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PLAN PARCIAL "MASARROCHOS SUR"

MEMORIA

CAPITULD 1=. BASES URBANISTICAS DEL PLAN PARCIAL.

i.1.

OBJETO.

Es objeto del presente Plan Parcial de iniciativa
particular el desarrollo y ejecucion del sector de
Suelo Urbanizable Programado del Plan General de
Valencia denominado "Masarrochos Sur", al objeto de
crear un conjunto residencial autosuficiente,
perfectamente urbanizado vy dotado de alta calidad
ambiental, correctamente integrado en su entorno
natural y wurbano y con estr}cto cumplimiento de las
determinaciones del citado Plan BGeneral y de la

legislacidn urbanistica aplicable.



Las caracteristicas del entorno, la ubicacién y las
posibilidades gque ofrece la normativa urbanistica,
gue adecuadamente ha optado por una densidad baja,
hacen posible una ordenacidn y tipologia acordes con
la demanda periurbana actual. Estos factares
contribuyen a acentuar las favorables
caracteristicas de esta iniciativa de planeamiento
que tiene como objetivo central establecer los
parametros basicos vy especificos de la inversidn
privada en 1la construccioén de lo gue esta llamado a
ser un nuevo barrio residencial del término
municipal de Valencia, de modo que, bajo las
premisas antes enunciadas de respeto del marco legal
y urbanistico aplicable, se pueda llevar a cabo una
participacion reglada de la inversion privada en la
construccion de la ciudad, haciendo compatibles los
intereses publicos y los legitimos intereses

privados.

Debe destacarse que la dimensidn de la urbanizacion
objeto del Flan Farcial (superior a 3500 viviendas)
convierte a esta iniciativa, al margen de su

intrinseco interés urbanistico en cuanto desarrollo
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previsto del Flan General, en una fuente de rigueza
no desdenable para la ciudad, tanto desde el punto
de vista de la generacidén de inversién bruta como
desde su capacidad de oferta residencial capaz de
retener en el interior del término municipal de
Valencia una poblacidn que, por falta de oferta
tipoldgica adecuada como la aqui planificada, opta
por su residencia fuera del término municipal de
Valencia. El hecho de constituir una de las pocas
areas de baja densidad prevista en el Flan General
acentua, a nuestro juicio, el evidente interes

publico de esta iniciativa.

1.2. ADECUACION A LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE VALENCIA.

El presente Flan Parcial desarrolla el Plan General
de Ordenacion Urbama de Valencia en el ambito del
Sector de Suela Urbanizable Programado n¢ 135
"Masarrochos Sur". El desarrollo del Suelo
Urbanizable Frogramado, de acuerdo con lo legalmente
previsto en 1la normativa urbanistica, débe ser
llevado a cabo mediante Flanes Farciales vy, en el
caso del municipio de Valencia, su contenido aparece

detallado en los documentos correspondientes del




Flan General de Valencia, aprobado por Resolucion
del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo vy
Transportes de 28 de Diciembre de 1.988 (B.O.E.

de 146 de Enero de 1.989).

Las determinaciones del Plan General, en lo que hace
referencia al Sector objeto del presente Plan
Parcial, estan especificadas en el contenido de la
Ficha de Caracteristicas de cddigo SUP.FN.1S, en la
que aparecen recogidas tanto las magnitudes fisicas
del sector como el regimen de usos compatibles vy
prohibidos v las intensidades de uso vy densidades

maximas.

L#s condiciones generales del desarrollo del Suelo
Urbanizable Programado estan contenidas en el
Capitulo Cuarto "Condiciones de desarrollo del Suelo
Urbanizable Programado" perteneciente al Titulo
Segundo “"Del desarrollo del Flan General" de las

Normas Urbanisticas.
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Las condiciones fundamentales de desarrollo exigidas
en dicho capitulo hacen referencia, especialmente, a
la exigencia de gue "...los Planes Farciales
abarcaran un Sector completo de los definidos en
este Flan General..." (art.2.17) asi como que “...el
ambito ordenado por cada Flan Farcial debera incluir
la superficie neta del sector y las superficies de
reserva de Sistema General vinculadas principalmente

al mismo..." (art.2.18).

Estos dos requisitos basicos del Plan General se
cumplen en el presente Plan: la totalidad del sector
es ordenado mediante un Unico Flan Parcial y, al no
existir superficies de reserva de sistema general
vinculados al sector, todo el 4Ambito del Flan
Farcial pertenece a una misma zona de calificacién
urbanistica (en este caso F.R.R.) que coincide con

el limite del sector.

En el Aambito del sector existe una via de caracter
local, respetada en su trazado por el Plan Farcial,
Yy Qque de acuerdo con 1lo establecido por el

art.2.18.1. de 1las citadas MNormas Urbanisticacs,
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tiene atribuida edificabilidad al no tratarse de un

sistema general.

Las condiciones establecidas en el art.2.19 son
asimismo cumplidas por el presente plan: no existen
usos a erradicar para la ejecucidn del plan y no es
necesaria la obtencidn de suelos de sistemas

generales vinculados al sector.

El Capitulec Octavo "Suelo Urbanizable®,del Titulo
Sexto de las Normas Urbanisticas del Flan General
("Ordenanzas particul ares de las Zonas de
Calificacion Urbanistica") establece, ademas de la
division en tres categorias (FRR, FRT, FRI) de estos
suelos —-ya se ha seflalado que este sector pertenece
al tipo FPRR, Frogramado Residencial—, las
condiciones de urbanizacion de los mismos (art.6.65

de las Normas Urbanisticas).

En los diferentes capitulos de esta Memoria vy
Ordenanzas se Jjustifica el cumplimiento de los

reguisitos generales va citados, asi coma,



especialmente, de las caracteristicas precisas vy
especificas definidas en la Ficha de

Caracteristicas.

En relacidn con esta ultima, cabe destacar que los
parametros basicos establecidos en la misma sefalan
un coeficiente de edificabilidad bruta de ©.45 m</m=
(IUR) vy una densidad maxima de 33 viv/Ha.
Evidentemente, el presente plan se ajusta a ambos
limites, coherentes vy adecuados para el tipo de
ordenacidén gque se pretende con el presente plan 'y
gue se describe en detalle mas adelante en el
apartado correspondiente a "Objetivos y criterios de
la ordenacion del Plan Parcial". E1 art.14 de las
Ordenanzas Reguladoras especifica la distribucion de
la edificabilidad entre 1las diferentes manzanas

edificables privadamente.

Tanto la edificabilidad total como el coeficiente de
edificabilidad se ajustan a los maximos previstos

por el Plan General para este Sector.




1.2. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION EN RELACION CON_ EL
PROGRAMA DE ACTUACION DEL FLAN GENERAL.

El Sector '"Masarrochos Sur" aAparece recogido en el
Programa de Actuacion del Flan General entrz el
grupo de sectores que configuran el primer
cuatrienio del Frograma. Asi aparece recogido
también en 1la Ficha de Caracteristicas (casiila n®
4) y en las Normas Urbanisticas del Flan General, en
el capitulo "Ejecucidn del Flan en Suelo Urbanizable

Programadao" (art.3.29).

For todo ello, el desarrollo de este Plan Farcial
representa el cumplimiento obligado del Programa de
Actuacidon del Flan General de Valencia en el primer
cuatrienio, estando prevista para su formulacién la
iniciativa privada de modo expreso (casilla n® 20 de
la Ficha de Caracteristicas). La elaboracien del
Flan Farcial durante el primer afio en vigencia del
Flan General pone de manifiesto el interés de 1la
propiedad en ejecutar las previsiones del plan v
cumplir sus determinaciones, voluntad vya puesta de
manifiesto en el procesoc de elabaracion del Flan

General a traveés del Convenio Urbanistice que, por
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medio de los compromisos depositados mediante
Escritura Publica en el Ayuntamiento, concerto para
el suelo objeto de este Flan Parcial unas cesiones
superiores a las exigibles y que duplican el 10%
establecido en la Ley con caracter general. Convenio
aceptado por los propietarios y que demuestra, junto
con la precsentacidn del presente FPlan Farcial, la
voluntad decidida de ejecucién del sector en el

marco urbanistico definido por la Corporacion.




CAFPITULD 2=. SINTESIS DE LA INFORMACION URBANISTICA.

2.1. CARACTERISTICAS MATURALES DEL TERRITORIO.

El territorio objeto del Flan FParcial tiene una
superficie de 16,65 Ha y se encuentra ubicado en el
Noroeste del Término Municipal de Valencia, en una
cufa que discurre entre los términos de Moncada Y
Rocafort. El sector tiene como limite oeste,
precisamente, el limite del Término Municipal de
Rocafort y se encuentra ubicado su limite sur a 300
metros del casco urbano de la pedania de
Masarrochos. El dngulo NO del sector limita con la
urbanizacion "Santa BRarbara" de Rocafort. El sector
se configura como un rectdngulo con el eje mayor con
orientacion N-5, de 4350 x 300 metros de dimencsidn
media. La topografia estd conformada por pendientes
con orientacion predominante SE, con un Aarea
sensiblemente horizontal en el Aangulo NO. Las
pendientes estan comprendidas entre el 16% y el 4%
(salvo en 1la terraza superior ya sefalada), siendo
el valor medio mds caracteristico del B.3%. La cota
inferior del terreno se encuentra en el angulo SE
con 46.00 m y la superior en el angulo NO con 78.Z20,

lo que representa un desnivel total de 22.20 metros.




En el relieve son de destacar asimismo dos vaguadas
gque arrancan de la cota de 66 metros y discurren en

diagonal hasta la cota 50, en sentido NO-SE.

El terreno esta formado en su totalidad por un area

de afloramiento calizo, limite de 1la llanura
cuaternaria aluvial de la comarca de 1 ‘Horta,
cubierta por monte bajo y pinar, sin ninguna
superficie cultivada, sea en la actualidad o en

tiempos pasados.

Las caracteristicas geotécnicas del terreno son, por
la naturaleza del mismo vya sefalada, plenamente
adecuadas para la funcidn portante de la edificacion
prevista, de tipo residencial y con tres plantas de
altura maxima sobre el terreno. Las excelentes
caracteristicas geotécnicas hacen innecesario, en el
nivel del Plan Parcial, un examen a traves de

sondeo.

Las condiciones de soleamiento, escorrentia vy

entorno lo configuran como un area idonea y salubre




para edificacion residencial. El régimen de vientos

reinante es el de brisas del E y el dominante del

cuadrante ENE.

YLIGENCIA —E| presenta Documenta fue aprobado 'IU_,L (,;"n_,guu ({t
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UsS0S, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

El uso dominante de toda la =zona es el +torestal,
conformado en su mayor parte por pinar y monte bajo.
El area objeto de este Flan Farcial contiene un
viario, realizado en los afos 60, que recorre el
sector formando un anillo cuyo eje se encuentra a
unos 30 metros del limite exterior del sector, con
dos ramales de conexidn a caminos rurales al hNorte y
al Camino de 1la Cosa de FRocafort, al Sur. BSu
conservacion es relativamente buena, debido al
practicamente nulo uso que ha tenido, vy esta
constitulido por subbases granulares, riego asfaltico
y gravilla, estando parcialmente ejecutados 1los
bordillos y aceras en parte de su recorrido, siendo

su seccion variable entre 8 y ? metros segun tramos.

El area cuenta con una vivienda unifamiliar
edificada al Norte del sector, lindante con el
viario ya descrito. No atraviesan el Aarea ningun
tipo de 1infraestructuras, sean estas electricas, de
transporte, abastecimiento de aguas o0 saneamienta.
El uso dominante mayoritario, como ya se ha

senalado, es el forestal. De +todo ello se deja



constancia detallada en los Planos de Informacion

Urbanistica correspondientes.

ESTRUCTURA DE LA FROFIEDAD DEL SUELOD.

Al tratarse de un area forestal, no existe una
parcelacidn de la misma por el uso agricola,
tratandose, en su mayor parte, de una tnica unidad
catastral originaria, de la cual unicamente mersacen
destacarse dos propiedades independientes: una
parcela de 4.531 m= ubicada en el angulo NO del
sector, propiedad de la Sociedad de Aguas Fotables y
destinada a la construccién de un deptsito regulador
para el abastecimiento de 1 'Horta Nord (segregada de
la finca matriz en 1960) y una parcela de B0O0 m~< en
la que existe una vivienda unifamiliar. El resto
pertenece a dos grupos de propietarios, cuya
relacidn detallada aparece, como es preceptivo en un
Flan Farcial de iniciativa particular, en el Anexo
en la Memoria correspondiente. Son precisamente
estos dos grupos de propietarios, que representan el
96.8%Z de la superficie del sector, Gguienes
promueven, solidariamente el presente Flan Farcial,

con las consecuencias que se deducen reiativas a la




gran simplificacidn de la gestion urbanistica gue de

ello resulta.

Dado que 1la parcela propiedad de la Sociedad de
Aguas Fotables esta afecta vya al uso publico
previsto en el presente Plan, no es necesaria
ninguna accion de gestion, por lo que no se incluye
en ninguno de los dos poligonos en que se subdivide

el plan.

Por andlogas razones, la parcela ya construida, se
ha entendido que no era necesaria su inclusién en el
poligono correspondiente, a fin de simplificar 1a
gestion, habiéndosele otorgado un aprovechamiento de
360 m= de techo construido, equivalentes a 0,45
m=/m=<, asumiéndose las cargas urbanisticas de esta

parcela por los dos poligonos del plan.

La edificabilidad asi otorgada es mayor gue la hoy
edificada, por lo que el chalet construido gueda

dentro de ordenacion.




CAFITULO Z-.

OBRJETIVOS Y CRITERIOS EN LA ORDENACION DEL FLAN PARCIAL.
ESGQUEMA FUNCIODNAL.

3.1. ESTRUCTURA UREANISTICA.

La ordenacidn analizada y plasmada en el Flan
Farcial tiene como objetivo crear un area
residencial de baja densidad, autosuficiente y con
una alta calidad ambiental y de disefo urbano. Fara
ello se han definido, en parte a través de las
- consultas efectuadas a los Servicios Técnicos del
Ayuntamiento de Valencia, una serie de abjetivos
para la ordenacidn que, resumidos, se exponen a

continuacidn:

- Integracidn de diferentes tipologias de

viviendas (aisladas, pareadas, en linea, en

bloque bajo) que evitasen la monotonia de imagen

urbana.

- Empleoc de las zonas verdes como elementos
articuladores fundamentales del espacio urbano,

evitando su calificacidn en Areas marginales
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como tradicionalmente se ha venido haciendp en

los planes de este caracter.

— Ubicacidon de los servicios de interés publico
y social vy del resto de equipamientos de modo
que se creen auteénticos espacios urbanos y se

conforme un centro de servicios.

- Planificacidén de la red viaria de modo que
fuese coincidente, en su mayor parte, con la ya
parcialmente ejecutada en los aXos 60, a fin de
evitar nuevos impactos negativos en el medio

ambiente.

— Estructuracion vy definicién de las ordenanzas
de modo que se permita una maxima flexibilidad
de disefio arquitectonico en aras, tanto de
facilitar su ejecucidn, como de evitar

tipologias repetitivas.

= Ordenacidn de espacios edificables, viario y

normativa tendentes a preservar el medio
natural, reducir el impacto visual de 1las
edificaciones e integrar adecuadamente la

urbanizacion en su entorno mediante un cuidado

tratamiento de borde.



A partir de laos anteriores objetivos se ha definido
la estructura wurbanistica del Flan Farcial. Esta
estructura fundamental se apoya basicamente, en tres

elementos:

[

“. Un bulevar central que, con orientacidn
Este-Deste, une el anillo de comunicaciones
aproximadamente en su parte media y gue en
uno de sus extremos se prolonga con  otra
zona verde perpendicular a este bulevar,
contormando una "T", y creandose de este

modo una espina dorsal verde del plan.

oy
<

- Un anillo de comunicacion viaria,
interconectado en su punto medio con el
bulevar ya descrito, gue aprovecha el viario
vya existente ampliandolo a 1los i2 metros,
minimos exligidos por la Ficha de
Caracteristicas, vy que constituye. la red
viaria fundamental, simplificando su trac-ado
Yy generando, de este modo, dos grandes
manzanas separadas por el bulevar y otras
ubicadas entre al anillo y el limite externo

del sector.

3. Un tratamiento del borde SE del plan
especialmente culdado, ya que se trata de ia
zona de contacto entre estas estribaciones

calcareas y 1los bancales de naranios ue



ocupan el espacio entre Rocafort, la pedania
de Masarrochos y el término de Moncada.
Fareclia aconsejable preservar este borde de
la edificacion, por lo que el equipamiento
publico, escolar, social y pargue deportivo,
se ha ubicado precisamente en esta zona. El
equipamiento comercial vy social, a su vez,
configura una plaza destinada a convertirse
en el centro civico vy de servicios de 1la
urbanizacidn, perfectamente accesible y con
su emplazamienta enfatizado paor el bulevar
(cuyo eje coincide con el de la plaza) y las

zonas verdes adyacentes.

EQUIPAMIENTOS PUBLICOS Y DOTACIONES.

De acuerdo con el Anexo del Reglamento de
Flaneamiento Urbanistico (art.10), nos encontramos
ante un Flan Farcial que, por el numero de viviendas
maximas posibles (549 unidades) se debe conceptuar
como "“Unidad Integrada". Fara este nivel de
planeamiento, las reservas exigidas son las

siguientes:

— Jardin@S.ccaccaancssescecesald ME/VIv.

— Areas de JuegO..cscerasssedh MI/Viv.




— Preescolar..cccecanccccncess 2 M3/viv.

20t EIGIBII.IIIIIIIIII.IIIIIIIIO mz/ViV-

X — Parque deportivVO...cesunsssal M=/viv.
X - Equipamiento comercial.....Z m? const/viv.
¥ — Equipamiento social....... 4 m2 const./viv.

La aplicacion de estos estandares al numero maximo
de viviendas posible conduce a las siguientes

reservas minimas:

Zonas verdes.

- Jardines: B.235 m= (15 x 549).

- Areas de juego: 3.292 m= (&6 x 549).

-Dado que la suma de ambas superficies (11.529 m=) es
inferior al 10% de 1la superficie total objeto de
ordenacidn (16.650 - m=), deberd reservarse esta
ultima cantidad como reserva, por exigirlo el
art.10.3 del Anexo del Reglamento de FPlaneamiento.
La distribucidn de esta superficie minima debe
hacerse, entre jardines y A4reas de juego, con los

mismos porcentajes que fija el Anexo del Regl amento,



es decir, en la proporcion 6/15. E1 Plan Farcial
reserva precisamente 11.821 m= (71%Z) para jardines y
4.829 m= (29%) para areas de juego, todas las cuales
cumplen los requisitos del art.4 del Anexo del

Reglamento.

Equipamiento escolar.

La reserva de suelo escolar para E.G.B. y preescolar

debe ser:
— Educacién General BaSica.... 5.490 m= (10 x 549).
— Preescolar...cc.ciasssacnsnnes 1.098 m= (2 x 549).

El total de suelo escolar sera, por tanto, de &.588
m* que es la superficie reservada en el plan,

agrupada en una Unica parcela.
Servicios de interés publico y social.

La reserva de parque deportivo debe ser de 3.294
m= (& x 549) que es la reservada por el plan en una

parcela udnica.




Las reservas de equipamientos comercial y social se
fijan en m= de techo construido. La +ficha de
caracteristicas del Flan General limita a 1.8 m=/m=
la edificabilidad de las parcelas en las que se
asienta esta edificabilidad, lo que conduce a 1la

superficie de parcela minima requerida.

- Equipamiento comercial.... 1.098 m=.t. (2 x 549).

~ Equipamiento social...aese 2.1926 m=.t. (4 x 3549).

Una vez aplicado el coeficiente max imo de

edificabilidad de 1.8 m=/m=, el suelo a reservar es:

— Equipamiento comercial.... 610 m= (1.098/1.8).

- Equipamiento social...... 1.220 m= (2.196/1.8).

Estas parcelas estan reservadas en el Flan Farcial,
formando una plaza, en el extremo E. del bulevar
central, habiéndose ampliado 1la parcela de uso
comercial hasta 1.220 m= para configurar una plaza

simétrica.



A estas dotaciones, exigidas por el Reglamento de
Planeamiento, se gﬁade la reserva que efectua el
plan de 1la parcela de 4.464 m= destinada a depdsito
de aguas patables y calificada como Servicios

Urbanos.

El resto del suelo dotacional est4a formado por la
red viaria y areas peatonales, con una superficie

total de 24.120 m=.



LS

3.3. Cuadro resumen de caracteristicas y usos
del Plan General.
— Suelos de dominio y uso publicO..ssaaaas SraeMZa smeaine s o /e
1. Red viaria 22.716 13,7
2. Jardines 11.821 7,1
3. Areas de juego 4.829 2,9
4. Escolar (E.G.B) 5. 490 3,3
S5. Escolar (Preescolar) 1.098 0,7
6. Depdsito regulador comarcal 4,531 2,7
TOTAL Suelos de dominio y uso publicO......350.485 30,4
- Suelos de dominio y uso privado:
X 7. Parque deportivo 3.294 2,0
j} 8. Equipamiento comercial 1.220 0,7
~/ 9. Equipamiento social 1.220 0,7
10. Residencial abierto 109.941 &6,2
TOTAL Suelos de dominig y uso privado.....115.675 67,6
TOTAL SUPERFICIE DEL SECTOR...ccaeaas ceannalbb.160 100,00
DENSIDAD MAXIMA....cc.... seasessaecaamean ees 33 viv/Ha.
N MAXIMO DE VIVIENDAS....ccenucavecnonnaann - 349 viv.
EDIFICABILIDAD TOTAL«eueeeeenoaannmanaaancnnns 74.772 m=.
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD...cccccrccaaans 0,45 m=/m=,
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD NETO
(S/RESIDENCIAL ABIERTO) ce.cecccasncoaanaannss 00,6801 m=/m=.

SUPERFICIE POR VIVIENDA DE SUELO DOTACIONAL..94,5 m=/viv.
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ANEXD A LA MEMORIA

A) JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA

URBANIZACION.

Como ya ha quedado reflejado en el capitulo 1 de 1la
memoria, el presente Plan Parcial supane el cumplimiento
de las previsiones del propio Plan General de Ordenacion
Urbana de Valencia para este sector, regul ado
complementariamente, en cuanto a obligaciones
urbanisticas, por el Convenio vy Compromisos suscritos
por los propietarios; la necesidad y conveniencia, por
tanto, de esta urbanizaciodn, quedan plenamente

Justificadas.

B) OTRAS DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS (articulo 46 del

- Modo_de ejecucion de las gbras: como ya regula el Flan

de Etapas, los .dos poligonos previstos se ejecutaran por
el sistema de Compensacion, por lo que las modalidades
de ejecucion, garantias, etc, serdn las vigentes para

este sistema.

- Compromisos de ejecucidn y plazos de realizacidn: los

previstos en el Plan de Etapas, con las garantias vy

alternativas alli comtempladas.



-

Qo

L

L,
bt

— Conservacion de la urbanizacidn: correrda a cargo de la

Comunidad de Propietarios, constituida como Entidad
Urbanistica Col aboradora, con el procedimiento,
estatutos y régimen legal aplicable. Esta obligacidn de
conservacion comprenderad un periodo que cubrira hasta la
ejecuciéon de 1la totalidad de 1la wurbanizacidn vy la
edificacion de mas del ° 504 de la edificabilidad total
del Plan, momento que pasara a ser de responsabilidad

Municipal.

- Garantias y medios econdmicos para la ejecucidn: seran
las establecidas legalmente por importe del &% del coste
de implantacidon de servicios y ejecucidn de obras de
urbanizacion, 1lo que supone, de acuerdo con la
valoracion realizada en el Estudio Econdmico-Financiero,
un total de 10.487.964 pts, afadiéndose a esta garantia
las inherentes al propio sistema de ejecuciéon por

compensacion.
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RELACION DE PROFIETARIOS

Consuelo Castellano Sabater.
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ORDENANZAS REGULADORAS.

TITULD PRIMERO.

GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

Art.1. Alcance y ambito de aplicacién de las

— J

=

Las presentes Ordenanzas Reguladoras son de aplicacién
al Sector n® 15 "Masarrochos Sur" del Plan General de
Ordenacion Urbana de Valencia.

En todo 1lo no previsto expresamente en ellas, seran de
directa y plena aplicaciéon 1las Normas Urbanisticas del
Plan General de Valencia vy, en especial, los titulos
Segundo ("Del desarrollo del Plan General") vy Tercero
("De la ejecucion del Planeamiento"). El Titulo Quinto
serd de plena aplicacidén, sin perjuicio de los matices o
precisiones que introducen las presentes Ordenanzas. Del
Titulo Sexto no seran de aplicaciéon los Capitulos 1= al
7=, regulandose 1lo alli previsto para 1las distintas
zonas de suelo urbano par lao previsto en estas

Ordenanzas Reguladoras.
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Art.2. Terminologia vy conceptos basicos.

Todos los conceptos Y terminologia urbanistica
utilizados en las presentes ordenanzas corresponden a
los definidos vy utilizados en las Normas Urbanisticas
del Plan General de Valencia vy su sentido e

interpretacién son, por tanto, coincidentes.

Art.3. Vigencia y revision del FPlan Farcial.

El presente Plan Parcial tendrd vigencia indefinida.
Sera necesario proceder a la revisién del Flan Parcial,
tramitada conforme a lo legalmente establecido como
modificacion del Flan Parcial, cuando se pretendiese
alterar la estructura basica de la red viaria o la

ubicacion de dotaciones publicas.

No tendran la consideracién de modificaciones del FPlan
Farcial los reajustes puntuales y de escasa entidad
exigidos por el desarrollo dé los proyectos de
urbanizacion y/o de edificacidn como consecuencia de la
orografia del terreno o de ajustes de escala entre

documentos graficos.



Tampoco serd necesaria la modificacion del Plan Parcial
para la adicion de nuevos viarios de dominio privado,
complementarios de la red viaria basica del Flan Parcial
y exigidos por la ordenacioén de parcela que establezcan
los proyectos de edificacién o los Estudios de Detalle
que, en su caso, se redacten.

DILIGENCIA.—E| presente Documento fue abrobads |‘ Luj_,_aﬂ (s 4 G
por el Excmo. Ayuntamiento Pleno, v ’-a - uly '0_ _de 199D

Valencia,
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TITULO SEGUNDO.
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

CAFITULDO 1<. CALIFICACION DE SUELO Y USODS.

Art.4. Calificacidn de suelo.
1. Las calificaciones de suelo vy la ordenacion
urbanistica estan definidas en el plano ne S
(Calificacion del suelo y ordenacién). En este plano

aparecen definidos: -

1. La estructura urbana general, con el trazo viario

Y Sus conexiones:

- El sistema de equipamientos de dominio Yy uso
publico y de caracter privado.

- Las manzanas edificables privadamente, su
calificacion, edificabilidades vy alineaciones
exteriores de parcela.

— La edificabilidad en metros cuadrados de
techo contruida, de cada maﬁx%ana O parcela

edificable privadamente.




2. Para las parcelas edificables privadamente con

uso residencial, el presente Plan Parcial adopta una

unica calificacion, con la denominacidn de
"Residencial Abierto" que consituye, a todos los
efectos una Zona de Calificacion Urbanistica

especifica, cuyas condiciones de edificabilidad,
usos y volumetria se describen en el Titulo 3° de

las presentes Ordenanzas.

3. Las calificaciones de suelo contenidas en el
presente plan, agrupadas por el caracter basico de
su propiedad, y con expresién de sus superficies,

son las siguientes:

Superf (m=) %

1. Red viaria 22.716 13,7

2. Jardines 11.821 7,1

3. Areas de juego y recreo

para nifos 4.829 2,9

3.4. Escolar (E.G.B.) 5.4%0 3,3

3.9. Escolar (Preescolar) 1.098 0,7
6. Servicios Urbanos (depdsito

de regulacidn comarcal) 4.531 2,7
Suelos de dominio y usg privado:

3.7. Parque deportivo 3.294 2,0

- 3.8. Equipamiento comercial 1.220 0,7
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><3.%. Equipamiento social 1.220 0,7
3.10 Residencial abierto 109.941 66,2
TDTALI.IIIIIIII.II.IIIIIIIIII‘IIII.IIIIII-115I675 69'6

Art.3. Regimen de usos compatibles y prohibidos.

1. El1 reégimen de usos compatibles vy prohibidos en los
suelos dotacionales de dominio y uso publico (apartados
3.1 al 3.6 del articulo precedente) sera el
correspondiente a las calificaciones equivalentes del
FPlan General de Ordenacidn Urbana de Valencia, con 13\

nica excepcion de permitir 1la compatibilidad, bajo o
i

1
sobre la calificacién de suelo "Jardines Fublicos", de .

instalaciones de almacenamiento de gases licuados,

debidamente acotadas, en superficie o subterraneo, vy

ajustadas al vigente Reglamento de Gases Licuados v

normativa aplicable.

2. El reégimen de usos compatibles y prohibidos en la
calificacion "Parque Deportivo" de los suelos de dominio
y uso privado serda idéntico al correspondiente a 1la
calificacidon "GEL—-4. Espacio libre de uso deportivo",
con la salvedad de que la edifticabilidad, para usos

auxiliares Y complementarios de los dgeportivos
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(vestuarios, bar y almaceén) podri& alcanzar un maximo de

0,15 m*/m~ con un maximo de dos plantas.

3. El reéegimen de usos correspondiente al equipamiento
comercial serd el equivalente de la Zona de Calificacion
Urbanistica "TER-3. Enclave Terciario", con la salvedad
de que los unicos usos admisibles seran el comercial en
sus categorias TCO.1a, TCO.1b y TCD.1lc, el de almacén en
sus categorias Alm.la, Alm.lb y Alm.lc y el recreativo

en su categoria Tre.l.

4. El reégimen de usos correspondiente al equipamiento
social sera el equivalente de las calificaciones "GSP-Z.
Socio-cultural", "GSP-3. Sanitario-asistencial" y "GSF-

4. Administrativo—institucional".

S5. El reégimen de usos correspondiente a la calificacion

"Residencial abierto" sera el equivalente de la Zona de
Calificacion Urbanistica "EDA Zona de Edificacidn
Abierta", definidos en el art.6.23 de las Normas

Urbanisticas del Flan General.

Art.6. Régimen de propiedad del suelo y cesiones.

Seran de cesidn obligatoria vy gratuita al municipio, a

traves de 1os oportunos tradmites de gestiédn de los
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poligonos en que se divide el presente plan, 1la
totalidad de 1los suelos reservados para Red viaria,
Jardines, Areas de Juego vy Escolar, agrupados en el
epigrafe "Suelos de dominio y uso publico" del articulo

4.3 de estas Ordenanzas.

Conservaran el régimen de titularidad privada de suelo
el resto de terrenos del sector comprendidos en las
calificaciones que, bajo el epigrafe "Suelos de dominio
Yy uso privado" establece el articulo 4.3 de estas
Ordenanzas, sin perjuicio del estricto cumplimiento del

régimen de usos establecido en el art.S.

Art.7. Cesiones de aprovechamiento.

1. Por ser el Aprovechamiento Medio del Sector objeto
del presente Plan Parcial, igual al Aprovechamiento
Medio del Plan General para el Suelo Urbanizable
Programado, no procede efectuar . cesiones por exceso de
aprovechamiento ni aportar suelos de Sistemas Generales

internos o externos por esta misma causa.

2. El 10% de aprovechamiento medio de cesidan obligatoria
y gratuita serd concretado en cuantia a través de los
instrumentos de gestian de los correspondientes

poligonos del plan, pudiendo ser cedido bien en suelo,
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bien mediante su equivalente econdmico, de acuerdo con
los términos del Acta de Compromisos acordados para este

sector.

3. El 104 complementario de cesidn obligatoria vy
gratuita, que en virtud de los compromisos asumidos por
la propiedad debe ser cedido, se concretard en los
términns previstos en los aludidos compromisos, bien

economicamente, bien en suelo.



CAFITULO Z2o. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL.

Art.8. Estudios de detalle.

1. Podran formularse Estudios de detalle para 1la
ordenacion de volumenes de cada manzana de la
calificacion "Residencial abierto" del FPlan Farcial, a
tin de concretar la ordenacién de parcelas, el viario
privado interior y la distribucién de la edificabilidad,
sin superarse las alturas maximas ni disminuir las
distancias minimas a alineacidn exterior de parcela

definidas en el Titulo 3° de estas Ordenanzas.

2. No sera precisa la formulacién de Estudios de Detalle
para la normal ejecucidn de cada manzana de la
calificacidn "Residencial abierto" cuando en cada
parcela de la manzana a edificar el coeficiente de
edificabilidad sea igual o menor al definido por el
plan, en m=/m=, para la totalidad de dicha manzana,
tampoco sera necesario Estudio de detalle, cuando un
proyecto de edificacion abarque la totalidad de wuna
manzana y, a través de dicho proyecto de edificacion, se
defina la ordenacidn de volumenes de la totalidad de la

dicha manzana.



3. Sera necesario un previo Estudio de Detalle para
ejecutar parcialmente una manzana de la calificacion
"Residencial Abierto" cuando se pretendiese en esa
parcela ubicar un volumen superior al permitido por el
coeficiente de edificabilidad de la manzana aplicado a

la parcela en cuestion.

Art.9. Parcelaciones.

1. Al objeto de definir la divisidn de propiedad vy
asignar las editficabilidades concretas a cada parcela,
podran formularse Froyectos de Farcelacidn, tramitados
de acuerdo con la legislacidn urbanistica de aplicacion.
La edificabilidad de cada parcela asi definida no podra
sﬁperar el coeficiente definido para cada manzana por el
Flan FParcial. En caso de distribuirse el volumen de
forma que se supere en una O mAas parcelas este
coeficiente, se formulara un Estudio de Detalle qgue
podra contener la parcelacidn cComo determinacidn

complementaria del mismo.

2. No sera precisa 1la formulacidon de Froyecto de
Farcelacidn para la normal ejecucion del Flan Farcial en
las manzanas calificadas de "Residencial abierto", aun

cuando se edificasen parcelas que no abarcasen la




totalidad de la manzana. En este supuesto, los proyectos
de edificacidon contendréan la precisa identificacidn de
la parcela en el interior de cada manzana, con perimetro

acotado y en plano a escala minima 1:500.

La edificabilidad de las parcelas, para este modo de
ejecucion, no podré superar el coeficiente definido para

cada manzana.

3. A través de Proyecto de Parcelacidn no podran
definirse viarios privados, siendo'necesario, para este
supuesto, la formulacidn de un Estudioco de Detalle o

proyecto de edificacioan.

Art.10. Froyectos de Urbanizacion.

l. La ejecucidn de las obras de infraestructura e
implantacidn de redes de servicios se llevaran a cabo a
través de la formulacidn de los Proyectos de

urbanizacidn precisos a este fin.

2. Serd necesario redactar un Proyecto de Urbanizacion
de cada Foligono del Flan Parcial, los cuales podran, a

su vez, estar divididos en fases para su ejecucion.
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3. Al objeto de simplificar la tramitacion de tales
Froyectos, podrda formularse un Froyecto de Urbanizacion
de la totalidad del Flan Parcial, subdividido en fases
ajustadas a los poligonos, que podrdan incluir subfases

dentro de cada poligono.

4. Los Proyectos de Urbanizacion contendran los
documentos y determinaciones exigidos por el Regl amento

de Planeamiento.

Art.11. Gestion urbanistica de los poligonos del Plan

Parcial.

»

Los poligonos del Plan Parcial se ejecutaran,
preferentemente por el sistema de Compensacidn que queda
definido como sistema para ejecutar el presente Plan

Parcial.




TITULO 3=. NORMAS DE EDIFICACION.

CAPITULO 1=. CONDICIONES GENERALES.

Art.12. Condiciones técnicas de las obras en _relacion

con _las vias publicas.

1. Para 1la ejecuciédn de las obras de infraestructura

previstas en los Proyectos de Urbanizaciton, se estara a

lo dispuesto en los arts.3.37 y 3.39 de las Normas

Urbanisticas del Flan General, siendo de aplicacidn las

previsiones del art.3.22 de dichas Normas.

3. Las condiciones técnicas para alcanzar la condicién

juridica de solar serdan las definidas en los arts.3.44 a

3.36 de las Normas Urbanisticas del Flan General ,

debiendo entenderse por "planta viaria" el contenido del

Plano numero 6 "Red viaria® del presente Flan Farcial vy

por "Plano C" el plano numero S "Calificacidn del suelo

y ordenacion" del presente Flan.

Art. 13. Condiciones comunes a las zonas de calificacidn.

Fara todas las zonas de calificacion establecidas en

art.4.3 de las presentes Ordenanzas, con excepcidn de

el

la



zona "Residencial abierto", se aplicaran las normas de
edificacion, volumen vy uso definidas en las Normas
Urbanisticas del Plan General para las calificaciones

equivalentes definidas en el art.5 de estas Ordenanzas.

La parcela destinada a Depdsito Regulador Comarcal

estara sujeta a las siguientes condiciones especificas:

— maxima ocupacion de parcela: 80%

— distancia minima a lindes: 2.00 metros.

— maxima altura de coronacion de la edificacidn

sobre rasante: 6.00 metros.
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CAPITULO 2=. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE

Art.14. Edificabilidad.

La edificabilidad para cada una de las manzanas que
integran esta calificaciéon se expresa a continuacian, en
metros cuadrados de techo construido totales maximos por
manzana y en coeficiente de m® de techo por m® de suelo,

para el supuesto de ejecucidn en parcelas aisladas

menores que una manzana.

manzana n< superf (m<) edific.total coef.edifc.
1 23.297 15.884 0,682
2 4,118 2.808 0,682
Y 3 27.156 18.515 0,482
4 43.126 29.403 0,682
S 11.444 7.802 0,682
TOTAL MANZANAS 1-5 10%.141 74.412 0,682
vivienda existente 800 360 0,450
TOTAL 109.941 74.772 —————




Art.15. Parcela minima y ocupacion maxima de parcela.

1. La superticie de parcela minima para la construccion
de una vivienda unifamiliar aislada sera de 300 m=.

La ocupacidn maxima de parcela serd del 80%Z.

2. La superficie de parcela minima para edificaciones
que comprendan, aisladas o agrupadas, dos o mas
viviendas debera ser superior a 400 m*®, no requiriéndose
una superficie minima a partir de este limite inferior,
sin perjuicio del cumplimiento del resto de condiciones
del presente Titulo.

La ocupacidn maxima de parcela sera del 80%L.

Art.16. Separacion a alineacion exterior.

1. Con caracter general, 1la distancia minima de las
edificaciones a la alineacion exterior sera de 2.00
metros medidos perpendicularmente a esta ultima. Se
exceptua de este limite el bulevar central del Flan
Farcial y plazas de enlace con el viario en anillo de
dicho bulevar, donde, por el mayor ancho se Eermite

fachada directa a alineacién exterior.
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2. No obstante la regla general anterior, en una
longitud de alineacion exterior no superior a un S0%L del
total de cada parcela podra edificarse hasta la iinea de
alineacion exterior, con un maximo de dos plantas,
pudiéndose alcanzar las tres alturas maximas permitidas
sobre rasante a partir de los 2 metros medidos

perpendicularmente a la alineacion exterior.

Art.17. Accesibilidad de las parcelas.

1. Toda parcela edificable debera tener un frente minimo
de 4.00 metros lindante con vial publico o vial privado,
definido, en este segundo caso, a traves del
correspondiente Estudio de Detalle o a traves del
proyecto de edificacion gue podra abarcar la totalidad o

parte de una manzana.

2. En el caso de que el acceso a parcela se realice por
viales privados, éstos deberan tener un ancho minimo de
8.00 metros. Su caracter sera preferentemente peatonal,
sin perjuicio de autorizar el paso de vehiculos de los
propietarios de parcelas recayentes para asegurar el
servicio a la propiedad, asi como el paso de vehiculos

de mantenimiento y seguridad.
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3. En el caso de trazarse viales privados de alineacidn
no recta, debera justificarse gue los radios de giro
permiten el paso de vehiculos de extincidn de incendios
en el correspondiente Estudio de Detalle o proyecto de

edificacion.

_Art.i8. Separacion a lindes laterales de parcela.

La separacion minima de la edificacion a 1lindes
laterales de parcela sera de 2.00 metros medidos

perpendicul armente a dichos lindes.

Art.19. Distancia minima entre cuerpos de edificacion
independientes.
La distancia minima entre cuerpos de edificacion
independientes en el interior de una misma parcela seré

de 3.00 metros medidos perpendicul armente a las

alineaciones interiores.

Art.20. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

i. El1 nudmero maximo de plantas sobre rasante sera de

tres, incluida la planta baja, para 1la totalidad de

manzanas del Plan Farcial.
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Las alturas maximas de cornisa, en funcidn del numero

de plantas de la edificacidn, son las siguientes:

n° de plantas altura de cornisa
(en metras)

)
~
~
<

1G6.70

8

For encima de 1la altura de cornisa del edificio:

a) Se admiten cubiertas inclinadas. Las vertientes
de las cubiertas no podran sobrepasar los planos
que, conteniendo wuna linea situada 1.00 metro por
encima de las aristas de altura de cornisa del
edificio, en fachadas y patios, formen una pendiente
del 657 (sesenta y cinco por ciento). En caso de
tratarse como Atico refranqueado 1la ultima planta,
se tomara como referencia las aristas de la altura
de cornisa del atico en sus fachadas.

La cumbrera no podra situarse a mas de 3.30 metros

sobre la altura de cornisa.

b) En casc de realizarse cubiertas 1nclinadas, se

permitira, por encima de la altura de corn:sa,
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piezas de la misma vivienda en el desvan. Se
admitird que 1las piezas del desvan ventilen e
iluminen, mediante espacios a dable altura, a traves

de los huecos exteriores de las piezZas situadas en

=5 1a planta 1interior, aungue sera admisible el embleo

de ventanas—lucernario en las cubiertas i1nclinaoas

para ventilacion e 1luminacidn del desvan.

c) La edificabiligad computable comprendera 1la
ocupada y construida, en su caso, en las plantas
baja., primera vy segunda. Los porches abiertos en
planta baja no computaran a efectos de

edificabilidad.

4., Semisdtanos y sotanos.

al Se admiten semisotanos, que no computaran como
edificabpiiicad si cumplen lo previsto en el art.S5.44 ae
las Normas Urbanisticas del #FPlan General. El pavimento
de los semisotanos no podra estar a mas de 2,20 metraos
por debajo de la cota de referencia ni la cara inferior
del forjado de techo podra situarse a mas de 1,10 metros
ni a menos de 0,80 metros por encima de la cota de
referencia. La altura minima sera de 2,20 metros si se

gdestina s aparcamiento sim&acen. La altura mauima erntre

caras de forjado no podrad ser superlior a J,30 metros.
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b) Se permite 1a construccion de sotanos bajo ia
totalidad del espacio de manzanas c¢alificadas como

"Residencial abierto'.

FPlanta baja y entreplantas.

La altura libre de i1a planta baja no podra ser inferiar
a 2,60 metros. No opodra superar los 4.80 metros s1 =2
trata de construcciones de una planta, pero podra
alcanzar los 4,40 metros en caso de edificios de cos o
tres plantas.

En edificios de X v & plantas se admitiran entreplantas
en la planta baja, con las caondiciones definidas en el

art.5.39 de las Normas Urbanisticas del Flan Genetal.

Cuerpos y elementos salientes.

Sobre la alineacidn exterior, en los casos en e la
linea de edificacidén coincida con ella, solo se
autorizaran los sigulientes cuerpos v elementos

saiilentes:

- Balcones. con una longitud maxima de vuelo de &C
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— Balconadas, con una longitud maxima de vuelo de 60
cms.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cms.
Si el alero procede de cubierta inclinada la
longitud maxima de vuelo sera de 85 cms.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos
y demas elementos compositivos con una longitud

maxima de vuelo de 15 cms.

La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes
que se situen en cada fachada de una misma planta no
serd superior al 60%Z de la longitud de la fachada medida

en esa planta.

Sobre las fachadas recayventes a patio de parcela se
permitird cualquier tipo de cuerpo saliente con 1la
limitacién de no superar la edificabilidad asignada por
el plan vy siempre que se respeten las distancias a
lindes v a edificacidn que se establecen en los arts.

i6, 18 y 12 de las presentes Ordenanzas.

Los cuerpos salientes abiertos (balcones y balconadas)
se regiran por la misma normativa que la correspondiente
a la =zonificacion "UFA Vivienda Unifamiliar" del Flan
General, establecida en el art.6.30.5, equiparandose, a
estos efectos, las anchuras de 1los espacios libres

privados con las de los publicos, a efectos de
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determinar la longitud y tipo de suelo autorizable, de
acuerdo con lo previsto en lu; apartados alt y aZz), de
modo que para paramentos recayentes a espacios libres
publicos o privados de dimensidn o ancho inferior a 6
metros se estard a lo dispuesto en al apartado al) y
para los recayentes a espacios 1libres pudblicos o
privados de dimensién o ancho superior a é& metros se

estara a lo dispuesto en el apartado aZ2).

Art.21. Garajes y construcciones auxiliares.

1. Los garajes podran construirse en planta baja,
semisotano y sotano. La construccidn en planta baja
computara a afectos de edificabilidad, no asi en el caso
de semisotanos y sdtanos. El regimen de alturas sera, en
caso de ubicarse en planta baja, el mismo establecido
para la planta baja de la edificacion. Los garages
podran, en este caso, estar aislados o adosados a la
edificacidn principal. En caso de estar aislados, la
distancia minima a los paramentos de 1la edificacion
principal sera de Z2.00 metros medidos perpendicul armente

a los planos de fachada.

2. Los garajes podran tener fachada a alineacidn

exterior en las mismas condiciones vy dentro de los



mismos porcentajes definidos para la edificacion con

caracter general en el art.16 de las presentes
Ordenanzas.

3. Las construcciones auxiliares como paelleros,
pabellones de duchas, almacenes, vestuarios, etc.

computaran a efectos de edificabilidad cuando cuenten
con cerramiento completo, con ©o sin puertas, vy con
cubierta. No computardan en el resto de casos. Fodran
situarse aisladas o adosadas a las edificaciaones

principales.

4, Las instalaciones deportivas abiertas (piscina,
pistas deportivas, etc) no computaran a efectos de
volumen. Los frontones deberdn separarse de lindes o
edificacion principal una distancia igual a su altura de

coronacion.

Art.22. Cerramiento de parcela.

1. Los cerramientos de parcela podran tener una altura
maxima de 2,40 metros, debiendo tener un tratamiento
diatano y ajardinado a partir de dicha altura. Los
cerramientos que recaigan a via publica o espacio libre

publico sdlo podran ser macizos hasta 90 cms de altura,
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a partir de los cuales tendran un tratamiento diafano y

ajardinado (verjas, setos, etc).

Art.23. Reserva de aparcamiento.

Sera obligatorio reservar una plaza de aparcamiento por
unidad de vivienda. Esta plaza de aparcamiento tendra
unas dimensiones minimas de 4,50 » 2,20 metros. Fodra
efectuarse la reserva en espacios pavimentados vy
comunicados con la red viaria, publica o privada, al

descubierto en patio de parcela.

(4] efectos del cumplimiento del Reglamento de
Flaneamiento (Anexo, art.7), 1la situaciéon de las
reservas de aparcamiento se efectuara, en un 75% como
minimo, en el interior de las parcelas privadas, por lo
que en la red viaria publica sdélo podran reservarse
Plazas para un maximo de 137 vehiculos privados. Los
proyectos de urbanizacion establecerdan con precision
este parametro y reservardn un 2% para minusvalidos, con

una supertficie rectangular minima de 3,30 x 4,50 metros.

En todo caso, sera de aplicacidn el Capitulo S ("De los
locales de aparcamiento de vehiculos") del Titulo 5= de

las Normas Urbanisticas del Flan General.
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Art.24. Arbolado en el viario publico.

Sera obligatorio incorporar alcorques en la totalidad
del trazado de aceras del viario publico, con una
separacion maxima de 6 metros, salvo donde coincida con
entradas y salidas de vehiculos o encuentros con la red

viaria privada.

Art.25. Condiciones de edificabilidad de las parcelas de
equipamiento comercial y social.

El nimero mdximo de plantas serd de tres (incluida la
baja), con una altura maxima de cornisa de 13,30 metros,
siendo el reégimen de alturas equivalente al de la

calificaciéon TER-3 del Plan General.

Art.26. Altura de coronacidn de frontones y similares.

La altura maxima de coronacion de frontones e
instalaciones similares serda de 7 metros, debiendo
Separarse una distancia igual a la altura de coronacién

de lindes exteriores de parcela.

6636 396 3 I 3 W 3R




1
\ Ty | i S oy WL gy 1=

FLAN _DE ETAPAS

1-

OBJETO.

El presente documento tiene por objeto definir las
etapas de ejecucion del presente Plan Farcial,
estableciendo, de acuerdo con lo exigido con el articulo
54 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, su
duracion, obras de Urbanizacién a acometer en cada etapa

Y puesta en servicio de las reservas de suelo para

equipamientos.

DELIMITACION DE POLIGONOS.

Fara la ejecucié6n del presente Plan Parcial se han
delimitado dos poligonos que abarcan, entre ambos, la

totalidad de la superficie del sector.

La ejecucion de ambos poligonos se llevara a cabo por el

sistema de compensacion.

Las caracteristicas de ambos poligonos son las

siguientes:
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POLIGOND SUFPERFICIE EDIFICABILIDAD(m=2) ARDOVECHAMIENTO

(m=/m=)
A B85.823 37.206 0.4335
B 80.337 37.566 0.4676
De acuerdo con las anteriores caracteristicas, 1la

delimitacion poligonal contenida en el presente Flan
cumple los requisitos establecidos en el articulo 36.2
del Reglamento de Gestidn Urbanistica, cumpliendo, a su
vez, cada poligono aisladamente las condiciones exigidas
por el articulo 117.2 de 1la Ley del Suelo. Dichas
condiciones exigen que los poligonos deben ser capaces
de asumir 1las cesiones de suelo derivadas de las
exigencias del FPlan (hecho que se cumple al estar todos
los suelos de cesion comprendidos entre ambos
poligonos), que haga posible la distribucidn equitativa
de beneficios vy cargas (lo que asi mismo se produce, de
acuerdo con el cuadro anterior) y que tenga entidad
técnica y econdmica suficiente para ser -autdnumos, lo
que se cumple por las caracteristicas de la delimitacidn
al abarcar manzanas completas con viario en anillao

completo y conexiones viarias y de servicios autdnomas.
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3. ETAPAS PARA LA EJECUCION DE LAS DETERMINACIONES DEL FLAN
FARCIAL.

1
ey

Como ha quedado establecido en el apartado anterior y

—

reflejado en el plano ne 10 correspondiente

“"Delimitacion de poligonos Y Flan de Etapas",

-

determinaciones de este Plan se llevaran a efecto a

través de dos udnicos poligonos, la ejecucidn de estos

-

5 dos poligonos se llevara a cabo en una unica etapa que

-

abarcara el primer cuatrienio de vigencia del Plan

Parcial.

—

lLa prioridad en cuanto a la ejecucidn de ambos poligonos

‘ .
-

no se establece expresamente va que por sus

caracteristicas y  autonomia es indiferente el inicio de

-
J—
] |
_—

uno u otro poligono.

=

No obstante, si fuese ejecutado en primer lugar el

[}
"™

poligono B, a efectos de posibilitar el saneamiento, se

debera garantizar la ejecucidn de la conexidn de los

terrenos de este poligono con la depuradora, a traves

e

del correspondiente colector, precisiéon que debera estar

contenida en el Proyecto de Urbanizacion del poligono B.

"

Dentro del primer cuatrienio deben realizarse las

»

siguientes actuaciones:
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- Presentacion a la Administracion (Ayuntamiento de
Valencia) de la documentacién completa del Froyecto de
Compensacion de cada uno de los poligonos para su

tramitacion y aprobacidn.

- Presentacitén, tras 1la aprobacion definitiva del
Proyecto de Compensacidn, de los Proyectos de
Urbanizacien de cada Poligono, que podran, a su vez,
contener dos o mas fases para la ejecucidn de 1las

Obras de Urbanizacitn de cada uno de ellos.

- Ejecucion completa de las Obras de Urbanizacion con
cargo a la propiedad vy con la distribucidn de costes
resultantes del Proyecto de Compensacion, de 1la
primera fase de cada Proyecto de Urbanizacién, siempre
gque la aprobacion definitiva de los correspondientes

Proyectos de Urbanizacidon se hubiese producido.

No obstante, de acuerdo con lo previsto en el articulo
62.4 del Reglamento de Flaneamiento Urbanistico, se
establece una segunda alternativa para la realizacion en

el tiempo de las determinaciones del Plan Farcial.

Esta segunda alternativa consistira en posponer para el
2o cuatrienio la ejecucién de las obras de Urbanizacion,

debiéndose completar, en todo caso, en el primer




|

i

i’

J .
—

—

.

cuatrienio 1la presentacion de los Proyectos de
Compensacion vy Urbanizacidn. Este aplazamiento, que
constituye una alternativa de ejecucidn expresamente
reconocida, podra efectuarse cuando las circunstancias
del mercado inmobiliario y de suelo en 1la zona no
permita absorber, a través de los valores del mercado,
las fuertes cargas derivadas de 1la ejecucidn del
presente Flan, consecuencia de 1la aplicacion de 1los
preceptos legales y de las mayores cesiones establecidas

en el Convenio Urbanistico que regula este apartado.
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OBJETO.

El presente documento tiene por objeto la "evaluacion
econdmica de la implantacidn de los servicios y de la
ejecuciédn de las obras de urbanizacidn", de acuerdo con
lo preceptuado por el articulo 35 en relacidon con el
63.1 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, al
objeto de reflejar de modo global estos costes con el
desglose minimo gque se sefala en el citado articulo,
sirviendo de base asi mismo para la fijacion de
garantias que establece el articulo 46 c) del mismo

Regl amento.

EVALUACION ECONOMICA.

La evaluacidn econdmica de las obras de wurbanizacion
necesarias para la ejecuciédn del presente FPlan se ha
llevado a cabo de dos diferentes tormas, segun se trate
de redes de servicio u obras en las que es posible
adjudicar modulos de coste por unidades lineales o de

superficie o de obras, en las que es preciso recurrir a




|

o e e G L B - =

sl el

i
|

i
\

13
\

X £ - 1 1
- el e el el W sl el

3
\

\

\
ol wmew) weal

i

partidas alzadas frente a la dificultad de una
valoracion por médulos, sin disponer de Froyecto de

Urbanizacién.

En cuanto a la depuracion de aguas residuales, la
urbanizacién proyectada en el presente Flan Farcial
conectarda a traveées de un colector, con la depuradora de
aguas residuales municipal de Masarrochos, existente y
en funcionamiento vy cuya capacidad esta calculada para
absorber el crecimiento que supone los nuevos suelos

urbanos y urbanizables del entorno.

El trazado de este colector se realizara por caminos
municipales, de titularidad publica por tanto, lo que
hace innecesario el prever coste alguno de
expropiaciones en este fin. El coste de este colector de
conexiédn aparece incluido en el epigrafe 2.1 "Acometidas
e infraestructuras externas" del presente Estudio
Econtmico—-Financiero, por lo gue su ejecucion esta
sujeta al mismo régimen de garantias que el resto de la

urbanizacion.

A continuacidn se expresa, para los diferentes
capitulos, los costes estimados de 1la obra de
urbanizacién e implantacion de las redes de servicio del

Flan:
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2.1. Acometidas e infraestructuras exteriores:

— Acometidas de electricidad, abastecimiento de
agua y saneamientO..c.ccscccssssssannsasB8.000,000

2.2. Obras e instalaciones interiores:

- Movimiento de tierrasS..ccsaccasasaas cesna’.027.800

- Red de abastecimiento de agua
redes e hidrantes..... csecenssasnnsnasn 6.630.000

— Red de saneamientO..c.cacsasassacanase 21.879.000

- Red de energlia eléctrica

y alumbrado publicO..ccccccacacncacas 18.261.800
— Red de telefonia.....cu.. “ e R e 1.326.000
— Red viarid.c.civecsscsnanana essasnnussadP?.394.800

= Ajardinamiento de jardines publicos
y areas de juBegD..cccccecassascannnas e e 41.625.000

COSTE TOTAL OBRAS DE URBAMIZACION.......174.792.400 pts

COSTE DE EJECUCION DEPOSITO REGULADOR....60.000.000 pts

No existiendo demoliciones que efectuar para la
ejecucion del FPlan, 1la cantidad total expresada
representa el coste estimado para la ejecucidon de las
obras de urbanizacidn del FPlan, coste que no puede
considerarse vinculante, ya que debera ser precisado de
modo exacto vy definitivo a través de los Proyectos de

Urbanizacién.



La financiacidon de dichas oObras correrda a cargo de los
propietarios de suelo en un 80%, cérrespondiendo el 20%
restante al Ayuntamiento de Valencia como propietario
futuro del 10%4 del aprovechamiento del sector y del 10%
complementario a través de las estipulaciones del
Convenio Urbanistico. No obstante si la propiedad del
suelo adquiriese, como prevee el citado Convenio y en
aplicacion, asi mismo, del articulo 125.1 de la Ley del
Suelo, el citado 20% de aprovechamiento, la totalidad de
los gastos de urbanizacidn pasard a ser responsabilidad
de los titulares de suelo, de acuerdo con lo legalmente
exigido vy en las proporciones resultantes de 1la
distribucidn de aprovechamientos que establezcan los

Proyectos de Compensacion.

La financiacién de la ejecucidn del Depédsito Regqul ador
Comarcal caorrerd a cargo de la Sociedad de Aguas
Fotables y Mejoras de Valencia, de acuerdo con 1los
proyectos de inversidn planificados por el Consell

Metropolitd de 1 ‘Horta.

La 2 2 L4 28 S 2 dE LT
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