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1. - MEMORIA INFORMATIVA

1.1. - ANTECEDENTES URBANISTICOS

Ni el Plan de 1887 ni el de 1924 que son los primeros planeamientos sobre Valencia
llegan a recoger una cierta intencién sobre las poblaciones situadas dentro de su ambito
municipal o en su corona de expectativas.

Hay que esperar hasta 1.946 para tener un Plan con calificaciones de suelo, plan que
dada la recesion de la época apenas tendra influencia en el desarrollo de la poblacion con
vocacion eminentemente agricola y sin otros factores que en aquel momento pudieran
establecer expectativas de crecimiento.

Sera el Plan General de 1966 basado en la Ley de Suelo de 1956 el que, con sus
determinaciones y un comienzo expansivo de la economia, influira negativamente sobre estos
pequefios niicleos de poblaci6n, al propiciar edificaciones en altura basadas en la zonificacion
de Nucleos Periféricos.

La formulacion del Plan General de Valencia de 1989 actualmente en vigor seré la que

aun teniendo que resolver problemas acordes con el municipio de Valencia y que podréan afectar

a estos enclaves, descienda a considerar las caracteristicas particulares de éstos,

estableciendo limitacion a su posible crecimiento desordenado. Para la zona que nos ocupa

desciende a establecer determinaciones sin necesidad de planeamiento de desarrollo, dada la
poca extension de la misma.

1.2.- INFORMACION URBANISTICA

1.2.1.- CARACTERISTICAS NATURALES

El area objeto del planeamiento esta situada al noroeste del término municipal de
Valencia y al sudoeste del enclave de Massarrotjos y a la derecha del acceso a Massarrotjos
desde Rocafort,tal y como queda recogido en el plano informativo n® 3.

Los limites del area estan definidos en el plano de informacién n°3 y su perimetro estd definido
por la C/Rocafort, C/ Ana Maria Anaya, C/ Maria Antonia Ibafiezy C/General Ibafiez Alonso.

Los terrenos tienen una forma aproximada de rectangulo con sus lados mayores sobre las calles
General Ibafiez Alonso y Ana Maria Anaya con longitudes aproximadas de 195 y 215 my con
sus lados menores apoyados en las calles Rocafort y Maria Antonia Ibafiez con longitudes
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aproximadas de 115 y 100 m. respectivamente.

La topografia es sensiblemente plana con ligeras diferencia de nivel entre las calles
General Ibafiez Alonso y Ana Maria Anaya con 1m. de desnivel maximo variable segin el
punto donde se tome.

La parte de terrenos no consolidada por la edificacion conserva la estructura agricola,
con abancalamientos y acequias de riego interior y vallados de tapial y/o mamposteria.

1.2.2.- ESTRUCTURA URBANA

El entorno del ambito del P.R 1. tiene al norte y nordeste el casco urbano consolidado
de la poblacion de Massarrotjos, al noroeste zona no consolidada de suelo urbano, y al sudeste
y este suelo no urbanizable del término municipal de Valencia.

En relacion con el area donde se pretende la intervencion, la imagen urbana del entorno
esta conformada por el tejido urbano de Massarrotjos situado por la parte noreste de la parcela
que tiene calificacion de CHP, lindando por el noroeste con suelo con destino de UFA-1 en la
actualidad de uso agricola, por el oeste con suelo con clasificacion de no urbanizable en la
actualidad con uso agricola y por el sur con suelo agricola actual y calificacion GTR-1 es decir
transporte publico urbano, limites estos ultimos que coinciden con los del ambito del P.R.1. Esta
informacion queda recogida en el plano n® 2

En relacion con el entorno es interesante reflejar diversos aspectos de la estructura urbana del
mismo que influiran en el sector, ambito de este P.R.I., y del que cabe destacar:

* La zona de poblacion que limitada por las calles General Ibafiez Alonso y Rocafort linda con
el area de actuacion y con la que esta tiene que integrarse y para la que debe suponer su nexo
con el resto de la poblacion y sobre todo con el centro urbano.

El ambito de actuacion debe suponer a su vez para este conjunto de poblacion existente
complemento para su imagen urbana asi como un acabado de la poblacion por esa zona y su
conexion a los accesos de la pablacion.

* Plaza El Sofiador
Supone un nodo respecto al ambito del planeamiento y es al mismo tiempo el centro de la
poblacion y en el que existe un servicio publico religioso

* La C/ Rocafort que forma parte del linde del 4mbito y es el acceso a la poblacion de
Massarrotjos desde Rocafort

* El sistema general (calle Ana Maria Anaya) limite de actuacion por el oeste de la misma y
que supone la conexion con el futuro corredor comarcal, y supondra un eje aglutinador de
comunicaciones con el resto de la poblacion.

* La conexion de la calle General Ibafiez Alonso con la calle Maria Antonia Ibafiez para
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completar la comunicacion con el nucleo existente y la estacion de metro proxima.

* El suelo con clasificacion de no urbanizable situado al oeste de la actuacion y separado de
la misma por el viario de sistema general comentado.

Como conclusion se puede decir que al no estar abiertas las calles Ana Maria Anaya y Maria
Antonia Ibafiez la estructura urbana del sector es deficiente tanto por la integracion de este
suelo como por las limitaciones de los accesos al mismo, por lo que la actuacion sobre él y los
aspectos resefiados de su entorno dejaran un conjunto muy aceptable y acabado en lo que se
refiere a su estructura urbana.

1.2.3.- USOS DEL SUELO,EDIFICACIONES Y CAMINOS

De acuerdo a las caracteristicas de consolidacion de edificacion y situacion de realizacion de
infraestructuras, asi como a los usos del suelo, cabe distinguir dos zonas claramente
diferenciadas dentro del ambito del sector a pesar de estar dentro de la misma manzana definida
por el planeamiento, estas son:

* Zona consolidada de edificacion con frente de fachada a la calle General Ibafiez Alonso y
calle Rocafort y para la que el Plan General determina la calificacion con normativa que
permita la conservacion del conjunto.

En ella existen construcciones unifamiliares entre medianeras (cases de pobie) de dos plantas
en su mayor parte, guardando en general una estética de conjunto si exceptuamos alguna
actuacion por suerte aislada realizada al amparo de los denominados Nucleos Periféricos (Plan
de 1955 y 1966).

*  Zona sin apenas consolidacion de edificacion situada al oeste de la anterior cuyo limite
coincide practicamente con el de zona de calificacion urbanistica UFA, en la que se distinguen
los siguientes usos y construcciones:

Parcela de estructura agricola aunque el cultivo esta abandonado bastante tiempo
atras. (En el plano de Informacion n°5 sefialado con la letra D)

Valla de delimitacion de propiedad en el perimetro con la C/Rocafort,C/Ana M.
Anaya y C/ Maria Antonia Ibafiez.(en plano de informacion n°5 sefialada con la letra V).

- Valla de delimitacién de propiedad con la calle Ana Maria Anaya . ( En plano n°5
sefialado con la letra V5).

- Valla de delimitacién de propiedad situada a la derecha del actual camino denominado
Maria Antonia Ibafiez. ( En plano n°S sefialado con la letra V).

- Casas con frente de fachada a C/ Rocafort nimeros 15/17/19 y 21 (En plano n°5 sefialado por
la letra B).
Los nimeros 15 y 17 son construcciones de dos plantas y los 19 y 21 de una planta, sin una

I————
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tipologia definida y fuera de ordenacion de acuerdo a las lineas facilitadas por el Ayuntamiento
de Valencia, ocupando una superficie global de
suelo de 558,53 m2.

Casa con frente de fachada a C/ Rocafort nimero 11 (en plano n°5 sefialada con
la letra A1) y con solar anejo (sefialado con la letra A 2 en el plano de informacion n°5) dando
a la misma calle y vinculados ambos a la propiedad agricola mayoritaria nombrada en primer
lugar de esta descripcion.

Este edificio de una planta, no tiene significacion tipologica a los efectos de su posible
conservacion.

- Resto de suelo determinado por las alineaciones de las calles Ana Maria Anaya y
Rocafort y la propiedad de la casa n°21 de la calle Rocafort ( sefialado conlaletra  Cenel
plano de informacion n°5).

1.2.4.- ACTIVIDAD URBANA

La actividad urbana existente, dentro del ambito definido se da por la calle General
Ibafiez Alonso, que es practicamente el centro de la poblacion, actividad limitada a los accesos
al comercio basico, escolares y actividades locales del nicleo, porque por su proximidad al
centro de la ciudad y su escasa poblacion, no permite el desarrollo de otras.

La falta de infraestructura adecuada y la no existencia de poblacion determinan la carencia de
actividad urbana por las calles (caminos)de Ana Maria Anaya y Maria Antonia Ibéfiez.

1.2.5.- COMUNICACIONES

La situacion del municipio en una penetracion de trafico rodado al centro de la ciudad de
Valencia, (ademas del tren de cercanias) suponen para el conjunto de la zona:

* Una comunicacion rapida con Valencia

* Trafico de paso desde Moncada a Rocafort
* Polucion y ruidos

* Atractivo para la localizacion de actividades

En el interior del ambito del sector las posibles consecuencias que ofrece la estructura
vial y peatonal previstas con el planeamiento vigente son:

* El trafico se veria afectado de falta de aparcamiento de superficie, unido a la no exigencia de
dotacion en la calificacion urbanistica prevista.

* Las conexiones con el resto de la trama permiten una articulacién de la comunicacion
mediante trafico rodado correcta.
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* En el aspecto peatonal, la falta de penetraciones en la larga manzana se traduce en una falta
de permeabilidad que va en contra de la interrelacion humana local.

En esta manzana un residente situado en el centro de la misma, para desplazarse caminando
hasta un comercio situado en el centro de la calle General Ibafiez Alonso, tanto si el
desplazamiento lo realiza por la calle Rocafort como por la calle Maria Antonia Ibafiez, debera
hacer un recorrido que entre ida vuelta suponen unos 600 metros. Otro aspecto importante es,
que su relacion de vecino préximo se tendra que realizar necesariamente a lo largo de un viario
de Sistema General, cuyo ancho previsto no permite grandes destinos peatonales.

El elemento viario mas importante es el actual acceso a Massarrotjos desde Rocafort
con un ancho variable y asfaltado.
A él acomete la actual calle de Ana Maria Anaya y que enlaza con la calle Maria Antonia
Ibafiez, en ambos casos igualmente no existe trafico por ellos salvo el de acceso a las parcelas
agricolas limitrofes.

Ademaés de lo anterior y a los efectos de acceso al centro de la ciudad de Valencia, esta
la estacion del metro a escasos 100 m. del ambito de Actuacion.

1.2.6.- SISTEMAS DE EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
El Plan General vigente cumpliendo(por mandato imperativo de la Ley del Suelo), con
su funcion complementaria en suelo urbano, ya ha tenido en cuenta tal y como se recoge en su
documento Memoria Justificativa y dentro del subapartado 2.2.3. - Sistema de Equipamientos
Publicos, los de sistema local dentro de lo que el plan llama primer grupo de equipamientos.
Por ello no se entra en su valoracion ni exposicion, ademas de que la poca entidad del
area tampoco lo hace necesario.

1.2.7.- INFRAESTRUCTURAS
A.- TRANSPORTE Y VIALES
La situacion del viario es la siguiente:
Estan abiertas las calles:
* General Ibafiez Alonso a falta de su entronque con la calle Maria Antonia Ibafiez.
* Rocafort a falta de su entronque con la calle Ana Maria Anaya.
En ambos casos tanto el vial como las aceras y bordillos estan acabados.
No estan abiertas las calles:
*  Ana Maria Anaya que tiene en la actualidad tratamiento de camino con un ancho
aproximado de 4 m.
*  Maria Antonia Ibafiez que tiene en la actualidad tratamiento de camino con un ancho medio
de4 m.
En ambos casos no existe ningtin elemento realizado de su infraestructura.

Los elementos de la red viaria urbana dentro del ambito de la ordenacion son los que
recoge el P.G.0.U que en la actualidad son calles y que habran de ejecutarse de acuerdo a las
previsiones del P.G.O.U.
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ABASTECIMIENTO DE AGUA

Los elementos de la red abastecimiento de agua a los que se puede acometer con garantias de
caudal son los siguientes :

* Ramal de diametro 150 mm. existente en calle Rocafort proximo a su encuehtro con la

calle Ana Maria Anaya.

SANEAMIENTO

Existe trazado de saneamiento por las calles Rocafort y General Ibafiez Alonso, y desde
esta conecta mediante emisario con la estacion depuradora ubicada junto a la estacion de
FEVE.

ENERGIA ELECTRICA
Existe una red de media tensiéon que discurre entre la acequia de Moncada y la estacion de
FEVE.a80m

GAS
No existe red de Enagas proxima.

TELEFONIA

Existen dos puntos de la red de la compafiia suministradora que permitiran el suministro a la
zona no dotada y estan situados en los cruces de las calles Rocafort con Ana Maria Anaya y
General Ibafiez Alonso con Maria Antonia Ibafiez.

El resto del sector esta dotado de red y discurre por las mencionadas General Ibafiez Alonso
y Rocafort.

1.3.- DETERMINACIONES URBANISTICAS DE ORDEN SUPERIOR

La realizacion del P.R 1. viene supeditada al cumplimiento de la siguiente reglamentacion de
orden superior:

* TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY SOBRE EL REGIMEN DEL SUELO Y
ORDENACION URBANA (R.D. 1/1992 de 26 de Junio).

*x LEY DE MEDIDAS LIBERIZADORAS DEL SUELO Y COLEGIOS
PROFESIONALES(Ley 7/1997).

* LEY REGULADORA DE LA ACTIVIDAD URBANISTICA(Ley 6/1994, de 15 de
Noviembre de la Generalitat Valenciana).

* LEY DE MEDIDAS FISCALES Y ADMINISTRATIVAS (Ley de 30 de
diciembre de 1.997 de la Generalitat Valenciana).

* PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VALENCIA.

T
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1.3.1 DETERMINACIONES DE LA LEGISLACION PARA PLANES DE REFORMA
INTERIOR

* LEY REGULADORA DE LA ACTIVIDAD URBANISTICA (Ley 6/1994, de 15
de Noviembre de la Generalitat Valenciana.

- Art. 23 Planes de Reforma Interior.

- Art. 28 Documentacion Adicional para Planes de Reforma Interior de mejora.

- Art. 52 Elaboracién y Tramitacion de Planes Parciales, Planes de Reforma Interior y
Estudios de Detalle.

1.3.2.- DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL
1.- El Plan General de Valencia clasifica los terrenos como Suelo Urbano segtn se reécoge en
los planos “A.

2.- Las determinaciones sobre esta clase de suelo se contienen en los planos “B* de calificacion
de suelo y dentro del 4mbito de actuaci6n existe la calificacion urbanistica de :
Zona Residencial Unifamiliar (Run) y dentro de este como Subzona UFA -1.

3.- La normativa especifica de la zona UFA se recoge en el Titulo Sexto de las Normas

Urbanisticas del Plan General Capitulo Quinto articulos 6.26 al 6.41 ambos inclusive.

4.- CUADROS RESUMEN DEL PLAN GENERAL
4.1.- Datos Generales del Sector

Superficie total del Sector 22.731,34 m?
Superficie de Zona UFA 10.732,82 m?
Superficie de Zona CHP 7.001,00 m? ﬂ?ﬁ”!v
Superficie Red Viaria 4.997,52 m?

o SERVICIO DE PLANEAMIENT
4.2 -Detalle Suelo Red Viaria del Sector —— = ANRAMIENT®

AJUNT. IAMENT DE VALENCIA

Sistema General 2.602,88 m? 4 Ju,. 1
Sistema Local 2.394.64 m?

2 REGISTRE
Total Suelo Red Viaria 4.997,52 m?* D'ENTRADA I N Q

— NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS EN AMBITO DE UNIDAD DE EJECUCION

De acuerdo a los parametros de emplazamiento previstos en las Normas Urbanisticas

del P.G. el n° maximo de viviendas que seria posible edificar es de 51,calculo basado en el
ancho minimo de fachada autorizado para la zona UFA — 1 qu_g esde4 m.

' 0

&
‘“&,?*9,,, fﬁ})&\
s Be 3, ‘1\{&}
Aprobado definitivamente por Acuerdo del Ayunlamlcntﬁ?}leno
dg 29 de Abril de 1999 — «?1
Valencia, a 23 de j ib de 1.999. é}
i, SECRETARIO GRAL, P.D. S 4@,
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2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.0.- INTRODUCCION

El presente documento tiene por objeto la justificaciéon y descripcion del Plan de
Reforma Interior dentro del 4mbito del suelo urbano del Plan General de Valencia en la
poblacion de Massarrotjos, y grafiado concretamente en los planos de informacién, aportando
mejoras a la ordenacion pormenorizada y facilitando la viabilidad en su ejecucion.

La reordenacion tiene como base la ordenacion contenida en el P.G.0.U. DE VALENCIA.
Se trata de un instrumento de planeamiento cuyo objeto es la reordenacion del suelo urbano
desde las directrices de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica para este tipo de

planeamiento en sus articulos. 21,22,23 y 28 y con las condiciones de las Normas Urbanisticas
del P.G.O.U.

2.1.- AMBITO

El 4rea objeto de ordenacion del presente P.R.I. queda definida por los siguientes
elementos:
El eje de la C/Rocafort, C/ Ana Maria Anaya, C/ Maria Antonia Ibafiez y el eje de la C/
General Ibafiez Alonso.

Su forma es irregular asimilable a un cuadrilatero rectangular en el que las direcciones
de sus lados vienen dadas por los viales del P.G.0.U. nombrados en el parrafo anterior.

La delimitacion se realiza de acuerdo a lo exigido por el art. 20 de la LRAU, tanto a los
efectos de respetar las exigencias en cuanto a limites, como para que los mismos no se ajusten
exclusivamente a una propiedad, como para que la ordenacion pueda ser contemplada en un
contexto espacial mas amplio que el suyo propio, y de acuerdo con el siguiente detalle:

* La calle Ana Maria Anaya es parte de un Sistema General viario.

* La calle Maria Antonia Ibafiez es limite de suelo urbano y linda a su vez con un Sistema
General de Transporte.

* Las calles Rocafort y General Ibafiez Alonso forman parte del viario local de la poblacién de
Massarrotjos.

En este caso las calles Ana Maria Anaya y Maria Antonia Ibafiez son en la actualidad
caminos y en el caso de la primera existe una coincidencia con el Sistema General previsto en
el P.G.0.U. que conectara la poblacion con el corredor comarcal desde la calle Rocafort.

La coincidencia de Ia delimitacion por la mencionada calle de Ana Maria Anaya con
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limite de suelo no urbanizable es excepcional en ese tramo y solo porque la alineacion del
Sistema General es coincidente con él y no seria posible el desarrollo del sector sin que el
ambito abarcara dicho viario.

La delimitacion a su vez esta de acuerdo a las exigencias establecidas por las N.U. del
Plan General en su art. 2.8 apartado 3 letra c) sobre que la delimitacion, aunque abarque en
este caso distintos ambitos de calificacion urbanistica, al ejecutarse se realizara por viario del
Plan General, cumpliendo el resto de exigencias establecidas en este mismo apartado.

2.2.- OBJETIVOS DE LA ORDENACION

Para la obtencion de los objetivos procede realizar un analisis de los motivos que
conducen a la proposicion, basada en las opciones urbanisticas vigentes.

Las determinaciones del P.G.O.U. para esta area supondrian lo siguiente:

* La consolidacion de una manzana cerrada que quedaria (dada la profundidad desde la calle
Ana Maria Anaya) dividida por largas franjas de propiedades individuales que podrian ser de
hasta un ancho minimo de 4 m, segun los parametros de la Subzona UFA - 1.

* El trafico rodado por el Sistema General, dado el ancho previsto de 12 m, se veria afectado
por la falta de aparcamiento de superficie (practicamente imposible con ese ancho) y por los
accesos de vehiculos a las viviendas, porque aunque no es exigible la dotacion de aparcamiento
por las N.U, es evidente su caracter de imprescindible en la actualidad, por lo que estos accesos
individuales (tantos como casas, es decir hasta un total de 51) supondrian una anulacién de la
eficacia de la citada via en su conexion con el corredor comarcal.

*  Disposicion nula de espacios libres comunes de uso privado.

*  Ausencia total de permeabilidad que impide una interrelacion humana cotidiana.
De acuerdo a esta problematica y teniendo en cuenta las determinaciones y ordenacion
pormenorizada establecidas por el Plan General y la evolucion de la demanda del mercado

inmobiliario, los objetivos generales son los siguientes:

1. - Establecer una nueva ordenacién de volimenes que permita obtener una solucién
urbanistica mas permeable, resolviendo los problemas de aparcamiento y accesos.

2. - Regularizar la situacion de los restos de suelo que por la estructura de la propiedad
y su tamafio podrian quedar sin ejecutar indefinidamente, dando una imagen urbana no deseada.

3. - Mejorar la integracién del sector con la trama urbana colindante, adecuando la
imagen urbana de la misma.

4 — Disposicion de espacios libres comunes de uso privado.
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Todo lo expuesto esta de acuerdo a las funciones que la LRAU establece para este tipo de
planeamiento en sus arts.21,22, y 23, en base a que aporta mejoras a la ordenacion
pormenorizada y facilita la viabilidad de su ejecucion al modernizar su destino urbanistico.

2.3. - PROPUESTA DE ORDENACION

Para el cumplimiento de los objetivos expuestos las propuestas son las siguientes:

2.3.1.- Actuar sobre la jerarquia del trazado viario, con la filosofia de que la ordenacion formal
y funcional del sector pasan por la adecuada actuacioén sobre el mismo.

A- Para lo cual y en primer lugar se refuerza el caracter de via metropolitana de la
actual calle de Ana Maria Anaya para el destino asignado por el P.G. de enlace de la poblacion
de Massarrotjos con el corredor comarcal, refuerzo que se concreta en ampliar el ancho
previsto de 12 ma 14 m.

B- En segundo lugar se propone en la parcela lindante con el Sistema General con
calificacion UFA, una reordenacion de volimenes de forma que exista un unico acceso de
vehiculos desde dicha via, con lo que se evitar los posibles accesos de los cincuenta y un
vehiculos de las correspondientes viviendas que podrian construirse con frente a dicho viario
bajo los parametros de la subzona UFA — 1.

2.3.2.- La reordenacion de volimenes mencionada en el apartado anterior pasa por un cambio
dentro de la zona UFA, de Subzona -1 a Subzona 2,este cambio viene justificado por lo
siguiente:

En Subzona UFA ~ 1 no es exigible tal y como recoge el art. 6.34 de su normativa
especifica la dotacion de aparcamiento, lo que supone un inconveniente importante para el
ambito, dada la carencia de aparcamiento de supetficie y su dificil prevision por la escasa
entidad del viario previsto.

b) En subzona UFA — 2,los parametros de emplazamiento admiten la edificacion retirada del
vial exterior, lo que permitird agrupaciones con libertad de movimiento en lo que a sus
volimenes se refiere.

El cambio anterior no afectara al suelo edificable (fuera de los limites de la calificacién
de CHP) que queda en la alineacion de la C/ Rocafort, en el que se asume la zonificacion de
UFA - 1 establecida por el Plan General, con el objeto de mantener la continuidad de la
alineacion de la edificacion en esa calle; la excepcion se entiende debido a que las condiciones
de emplazamiento en esta subzona impiden el retranqueo de la edificacion de la alineacion
exterior, lo que permite con esta calificacion mantener la continuidad de la fachada de la
edificacion en esa calle.

Este criterio de continuidad de la edificacién no se mantiene en la C/ Maria Antonia
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Ibafiez dado que la realidad fisica actual, al existir una valla de patio o corral a lo largo de todo
el tramo de calle abierto permite no hacerlo sin menoscabo de la zona de CHP ni del criterio
aportado en el parrafo anterior.

Conviene igualmente tener en cuenta que la alineacion de la otra parte de la calle es limite de
suelo urbano.

El detalle de la ordenacion que se propone se concreta en la parcela con calificacion
especifica Subzona UFA - 2 y es el siguiente:

1.- Disposicion de una agrupacion de viviendas, dentro de la parcela edificable, proxima
a la delimitacion de zona CHP, de forma que tape las traseras de los patios de todo tipo de las
casas de esa zona, que tienen entrada por la calle General Ibafiez Alonso.

2.- Disposicion de dos agrupaciones de edificacion, dentro de la parcela edificable, en
la alineacion de la calle Ana Maria Anaya pero separadas de la anterior y entre si, para permitir
el acceso al espacio interior de los vehiculos particulares y su acceso al aparcamiento privado.

3.- Para no condicionar el disefio de las agrupaciones de edificacién, dentro de la
parcela edificable, y permitir una ordenacion sin condicionantes, no se establece la linea de
edificacion, que vendra definida en su momento por el proyecto de construccién y en base a las
limitaciones de los parametros especificos de las Ordenanzas Particulares que se establecen en
este documento, para la Subzona UFA - 2

Dentro de la parcela asignada a cada agrupacion, el espacio que quede liberado de edificacion
pasara a formar parte de la parcela adscrita a cada vivienda segin la distribucion que se realice
en el proyecto de la agrupacion.

4.- El espacio libre privado EL * que se genéra entre las agrupaciones y que se grafia
en el plano de ordenacion n°2, tiene la consideracion de “espacio libre comin ““ como lo define
el apartado c) del art. 6.38 de las N. U.

Este espacio, tendrd dos accesos desde la calle Ana Maria Anaya, uno que por sus
caracteristicas solo sera peatonal y otro que permitira el acceso peatonal y de vehiculos. Por
la calle Maria Antonia Ibafiez se proyecta otro con ancho suficiente para permitir el acceso de
vehiculos y peatones indistintamente.

Los anteriores facilitan igualmente el acceso de los vehiculos particulares al interior del espacio
interior libre, comun y privado; lo que permite como ya se ha dicho, eliminar los accesos desde
cada casa a la calle Ana Maria Anaya, ello unido al mayor ancho que se ha previsto para dicho
vial potenciara las posibilidades del mismo para cumplir con el objetivo previsto de enlace con
el corredor comarcal, y permitira el disefio de aparcamiento de superficie.

2.3.3. - Regularizacion de alineacion en las calles Rocafort y Ana Maria Anaya

Las lineas facilitadas por el servicio municipal correspondiente en esta calle y en el
ambito de Actuacion son interiores a la actual alineacion de las casas n°11,15,17,19 y 21 de
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dicha calle, dicho desplazamiento va desde cero en su arranque situado en el limite de la casa
n°11 de dicha calle hasta 1,00 m. en el punto mas desfavorable.

Se propone en relacion con este aspecto, mantener la alineacion actual de las casas,
dado que esa calle no tiene unas alineaciones regulares y que es precisamente en esa zona donde
la calle Rocafort se ensancha.

Lo anterior determinaria que los edificios pasarian de fuera de ordenacion sustantivo
a fuera de ordenacion diferido,(de acuerdo a las definiciones de la Disposicion Transitoria
Novena de las Normas Urbanisticas del Plan General) y ello supone que la urbanizacién de
recienta realizacion existente en ese tramo sea definitiva.

Y ademas, en el caso de la casa n°21 la nueva alineacion por la calle Ana Maria Anaya
le da un frente a vial del que no disponia, dado que el nuevo trazado de alineacion discurre por
el limite de su propiedad, ante la cesion propuesta(en apartado siguiente) del resto de suelo en
forma de triangulo para ampliar el acceso a la calle Ana Maria Anaya.

2.3.4.- Cesion al Ayuntamiento del suelo con forma de tridngulo, no edificado y situado en la
esquina entre la casa n°21 de la calle Rocafort y la calle Ana Maria Anaya con la finalidad de
ampliar y facilitar la solucion del nudo que discurrira por la actual calle Ana Maria Anaya, con
la calle Rocafort, a los efectos de canalizar el trafico tanto procedente de Rocafort como desde
Massarrotjos.

ACLARACION EN RELACION CON EL APROVECHAMIENTO DE LA UNIDAD
DE EJECUCION

Las propuestas que se realizan en los puntos anteriores 2.3.1,2.3.3 y 2.3.4 suponen en
su conjunto una reduccion del suelo residencial de la Unidad de Ejecucion, pero no de la
edificabilidad asignada de forma geométrica por el Plan General, edificabilidad que se traslada
integramente al nuevo Ambito de parcela residencial, propuesto en este planeamiento.

2.4.- EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

La situacién de hecho existente respecto a la consolidacion de la edificacion, las
distintas zonas de calificacion urbanistica y situacion de infraestructuras, asi como las
propuestas de este planeamiento conducen a los efectos de su ejecucion a la consideracion de
dos areas:

A - Una consolidada sobre la que el P.G. establece un ambito de calificacion urbanistica
a los efectos de su proteccion y en donde la actuacion del Plan de Reforma Interior tiene por
objeto realizar las conexiones necesarias, dado que las determinaciones contenidas en el Plan
General son suficientes para cumplir los objetivos propuestos de acuerdo su calificaciéon
urbanistica.

Para esta zona dadas sus caracteristicas, la e¢jecucion se realizara de acuerdo a lo
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previsto en el Titulo Tercero, Capitulo Primero: Ejecucion del Plan en suelo Urbano de las
Normas Urbanisticas del Plan General, y también a lo previsto en el art.74 de la LR.A.U. si se
promueven actuaciones aisladas, y en cualquier caso a la normativa urbanistica de rango
superior vigente,

B.- Y una segunda donde no existe practicamente edificacion y en las que el
planeamiento que se propone aportara mejoras importantes a la ordenacidn propuesta del Plan
General y que quedara delimitada como UNIDAD DE EJECUCION y est4 definida por los
siguientes elementos: calles Rocafort, Ana Maria Anaya, Maria Antonia Ibafiez y limite de suelo
consolidado que discurre aproximadamente paralelo a la calle Ana Maria Anaya.

La anterior delimitacion recogida graficamente en el plano de ordenacion n°1 se realiza
respetando lo previsto a tal efecto en la LR AU. art.33, incluyéndose en ella todas las
superficies de destino dotacional que son precisas para ejecutar la Actuacion y la parcela
edificables que como consecuencia de la misma se transformara en solar.

Para la ejecucion de dicha Unidad de Ejecucion se propone el régimen de Actuacion
Integrada justificada por la informacion aportada sobre la realidad fisica y para cumplir con lo
previsto en la LR. AU art. 23.2 en relacion con los Planes de Reforma Interior.

El correspondiente Programa que para desarrollo de la Actuacién Integrada se formule,
contendra todas las determinaciones de su gestion de acuerdo a lo previsto para los mismos en
laLR.AU.

2.5.- CORRESPONDENCIA CON_ EL_ PLANEAMIENTO Y LAS
NORMAS LEGALES

El Plan de Reforma Interior reordena las determinaciones establecidas por el Plan
General de Ordenacion Urbana de Valencia, y su formulacion se realiza con el alcance
establecido por el art.12.D de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica (Ley 6/1994, de
15 de Noviembre de la Generalitat Valenciana) (en adelante LRAU) en sus articulos. 21,22,23
y 28 que contempla este tipo de planeamiento para poder llevar a cabo los objetivos
urbanisticos propuestos.

Las otras condiciones legales del planeamiento de rango superior derivan del
cumplimiento de Las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. y de laLEY SOBRE EL REGIMEN
DEL SUELO Y ORDENACION URBANA (R.D. 1/1992 de 26 de Junio).

La reordenacion tiene como base la ordenacion contenida en el P.G.O.U. DE VALENCIA

En relacion con las exigencias establecidas por el Plan General en su Titulo II ,Capitulo
Segundo sobre Instrumentos de Ordenacion en su art. 2.8, el presente planeamiento es acorde
en relacion con los objetivos establecidos en su apartado 1,y no esta en contraposicion con las
exigencias de su apartado 2 por cuanto sus propuestas no suponen :
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* Aumento de edificabilidad.

* Reducciones de espacios publicos.

* Alteraciones de los sistemas generales.
* Cambios en la clasificacion del suelo.
* Aumento de densidad.

2.5.1.- USOS Y EDIFICABILIDAD
La calificacion genérica de los terrenos comprendidos en la totalidad del ambito
del Plan de Reforma Interior es la definida por el Plan General:

R Residencial.
RV  Sistema Local de Red Viaria.
GRV Sistema General de Red Viaria.

De acuerdo a la distincion de suelos de dominio publico y suelos de dominio privado tendremos
la siguiente distribucion:

A.- Pablicos.
La superficie total de uso y dominio piiblico es de 4.209 2m y su distincion se realiza
en el plano ordenacién n°2.
1.Viales de Sistema Local.
2.Viales de Sistema General.

B.- Privados.

Subzona UFA 2 : se mantiene la regulacion de usos procedente del Plan General segun
el cual el uso global es el residencial (RUN) y los compatibles y expresamente prohibidos son
igualmente los regulados por las Normas Urbanisticas en €l ambito especifico de calificacion
urbanistica, salvo mayores exigencias de las Normas Urbanisticas especificas de este
planeamiento.

La superficie de suelo de esta zona UFA es de 9.357 m? y coincide practicameénte con
la originaria salvo correcciones de alineaciones..

La edificabilidad es de 5.789 m?, la misma que se deducia de la aplicacion de los
parametros del Plan General en la ordenacion por éste establecida y que de acuerdo a lo
establecido en el punto 2.3, Aclaracién, en relacion con el aprovechamiento de la Unidad de
Ejecucion, se traslada al nuevo ambito que se reordena.

2.5.2.- RESERVAS Y CESIONES DE SUELO PARA DOTACIONES

Las exigencias minimas de calidad urbanistica de la poblacién ya han sido tenidas en
cuenta por el Plan General, que no ha considerado necesario establecer planeamiento de
desarrollo para la zona, y por lo tanto ha descendido por imperativo de la Ley del Suelo a
establecer las dotaciones adecuadas para la misma, segin se recoge en su documento Memoria
Justificativa y dentro del subapartado 2.2.3.- Sistema de Equipamiento Publicos, los de Sistema
Local.
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El objetivo del presente Plan de Reforma Interior, no es por lo tanto desarrollar la
ordenacion del Plan General, sino reordenar la ya establecida ultimando la trama urbana en
coherencia con las determinaciones del Plan General y las condiciones historicas. Procede por
tanto en relacion con el cumplimiento de los estandares establecido por la LRAU acogerse a
lo previsto por esta en su art. 22 apartado 2 parrafo segundo, sobre exenciones de las
exigencias establecidas en el apartado 1 del mismo articulo, teniendo en cuenta ademas lo
reducido de su ambito y que este forma parte de una manzana de suelo urbano con ordenacién
pormenorizada establecida por el planeamiento general y que no aporta en su formulacién
aspectos que supongan aumentos de edificabilidad, viviendas o poblacion y no altera por lo
tanto las previsiones del Plan General para la poblacion de Massarrotjos, y es por lo que
tampoco se realizaran propuestas en este aspecto.

Las obligaciones de los propietarios y/o el urbanizador seran, respetando las propuestas
de este planeamiento, las recogidas en el correspondiente Programa que para desarrollo de la
Actuacion Integrada de acuerdo a la LRAU, se realice con el objetivo de llevar a cabo la
urbanizacién propuesta por dicha Actuacion Integrada.

El ambito de la Actuacion sera el coincidente con el de la Unidad de Ejecucion definida en el
punto 2.4 apartado B de esta Memoria Justificativa y en el plano de ordenacioén n°1.
Las cesiones gratuitas a efectuar corresponden a:
- Superficie del Sistema General incluido en el Ambito de Actuacion, segun el plano de
alineaciones propuesto n° 4
- Sistema viario local, segtin el plano de alineaciones propuesto n°4.

2.5.3.- INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

El sistema general viario aparece definido en los planos de ordenacion del P.G.O.U. y
delPRI

Se han mantenido sus caracteristicas, respetando los trazados propuestos por el
P.G.O.U. para todo el viario, salvo el cambio de 12 a 14 m del ancho del sistema general
coincidente con la calle Ana Maria Anaya, asi como el ensanchamiento de esta en su encuentro
con la calle Rocafort, para facilitar la solucion del trafico en ese encuentro, cambios justificados
en las propuestas de ordenacion.

Este ensanchamiento propuesto esta dentro de los objetivos previstos por las N.U. del
Plan General para el tipo de planeamiento que se propone, en su art. 2.8 apartado 1,al suponer
una mejora en los problemas de circulaciéon del Sistema General coincidente con la calle Ana
Maria Anaya, que conecta la poblacion con el corredor comarcal.

La mayor cesion que supone el aumento de ancho esta dentro de las posibilidades que
se establecen en el art. 2.8 apartado 4 de las N. U. del Plan General

Las redes de servicio desarrollan sus esquemas sobre las calles Ana Maria Anaya y Maria
Antonia Ibafiez, que constituyen los ejes hasta enlazar con los servicios existentes en las calles
Rocafort y General Ibafiez Alonso por lo que se refiere al suelo publico, y por el espacio libre
privado EL * los adecuados a las caracteristicas del espacio al que sirven.
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2.54.- CUADROS RESUMEN DE LOS DATOS DEL PLAN DE REFORMA
INTERIOR.

SUELO RESIDENCIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION

ZONA SUPERFICIE (m?) EDIFICABILIDAD (m?)
D (UFA-2) 9.357 5.789

RED VIARIA DE LA UNIDAD DE EJECUCION

UBICACION SISTEMA SUPERFICIE (m?)
C/ROCAFORT GENERAL 159,55
C/ANA M.ANAYA GENERAL 2.989,20

C/ MARIA A. IBANEZ LOCAL 1.060,25
TOTALES 4.209

RESUMEN DE LA UNIDAD DE EJECUCION

SUPERFICIE SUELO EDIFICABILIDAD
RESIDENCIAL 9.357 5.789
RED VIARIA 4209 | e
TOTALES 13.566 5.789

-----------]

{

APROVECHAMIENTO : 0,4267 m*m?

2.5.6.- NUMERO DE VIVIENDAS

El nimero méximo de viviendas es de 51 ,para cumplir con la superficie minima al tratarse de

una actuacion conjunta (art. 6.38 de las Normas Urbanisticas del Plan General) y con los
ametros de emplazamiento del art. 6. 3§’de las citadas Normas y con la edificabilidad neta

Inma de 0,8 m*m?
6‘6‘,94’ 4) fbf" fr,;}
y
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3.- NORMAS URBANISTICAS
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3.1.3.- Objeto
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5 ]

AJUNTAMENT OF—FNCHA
3.1.- PRELIMINAR SERVICIO DE P! At L
4 JUN. 1999

3.1.1.-Introduccion REGISTRE ‘ No
D'ENTRADA

El presente P.R.I. se redacta como anexo a Programa para desarrollo de Actuacién
Integrada y su aprobacién queda condicionada a la previa o simultanea aprobacién del
Programa que lo desarrolla y al que acompaiia.

Los terrenos objeto de este P.R.I se encuentran dentra del ambito del Plan General de
Ordenacion Urbana de Valencia.

3.1.2.- Ambito de aplicacién

El ambito del presente Plan de Reforma Interior (en adelante P.R 1) esta delimitado por
los siguientes parametros:

El eje de la C/Rocafort, C/ Ana Maria Anaya, C/ Maria Antonia Ibafiez y eje de la C/
General Ibafiez Alonso
Dicha delimitacion se refleja en los planos de ordenacion del presente P.R 1.

3.1.3.- Objeto

El objeto del presente P.R.I. es aportar mejoras a la ordenaciéon pormenorizada,
mejorando su destino urbanistico facilitando la viabilidad de ejecucion con el alcance
establecido por el art.12.D de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica.

El P.RI. es marco regulador pormenorizado del planeamiento urbanistico que incide
sobre su ambito de desarrollo y delimita las facultades que integran el derecho de propiedad
relativas a la utilizacion y transformacion de terrenos y construcciones segin su calificacion
urbanistica.

Las facultades que integran el contenido del derecho de propiedad relativas a la
utilizacion y transformacion de terrenos y construcciones segun su clasificacion urbanistica se
hallan reguladas por la Legislacion y Plan General vigentes

3.1.4.- Vigencia y modificacion del P.R.I.

El P.R1. sera inmediatamente ejecutivo desde el dia siguiente a su publicacion en el
“Boletin Oficial“. Su vigencia es indefinida y vincula tanto a los particulares como a la
Administracion, su contenido podra alterarse a través de su Modificacion con sujecion a la
legislacion vigente o a través de la Modificacion o Revision del Plan General vigente.

T




oo mmEmeRnmm

’
!

ce

(]
~—’

RAFAEL SELVA ROS — ARQUITECTO * 00798

21

La definicion grafica del sistema viario incluida en el P.R.I1. es vinculante en lo que
respecta a los Sistemas Generales y elementos asociados, con los ajustes que sea necesario
introducir en el Proyecto de Urbanizacion o de Obras correspondientes.

3.1.5.- Documentacion del Plan de Reforma Interior
Son documentos integrantes del P.R.I.:

Memoria Justificativa

Planos de Ordenacion

Las presentes Ordenanzas

Al ser complemento de una Actuacion Integrada los plazos y demas condiciones de
urbanizacion, ejecucion y estudio econdomico y financiero vendran expresados en la
documentacion de dicha Actuacion.

3.1.6.- Subsidiariedad

A los efectos de lo no previsto en las presentes Ordenanzas, seran de aplicacion las
Normas Urbanisticas del Plan General de Valencia.

3.2.- DEL REGIMEN GENERAL DEL SUELO

3.2.1.- Clasificacion del suelo

1. El presente Plan de conformidad con la vigente L.R. A U. y sus disposiciones transitorias
mantiene la clasificacion del vigente Plan General de Valencia, por lo que la clasificacién
urbanistica es la de Suelo Urbano (en adelante S.U.) y Sistema General Viario

2. Los terrenos incluidos en el presente P.R.I. participan de un mismo régimen juridico de
ejecucion del planeamiento con independencia de su consideracion de Sistema General o S.U.

3.2.2.-Calificacion del suelo

La calificacién establecida por el Plan General para el S. U., incluido dentro del ambito
del PRI, es la de Residencial y los usos dotacionales y terciarios no incompatibles.
El presente P.R.I. establece para la totalidad de los terrenos incluidos en el ambito que
desarrolla dos categorias iniciales: suelo de dominio publico y suelo de dominio privado.

3.2.2.1.-Suelo de dominio publico

La superficie total de suelo de dominio pablico es de 4.209 m? (cuadro contenido en el
apartado 2.5.4 de la memoria justificativa).Este suelo se encuentra afectado a un inico uso que
es el de sistema viario (General o Local).

3.2.2.2.-Suelo de dominio privado
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La superficie total de suelo de dominio privado es de 9.357 m? (cuadro contenido en el
apartado 2.5.4 de la memoria justificativa).

Se establecen dos calificaciones distintas, de forma tal que a cada uno de los ambitos
de calificacion de suelo propuestos por el P.RIL le corresponde una y solo una de estas
calificaciones

3.2.3- Condiciones de desarrollo del Plan

El plan establece la ordenacion pormenorizada suficiente en todas las zonas, con lo que
no es necesaria la formulacion de instrumentos de planeamiento para su desarrollo.
No limita por otra parte la posibilidad de realizar Estudios de Detalle con las exigencias
establecidas por el Plan General para estos instrumentos.

3.2.4.- Condiciones de ejecucion del Plan

3.2.4.1.- Las condiciones de ejecucion del Plan afectan exclusivamente al ambito de la Unidad
de Ejecucion y seran los propietarios de suelo residencial dentro de este ambito los que tengan
los derechos y obligaciones dimanantes de la ejecucion de dicha Unidad.

3.2.4.2.- La ejecucion del planeamiento se realizara mediante Actuacion Integrada de acuerdo
a lo previsto en la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, Ley del Suelo y demés
disposiciones concordantes.

3.2.4.3.- El Ambito de la Unidad de Ejecucion de acuerdo a lo previsto en el art.23.2 de la

L.R.AU. serd el determinado por el eje de la C/Rocafort, C/ Ana Maria Anaya, C/ Maria
Antonia Ibafiez y medianera con edificaciones existentes.

3.3. - AMBITOS DE CALIFICACION URBANISTICA

La calificacion establecida por el Plan General para el S. U. incluida dentro del ambito
del PRI es la de Residencial y usos dotacionales y terciarios no incompatibles.

La calificacion genérica de los terrenos comprendidos en la totalidad del ambito del P.R.I. es:
UFA VIVIENDA UNIFAMILIAR UFA -2
GRV-2

RV




'

RAFAEL SELVA ROS — ARQUITECTO * 00798 *

23

3.4.- ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION

1. - A los efectos de regular los conceptos generales y basicos de la edificacion el presente Plan
de Reforma Interior adopta las Ordenanzas Generales de la Edificacion comprendidas en el
Titulo Quinto Capitulos Primero al Quinto ambos inclusive, de las Ordenanzas Generales de
la Edificacion, Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Valencia

2. - Las alineaciones que figuran en el plano n°2 de ordenacion tendréan caracter vinculante.

El nimero de plantas y demas parametros seran los que resulten de la aplicacion de las reglas
fijadas por las presentes Ordenanzas.

3.5.- ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA

3.5.1.- ZONAS
Se diferencian las siguientes zonas y subzonas

UFA
Subzonas:
UFA - 2. Vivienda unifamiliar en hilera

3.5.2.- AMBITOS

Los distintos ambitos de calificacion se hallan grafiados en el plano n°1 de ordenacion.

3.5.3.- ZONA UFA

Usos
1 El uso global de este 4mbito es el de Residencial Unifamiliar (Run).

2. - Se prohiben expresamente los siguientes usos:

Terciarios
- Locales comerciales compatibles con la vivienda en sus categorias b y ¢ (Tco.1b;Tco.1c).
1cEdificios comerciales (Tco.2 y Tco.3).
Campamentos(Tho.2.).
Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas(Tre.2, Tre.3
y Tre.4).

Industriales y Almacenes:
Edificios, locales e instalaciones industriales(Ind.2 e Ind.3).
Almacenes (Alm.) excepto los de categoria Alm.1a y los Alm.1b hasta 250 m? de
superficie.

Dotacionales:
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Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:
Abastecimiento(Dab),Cementerios (Dce), Comunicaciones (Dcm), Defensa y fuerzas de
seguridad (Ddf) e Infraestructuras(Din). '

Aparcamientos
- Edificios de uso exclusivo destinados a aparcamientos(Par. 1d) y aparcamientos vinculados al
transporte colectivo de viajeros y/o mercancias (Par.2).

3.- Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona, y
no queden situados en areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.

4.- El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad(sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccion contra incendios o de las Ordenanza municipales especificas).

Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.
Tan solo se admite en UFA — 1
Solo podran ubicarse en planta baja(salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja.

b) Ind. 1.- Locales industriales compatibles con la vivienda
Tan solo se admite en UFA — 1 y en planta baja(salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja.

¢) Par.1.- Aparcamientos de uso privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

En planta baja ¢ inferiores a la baja(par. 1a).

Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa o mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos(par. 1b).

Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del 40 %
de dicha superficie libre (Par.1c).Se admitira tan solo en parcela y/o edificios no protegidos, y
no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso pablico.

d) Tco.la
Uso comercial compatible con la vivienda.

En UFA - 1 solo podran ubicarse en planta baja (salvo que ene ella se ubiquen piezas habitables
residenciales). En UFA — 2 tan solo se admiten en actuaciones conjuntas de mas de 20
viviendas, y en edificio de uso exclusivo que no ocupe mas del 10 % de la total superficie
construida en el ambito de la actuacion conjunta.

Se admitira asi mismo en edificaciones unifamiliares tradicionales preexistentes a la aprobacion
del presente Plan General en cualquiera de las tres subzonas, siempre que dichas edificaciones
no se encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacién hotelera.
Se admite en edificio de uso exclusivo.
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Tof 2.- Locales de oficina
Se admiten tan solo en UFA - 1 y en edificio de uso exclusivo.

Tre. - Actividades recreativas.
En UFA -1 solo podran ubicarse en planta baja(salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales). En UFA — 2 tan solo se admiten en actuaciones conjuntas de mas de 20 viviendas,
debiendo disponerse en edificio aislado de las mismas.

D.- Dotacionales.

En UFA - 1 se admite en planta baja o en edificio de uso exclusivo. En UFA -2 tan solo en
edificio de uso exclusivo.

3.5.4. - CONDICIONES DE LA PARCELA Y DE LA EDIFICACION PARA LA ZONA
UFA

3.5.4.1. - Condiciones de la parcela
1.- Las parcelas edificables cumpliran las condiciones especificas que se sefialan para cada
Subzona en apartados posteriores.

2.- Los cerramientos de los patios de parcela tendran una altura maxima de 3 metros en la
Subzona UFA — 1 y de 2,20 metros en la Subzona UFA — 2. Los cerramientos, que recaigan
a via o espacio libre publico, solo podran ser macizos hasta los 90 cm. de altura partir de los
cuales tendran un tratamiento diafano y ajardinado(verjas, setos, etc.).

3.5.4.2.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funcién del nimero de
plantas grafiado en el plano C, con arreglo al cuadro siguiente:

N° de planta ~ altura de cornisa en metros
Caso de no grafiarse, no se podran edificar mas de dos plantas sobre rasante.
2.- Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Se admiten cubiertas inclinadas, con la limitacion establecida en el art. 5.46 apartado 1a de
las N.U. del P.G.O.U. La cumbrera no podra situarse a mas de 3,50 metros sobre la altura de
cornisa. En la Subzona UFA — 1 ninglin cuerpo de edificacion podra rebasar los faldones de
la cubierta(salvo lo que se establece en el articulo 5.46 apartado 4 de las N.U. del P.G.0.U.),
y aquellos recayentes a la alineacion exterior deberan llegar hasta fachada sin ningtin hueco en
su ejecucion, asi mismo, y en la Subzona UFA - 1 los faldones se realizaran en  planos de
pendiente unica no inferior al 30% ni superior al 100%.
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b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas se permitira, por encima de la altura de cornisa,
piezas de la misma vivienda en el desvan. Se admitird que las piezas del desvan ventilen e
iluminen, mediante espacios a doble altura, a través de los huecos exteriores de las piezas
situadas en la planta inferior. La superficie de los citados huecos debera corresponderse, en
cumplimiento del articulo 5.82 de las N.U. del Plan General, con la superficie de las piezas
habitables servidas incluidas las del desvan.

3.- Se permite la construccion de semis6tanos tanto en subzona UFA — 1 como en UFA - 2 con
la salvedad que en subzona UFA — 1 no se podra acusar en fachada el forjado que de origen
al mismo, ni abrir huecos de fachada al vial exterior en el espacio de la misma, existente entre
el forjado anterior y la cota de referencia.

4, - Planta Baja

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse a menos de 3,50
metros sobre la cota de referencia en la Subzona UFA - 1,ni a menos de 3 metros en las
Subzonas UFA -2

Excepto en la Subzona UFA — 1,se permite la construccion de entreplantas.

5.- Cuerpos v elementos salientes en la Subzona UFA — 2.

a) Sobre la alineacion exterior no cabra realizar vuelo alguno, en consonancia con los
parametros de emplazamiento que se establece en el art.6.30. apartado 6 de las N.U. del Plan
General.

Sobre la alineacién de la edificacién o alineacion de fachadas se permitira cualquier tipo de
cuerpo saliente respetando lo establecido en el apartado 6.36. - apartado 2 de las N.U. del Plan
General sobre separacion a linde exterior, y la suma de dichos cuerpos salientes que se situen
en cada fachada de una misma planta no podré ser superior al 60 % de la longitud de la fachada
medida en planta. Se podra exceder del porcentaje citado en cada planta en el supuesto de que
en una misma planta se sitien (inicamente balconadas.

Estos cuerpos salientes no contaran a los efectos del computo de edificabilidad de acuerdo a
lo establecido en las N.U. Titulo V: Ordenanzas Generales de la Edificacion, en el articulo 5.26
apartado 2, debido a que la edificabilidad asignada por el Plan geométricamente se ha
redistribuido con motivo de la reordenacion propuesta sobre la parcela en cuestion.

3.5.6.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE LA SUBZONA UFA - 2 Vivienda
Unifamiliar en Hilera

3.5.6.1.- Usos
Se estara a lo establecido para zona UFA.

3.5.6.2.- Condiciones de la parcela
1.- Las parcela edificables cumpliran las siguientes condiciones;
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La superficie minima de parcela edificable sera de 120 metros cuadrados.
Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran como minimo,6 metros de longitud.

La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 6 x 15 metros
cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior y sus lindes laterales no formen un angulo
inferior a 80 grados sexagesimales con la alienacion exterior.

Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas parcelas, que sin
cumplirlas. limiten en ambos lindes laterales con edificaciones existentes con anterioridad a la
aprobacion del Plan General que no se encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

Asi mismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del parrafo c)
(4ngulo inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que limiten en
dicho linde con edificacion existente con anterioridad a al aprobacién del Plan General que no
se encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

2.- Parametros de emplazamiento.

La distancia minima entre la edificacion y los lindes frontales sera de 3 metros.

Se establece un coeficiente de ocupacion de la parcela del 40 %.

3.5.6.3.- Condiciones de volumen y forma de‘loﬁ‘m#iﬁcios zs

Seran las recogidas en la zona UFA apartado 3.5/5.2.) ', e ( Wt / ¢
\ \ 7 g‘ S‘ /‘ | OJ ./,.- N \
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3.5.7.- ACTUACIONES CONJUNTAS SRS A

Solo en actuaciones conjuntas de 6 o0 mas viviendas cabra delimitar parcelas de superficie
inferior a la parcela minima, y con las siguientes condiciones:

-

a) La superficie de parcela adscrita a cada vivienda no podra ser inferior a 90 metros cuadrades.

b) La superficie total de la parcela objeto de actuacion debera ser superior, al menos en un
10%,al resultado de multiplicar el numero de viviendas por la superficie minima de parcela(120
metros cuadrados).

' ¢) El espacio libre comiin tendra una forma que permita inscribir en su interior un circulo de

b

1

diametro no inferior a 14 metros y contara al menos, con un acceso rodado, de ancho no
inferior a S metros, que conecte con la via publica.

d) El espacio libre comun podra destinarse a jardin, areas de juegos e instalaciones
deportivas al aire libre paseos y viario de circulacion interior privado para acceso de vehiculos
a cada parcela, pero no a aparcamiento de estos.
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3.6.- LOS SISTEMAS GENERALES

Los sistemas generales estan constituidos por las areas expresamente grafiadas con este
titulo en el P.G.O.U y recogidas en este P.R.I.

El Gnico tipo de sistema existente en el ambito del PRI es el de GRV-2 Vias
Metropolitanas, constituido por la calle Ana Maria Anaya y recogido en el plano de ordenacion
n°2.

Los usos asi como sus condiciones tanto generales como especificas seran las que se
recogen en la Normas Urbanisticas del Plan General en el Capitulo Décimo del Titulo Sexto
articulos 6.69 al 6.71 ambos inclusive.

3.7.- LOS SISTEMAS LOCALES

Los sistemas locales estin constituidos por las areas expresamente grafiadas con este
titulo en el P.G.0.U y recogidas en este P.R L.

El dnico tipo de sistema existente en el ambito del P.R.I. es el de los viales Sistema
Local, que estan constituidos por la calle Maria Antonia Ibéafiez y parte de la calle Rocafort,
hasta su eje de calle y que figuran recogidos en el plano n° 2.

Los usos asi como sus condiciones tanto generales como especificas seran las que se

recogen en la Normas Urbanisticas del Plan General en el Capitulo Decimoprimero del Titulo
Sexto articulos 6.72 al 6.77 ambos inclusive.

3.8.- SUEL.O DOTACIONAL DE DOMINIO Y USO PRIVADO

El suelo dotacional, constituido por los sistemas locales, que el PR.I. recoge como de dominio
y uso privado, que se grafia en el plano n°2 tendran caracter de espacios libres de edificacion
de dominio y uso privado (EL *) de acuerdo a los tipos previstos en el art. 6.74 y 6.78 del
capitulo Decimoprimero y Decimosegundo respectivamente del Titulo, Sexto de las Normas
Urbanisticas del P.G.
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