-
dos, 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. Podra, no obstante, ampliarse la anchura total de vuelo (su-
perando 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 significara 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 IV.9.- Cubiertas.

Se admiten indistintamente cubiertas planas o inclinadas con una pendiente maxima del 35%. También podran autorizarse cualquier otro tipo
de cubiertas con las formas que se desee (curvas, elipticas, esféricas, etc.), siempre que el punto mas alto de la cubierta no rebase la altura
maxima de coronacion, y siempre que se garantice satisfactoriamente, a nivel estético y funcional, la solucion de los problemas de engarce y
continuidad del edificio proyectado con los edi ficios colindantes. A estos efectos, se deberé recabar la opinion, que sera vinculante, del Orga-
no 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 captacion de
energia solar, ya sean térmicas o fotovoltaicas,

Articulo IV.10.- Aparcamientos.

En virtud de las determinaciones del Plan Parcial, todos los “Volumenes 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 funcion de los
usos e intensidades que tienen asignados) con las reservas constituidas en el propio Plan Parcial.

Articulo IV.11.- Espacios libres privados.

Las superficies de suelo destinadas a areas de servicio (tal y como se describe en el art. 9 precedente) constituyen un espacio libre privado
ligado a las construcciones, y seran destinadas a la construccion de rampas de acceso y/salida a eventuales sotano-garaje, en su caso, al em-
plazamiento de escaleras de emergencia exteriores a los edificios, a area 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, y/o a funciones de servicio similares.



28 BUTLLETI OFICIAL BOLETIN OFICIAL N 177
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA DE LA PROVINCIA DE VALENCIA 28VII2010

En el caso particular de las dos areas de servicio rectangulares, de 3,5 m. de anchura por toda la longitud del Bloque, situadas una entre los
Bloques Ay K, y la otra entre los Bloques Ay L, el vuelo de las mismas, por encima de la planta baja, se adjudicara 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 aparca-
mientos, bajo cualquiera de los Bloques) seran 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 alineacion oficial, dicha alineacién deberd vallarse coincidiendo
exactamente con ella. El vallado podra ser opaco hasta una altura maxima de 1 metro y/o construido con material didfano hasta una altura
total maxima de 2’50 metros. No se permitiré la utilizacion 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 - Restauracion.

Regula el “Volumen Especifico” denominado Bloque I

Articulo V.1.- Condiciones de Uso.

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

Como Usos Secundarios Compatibles se establecen los de Ocio y Esparcimiento, el Comercial minorista, el Cultural, el Recreativo y de Es-
pectaculos y los de Oficina y Almacén 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, el Deportivo,
los de Discoteca, Salas de Juegos de azar y maquinas tragaperras y similares y los de Talleres y Almacenes no vinculados al Uso Principal.
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 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.

En esta zona, y dadas las especiales caracteristicas y necesidades del uso Hostelero, podran formularse Estudios de Detalle cuando se desee
reordenar los volimenes de 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 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, aquella en la que se pueda inscribir un rectangulo de 6x30 metros, cuya su-
perficie minima sea de 180 m2, tenga una longitud minima de fachada de 6 metros, cuyos limites medianeros formen con las alineaciones
oficiales un angulo 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 ligera-
mente las condiciones minimas anteriores. Asi, el rectangulo inscribible serd de 5x30, la superficie de la parcela minima serd de 150 m2 y los
frentes de fachadas frontal y posterior tendran, como minimo, 5 metros.

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 V.4.- Ocupacion del Suelo.

La Ocupacion maxima prevista para la edificacion sera del 100% de la superficie de la parcela. Ello no obstante, podra ocuparse una superficie
menor y autorizarse retranqueos, siempre que se traten como fachadas las medianeras que queden vistas. Se entendera 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 volumenes 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 ajustaran 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 1,50 m?t./m’s y una edificabilidad neta maxima de 2.700.- m2.
El Proyecto de Reparcelacion podra asignar a cada parcela un indice de edificabilidad neta igual o distinto del indice del Bloque, siempre que
la diferencia, en mas o en menos, no exceda del 15% y no se aumente la edificabilidad neta total.

De igual modo, el Proy ecto de Reparcelacion podra modificar el indice de edificabilidad neta y la propia edificabilidad neta maxima del
Bloque I, siempre que tales modificaciones no superen un 15% al alza o a la baja sobre los inicialmente previstos en el Plan Parcial y siempre
que no se aumente la edificabilidad neta total de la actuacion.

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 V.7.- Alturas Edificables.

El nimero méximo de plantas edificables permitidas es de dos, con una altura maxima de cornisa de 7 metros, y una altura de coronacion de
8 metros. Por encima de la altura de cornisa, y s6lo en el caso de cubiertas planas (hasta el 5% de pendiente maxima) se permitira la construc-
cién de un peto macizo de un maximo de 1 metro de altura. Por encima de las alturas maximas de peto y de coronacion sélo podran construir-
se elementos técnicos de las instalaciones, rétulos identificativos y barandillas o elementos de seguridad permeables al aire.

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 2,50 metros, que podra 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 vola-
dos, 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 ocupacién maxima de cuerpos volados sera del 70% del ancho de cada fachada. Podrd, no obstante, ampliarse la anchura total de vuelo (su-
perando 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.
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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 V.9.- Cubiertas.

Las cubiertas seran preferentemente planas y con peto, con pendientes entre el 3% y el 5%, admitiéndose cubiertas inclinadas con una pen-
diente maxima del 10%.

Ello no obstante, podran autorizarse cualquier otro tipo de cubiertas con las formas que se desee (inclinadas con mayor pendiente, curvas, elipti-
cas, esféricas, etc.), siempre que el punto mas alto de la cubierta no rebase la altura maxima de coronacion, y siempre que se garantice satisfac-
toriamente, a nivel estético y funcional, la solucion de los problemas de engarce y continuidad del edificio proyectado con los edificios colindan-
tes. A estos efectos, se debera recabar la opinion, 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 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 funcion de los usos e intensidades que tiene asignados)
con las reservas constituidas en el propio Plan Parcial.

Articulo V.11.- Espacios libres privados.

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

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

Articulo VI.1.- Condiciones de Uso.

El Uso Principal sera cualquiera que sea compatible con la proteccion arquitectonica debida al edificio y que garantice mejor su mantenimien-
to y conservacion, aunque no figure en la relacion que se acompaiia a continuacion.

Se estiman en principio compatibles, con una preferencia de mas a menos, el Uso de Hosteleria-Restauracion, el Comercial minorista en si-
tuacion 3%, el de Ocio y Esparcimiento, el Recreativo y de Espectaculos, el Cultural y Sociocultural y el de Discoteca.

También se estiman compatibles el Uso Residencial, el Hotelero y el Escolar, si bien tales usos tienen el inconveniente, por sus propias carac-
teristicas, de limitar el acceso futuro al edificio a sus titulares y al necesariamente restringido numero de sus usuarios habituales, cosa que no
ocurre en los Usos compatibles sefialados como preferentes en el parrafo anterior.

La mayor o menor compatibilidad del uso, fuera de los expresamente prohibidos que se relacionan a continuacion, dependera esencialmente
del proyecto arquitectonico concreto que se plantee, de forma que, si existiesen alternativas, tendra preferencia el uso cuyo proyecto arquitec-
tonico sea mas neutro, mas 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 VI.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 cu-
bierta 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 VI.3.- Condiciones de Parcela.

La Parcela de la Alqueria, o Bloque H, se constituye como parcela unica e indivisible, con una superficie de 1.201,41 m2. En ella no podran
efectuarse parcelaciones ni segregaciones, ya que ha sido asi disefiada, entre otras razones, para mantener el caracter original aislado del edi-
ficio de la Alqueria.

Articulo V1.4.- Ocupacion del Suelo.

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

Articulo VL.5.- Separacion a lindes.

No se exige ninguna separacion a lindes. El edificio de la Alqueria existente mantendra las separaciones a los lindes mas proximos creadas con
el propio diseflo de la parcela en este Plan Parcial. Se podran construir “ex novo” cualquier clase de edificaciones de caracter auxiliar o comple-
mentario del edificio existente de la Alqueria y del uso o actividad que en ¢l se pueda desarrollar, siempre que tal(es) edificacion(es) sean estéti-
camente compatibles con la proteccion debida al edificio, debiendo separarse de ella, en todo caso, una distancia minima de 5 metros.

Articulo VL.6.- Edificabilidad. La edificabilidad neta maxima que se le asigna a esta parcela es de 660,78 metros cuadrados de techo (m2t),
equivalentes, en principio, a los metros cuadrados construidos (m2), 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 descontara de la maxima establecida para calcular la edificabilidad disponi-
ble para eventuales construcciones auxiliares o complementarias.

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

Articulo VI.7.- Alturas Edificables.

Se mantendra la altura del edificio principal, asi como su numero de plantas. El corral podra cubrirse siempre que la altura de cornisa de la
cubierta no rebase la altura del muro existente en mas de 1,20 m.

Si se construyese cualquiera de las edificaciones permitidas de caracter auxiliar o complementario del edificio existente de la Alqueria y del
uso o actividad que en él se pueda desarrollar, tal edificacion no rebasara una altura de cornisa de 3 metros, ni una altura de coronacion de
4,20 metros.

Articulo VI.8.- Cuerpos Volados.

Se permitira cualquier tipo de cuerpos volados, marquesinas, pérgolas y similares, pero s6lo en las edificaciones auxiliares o complementarias
que pudiesen construirse junto a la Alqueria, quedando prohibidos en ésta. El vuelo maximo sera de 1,00 m.

Articulo VI.9.- Cubiertas.

El cuerpo principal del edificio existente de la Alqueria mantendra sus cubiertas inclinadas a dos aguas con las pendientes actuales y los mis-
mos materiales que las conforman, o con otros similares si aquellos fuesen irrecuperables.
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La cubierta del patio posterior del edificio de la Alqueria (la actual, de simple chapa metélica de escasa calidad, no es apropiada) podra ser
plana o inclinada, pero en éste tltimo caso la pendiente no podra superar el 15%.

Las mismas condiciones regiran 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 esta obligada a reservar, dentro de su ambito, un minimo de 13 plazas de
aparcamiento.

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 destinara a aparcamientos, itinerarios peatonales, ajardinamientos y similares. Se podran
ubicar en €l elementos auxiliares, como transformadores de energia eléctrica, paneles de captacion de energia solar, contenedores de residuos
solidos, hornacinas o similares.

El vallado de la parcela podrd ser opaco hasta una altura maxima de 2 metros y/o construido con material diafano hasta una altura total maxi-
ma 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.

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

Articulo VII.1.- Condiciones de Uso.

El Uso Principal Obligatorio 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 estara vinculada al resto
de las parcelas del Parque Comercial (excepto la Parcela Especial y la de la Alqueria), de las que sera inseparable

Como Usos Secundarios Compatibles se establecen los de Ocio y Esparcimiento, el Comercial minorista, el Cultural, el Recreativo y de Es-
pectaculos, todos ellos con caracter temporal; y con caracter permanente los de 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 m2.

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

Articulo VII.2.- Tipologia.

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

Articulo VIIL.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 areas destinadas exclusi-
vamente 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 ac-
cede a las puertas principales de todos los edificios de las Zonas V y W (Medianas Superficies y Usos Terciarios).

Esta Zona se constituira en la Reparcelacion bien como una parcela tnica e indivisible, con una superficie total de 54.351,06 m?, 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 m*(PV1), 21.607,02 m?
(PV2), 6.011,92 m*(V7), 20.148,98 m*(PV3) y 1.058,35 m?(V8) respectivamente, parcela(s) que, en todo caso, estara(n) vinculada(s) al resto
de las parcelas del Parque Comercial (excepto la Parcela Especial y la de la Alqueria), de las que sera(n) inseparable(s).

En esta Zona no podran efectuarse parcelaciones ni segregaciones, con las Uinicas excepciones de segregaciones que tengan por exclusivo objeto,
o bien su division en parcelas de las mismas caracteristicas (hasta que exista en total un méaximo de cinco), o bien la creacion de subparcelas
destinadas bien a su cesion al Ayuntamiento para uso publico, o bien a compafias suministradoras de agua potable, energia eléctrica, telecomu-
nicaciones o gas que asi lo exijan, para la ubicacion, en ellas, de instalaciones relacionadas con el servicio publico que prestan.

Articulo VIL4.- Ocupacion del Suelo.

La Ocupacion del suelo de la Zona por los distintos usos previstos, aparcamiento, vial de trafico rodado y viales o espacios peatonales se
respetara al maximo. La modificacion en mas de un 5% de las superficies destinadas inicialmente a cualquiera de dichos usos requerira una
autorizacion especial del Ayuntamiento, que s6lo la otorgara por razones de interés publico.

Articulo VIL5.- Separacion a lindes.

Las pequeiias edificaciones permanentes y las construcciones temporales que pudieran autorizarse al amparo del articulo Z.1. de estas Orde-
nanzas se separaran al menos 5 metros de los lindes con las fachadas de los edificios, y al menos 3 metros de las calles de la Red Viaria, pa-
blica o privada y de los viales peatonales o de las Zonas Verdes. Las distancias de separacion se mediran desde el elemento de la edificacion
mas cercano al linde o alineacion, excluyéndose a estos efectos los aleros o voladizos que no rebasen 0,60 metros de vuelo.

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

La eventual construccion de edificios destinados a aparcamientos suplementarios en el subsuelo de esta Zona debera 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 sera de 30 metros. En ninguno de ambos casos sera preceptiva la separacion a otros lindes, como las de aceras,
viales publicos o privados, zonas verdes, etc.

Articulo VIL6.- Edificabilidad.

La edificabilidad neta maxima que se le asigna a esta parcela es de 136,67 metros cuadrados de techo (m2t) equivalentes a los metros cuadra-
dos construidos (m2). Dicha edificabilidad se usara, en su caso, por las pequefias construcciones permanentes que pudieran autorizarse al
amparo del articulo Z.1 de estas Ordenanzas, como quioscos, chiringuitos, cabinas de vigilancia o similares.

No computara en ningun caso la edificabilidad que se pueda destinarse a la construccion de aparcamientos, ya sean éstos cubiertos o descu-
biertos, subterraneos o sobre rasante y en altura, conforme a lo dispuesto en la LUV y en el ROGTU. Tampoco computara (conforme a lo
dispuesto en el art. 35 del Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunidad Valenciana) la edificabilidad que pueda consu-
mirse en la construccion 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 obstan-
te, y siempre que no se limite su normal utilizacion publica, se admitira 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, sefales, postes, carteles, sema-
foros y elementos similares al servicio del buen orden del trafico rodado y peatonal. También podra admitirse la colocacion o construccion de
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transformadores, hornacinas, casetas de contadores, cuartos técnicos, arquetas enterradas o emergentes de empalme, registro y distribucion de
canalizaciones de instalaciones, etc., cuya edificabilidad no computara por razon de sus caracteristicas.

Articulo VIL.7.- Alturas Edificables.

La altura maxima de coronacion de las pequefias construcciones permanentes que puedan autorizarse al amparo del articulo Z1 de estas Or-
denanzas sera de 4 metros, en una sola planta. No se autorizara la construccion de aticos ni buhardillas, pero si la de sétanos o semisdtanos.
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 podra 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 VIL8.- 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 sera de 3 metros.

Articulo VIL.9.- Cubiertas.

Las cubiertas podran ser planas, con pendientes entre 3% 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 mas alto de la cubierta no rebase la altura maxima 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 coincidira con las alineaciones
oficiales, y 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 permitira la utilizacion de tipos de vallado ni materiales que puedan ser peligrosos para personas, animales o vehiculos. Se
colocaran las puertas necesarias para el normal funcionamiento del Parque, que deberan abrirse y cerrarse en coincidencia con los horarios de
apertura al publico de las tiendas.

CAPITULOIV.  ESTUDIOS DE DETALLE

Articulo III.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 rasantes completando y
adaptando las ya sefialadas y ordenar volumenes de acuerdo con el Plan, y a tales efectos podran incluso incorporar las ordenanzas particula-
res pertinentes, asi como cualquier determinacion que les sea propia conforme a la LUV y al ROGTU.

Articulo III.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 tramitacion y obtencion 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 Ejecucion.

Seran innecesarios los Estudios de Detalle en los casos de agrupacion o de segregacion de parcelas, en los que regira lo dispuesto en el arti-
culo 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 arti-
culo 8 de estas Ordenanzas.

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

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

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

En cambio, si que esta 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 volumenes de edificacion
establecidos en este Plan Parcial buscando una resultado radicalmente distinto del previsto.

Articulo II1.4.- Obligatoriedad de los Estudios de Detalle.

Resultara preceptiva la redaccion, tramitacion y aprobacion de Estudios de Detalle inicamente en los siguientes casos:

- Para poder edificar, atin 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 remodelacion tipoldgica o morfologica de la parcelacion o volumen ordenados.

Articulo Final.Resumen de Ordenanzas.

En las paginas siguientes se adjuntan cinco Fichas - Resumen de las Ordenanzas de este Plan, las correspondientes a las Zonas de Ordenanza
U,V, W, XeY.LaZona Z no la necesita.

Valencia, Marzo de 2010.—EI Arquitecto, Antonio M* Inglés Musoles.
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Clasificacion: Suelo Urbanizable No Programado Ordenanza:
Zona: Sector 1AB (1A +1B). ALFAFAR. Sector 1AB (1A+1B)
Zona de Ordenacion U: Parcela Especial.
Parcelacion: Superficie de Parcela: 45.253,11 m?
Angulo minimo medianeras: No hay
Ocupacion de suelo ‘ Uso comercial : “Gran superficie” 70 % de la superficie de la parcela
Alineaciones: ‘ Separacion a lindes exteriores: 5 metros a Red Viaria / 3 metros a viales peatonales y Z. Verdes.
Coeficiente: Uso Comercial 0,7734
Numero maximo 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
Semisotanos Si
Sétanos Si
Tipologia de Cubierta: Planaj Si Inclinada: Si,<35%
Espacios libres privados: ‘ Soélo se permiten elementos auxiliares
Vallado: ‘ Opcional Opaco h méax. 1 m.Diafano hasta 2.50 m.
Aparcamientos: Obligatorios en: Suelo Dotacional Publico y Parcela Privada

En Parcela Privada: Total minimo = 1.850 plazas

N° de plazas exigidas: | guelo Dotacional: Iplaza ¢/100m? (ya cumplido PP)

Usos: Principal y Obligatorio: Comercial en “Gran Superficie” (> 9.000 m?) y Aparcamiento.
(minimo 1.850 plazas)
Secundarios o Compatibles: Hosteleria — Restauracion, Oficinas, Deportivo-Cultural, Ocio y
Esparcimiento, Almacén y Taller estrictamente relacionados con
Uso Principal.
Prohibidos: En general: Residencial, Escolar, Industrial, Pirotéc-nico,
Agricola y Ganadero, Salas de Juegos de azar
y maquinas tragaperras y similares, y Talleres
y Almacenes no vinculados con Uso Pral.
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Clasificacion: Suelo Urbanizable No Programado Ordenanza:
Zona: Sector 1AB (1A +1B). ALFAFAR. Sector 1AB (1A+1B)

Zona de Ordenacion V: Medianas Superficies.

Parcelacion en Superficie minima de Parcela:

600 m?. Inscribible rectangulo 10 x 50 m.

esquina: Longitud minima de fachada: 10 ml

Angulo minimo medianeras: 60°
Parcelacion entre me- | Superficie minima de Parcela: 720 m?. Inscribible rectangulo 12 x 50 m.
dianeras: Longitud minima de fachada: 12 ml

Angulo minimo medianeras: 60°

Ocupacion del suelo: | Uso comercial

Minima: 80 % superficie parcela
Maéxima:100 % superficie parcela

Alineaciones: Separacion a lindes exteriores:

Ajuste a los lindes de la parcela.Fachadas: Prohibidos retranqueos
superiores a 3 m

Coeficiente: V.1: Uso Comercial 1,60
V.2: Uso Comercial 1,24
V.3: Uso Comercial 1,32

Numero maximo de plantas V.1: Uso Comercial 1
V.2: Uso Comercial 111
V.3: Uso Comercial 111

Alturas edificables:

V.1: Uso Comercial
V.2: Uso Comercial
V.3: Uso Comercial

9m-10m-10,5m
9m-10m-10,5m
9m-10m-10,5 m

Altura minima entre forjados: 3,00 m — 2,50 m.
Volumen Edificable: Buhardillas: No

Semisotanos Si

Sétanos Si
Tipologia de Cubierta: Plana: Si Inclinada: Si, <10 %

Espacios libres privados:

‘ Soélo se permiten elementos auxiliares

Vallado: Obligatorio en zonas de servicio. ‘ Opaco h méax. 1 m.Diafano hasta 2.50 m.
Aparcamientos: Obligatorios en: Suelo Dotacional Publico y Parcela Privada
N° de plazas exigidas: En Parcela Privada:1plaza ¢/40m? (ya cumplido PP)
Total en el PP = 3.814 plazas dibujadas
Suelo Dotacional: 1plaza ¢/100m? (ya cumplido PP)
Usos: Principal y Obligatorio: Comercial en “Mediana Superficie” (600 - 9.000 m?) 1 bloque de

Compatible alternativo:

Factory Outlet/Centro de Oportunidades

Secundarios Compatibles:

Hosteleria - Restauracion, Ocio y Esparcimiento, Cultural y los de Ofici-
na, Almacén y taller estrictamente relacionados con Uso Principal.

Prohibidos:

Residencial, Escolar, Industrial, Piro-técnico,
Agricola y Ganadero, Depor-tivo, Discoteca,
Salas de Juegos de azar y similares, y Talleres y
Almace-nes no vinculados con Uso Pral.

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

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

Zona de Ordenacion W: Edificaciones Terciarias

Parcelacion:

Superficie minima de Parcela: 216 m2
Inscribible rectangulo 8 x 12 m.
Angulo minimo medianeras: 60°

Ocupacion de suelo

Uso terciario

Maxima: 100 % superficie parcela

Alineaciones: Separacion a lindes exteriores: Ajuste a los lindes de la parcela.Podran producirse retranqueos.
Coeficiente: Uso Terciario 8,90
Numero maximo de plantas Uso Terciario IX
Altura de cornisa: Uso Terciario 25m -26 m -26,5 m
Altura entre plantas (forjados): Planta Baja: 3,00 m — 2,50 m
Plantas Altas: 2,50m-220m-2,10m
Aticos: No
Espacios bajo cubierta Si
Sétanos y semisotanos Si
Tipologia de Cubierta: | Plana: Si Inclinada: Si,<35%
Cuerpos volados: Vuelo méximo: 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 Publico y Parcela Privada
N° de plazas exigidas: En Parcela Privada:1plaza ¢/40m? (ya cumplido PP)Total en el PP
= 3.814 plazas dibujadas
Suelo Dotacional: 1plaza ¢/100m? (ya cumplido PP)
Usos: Principal: Terciario: Oficinas, Despachos, Hoteles y Hostales Residencias

Colectivas, Apartotel y Apartamentos Turisticos, Clinicas o Con-
sultorios Médicos, Guarderias, Gimnasios, Academias, “Lofts”,
etc.

Secundarios Compatibles:

General: Cultural.Planta Baja y 1*: Ocio y Esparcimiento, Comercial
minorista de 2% clase, Hosteleria-Restauracion, Recreativo y Espec-
taculos.

Prohibidos:

Residencial, Escolar, Industrial, Pirotécni-
co, Agricola y Ganadero, Discotecas, Salas
de Juegos de Azar y similares, Talleres y
Almacenes no vinculados al Uso Princi-
pal.

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

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

Zona de Ordenacion X: Restauracion.

Parcelacion en
esquina:

Superficie minima de Parcela:

150 m2. Inscribible rectangulo 5 x 30 m.

Longitud minima de fachada:

5ml

Angulo minimo medianeras:

60°

Parcelacion entre
medianeras:

Superficie minima de Parcela:

180 m?. Inscribible rectangulo 6 x 30 m.

Longitud minima de fachada:

6 ml

Angulo minimo medianeras:

60°

Ocupacion de suelo

Uso restauracion

Maxima: 100 % superficie parcela

Alineaciones: Separacion a lindes exteriores: Ajuste a los lindes de la parcela.Podran producirse retran-
queos.
Coeficiente: Uso restauracion 1,50
Numero maximo de | Uso restauracion 11
plantas
Alturas edificables: Uso restauracion 7-8 m.
Altura minima entre for- 2,50 m
jados:
Volumen Edificable: Buhardillas: No
Semisdtanos Si
Sotanos Si
Tipologia de Cubierta: | Plana: Si Inclinada: Si, <10 %

Espacios libres privados:

No estan previstos.

Aparcamientos: Obligatorios en: Suelo Dotacional Publico y Parcela Privada
N° de plazas exigidas: | En Parcela Privada:1plaza ¢/40m? (ya cumplido PP)Total en el PP = 3.814 plazas di-
bujadas
Suelo Dotacional: 1plaza ¢/100m? (ya cumplido PP)
Usos: Principal y Obligato- | Hosteleria-Restauracion. Admite Bares, Cafés, Restaurantes, Cafeterias, Coctelerias,

rio: Pubs, Bocaterias, Enotecas y similares

Secundarios Compati- | Ocio y Esparcimiento, el Comercial minorista, el Cultural, el Recreativo y de Espec-
bles: taculos y los de Oficina y Almacén vinculados al Uso principal.

Prohibidos: En general: Residencial, el Escolar, el Industrial, el Pirotécnico, los Agrico-

las y Ganaderos, el Deportivo, los de Discoteca, Salas de Juegos
de azar y maquinas tragaperras y similares y Talleres y Almace-
nes no vinculados al Uso Principal.
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Clasificacion:  Suelo Urbanizable No Programado Ordenanza:
Zona: Sector 1AB (1A +1B). ALFAFAR. Sector 1AB (1A+1B)

Zona de Ordenacion Y: Alqueria.

Parcelacion:

‘ Superficie de Parcela:

120141 m?

Ocupacion de suelo

‘ Maxima: 70 % superficie parcela

Alineaciones:

‘ Separacion a lindes:

No se exige.

Coeficiente:

0,55

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 Publico 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 proteccidon arquitectonica debida al
edificio y que garantice mejor su mantenimiento y conservacion.
Compatibles: Usos de Hosteleria-Restauracion, Comercial mino-rista en situacion 3%, Ocio
y Esparcimiento, Recre-ativo y de Espectaculos, Cultural y Sociocultural,
Discoteca, el Residencial, el Hotelero y el Escolar.
Prohibidos: En general: Industrial, el Pirotécnico, las Salas de Juegos de

azar, maquinas tragaperras y similares y los de
Talleres y almacenes

2010/24539
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3 , 5 Ayuntamiento de Alfafar
: = Anuncio del Ayuntamiento de Alfafar sobre aprobacion definitiva modificacion de Ordenanzas Plan Parcial Sector 14y B
1§ 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
~37 52 del Plan Parcial Sector 1Ay By se procede a su publicacion de conformidad con el art. 70.2 de la LrBRL 7/85, redaccion dada por la Ley

Fhodet v 55 00 0 I P 0% 0 0 o

11/99, siendo su contenido literal, el siguiente:

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

1.2) CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRENO. DELIMITACION, 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 Oeste, 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, segiin el PGOU, una simple linea y no un
vial. Por ello, este Plan de Actuacion 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 Catodlicos, que discurre al Norte, en paralelo al vial en proyecto que
constituye el linde Norte del sector 1A. Este vial, que el PGOU graffa 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, segtn el
PGOU, es el Poligono de Rabisancho, de uso comercial El limite norte del 4rea en esta zona es
la calle de Pérez Ll4cer, 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 préictica 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. Actiia 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 sélo 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

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

En la parte Sur de dicho linde, la mds proxima 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 Rustica 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. El1 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 prolongacion sur del anterior, que lo separa del Sector 1B.

Linde Oeste: Esta 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 estd 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 actuacidn, 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 Catolicos, que separe ésta 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 urbanizacion 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 estd urbanizado con excepcion de
su acera Oeste, precisamente la colindante con el sector, de la que solo estd ejecutado el
bordillo. Estd 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 Llacer con la Avenida de los Reyes Catdlicos. Su trazado
es recto y perpendicular al linde Sur del Sector.

El PGOU de Alfafar establece en su documentacion grafica (Plano de Clasificacion y
Calificacion del Suelo) la cifra de 193.593 m2 como superficie del Suelo clasificado como
Urbanizable No Programado Comercial en los sectores 1A y 1B. Los planos carecen de cotas.
En la documentacién 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 prolongacion 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 incluyé en el Poligono “B”) de forma que
el conjunto tenga lindes coincidentes con viales, la superficie total ordenada quedard en
223.200 m2, 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 (mds alto) a Sur (mds 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 tltimo, 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 actuacion
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 evacuacién de aguas por gravedad, tanto las fecales
como las pluviales.

Caracteristicas geologicas 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 16gico, ya que dichas capas son mds 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, nddulos calcareos y arcillas, con un maximo del 2% de
materia orgdnica en capas profundas, porcentaje que aumenta en las capas mas superficiales. El
espesor de la “tierra vegetal” final oscila entre 30 y 90 cm., segtin los resultados de la campafia
efectuada.

La profundidad del nivel freatico se sitia en torno a los 2-3 metros desde la cara superior
actual del suelo. El agua freatica 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 fredtica 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 fredtico 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 freatico,
que puede considerarse casi como estable.

Climatologia. Hidrologia. Vientos.-

Los terrenos incluidos en esta actuacion se encuentran en una zona geografica de
climatologia mediterrdnea 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 afo 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 afio, con maximos en
otofio, 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 sefniala como inundables. La evacuacién 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 mdas 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. Vegetacién. Riegos -
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Los terrenos incluidos en el dmbito 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. Aun 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 pequeiia
porcidn (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 dltimos
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-Llacer,
construido en los primeros afios 40 del pasado siglo. Los riegos se realizan “a manta”, no
existiendo ninguna instalacién por goteo o aspersion. 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 fendmeno: de un lado la paulatina modificacion de los cultivos de
huerta hasta entonces predominantes a cultivos de citricos, como antes se ha dicho; de otro
lado la, también paulatina transformaciéon 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 mas préoximos 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 urbanizacién: la construccion de la “Pista de Silla” y su definitiva conversion en autopista;
la implantacién de la gran superficie comercial de “Continente”, hoy “Carrefour”, una de las
primeras de Espana, 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 aprobacion del PGOU de Alfafar en el afo 91,
que ordend y facilit6 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 rustico, 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 atn 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 porcién de suelo dmbito de la actuacion se encuentra dentro de una extension de huerta
aislada residual, delimitada, o mejor rodeada, por suelo urbano consolidado de carécter
fundamentalmente comercial y/o industrial por el Norte, el Sur y el Este, con un pequeno
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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 edificacion 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 recuperacion y reutilizacion. 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 habitacion, 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
proteccion y conservacion en las Bases Particulares que regulan el PAI

Ademas de las dos edificaciones citadas, sO0lo cabe reseflar 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 antiecondmicos.
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 proximos.

De otro lado, en lo que atafie a los futuros usos urbanisticos del territorio, desde un punto
de vista racional y de sentido comun, 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 4rea 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. Segtin informe técnico favorable de los
Servicios Territoriales de la Direccion 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 Seccion 2* del Capitulo II (Suelo Urbanizable No Programado)
del Titulo III (Régimen del Suelo Urbanizable). Dicha Seccién 2° contiene 5 articulos, con los
numeros 188, 189, 190, 191 y 192.

A continuacién analizaremos en detalle las determinaciones mas relevantes del PGOU
que afectan al 4rea de actuacion.

Delimitacion.-

En los planos del Plan General vigente figuran claramente delimitados los llamados
Sectores 1A y 1B, que abarcan una tunica 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 ningin 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 dnico 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.

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 ambito de los dos sectores, 1A y 1B, como linde
Sur de los mismos. Este Plan Parcial respeta la prohibicién 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 Actuacion Urbanistica determinaran 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 podrian 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./m?.

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 maximo 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 Ordenacién 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 clasificaciéon 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.-

Ademas 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 sotano. 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 estandar.

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 dltimas. De todas ellas resefiaremos a continuacién 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 creacién 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
disminucién sobre las previsiones del PGOU (1,16657), primando en el baremo para la
adjudicacion la mayor disminucidn que se realice.

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

La Base d.2.2%) prima la creacion 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 ndmero 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 continuacion 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?



50

BUTLLETI OFICIAL BOLETIN OFICIAL N2 79

DE LA PROVINCIA DE VALENCIA DE LA PROVINCIA DE VALENCIA 27-1V-2016

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 fraccion; 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 m2s 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?s x 0,55 m?t/m?s / 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, debera 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 tnico y 20 metros para los de doble sentido); las
de anchura minima de aceras y de carriles-bici (2 metros); de implantaciéon de arbolado de
alineacion (obligatorio para aceras de mas 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
cordon 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
prevision, 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 Direccion General de
Carreteras de la Conselleria de Infraestructures i Transport, de la explotacién, 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 cesién 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 cesion.

Dicha cesidn, tal y como explicitaba la mencionada Direccién 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 desaparicion 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
prohibiciéon 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, ademds, cuando se presenté la proposicion del PAI que
incorpora a este Plan Parcial, la cesion 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 ambito 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 proteccion entre los muros exteriores del Cementerio y/o la linea limite de su
ampliacién y una linea paralela sita a una distancia de 25 metros. Dicha afeccién se respeta,
grafiandola 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 Informacién correspondiente, que consisten, sustancialmente, en
la existencia actual, por un lado, de 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
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 ordenacion 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 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)

Por dltimo, cabe citar como una ultima afeccidén, por asi llamarlo, la obligacién de
amparar con una proteccion arquitectonica 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 cuestion 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 Agrupacion de Interés Urbanistico
“Alfafar Parc” como Proposicién al Concurso anunciado por el Ayuntamiento de Alfafar para
su adjudicacién, con la vocacion de constituirse en Agente Urbanizador.

A estos efectos, cabe destacar que la Agrupacion 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, s6lo 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 m2?) pertenecientes a parcelas mayores
cuya mayor parte queda fuera de la actuacidn, y que por su escasa superficie, no tendrén
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 sélo 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/m2s, 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 actuacién, 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 aprobacién del PAI y de la
reparcelacion correspondiente, se adjudique a cada titular con derecho a ello una parcela-
solar directamente edificable junto con wuna 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 constituciéon de un instrumento
juridico adecuado para asegurar las vinculaciones resefiadas y el buen gobierno futuro de los
elementos comunes creados. Tal instrumento juridico, que puede ser cualquiera de los
admitidos en derecho (Constituciéon de un Complejo Inmobiliario Privado, Constitucion de
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una Propiedad Horizontal tumbada, Vinculaciones “ob rem” o similares) deberd sustanciarse
simultdneamente con la Reparcelacion.

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

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

- Para todo ello, se acord6 la adjudicacion 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
urbanizacién privada voluntaria (a la que en adelante, y para distinguirla claramente de la
Urbanizacién Publica, llamaremos “Infraestructuras Urbanisticas Privadas™).

- De igual modo se acord¢ llevar a cabo una Precomercializacién 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 autondmica 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 Ordenacion del PP la solucion de accesos informada
favorablemente por la Demarcacion de Carreteras, distinguiendo las obras de Infraestructuras
ya existentes de las nuevas que se tendran 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 adecuacién de los accesos y salidas de la Rotonda a la nueva ordenacién
del tréafico.

- 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.

- ¢) Construccion 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) Construccion 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 ambito del Plan
Parcial.

- e) Remodelacion de la antigua CV-412, hoy Avenida de la Generalitat, para que pase a
disponer de tres carriles en direccion 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 adquisicion de
terrenos de titularidad privada, con la dnica excepcién de la obra sefialada bajo el epigrafe
¢), en la que, aunque mds del 90% de los terrenos a ocupar son de titularidad publica, se
debers adquirir la pequefia superficie restante necesaria para la ejecucién, de unos 1.950 m’
(pertenecientes a 7 propietarios diferentes). Teniendo en cuenta la lejania de dichos terrenos
del dmbito 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 Gestion 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 resefladas, habida cuenta que traen causa no
s6lo de ésta actuacién 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 Administracion
actuante y los Propietarios de terrenos del Sector que, a tal efecto, suscribirdn el
correspondiente Contrato o Convenio de financiaciéon conjunta de la actuacién, en la que la
aportacién municipal en ningin caso superard 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 Integracidon 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 Proteccién del Cementerio de Alfafar. Se ha grafiado en los planos del Plan
Parcial el perimetro de protecciéon de 25 metros de anchura alrededor del Cementerio de
Alfafar, en el que no cabe autorizar edificacion alguna, segun 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 Direccion General de Patrimonio Valenciano, asi como los de la Declaracion
de Impacto Ambiental y los del informe de 1a 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 justificacion 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 recalificacién 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 obligacion
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 acustica, se deberd elaborar un
Plan Aciistico 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 ambito 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 acomodindolos a la reciente modificacién liberalizadora de la
Legislacion 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 s6lo puede denegarse por razones de proteccién del medio
ambiente, del entorno urbano o del patrimonio histérico-artistico, o por razones urbanisticas
(de ordenacioén 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 dnica de las
razones tasadas para denegar una licencia comercial seria el incumplimiento de la normativa
urbanistica de aplicacion (de ordenacion del territorio)

0. ANTECEDENTES

Con fecha de 20 de Octubre de 2004 se constituyd mediante Escritura Publica la
AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO (en adelante A.LU.) autodenominada
“ALFAFAR PARC”. En dicha Escritura, ademas de protocolizarse sus Estatutos, de relacionar
los componentes de la Agrupacion 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 adhesiéon 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 adjudicacion 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 actuacion.

Con fecha de 4 de Enero de 2.005 se solicité de la Conselleria de Territori i Habitatge
de la Generalitat Valenciana la inscripcion 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 Ordenacion Territorial de la referida
Conselleria comunicé su inscripcién con el nimero 26/05.
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Con fecha de 31 de Enero de 2.006 se solicité del M. I. Ayuntamiento de Alfafar el
Inicio del Procedimiento de Concurso para la Adjudicacion 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 acordé la Gestién Indirecta
para el referido PAI, y aprobé 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 aprobo las Bases Particulares Reguladoras de la Gestion Indirecta del PAI para los
Sectores 1A y 1B del Suelo Urbanizable, publicindose tales acuerdos en el BOP de 12 de
Mayo de 2.006.

Con fecha de 18 de mayo de 2006 se remitié por el Ayuntamiento de Alfafar al Diario
Oficial de la Comunidad Europea el Anuncio del Concurso para la Seleccién de Agente
Urbanizador del PAI de los Sectores 1A y 1B del Suelo Urbanizable de Alfafar, estableciendo
un plazo de 3 meses para la presentacion 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 (Proposicién Juridico-
Econdmica). La Alternativa Técnica se acompaiié de la acreditacion de haberse practicado las
notificaciones preceptivas segun 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 Tréafico, 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
Aprobacion Provisional de dicho Texto Refundido y de los documentos integrantes de la
Proposicion Juridico-Econémica presentada, asi como la Adjudicaciéon de la condiciéon de
Agente Urbanizador, mediante Gestion Indirecta, a favor de la Agrupaciéon de Interés
Urbanistico (AIU) “Alfafar Parc”, remitiendo luego todo el expediente a la CTU (Comisién
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 tramitacion autondémica de la Aprobacion
Definitiva de este Plan Parcial, la Comisién 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 sefalados 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
1AY 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 Actuacion Urbanistica,
siguiendo asi una determinacién del PGOU de Alfafar vigente, que delimita ambos
sectores y sefiala su preferencia por la gestion 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 rdsticas minifundistas, hoy dedicadas a una agricultura antieconémica
en declive, en fincas urbanas, con una clara vocacién comercial. Para ello desean
ayudar a promover, 0 mejor ain, 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 sélo en interés propio, sino
también general, de la poblacion y Ayuntamiento de Alfafar, que se verdn
favorecidos y beneficiados por la creacion de empleo y de riqueza, ambos de caricter
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
nacié por generacion espontdnea y sin una previa planificacién detallada, de un nuevo
Poligono Comercial moderno, que respondiendo a las necesidades actuales, sea
auténomo y autosuficiente, pero que, situado junto al existente, aproveche las sinergias
del mismo, para completarlo y mejorarlo hasta constituir, junto con €él, 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
consecucién 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, sélidas 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 Informacién 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 aplicacién
(PGOU vigente, de 10/12/91 (BOP de 03/03/92); Ley 16/2.005 Urbanistica Valenciana;
Reglamento de Ordenacién 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 acompaiian, 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 estandares urbanisticos de aplicacion. Dos de ellas son de direccién Norte-Sur, paralelas a
la calle Alcalde José Puertes y la tercera de direccion Este-Oeste, en prolongacién 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 destinardan 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 actuacion, 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 cardcter Terciario, pero con un Uso predominante
Comercial, se ha optado por crear una parcelaciéon 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 mds 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 condicion 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 dreas: 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 areas de aparcamiento exigidas y necesarias.

De dicha agrupacién de aparcamientos privados y creaciéon de solares auténomos
edificables se excepciona la manzana intermedia, sita al oeste de la actuacion, que en adelante
llamaremos ‘Parcela Especial”, y que se destinard a alojar una ‘“‘gran superficie comercial”
(edificacion 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 Agrupaciéon. 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 edificacién 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 ndimero minimo de
plazas de aparcamiento, en este caso las que le sean exigibles y para uso propio

5. Las dos manzanas de Uso Comercial formardn, 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 edificacion, concebidos
como Volumenes Especificos, en los términos del art. 72 del Reglamento de Zonas de
Ordenacion Urbanistica de la Comunidad Valenciana (DOGV 3488, de 05/05/99 y DOGV
3494, de 13/05/99) que alojardn lo que, en términos comerciales se denomina “medianas
superficies”, edificaciones de uso comercial, de una superficie comprendida entre los 600 y
los 9.000 m2, 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 seran subdivisibles en parcelas “entremedianeras”) tendrdn, ademas 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 ubicardn las dreas 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 podré 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 edificacién, uno Comercial, que se
desarrolla entre una y dos alturas, y cuatro de Uso Terciario, configurados como cuatro
bloques de edificacién 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 areas
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 publica mds proxima,
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 podra ser edificada y destinada al uso principal o a cualquiera de los usos compatibles
autorizados por las Ordenanzas.
Cada drea de servicio se constituird juridicamente como ‘“‘elemento comun” 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 opcion 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 m?t/m?2s 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/m?s, segun su situacion. Al Uso Terciario se
le asigna un coeficiente de 9’00 m?t/m2s. Al Uso Hostelero, 1’40 m?t/m?s en una pequeia
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 cardacter Terciario, no se computard en ningin caso como edificabilidad consumida la que
se destine a aparcamientos sobre rasante.

10. En lo que atafie 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 situandolos, 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 areas, de la gran mayoria de las reservas de
aparcamiento exigibles en parcela privada en todo el dmbito de actuacion, y la necesaria
vinculacién de estas grandes dreas con las parcelas-solar que se adjudiquen a los
derechohabientes lleva aparejada, necesariamente, la constituciéon de un instrumento juridico
adecuado para asegurar las vinculaciones resefiadas y el buen gobierno futuro de los
elementos comunes creados. Tal instrumento juridico, que puede ser cualquiera de los
admitidos en derecho (Constitucion de un Complejo Inmobiliario Privado, Constitucion de
una Propiedad Horizontal tumbada, Vinculaciones “ob rem” o similares) se sustanciara
simultineamente con la Reparcelacion.
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De igual modo, y por las mismas razones y al mismo tiempo, habra de resolverse toda la
problematica que se derive de la creacion 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 més
uniforme y equilibrada posible, al tiempo que su mdxima funcionalidad.

3. ORDENACION PORMENORIZADA. CUADROS-RESUMEN DE DATOS

NUMERICOS.

Como Resumen y Conclusion, y de forma seguramente mas 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 / 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 m3s
SUP. VIALES (RV + AV) 19,79% | 44.177,43 m’s
SUP. PRIVADA TERCIARIO
SUP. EDIFICABLES 45,85% | 102.345,75 m?3s
SUP. VIALES Y APARC.
PRIVADOS VINCULADOS 24,35% | 54.351,06 m%s
22.320,00 m?3s 223.200,00 m?s 5,76 m?s
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CUADRO II: TIPOLOGIAS Y EDIFICABILIDADES
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR
TECHO
SECTOR SUPERFICIE 1IEB 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|  III 1,50000 6.088,50
BLOQUE B 8.424,06 841,76  9.265,82 | Comercial | 1II 1,12000 9.434,95
BLOQUE C 7.974,98 801,40  8.776,38 | Comercial |  1II 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|  III 1,12000 4.810,46
BLOQUE F 8.413,72 803,63|  9.217,35|Comercial|  1II 1,12000 9.423,37
BLOQUE G 8.055,74 843,00|  8.898,74|Comercial|  1II 1,12000 9.022,43
PARCELA H 1.110,71 1.110,71 | Hostelero | 1/11 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 I 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 96.652,58| 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?) ( m2) 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 ] 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 1.228 4.854 |

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

4. ALTERNATIVAS DE ORDENACION PONDERADAS Y ESCOGIDAS.

A la vista de las Condiciones tanto Geograficas como Institucionales que determinan la
ordenacion del conjunto de los dos Sectores objeto de este Plan Parcial, y especialmente
de las ultimas, que se derivan bdsicamente 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 vélidas que se distingan sustancialmente de la Solucién
adoptada.

En efecto, la determinacion en el Plan General de una Red Viaria Primaria tan detallada
como en estos dos Sectores impone de entrada una ordenacion bésica de los mismos que no
puede diferenciarse sustancialmente de la propuesta. De hecho, la vialidad contenida en el
PGOU estructura ya el drea ordenada en dos grandes manzanas, que se corresponden con
la delimitacion 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 creacion 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 creacion de las tres manzanas, grande, intermedia y
menor, antes descritas. El disefio también contempla la prevision de un vial privado que divide
la gran manzana en dos porciones de tamafio mas adecuado. Tal vialidad complementaria
proyectada, ademads, no hace otra cosa que prolongar viarios ya existentes, pertenecientes tanto
a la Ordenacién Estructural como a la Pormenorizada, y se reduce, en la prictica, 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 PAI y el disefio y organizacion 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?./m2s., 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 organizaciéon de las parcelas privadas, la
solucion adoptada parte del principio de la agrupacion 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 transformacién de las parcelas privadas en parcelas-solares
directamente edificables, y su concentraciéon 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 parcelacion convencional, bien conocida y
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 solucion 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 4mbito 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 Solucién
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, mejordndolo todo, trifico,
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 distribucion 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 conexioén
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 préximo a su confluencia con el extremo sur de la Calle Pep de
L’Horta, 3) en la Calle Pérez Lléacer, 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 tuberias de fundicion ductil de 200 mm, y se traza por los Viales 2, 1 y4 y la
Calle Pep de I’Horta, conectdndose a la red existente en los puntos de interconexién primero y
segundo indicados anteriormente. (abastece a los bloques A, J, K, L y M). El segundo anillo
estd formado por las tuberias 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 depdsito
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 conduccién dentro del dmbito 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 urbanizacion 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 ptblicos, 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 ordenacién del Sector 1AB. Las dos redes se han ejecutado de tratando de
minimizar la excavacion 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 ultimo 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 ambito de actuacion). En cuanto a las Acequias, también se ha actuado
sobre la Acequia de la Mola (que se ha prolongado por la Calle Pérez Llicer con un
didametro 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 ptblica 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 ptiblicos con una
separacion media entre ellos del orden de 30 m. A través de los cdlculos hidrolégico -
hidraulicos 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
Llacer 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
direcci6n 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 I’Orba (con flujo en direccion 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 afios, el caudal de célculo de aguas
pluviales a evacuar por la nueva urbanizacién del Sector 1AB de Alfafar es de 7,895
m’/seg. Este caudal se vierte a tres acequias existentes (La Mola, La Fila y I'Orba). Esta red
es totalmente independiente de la de recogida y evacuacion 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 1), 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 evacuacion 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 tensién 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 Compafifa. Ademas, se
ha instalado un nuevo alimentador (otra linea de media tensién) desde la Subestacién de
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Massanassa hasta el CTRI1 (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 més 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 extensi6n 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 coordinaciéon con la compafiia 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 conexion
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
distribucién de gas de la nueva urbanizacién 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 Llacer, Pep de I’Horta, Vial 2 y Vial 1 hasta la
nueva glorieta. A partir de la tuberia principal de distribucidn se conectan tuberias secundarias
(con didmetro 90 mm), que recorren el Vial 6 (entre la ZV5 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 algin 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 Llacer (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
contestd en sentido afirmativo (en febrero de 2013 se firmé un convenio entre la sociedad
Telefénica y la AIU Alfafar Parc para la ejecucion de obras de infraestructuras de
telecomunicaciones), y ONO manifesté que no tiene planificado ningin 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 compaiiia, que precisaban un prisma de 4 tubos de 110
mm y 3 tubos de 40 mm, disponiendo la nueva canalizacion de la urbanizacion de una reserva a
las necesidades de Telefénica 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 disefo 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, integracion y conexion, el gran nimero de aparcamientos en superficie
previstos en este Plan Parcial servird en la practica, incluso, para descongestionar los sectores



N.°79
27-1V-2016

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

69

vecinos, muy deficitarios en este aspecto.

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

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

a)

b)

c)

En el afo 2005, y al tiempo que se disefiaba y redactaba este Plan Parcial, se
realiz6 un primer Estudio de Trafico, realizado por la Universidad Politécnica, que se
acompaid a la documentacién presentada al Ayuntamiento de Alfafar en Septiembre de
2.006 para su aprobacion provisional. El Ayuntamiento, tras estudiar el expediente,
impuso, en el acuerdo plenario por el que se aprobaba la Alternativa Técnica del PAI y en
materia de trafico, la obligaciéon de prever la construcciéon 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 condicién fue aceptada por la AIU “Alfafar Parc” e incorporada al primer
Texto Refundido de este PAI, que se aprobd por el Ayuntamiento simultineamente con la
Aprobaciéon de la Proposicién Juridico-Econdmica y la adjudicacién a la AIU “Alfafar
Parc” de la condicion de Agente Urbanizador.

Remitido el citado Estudio de Tréafico a la Demarcacién 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
peticién 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 y
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 Demarcacion de Carreteras, distinguiendo las obras de Infraestructuras ya existentes de
las nuevas que se tendran 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) Construccion 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.

- ¢) Construccion 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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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 ambito del Plan
Parcial.

- ) Remodelacion de la antigua CV-412, hoy Avenida de la Generalitat, para que pase a
disponer de tres carriles en direcciéon 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. ORDENACI()N 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 Ordenacion Estructural y Normativa en él establecidas, si bien introduciendo
pequeiias modificaciones de ajuste o de detalle, que continuacidn 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 inclusion 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 actuacion, 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 modificacién también de orden
menor o de detalle, al proponer la creacién de un nuevo vial en sustitucion 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
prolongacion de la calle Pérez Llacer) hay que empalmar, hacia el sur, con la rotonda de la CV-
412 existente en el extremo sudoeste del ambito 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 disefo del nuevo vial descrito en el
parrafo anterior comporta una ligera recalificacidn 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 sesién 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 estdndar 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
Proteccion 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 4mbito 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
alineacién de uno de los viales de la Red Primaria, la prolongaciéon 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 modificaciéon 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?t./m?s) 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 gestion
indirecta del PAI de los sectores 1A y 1B (véanse las Bases d.2.2%) y d.2.5%)).

Esta modificacién del aprovechamiento urbanistico a la baja podria dar lugar, en otras
circunstancias, a una fuerte oposicion 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 recalificacion de suelo derivada
de la Redelimitacién 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 tramitacién 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 drea de actuacion.
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La importancia relativa del conjunto de los sectores ordenados en relacion 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 ningin riesgo de saturaciéon de cualquiera del resto de
los elementos actuales de la Red Primaria.

Por otro lado, de su mera observacién 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 programacidn 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 mds que corroborar las propias previsiones estratégicas del
Plan General vigente, que ya en su dia apunté 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 unico 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 evolucion urbana y ocupacion 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 regulacion directa del
uso de terrenos y construcciones y las determinaciones de detalle. Las DEUT se cifien a los
aspectos mds 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 Gestién a las que
pudiéramos hacer ahora referencia para justificar la adecuacion de la ordenacién 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 Clasificacion y Calificacion del Suelo. Su objetivo fundamental es la
interrelacion entre las distintas zonas de ordenacién y, de éstas con la red bdsica de
dotaciones. No pueden suprimirse, pero si modificarse siempre que se mantenga la
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posicién 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 caridcter de suelo protegido. Como proteccion del propio
Parque se establecié 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 mds proxima a la Pista de Silla como SUNP (clasificaciéon que, en la
terminologia de entonces seria casi equivalente a la del SNU comun 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 cardcter rustico, podian (no preceptivamente) desarrollarse en el
futuro con la aprobacién de un Programa), la propia resoluciéon 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 Comun.

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 clasifico6 ambas bolsas como Suelo
Urbanizable, distinguiendo en ellas unos Suelos Programados y otros No Programados.

Ademads de las DEUT *“virtuales” que hemos deducido del andlisis de la documentacién

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 aplicacién directa, un conjunto de
principios que constituirian una auténtica cuarta Directriz, que seria:

Ordenacion 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 deberédn 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, econdémica y
técnicamente viable, y cumpliendo la normativa ambiental de aplicacion.
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- - La mejora del entorno urbano, y la reduccion al minimo posible del impacto sobre el
paisaje y el medio ambiente con la inclusién 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 edificacion criterios
constructivos de bioclimatismo y minimizando la produccion 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 direcciéon 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 pequeiia recalificacién, dentro del Suelo
Urbanizable, por meras razones técnicas, derivada de la Redelimitacion 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, y 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 presiéon del trafico, mejor
accesibilidad para todos, facilidades para peatones, bicicletas y motocicletas, compatibilidad
con instalaciones de captaciéon 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 (nimero de plazas
adaptadas), cumpliendo ademads, el resto de estdndares dimensionales y de disefio. En lo que se
refiere a supresién 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, ademds 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. Ademads, al prohibirse expresamente los usos residencial e industrial en el 4rea
ordenada (véanse art. 176, 189 y 190 de las NN UU del PGOU y 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 m?t/m?s. = 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 m2.

Este Plan Parcial cumple con dicho estdndar al provectas 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 asimilacion, deberiamos entender que habria que considerar una exigencia no
menor que aquella. Respecto a los aparcamientos en Suelo Dotacional, el PGOU tampoco
concreta ningun estandar. 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 fraccion; 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?
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 piuiblico exigible serd, como minimo, de:

223.200 m?3s x 0,55 m?t/m?s/100 m?*t = 1.228 plazas
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Dicho estandar se cumple en este Plan Parcial con la reserva de 1.228 plazas de
aparcamiento publico (718 plazas en el Suelo Dotacional Viario v de 510 plazas mais en
Suelo Viario Privado)

A continuacidn, y para calcular la reserva exigible de aparcamiento en parcela privada,
hay dos formas de calcularla, en funcién de que se apliquen los estdndares 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 funciéon 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 caracter 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 cdlculo 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 Hostelerfa-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 estindares minimos de aplicacién, a continuacién se adjunta un Cuadro-
Resumen numérico comparativo de los estindares 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

| | 22.320,00 m’s | 122320000 m’s | 5,76 m’|

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 unica, 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 gestion aconsejan de todo punto tal decision.
Una divisién en dos unidades (la autonomia técnica exigible a cada unidad no permitiria
una subdivisién mayor) seria mds 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 unica, coincidente en su
delimitacion 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
aplicacion sea automadtica. 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 Actuacion Integrada.

- Incluye la totalidad de las superficies de destino dotacional publico precisas
para ejecutar la Actuacion y la totalidad de las parcelas edificables que, como
consecuencia de ella, se transformen en solares.



N.°79

27-1V-2016

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

79

10. DELIMI}TACI()N DE LAS AREAS QUE PUEDAN SER OBJETO DE
ORDENACION MEDIANTE ESTUDIOS DE DETALLE.

De entrada, este Plan Parcial estid concebido para que, en principio, sea innecesario su
desarrollo a través de Estudios de Detalle, de forma que para la tramitacién y obtencidén de
cualquier Licencia de Obras baste y sobre con el correspondiente Proyecto Técnico
Basico; y que para iniciar las obras sea suficiente la presentacién 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 utilizacion exclusivamente para las dreas 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 mds 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 s6lo 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
Descripcién de la Solucién Adoptada, y tal y como se refleja en los Planos, este Plan
Parcial establece dentro de su ambito seis Zonas de Ordenacion, designadas con los
epigrafes I, IL, III, 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 agrupacion 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 seré suficiente la figura de la Licencia de Parcelacion, que normalmente
deberia incorporar en su expediente la distribucién 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 estindares 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, deberan
resolverse entre particulares, pero s6lo tendrdan consecuencias ante el Ayuntamiento previa
notificacion 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 hébiles el Ayuntamiento no se
hubiese pronunciado en contra.

Este Plan Parcial establece, en la ordenacion pormenorizada, dos tipologias
edificatorias distintas dentro de su dmbito, segtn la definicién 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, 1, 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 podran formularse Estudios de Detalle cuando se refieran a uno o mas
Bloques o “Volumenes Especificos” completos y su(s) drea(s) de servicio anexa(s), si
dispone de ella(s). En todo caso, pues, el ambito 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 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
volimenes de edificaciéon establecidos en este Plan Parcial buscando una resultado
radicalmente distinto del previsto.

Resultard preceptiva la redaccion, tramitacién y aprobacién de Estudios de Detalle
unicamente en los siguientes casos:

- Para poder edificar, atin 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 remodelacion tipolégica o morfoldgica de la parcelaciéon 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. Alineacién de Vial/Edific. Aislada
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS Ocho (8)

USOS Y APROVECHAMIENTO

COEFICIENTES DE MAXIMA | Zona Ordenacion U:  0,99441 m2t/m2s.
EDIFICABILIDAD 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.
Zona Ordenacion X: 1,75 m2t/m2s.
Zona Ordenacion Y: 0,56845 m2t/m2s.
Zona Ordenacion Z:  0,01023 m2t/m2s.

AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO | Area de Reparto I = Area Ordenada
TIPO Aprovechamiento Tipo = 0,55 m2t/m2s
TIPOLOGIAS DOMINANTES DE LA | 12 Volimenes Especificos.
EDIFICACION 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.

CONDICIONES OBJETIVAS DE INCORPORACION DEL SECTOR AL CONTEXTO
GLOBAL DEL TERRITORIO

RED ESTRUCTURAL VIARIA:
ELEMENTOS DE LAS REDES |La programacién de este sector requiere la prolongacién Oeste de la
ESTRUCTURALES 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 Catélicos con la C/ Pérez
PLAN QUE SE DOTARAN |Llécer y a ésta con la rotonda de la CV-412.

PREVIA O SIMULTANEAMENTE | RED DE EVACUACION DE AGUAS RESIDUALES
A LA PROGRAMACION DEL | La conexién de la red de evacuacién de pluviales requerira la
SECTOR canalizacion de las Acequia de L’Orba y de la Fila.
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OTRAS CONDICIONES DE LA ORDENACION Y DE LA GESTION

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

- Se adscriben, incorporandolas al Sector como parte del mismo, ademas del Vial Oeste que une la
Avda. Reyes Catdlicos 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.

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

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

- No podrd autorizarse ninguna edificacion en una franja de proteccién de 25 m. alrededor del
Cementerio

- Al ejecutar cualquier tipo de obras serd 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 deberd realizar la correspondiente solicitud de conexion al sistema
publico de saneamiento y depuracién. 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 conexion efectiva, y dado el funcionamiento actual de la EDAR se
deberén ejecutar las actuaciones de ampliacién de la planta necesarias para adecuarla al tratamiento
del nuevo caudal generado.

- Con anterioridad a la ejecucion de la conexion al sistema publico de saneamiento y depuracion, se
deberéd 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 supresién vaya acompafiada
de un estudio de trifico 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 Trafico 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 adecuacién 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 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 creaciéon que constituye el limite Oeste del 4&mbito del Plan
Parcial.
- ¢) Remodelacion de la antigua CV-412, hoy Avenida de la Generalitat, para que pase a
disponer de tres carriles en direccion Este-Oeste y dos en direccidon Oeste-Este, manteniendo,
ademds, los dos carriles de la via de servicio existente en el término municipal de Massanassa
- El coste de dichas Infraestructuras de Trafico sera el siguiente: el 30,40% del total correra 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 actuacién aprobado y sobre la base de los Proyectos de
Ejecuciéon que autorice la Demarcacion 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 ejecucion 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 caracter previo al otorgamiento de licencia de
actividad al area comercial, conferird al Ministerio de Fomento, Demarcacion de Carreteras de
Valencia, plazo de audiencia en las solicitudes que se produzcan, para que éste pueda mostrar su
posicion al respecto.
- 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 Resolucién que adopte el
Director General de Carreteras del Ministerio de Fomento, 6rgano 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 velara 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
tréfico en los accesos y en las zonas adyacentes afectadas por el Plan Parcial

- Serdn 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 evaluacién 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 mds de 10 dB(A) los objetivos de calidad acustica, se deberd
elaborar un Plan Actstico Municipal de Ambito Zonal. Esta obligacion fue aceptada expresamente
por el Ayuntamiento en acuerdo plenario adoptado en sesion celebrada el 28/09/2009).

- En el caso en que alguna de las infraestructuras necesarias para dar acceso al sector quede incluida
en el dmbito del PORN de la Albufera, el proyecto de ejecucion deberd 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

Segtin 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 instalacion de establecimientos no estard sujeta a autorizaciéon comercial.
2.- Con cardcter 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 autorizacion establecido en el pdrrafo anterior queda justificado por razones
imperiosas de interés general relacionadas con la distribucién comercial, en tanto la implantacién
de dichos establecimientos atendiendo a la localizacion en el territorio y a la dimensién en términos
de superficie comercial, tiene incidencia en la proteccion del medio ambiente y del entorno urbano,
en la ordenacion del territorio y en la conservacion del patrimonio histdrico y artistico.”
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CAPITULO II. CONDICIONES GENERALES.

Articulo 1. Ambito de aplicacién.

Estas Ordenanzas serdn de aplicacion en todo el ambito 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 ordenacion 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 Ordenaciéon 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 bésica 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,
prevalecerdn 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, prevalecerd 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 caracter de Ordenanzas de Zona
respecto del Plan General, se han estructurado, a su vez, en unas Disposiciones de caricter
general para todo el ambito ordenado, y en Ordenanzas de Zona especificas para cada una
de las seis Zonas de Ordenanza en que se ha dividido el Sector.

SECCION L Ordenanzas de caricter 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 entendera que
el Plan se pronuncia con preferencia por los primeros sobre los segundos, pero que, si por
cualquier razoén 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 funcion de sus caracteristicas especificas, los pardmetros de
Parcela Minima, Anchura Minima de Parcela y Dimensiones minimas del rectingulo o
didmetro inscribible en cualquier parcela.

Dentro de cualquier parcela se podran 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 divisién horizontal no podrd 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 Urbanizacién 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
urbanizacion publica

La Reparcelacion que desarrolla este Plan Parcial establece en sus Planos de Proyecto
una parcelacion 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 coronacién) 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 operacion de segregacion y/o agrupacién de parcelas,
modificando las existentes que resultan del Proyecto de Reparcelacion, si se cumplan las
siguientes condiciones:

- Que la segregacion y/o agrupaciéon no dé lugar, como resultado, a la creacién 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 ningin 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, lo 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?2t.) 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 computardn, como tampoco lo hardn las pérgolas, ni
los aleros ni cornisas que no rebasen de 0,60 m. de vuelo. Tampoco computardn los s6tanos
y semiséOtanos, ni las edificaciones destinadas a aparcamientos, tanto bajo rasante como en
superficie o en plantas altas (art. 209.5 del ROGTU).

Se entiende por semisotano, aquellos espacios construidos que no superan la altura
libre media sobre la rasante oficial de 2 metros, segtn las definicién 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 mdximo.
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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 uUso COEF.ED. TECHO
PARCELA BLOQUES SERV. SUELO PPAL. [ALTURAS NETA MAXIMO
(m?s) (m?s) (m?s) (m?t/m?s) (m?)
BLOQUE A 4.059,00 521,96 4.580,96 | Comercial 111 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/11 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 mediran 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 caricter 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 cesidn 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 disminucién de edificabilidad por parte de cualquier parcela debido a un
proceso de transferencia no dard lugar, en ningin caso, a la modificacion al alza ni a la
baja de las alturas méximas que le corresponden por aplicacion de estas Ordenanzas.

- Las parcelas integradas en “Volumenes 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/m?s 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 llevard aparejada automdticamente la transferencia
de la parte de reserva de aparcamientos en parcela privada que le corresponda. No
podrén 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 podrédn adquirirse derechos en contra de lo establecido en los 3 pdrrafos anteriores,
y en general, en estas Ordenanzas, basandose en el silencio positivo.

Articulo 9.- Reparcelacion.-

Una vez aprobado definitivamente este Plan Parcial, se redacto, tramité y aprobo la
pertinente Reparcelacion, cuyo fin dltimo es la justa y equitativa distribuciéon de las
cargas y los beneficios derivados del planeamiento. El proceso reparcelatorio se rigié por
lo dispuesto en la LUV (Art. 169 y siguientes y en el ROGTU (art. 394 y siguientes) v,
ademds, 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 situacién geogréfica y el hecho de que las parcelas originales dieran frente
0 no a calles abiertas y urbanizadas. En las fincas resultantes ponderd, también en todo
caso y ademds 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
Reparcelacién 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 creacién de
areas o zonas de servicio vinculadas a cada Bloque o “Volumen Especifico”, se procedié
a la constituciéon del(los) instrumento(s) juridico(s) adecuado(s) para asegurar las
vinculaciones resefadas 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 qued6 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 (A0O; BO;
CO; 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 asigné 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
Reparcelacién modific6 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 volumenes simples, claros y
sencillos con la menor ornamentacion 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 deberan equiparse con
cerramientos adecuados que aislen suficientemente el interior del exterior. No se
permitirdn en ningin caso las edificaciones inacabadas exteriormente. Los muros de
separacion con parcelas colindantes tendran 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
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todos, dandose preferencia a pocos rétulo/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 Puablico.

El Suelo Dotacional Publico Viario, como las Zonas Verdes, no es edificable por
naturaleza. Ello no obstante, y siempre que no se limite su utilizacién publica, se admitird
sobre el mismo la colocacion de carteles, sefiales, postes, e incluso grandes monopostes,
todo ello de sefialética publicitaria, asi como de farolas, sefiales, postes, carteles,
semaforos y elementos similares al servicio del buen orden del trifico rodado y peatonal.
También podrd 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 pequeias 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 cardcter temporal.

La efectiva implantacion de cualesquiera de los citados elementos admisibles serd de
cardcter gratuito para los relacionados con el trafico y las instalaciones, mientras que la de
los relacionados con la publicidad o con la explotacion de actividades lucrativas (como
quioscos y chiringuitos) que supongan la utilizacion 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
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 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 Pablico 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 continuacién 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 funcién 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? = (7184510)  (*) 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 publicas se completard con plazas
de aparcamiento en parcela privada de uso publico, segtin el Art. 209.3 del ROGTU.

Aparcamiento Publico.- 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 eliminaciéon de plazas de
aparcamiento publicas en el Vial 5 y 6 con la finalidad de mejorar el trifico. 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). Ademds 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 numero 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 deberan
tener prevista la gestion de los residuos solidos 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 Edificacién
deberdn 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 concrecion 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 soélidos, 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 parrafo 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. - Ordenacién y Gestion de los Elementos Senaléticos y Publicitarios.

Se permite en la totalidad del suelo ordenado, la colocaciéon 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 limitacion, 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 gestion econdémica 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 autorizacion demanial del Ayuntamiento, con la correspondiente contraprestacion,
respecto de la superficie del vuelo proyectado sobre el vial puiblico conforme a la
normativa de aplicacion.

Articulo 15.-.

“Las parcelas estan afectadas por riesgo de inundacién, 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 inundacion, 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 ejecuciéon del Estudio de Detalle debera de efectuar la correspondiente
integracion en el paisaje urbano de la actuacion, se comprobara la adopcién de medidas en
relacién con la integracion del volumen de ampliacion proyectado. La competencia para el
informe de comprobacién de la documentacidén relativa a la integracion paisajistica
elaborada para la valoracion de las medidas de integracion propuestas serd municipal,
dado que Unicamente afecta a la ordenacién pormenorizada”.

SECCION I1. Ordenanza Particular “U”de la Parcela Especial.

Articulo I1.1.- 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
madaquinas tragaperras y similares y los de Talleres y Almacenes no vinculados al Uso
Principal.

Articulo IL.2.- Tipologia.

La tipologia de la(s) 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 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 podréan efectuarse parcelaciones ni segregaciones,
con la unica excepcion de segregaciones que tengan por exclusivo objeto la creacion de
subparcelas destinadas a su cesion al Ayuntamiento o a compaiiias suministradoras de
agua potable, energia eléctrica, telecomunicaciones o gas que asi lo exijan, para la
ubicacidn, en ellas, de instalaciones relacionadas con el servicio publico que prestan.

Articulo I1.4.- Ocupacion del Suelo.

La Ocupacion maxima permitida para la edificacion serd del 70% de la superficie
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de la parcela. Se entenderd por edificacion cualquier construccion 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 separacién se medirdn desde el elemento de la edificaciéon mds cercano al
linde o alineacion, excluyéndose a estos efectos los aleros o voladizos que no rebasen 0,60
metros de vuelo.

Articulo I1.6.- Edificabilidad.

La edificabilidad neta midxima que se le asigna a esta parcela es de Cuarenta y
Cinco Mil metros cuadrados de techo (45.000.- m*), equivalentes, en principio, a los metros
cuadrados construidos (m?). No computard, a estos efectos, la edificabilidad que se destine a
la construccidon 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 nimero méximo 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 méxima) se permitird la construccién de un peto macizo de un maximo 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 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. En aparcamientos, la altura libre minima
sera de 2,20 metros.

Articulo IL.8.- Cuerpos Volados.

Se permiten cualquier tipo de cuerpos volados, marquesinas, pérgolas y similares,
con un vuelo méximo 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 maxima 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
maxima 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 estdndar sélo 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 ningin tipo de edificacion, sélo la
construccion de pequeiios 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 sdlidos o liquidos,
hornacinas o similares.

Cuando estos espacios libres privados o parte de ellos recaiga sobre una alineacién
oficial, dicha alineacion podran vallarse coincidiendo exactamente con ella. El vallado
podrd ser opaco hasta una altura méxima de 1 metro y/o construido con material didfano
hasta una altura total méxima 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 II1. Ordenanza Particular “V” de la Zona Comercial - Medianas

Articulo I1I.1.- Condiciones de Uso.
El Uso Preferente que se asigna a esta zona es el Comercial

Como Usos Compatibles se establecen los de Hosteleria-Restauracién, Ocio y
Esparcimiento, Clinicas o Consultorios Médicos o Veterinarios, el Cultural y los de
Oficina, Almacén y Taller, éste dltimo 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 “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 serd 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,
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 0 zonas de servicio, la superficie sobrante de las mismas podra ser edificada vy
destinada al uso_principal o a cualquiera de los usos_compatibles autorizados por IF
Ordenanzas, hasta un miximo 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) edificacion(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 coronacién 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 “Volumenes 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 Reparcelacién 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 rectdngulo 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 4dngulo 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 rectdngulo 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 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 I11.4.- Ocupacion del Suelo.

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

No se establece ocupaciéon 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 separacion con parcelas o
edificios colindantes tengan un tratamiento constructivo de semejantes caracteristicas a
las que de la propia construccién de la parcela.

Articulo I1IL.6.- Edificabilidad.
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El Plan Parcial asigna, en principio, un indice de edificabilidad neta y una
edificabilidad neta méxima 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./m2s. para el Bloque A;
- 1,12 m?t./m?s. para los Bloques B, C, E, F y G;
- 1,21 m2t./m?2s. 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 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 IIL.7.- Alturas Edificables.

El nimero méaximo 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 s6lo 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 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 coronacién estard por debajo de una linea trazada desde la coronacién del
peto con un dngulo 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 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 dependencias auxiliares de servicio como oficinas y despachos,
cocinas, aseos, vestuarios, pasillos y similares.

Articulo ITL.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 separardan de las medianeras una
distancia igual al vuelo, con un minimo de 0,60 m.

La ocupacion maxima de cuerpos volados serd del 70% del ancho de cada fachada.
Podr4, 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 significard
necesariamente una reduccién 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 mas 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 tendran 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, 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
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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 II1.11.- Espacios libres privados.

Las superficies de suelo destinadas a dreas de servicio (tal y como se describe en el
art. III.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 solidos y en su subsuelo las acometidas de los
distintos servicios urbanisticos, asi como senales, 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. III.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 alineacién debera vallarse coincidiendo exactamente con ella.
El vallado podrd ser opaco hasta una altura médxima 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.

ECCI 1V. Ordenanza Particular ‘“W”’ de Edificaciones Terciarias.

Regula los “Volimenes Especificos denominados Bloques J. K. L. v 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 Especticulos.

Se admitirdin como Uso Provisionales, segin la definicion de la legislacion
urbanistica valenciana, entre otros, los Almacenes, Gasolineras, Instalaciones de venta y
colocacién de componentes 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
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 I'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 edificaciéon, 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 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 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) edificacién(es) proyectada(s) sin
afectar a la via publica a la que da frente, y por otro lado, que la edificacién proyectada,
tenga, como méiximo, alturas de cornisa, peto y coronacién 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 area 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 I'V.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 médxima 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 construccidon 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 en este Plan

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

Articulo IV.5.- Separacion a lindes.

Las edificaciones se ajustaran 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 m2t./m2s, y al bloque M un indice de edificabilidad neta de
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7,20 m?t./m2s y unas edificabilidades netas maximas respectivas de 5.199,33 m?t (J),
5.523,80 m2t (K), 5.083,60 m2t (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 solo en el caso de cubiertas planas (hasta el 5% de pendiente
méaxima) se permitird la construccion de un peto macizo de un maximo de 1,20
metros de altura. Por encima de las alturas médximas de peto y de coronacion sélo
podrén 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 integracidon estética y
volumétrica. No se establece ninglin minimo de altura edificable ni de plantas a edificar,
salvo lo dispuesto en el parrafo tercero del articulo IV.8 siguiente.

No se autorizard la construccion de dticos, pero si se podrdn 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 podrd 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 I'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 ocupacién méxima 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
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necesariamente una reduccién 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 maxima
del 35%. También podran autorizarse cualquier otro tipo de cubiertas con las formas que se
desee (curvas, elipticas, esféricas, etc.), siempre que el punto mds alto de la cubierta no
rebase la altura maxima de coronacion, 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 tendran la resistencia y las caracteristicas necesarias
para ser capaces de soportar instalaciones de captacion de energia solar, ya sean térmicas o
fotovoltaicas.

Articulo I'V.10.- Aparcamientos.

En virtud de las determinaciones del Plan Parcial, todos los ‘“Volumenes
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 IV.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
serdn 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 area de acceso y aparcamiento temporal de vehiculos de transporte, a la carga y descarga
de mercancias, al alojamiento de hornacinas o de centros de transformacidn de energia
eléctrica de propiedad de abonado, a alojar contenedores de residuos sélidos, asi como
sefiales, carteles, monopostes y elementos publicitarios y/o a funciones de servicio
similares.

La gestion 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 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 areas 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 podrén 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 alineacion debera vallarse coincidiendo exactamente con ella. El vallado
podrd ser opaco hasta una altura maxima de 1 metro y/o construido con material didfano
hasta una altura total maxima 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 - Restauracion.
Regula el “Volumen Especifico” denominado Blogque 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 Espectdculos 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 edificaciéon, 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,
podran formularse Estudios de Detalle cuando se desee reordenar los volumenes 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
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, 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 ptublico.

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 rectdngulo 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 edificacién 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 volimenes de edificaciéon previstos buscando una

resultado radicalmente distinto del previsto y ello no sea factible con un simple Proyecto
de Parcelacion, podrén 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?s y una edificabilidad neta méxima de 3.150.- m’.

No computard, a estos efectos, la edificabilidad que se pueda destinar a Ia
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 maximo de plantas edificables permitidas es de dos, con una altura
maxima de cornisa de 8 metros, y una altura de coronacion de 9,50 metros. Por encima de
la altura de cornisa, y solo en el caso de cubiertas planas (hasta el 5% de pendiente
maxima) se permitird la construccion de un peto macizo de un mdaximo de 1,20
metros de altura. Por encima de las alturas maximas de peto y de coronacion sélo
podrén 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 dngulo de 30°. Si esto dltimo 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 construccién de &ticos ni buhardillas, pero si de sétanos y
semisdtanos.

En lo referente a la altura libre entre plantas se establece un minimo de 2,50 metros,
que podra 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 maxima de cuerpos volados serd del 70% del ancho de cada fachada.
Podr4, 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 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
serda de 3,50 m.
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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 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 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 funcidn 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 IIL..11. de estas Ordenanzas.

SECCION VI 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 relaciéon que se acompafia a continuacion.

Se estiman en principio compatibles, con una preferencia de mas 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 Espectaculos, 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 continuacién, dependerd esencialmente del proyecto arquitectonico
concreto que se plantee, de forma que, si existiesen alternativas, tendrd preferencia el uso
cuyo proyecto arquitectéonico sea mds neutro, mas respetuoso y menos agresivo con las
preexistencias.

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

Articulo VI.2.- Tipologia.

Técnicamente, y en términos urbanisticos, la tipologia de la edificacidn existente,
que ha de protegerse mediante su restauracién 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 VI.3.- Condiciones de Parcela.

La Parcela de la Alqueria, o Bloque H, se constituye como parcela unica e
indivisible, con una superficie de 1.110,71 m2. En ella no podrin 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 edificacién serd del 70% de la superficie
de la parcela. Se entenderd por edificacion cualquier construccién 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 separaciéon a lindes. El edificio de la Alqueria existente
mantendrd las separaciones a los lindes mds proximos creadas con el propio disefio de la
parcela en este Plan Parcial. Se podrdn construir “ex novo” cualquier clase de
edificaciones de cardcter auxiliar o complementario del edificio existente de la Alqueria y
del uso o actividad que en él 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 construccién deberd separarse de ella, una
distancia minima de 5 metros.

Articulo VL.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’t), 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 VL.7.- Alturas Edificables.

Se mantendra la altura del edificio principal, asi como su nimero de plantas. El
corral podrd cubrirse siempre que la altura de cornisa de la cubierta no rebase la altura del
muro existente en mas 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 VL8.- 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 méximo serd de 1,00 m.

Articulo VL.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
metalica 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 sélidos, 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 méxima 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.

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

Articulo VII.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 Especticulos, todos ellos con caricter temporal;
y con cardcter permanente los de quiosco, pequenos 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,
sefiales, 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 demaés.

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

Articulo VII.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 trifico 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 tunica e
indivisible, con una superficie total de 54.351,06 m?, o bien como dos, tres, cuatro o hasta
un miximo de cinco parcelas, cada una de ellas, a su vez, unica e indivisible, de 5.524,78
m2(PV1), 21.607,02 m?2 (PV2), 6.011,92 m?(V7), 20.148,98 m?(PV3) y 1.058,35 m?(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 podrin efectuarse parcelaciones ni segregaciones, con las dnicas
excepciones de segregaciones que tengan por exclusivo objeto, o bien su division en
parcelas de las mismas caracteristicas (hasta que exista en total un maximo de cinco), o
bien la creacion de subparcelas destinadas bien a su cesion al Ayuntamiento para uso
publico, o bien a compaiias 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 VIL4.- Ocupacion del Suelo.

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

Articulo VILS.- 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 mas 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 y 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 asf lo hiciese, la conexion debera realizarse por el subsuelo o en altura.
Tales autorizaciones tendran cardcter 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 mencion en el
articulo siguiente no estdn sujetos a ninguna separacion a lindes obligatoria.

La eventual construccion de edificios destinados a aparcamientos suplementarios en
el subsuelo de esta Zona debera 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 mdxima que se le asigna a esta parcela es de 555,95 metros
cuadrados de techo (m’t) 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
construccion de aparcamientos, ya sean éstos cubiertos o descubiertos, subterrineos 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, sefiales,
postes, e incluso grandes monopostes, todo ello de sefialética publicitaria, asi como de
depdsitos de carritos de compra, farolas, sefiales, postes, carteles, seméiforos y elementos
similares al servicio del buen orden del trifico rodado y peatonal. También podra
admitirse la colocacién o construcciéon 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
razén de sus caracteristicas.

Articulo VIL.7.- Alturas Edificables.
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La altura maxima de coronacién 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
sOtanos o semisoOtanos. En el caso de construcciones temporales no se limita la altura
mdxima.

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 cocinas, aseos, vestuarios,
pasillos y similares.

Articulo VIL.8.- 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 podrén 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 maxima 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 mdxima 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 dmbito, establecer
nuevos espacios de dominio y uso publico, viarios 0 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 determinacién 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 tramitaciéon 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.

Seran innecesarios los Estudios de Detalle en los casos de agrupacion o de
segregacion de parcelas, en los que regird 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 regirdn por lo dispuesto en el articulo 8 de estas Ordenanzas.

Articulo IT1.3.- Posibilidad de formulacion de Estudios de Detalle.

Sélo 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 esta en los
“Volumenes 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 exposicion 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 volumenes de edificacion establecidos en este Plan Parcial buscando una resultado
radicalmente distinto del previsto.

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

Resultara preceptiva la redaccidn, tramitaciéon y aprobacion de Estudios de Detalle
unicamente en los siguientes casos:
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- Para poder edificar, ain con las limitaciones establecidas en las Ordenanzas, en
las 4reas 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 tipolégica o morfolégica de la parcelacion o
volumen ordenados.

Articulo Final. Resumen de Ordenanzas.

En las pdginas 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.

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

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

Zona de Ordenacién U: Parcela Especial.

Parcelacion:

Superficie de Parcela:

45.253,00 m?

Angulo minimo medianeras:

No hay

Ocupacion de suelo

Uso comercial : “Gran superficie”

70 % de la superficie de la parcela

Alineaciones: Separacidn a lindes 5 metros a Red Viaria / 3 metros a viales peatonales
exteriores: y Z. Verdes.
Coeficiente: Uso Comercial 0,99441
Nuimero maximo 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.
Diafano hasta 2.50 m.
Aparcamientos: Obligatorios en: Suelo Dotacional Piblico 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 madquinas
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.
esquina y Inscribible rectangulo 10 x 45 m.
Bloque A: Longitud minima de fachada: 10 ml
Angulo minimo medianeras: 60°
Parcelacion entre Superficie minima de Parcela: 720 m2.
medianeras: Inscribible rectdngulo 12 x 45 m.
Longitud minima de fachada: 12 ml
Angulo minimo medianeras: 60°
Ocupacién del Uso comercial Maixima:100 % superficie parcela
suelo:
Alineaciones: Separacidn 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
Nimero maximo de plantas | V.1: Uso Comercial III
V.2: Uso Comercial I
V.3: Uso Comercial 111
Alturas edificables: V.1: Uso Comercial 10m--11,5m
V.2: Uso Comercial 10m--11,5m
V.3: Uso Comercial 10m--11,5m
Altura minima entre forjados: 3,00 m -2,50 m.
Volumen Edificable: Buhardillas: No
Semisdtanos Si
Sétanos Si
Tipologia de Cubierta: Plana: |Si | Inclinada: | Si, <10 %

Espacios libres privados:

Sélo se permiten elementos auxiliares

Vallado: Obligatorio en zonas de Opaco h méx. 1 m.
Servicio. Diéfano hasta 2.50 m.
Aparcamientos: Obligatorios en: Suelo Dotacional Pablico 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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Clasificaciéon: ~ Suelo Urbanizable No Programado
Zona: Sector 1AB (1A +1B). ALFAFAR.

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

Zona de Ordenacion W: Edificaciones Terciarias

Parcelacion:

Ocupacién 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 VI
W.2: Uso Terciario VIII
Altura de cornisa: Uso Terciario 26 m-27,5m
Altura entre plantas (forjados): | Planta Baja: 3,00 m-2,50 m
Plantas Altas: 2,50m-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 mixima:

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

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

Zona de Ordenacion X: Restauracion.

Parcelacion en Superficie minima de Parcela: 150 m2.

esquina: Inscribible rectangulo 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

| Mixima: 100 % superficie parcela

Alineaciones:

Separacion a lindes

Ajuste a los lindes de la parcela.

exteriores: Podran producirse retranqueos.
Coeficiente: Uso restauracion 1,75
Nimero mdximo de plantas | Uso restauracién 1T
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

general: | Pirotécnico, los Agricolas y Ganaderos
los de Discoteca, Salas de Juegos de
azar y maquinas tragaperras y similares
y 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 Ordenacion 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

Nimero mdximo de plantas Propias Alqueria.

Alturas edificables: Propias Alqueria.

Altura minima entre forjados: Propias Alquerfa.

Tipologia de Cubierta: Propias Alqueria.

Patio Posterior Plana o Inclinada < 15 %
| Espacios libres privados: | Sélo se permiten elementos auxiliares. I
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 proteccion
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 Espectidculos, Cultural vy
Sociocultural, Discoteca, el Hotelero, el Escolar y
el Residencial.

Prohibidos: En Industrial, el Pirotécnico, las Salas de
general: | Juegos de azar, midquinas 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 ambito ordenado sélo existe un solo y dnico elemento a proteger: el
conjunto edilicio denominado 1’ Alqueria Nova.

El Estudio de Impacto Ambiental no impone, pero si recomienda, la conservacién, previo
trasplante si es necesario, de tres arboles 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 conservard junto a la Alqueria. Los otros dos,
olivo y olmo, si una vez realizado el replanteo previo de las obras de urbanizacién se revelasen
incompatibles con ella, se trasplantardn a la zona verde mas préxima a su actual emplazamiento.
Entendemos que no es necesaria la confeccién 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 alquerias 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 fébrica 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
pequeifla puerta de paso y un ventanuco sobre ella. El portalén central trasero esta 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 estan divididas,
en planta baja, por un muro de carga, perforado por dos grandes arcadas de tosca ejecucion (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 mds 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 cerdamico 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 cimentacion, productora de asientos, sin duda la
misma que origind el colapso del muro original.

El segundo elemento de interés es la presencia de pequeiios 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, mds 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 mas 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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FICHA UNICA DE CATALOGO.- L’ALQUERIA NOVA
DATOS IDENTIFICATIVOS
DENOMINACION [ L’ALQUERIA NOVA
SITUACION: Aislada. Parcela 52 del Poligono 12 del Catastro de Ruistica de Alfafar.
CRONOLOGIA: Origen indeterminado. Posiblemente data de la segunda mitad del XIX, aunque tiene aspectos
tipolégicos de finales del XVIII. Eso no quiere decir que se construyese necesariamente en esa época.
DESCRIPCION: Es un pequefio conjunto edilicio exento y aislado en el medio rural, compuesto por dos elementos
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REGIMEN DE OCUPACION Y USO

USO ACTUAL:

El estado de conservacién 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 destruccion 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 més adecuado y proporcionado a las caracteristicas y valores propios del edificio es el grado 3, es
decir, la llamada proteccién ambiental, que es el mds bajo. Ello no obstante, al tratarse de una de las
dos tnicas 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 tamailo, 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 proteccion, tales como los sefialados en la Ordenanza “Y”
especifica de la zona.

-Cualquier reutilizacion del edifico implicard necesariamente, ademds de operaciones restauratorias y
de consolidacién 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, danando su
materialidad.
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Emplazamiento.

Vista Exterior: Fachada lateral. Vista Interior: Escalera en planta baja.

Visa Interior: Planta B:aja. Vista Interior: Planta Alta.

La presente modificacion de la Ordenanza entrara 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 Ramén Adsuara Monlleo.
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