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1.- Introduccién

Este Plan de Reforma Interior se redacta en base al acuerdo adoptado por la
Comisién Informativa de Urbanismo de fecha 7 de noviembre de 1994, encargando a
los Servicios Municipales la redaccién de la figura de planeamiento contemplada en
la ficha PS3/9 del PGOU, pero con dmbito restringido al Area del antiguo Estudio de
Detalle.

2.- Antecedentes: histéricos, administrativos

El Perellonet se sitda al sureste de Valencia limite con el término de Sueca.
Forma parte de las pedanias que componen los "Pobles del Sud" seguin la Divisién
Territorial y Administrativa realizada por el Ayuntamiento en 1979. Dista 20 Km. de
la ciudad de Valencia y estd limitado al norte por la gola del mismo nombre, al sur
por la del Perellé y al oeste con la carretera Nazaret-Oliva (Avda. de las Gaviotas).

Este cordén litoral o restinga entre la Albufera y el mar, se conformé por
relleno durante el Cuaternario, cerrando el antiguo Golfo y configurando el lago de la
Albufera. El relleno fluvial natural fue acelerado por la mano del hombre
fundamentalmente desde el siglo XVIII en las tierras que rodean el lago, inicidndose
algunos asentamientos dispersos pero con una minima incidencia en el ecosistema.
A mediados de ese siglo todavia ocupaba una extensiéon de 13.972 Has. En 1877
todo el territorio -excepto la Albufera y el bosque de la Dehesa que se mantienen
como patrimonio real- pasan a formar parte del Ayuntamiento de Valencia. A lo largo
de todo el siglo XIX la Albufera sufre una reduccién muy importante para su
transformacién en arrozales. En la actualidad tiene una extensiéon aproximada de
3.100 Has.

El origen del nicleo urbano del Perellonet es muy reciente. Junto al canal de
desagie de la Albufera -Gola del Perellonet-, se edificé en 1903 una pequefia
vivienda para el vigilante; el resto de edificaciones se reducia a un pequeio nimero
de barracas. En la década de 1920 se construyé la carretera Nazaret-Oliva y en los
anos 30 aumentd ligeramente el nimero de familias con residencia permanente. En
1953 por gestiones del marqués de Vallterra, se construyen 26 viviendas
unifamiliares de una sola planta para pescadores y una pequefia iglesia. En esa
década se levanta en la zona dunar el primer edificio con carécter turistico.

En la década de los 60 aparecen las primeras viviendas unifamiliares y mas
tarde el Plan General del 66 respaldaria al drea como zona turistica a potenciar. El
Plan Parcial que desarrollaria el sector, con escasa voluntad de ordenacién, organiza
entre la duna litoral y la carretera (Autopista de la Costal unas grandes
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supermanzanas sin apenas viario que mediante mecanismos como los Estudios de
Detalle, harian posible, a partir de una escueta zonificacién la ocupacién espacial del
territorio. Un nuevo Plan Parcial que no llegé a ser aprobado hizo posible el desarrolio
puntual o semiconcentrado de edificios en apartamentos en altura con 4&reas
interiores de estacionamiento de vehiculos y de servicios recreativos como piscinas,
frontones y pistas de tenis, emplazados sobre la parcela agricola original, accesibles
a través de estrechos senderos de huerta al servicio de la parcela de cultivo y que en
su gran mayoria han venido a constituirse en caminos particulares de acceso. El
resultado hoy es su fuerte incidencia paisajistica sobre el territorio y sobre el grado
de privatizacién de espacios publicos como la playa, practicamente inaccesible desde
la carretera.

3.- Ambito de actuacion

El ambito de actuacidn se localiza en el del antiguo Estudio de Detalle del P.P.
31 del anterior Plan General del 66 (aprobado definitivamente el 29-7-82). Sus
determinaciones ordenaban una zona calificada entonces como Comercial.

La superficie del ambito del PRI es aproximadamente de 40.000 m2 (4 Has.)
limitada por Paseo de las Golas, Avda. de las Gaviotas en sus extremos este y oeste;
por calle Burgos en el norte y por el sur una linea paralela a calle Burgos distante de
ella 245 metros.

4.- Naturaleza de los terrenos

En la génesis y evolucién de la Albufera y su corddn litoral han actuado una
serie de controles tanto continentales como marinos de los que cabe destacar: el
soporte estructural, los procesos fluviales de acumulacién vy los de remodelacién
derivados de los mecanismos de dindmica marina.

Su estructura territorial se caracteriza por tres bandas paralelas al mar
claramente diferenciadas, compuestas en sentido este-oeste por un &rea de duna
litoral, una de huerta y el drea de arrozal. Las dos ultimas responden claramente a la
transformacion de zonas primitivamente acuiferas del lago de la Albufera, cuya
regresién secular es bien conocida, a través de procesos sucesivos igualmente
conocidos: el primero de implantacién y cultivo del arroz y el segundo, a partir de
aquél, por desecacién y transformacién en huerta.

La banda central de huerta se organiza en espina a partir de la carretera
Nazaret-Oliva, con un tamafio de parcela, en general, mayor al que aparece en el
resto del término municipal. Las razones de ello hay que buscarlas, sin duda, en la
parcela de origen (arrozal) bastante mas extensa, y al hecho relativamente reciente
de su transformacién, sobre el que apenas ha actuado el fené6meno caracteristico de
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particion y divisibn motivado por causa de herencia. Este fenémeno de
fragmentacién parcelaria es tanto mds acusado cuanto mayor es la proximidad al
mar.

5.- Edificacién actual: alturas, volumen y ocupacién

La edificacién actual se configura con edificaciones unifamiliares de dos
plantas adosadas y bloques de edificacién abierta de tres, ocho, doce y veinte
plantas.

La ocupacién en planta de la edificacién en la parcela A es de 1.020 m2s que
supone aproximadamente el 10% de la superficie de la parcela. El techo edificado es
de 12.000 m2techo, por lo tanto con una edificabilidad de 1,2 m2t/m2s.

Respecto a la parcela B, la superficie en planta de la edificacién es de 455
m2s que supone un 13,38% de ocupacién de la parcela. El techo construido es de
3.640 m2 techo, que supone una edificabilidad de 1,07 m2t/m2s.

Las parcelas C y E (unifamiliares} se construyen ajustadas al Plan General
vigente por lo que el Plan de Reforma Interior no modifica los pardmetros actuales.

El nivel de ocupacién de los apartamentos es maximo en los meses estivales
y minimo el resto del afio excepto los fines de semana y festivos como corresponde
a zonas de segunda residencia préximas a la capital.

Resta por edificar una parcela de superficie estimada de 3.173 m2 suelo. El
area es parcialmente plana.

En los planos de informacién y ordenacién se identifican las mencionadas
parcelas.

6.- Actividad urbana: residencial, productiva, comercial y de servicios

El uso dominante es el Residencial (22 residencia). No hay comercios ni otros
servicios, excepto los deportivos.

7.- Red viaria: estado actual, capacidad y urbanizacion
En los planos de informacién urbanistica se grafia la red viaria.

El estado de urbanizacién de la misma, puede considerarse como medio en
general; y sin tratamiento en los bordes con la carretera Nazaret-Oliva,

8.- Sistema de equipamientos y espacios libres

En los planos de informacién se grafian los espacios libres que se concretan
en dos canchas de tenis.
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Dicho espacio deportivo, estaba calificado en el P.P. 31 como espacio
publico. Actualmente es de uso privado.

9.- Infraestructura existente: alumbrado puablico, abastecimiento de agua, red de
evacuacién de aguas, energia eléctrica

En los planos se grafian las infraestructuras existentes segun los datos
facilitados por los servicios del Ciclo Integral del Agua (red de alcantarillado y agua
potable), de Infraestructuras (red de alumbrado} e Iberdrola (red de abastecimiento
de energia eléctrica).

10.- Evolucién y caracteristicas de la estructura demogréfica

Por lo que respecta a la evolucién de la poblacién, cabe sefialar que no fue
sino hasta bien entrado este siglo cuando, como ya hemos visto, con la llegada de
familias provenientes de Valencia, el asentamiento en esta zona comenzé a tener una
cierta entidad. Fue, pues, a partir de los afios 30 y 40 cuando el Perellonet conocié
un crecimiento continuado debido tanto al propio crecimiento vegetativo como a la
inmigracién, alcanzando su maximo poblacional en 1970 con 1.189 habitantes. A
partir de esta fecha se entra en una nueva fase de rapido decremento, debida,
bdsicamente, al aumento de la capacidad adquisitiva de la poblacién, que, en el
marco de una coyuntura econémica favorable, potenciard la relocalizacién de buena
parte de las familias en la vecina ciudad. De hecho, en tan s6lo 5 afios el Perellonet
perdid més del 58% de su poblacién: 1.170 habitantes en 1970 vy 498 en 1975,
Este brusco retroceso poblacional se mantendrd, aunque sensiblemente atenuado,
durante el quinquenio posterior -479 habitantes en 1981- para desde entonces
conocer un nuevo y ligero aumento, debido, tanto a la crisis econémica -en la
medida en que supuso la paralizacién del flujo hacia la ciudad- como al traslado
definitivo de muchos habitantes de Valencia a las viviendas unifamiliares ubicadas en
la playa del Perellonet.

En definitiva, nos hallamos ante la pedania de mds reciente origen de todas
cuantas conforman "els Pobles del Sud", vy, a la vez, ante la que ha conocido el
"boom" constructivo més espectacular de todo el municipio, al convertirse en uno de
los mds importantes nicleos de veraneo. Este fenémeno ha producido, ademas, una
sustancial diversificacion en su estructura ocupacional, pues la mano de obra
autoctona ha dejado de tener la pesca y los trabajos agricolas a tiempo parcial como
Unico medio de vida, alternandolos con empleos en el sector servicios estrechamente
vinculados con el turismo de temporada.
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1. Evolucién de la poblacién

1970 1981 1985 % 85/70 Tamario

Familiar
POBLES DEL SUD 14.893 18.056 18.802 26 3.5
El Forn D'Alcedo 763 1.569 1.502 96 3.6
El Castellar-L'Oliverar 5.584 6.815 6.996 25 3,6
Pinedo 1.463 1.883 2.011 37 3.5
El Saler 599 713 998 67 3,1
El Palmar 943 926 941 0 3,5
El Perellonet 1.010 474 570 -44 3,7
La Torre 3.727 5.432 5.507 48 3,5
Faitanar 799 244 277 -65 2,7
VALENCIA 658.028 747.601 787.278 20 3.4
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Poblacién segun lugar de nacimiento. (1981). SERVICIO DE PLANEAMIENTO
Resto Resto Resto Esp.

Valencia L'Horta Com.Val. vy Extranjero Total
POBLES DEL SUD 69,3% 3,1% 6,8% 20,8% 100%
El Forn D'Alcedo 62,5% 2,7% 7.8% 27,0% 100%
El Castellar-L'Oliverar 80,1% 2,3% 4,4% 13,2% 100%
Pinedo 78.8% 1,5% 4,3% 15,4% 100%
El Saler 58,9% 0,7% 9,5% 30,9% 100%
El Palmar 95,6% 0,6% 1,6% 2,2% 100%
El Perellonet 55,5% 2,8% 23,4% 18,3% 100%
La Torre 52,9% 5,5% 9,5% 18,3% 100%
Faitanar 59,5% 5,7% 9,4% 25,4% 100%
VALENCIA 52,8% 3,0% 15,6% 28,6% 100%
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Estructura de edad. (1984).

0-14 arios  15-64 afios 65 y méds afios  Total
POBLES DEL SUD 24,8% 64,5% 10,7% 100%
El Forn D'Alcedo 23,8% 67,4% 8.8% 100%
El Castellar-L'Oliverar 24,1% 64,0% 11,9% 100%
Pinedo 23,7% 64,8% 11,5% 100%
El Saler 30,0% 65,1% 4,9% 100%
El Paimar 20,0% 63,6% 16,4% 100%
El Perellonet 23,9% 66,4% 9,7% 100%
La Torre 26,8% 64,2% 9,0% 100%
Faitanar 10,6% 59,9% 29,5% 100%
VALENCIA 22,2% 65,5% 12,1% 100%
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Viviendas construidas en los afios 1981 a 1985. SERVICIO

1981 1982 1983 1984 1985
POBLES DEL SUD 472 71 169 129 45
El Forn D'Alcedo 0 0 10 0] 0
El Castellar-L'Oliverar 75 50 44 63 2
Pinedo 22 20 34 15 13
El Saler 232 0 0 0 0
El Palmar 3 1 0 0 1
El Perellonet 90 0 11 51 27
La Torre 30 0 70 0 2
Faitanar 20 0 0 0 0
VALENCIA 8.466 5.919 4.225 3.778 3.958

11.- Determinaciones y previsiones del planeamiento superior

En el plano de informacién que recoge las determinaciones del plano 12H de
las hojas B de calificacién del suelo, se grafian las calificaciones previstas por el Plan
General para el drea en cuestién que son EDA y UFA-2 (dentro de la clasificacién
como suelo urbano) y en la ficha PS3/9 (area Sirena/Delfines) de las NN.UU. se
especifican las caracteristicas concretas asigndndole caracter de segunda residencia.
Se adjunta copia de la ficha,
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12.- Planos de informacién
1.1 Clases de suelo y Sistemas Generales y Locales de Comunicacién.
1.2 Zonas de calificacién urbanistica.

1.3 Pardmetros de la edificacién, Sistemas Generales y Locales. Ambito de
planeamiento.

1.4 Edificacién consolidada.
2.1 Red de agua potable.

2.2 Red de energia eléctrica y alumbrado.

13.- Bibliografia

- Pobles del Sud. Ajuntament de Valéncia. Delegacié de Participacié Ciutadana.
Oficina Municipal del PGOU.

- La vegetacién de la Devesa de L'Albufera. Ajuntament de Valéncia. Delegacié del
Medi Ambient i Espais Oberts.

- Memoria del Plan General de Valencia.
- Teixidor M.J. "Funciones y desarrollo urbano de Valencia". 19786. Institucié Alfons
el Magndanim. Diputacié Provincial de Valéncia.
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1.- Objeto y delimitacion del &mbito de actuacion

El presente Plan de Reforma Interior tiene por objeto la ordenacién del area
contemplada en la ficha PS-3/9 del PGOU, pero en dambito restringido al area del
antiguo Estudio de Detalle del P.P. 31 (aprobado definitivamente el 29-7-82) en una
superficie aproximada de 4 Has. Con la aprobacién del PGOU de 1988, dicha &rea
queda subsumida en un dmbito de desarrollo del PGOU (ficha PS-3/9).

2.- Procedencia y oportunidad de la redaccién del documento

El presente documento se redacta en cumplimiento del Programa de
Actuaciéon del Plan General de Ordenacién Urbana que lo prevé con carécter
preferente en el primer cuatrienio; asi como en el Acuerdo de la Comisién
Informativa de Urbanismo de fecha 7 de noviembre de 1994,

La aprobacién del Plan de Reforma Interior, permitird una mejora general en la
urbanizacién, con el establecimiento de aparcamientos publicos entre la carretera y la
playa que racionalizara el tréfico de vehiculos y el tréfico peatonal interno, asi como
una disminucién de la edificabilidad consolidada proporcionada al entorno en que se
ubica dentro del Parque Natural de la Albufera.

3.- Adecuacidn con el planeamiento superior

El PGOU de Valencia aprobado por Resolucién del Conseller de Obras
Publicas, Urbanismo y Transporte el 26 de diciembre de 1988 ratificado por el Pleno
del Consell en sesién de 30 de diciembre del mismo afio y publicado en el Diario
Oficial de la Generalitat Valenciana el 16 de enero de 1989, establece entre sus
determinaciones el desarrollo del drea de la ficha Cédigo PS-3/9 (Sirena/Delfines) con
cardcter preferente en el primer cuatrienio y por iniciativa publica.

En la ficha PS-3/9 se particularizan {con mencién expresa del antiguo Estudio
de Detalle) determinaciones especificas para la parcela actualmente libre de
edificacién.
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Consideracién del frea urbanizada con cardcter de segunda residencia.
Dada su Anclusién en el Parque Natural de 1la Albufera, la ordenacién
deberd - ajustarse. a los criterios y -normativa de protecc16n medio-
ambientales, respetando la zona dunar.

Disefio de viario interno de cardcter estructurante comsolidando una
ordenacién que garantice 1los accesos pGblicos entre la carretera
Y la playa, y estableciendo reserva de aparcamientos al servicio
de la playa junto a la carretera de Kazaret-Oliva.

En el frea vacante correspondiente al sector 5 del Estudio Detalle
Vicoman S.A., aprobado definitivamente 29-7-82 (B.O.P. 16-9-82) se
destinara un 20X de la superficie de la parcela a uso TER-2B con
destino a locales comerciales (Tco. 1) en edificio exclusivo.
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4.- Objetivos y criterios de ordenacién

La redaccién del Plan de Reforma Interior se desarrolla en base a los objetivos
y criterios establecidos por el documento superior vigente; el Plan General, y en
consecuencia con la Ley Reguladora de la Actividad Urbanf(stica -Ley de la Generalitat
Valenciana 6/1994, de 15 de noviembre- y demas normativa de incidencia sobre la
materia. Los criterios bésicos suponen la reordenacién de la zona ajustédndola a las
exigencias del Plan General que se establecen en la ficha PS3/9 y se concretan en:

- Consideracién del 4rea urbanizada con cardcter de segunda
residencia.

- Dada su inclusién en el Parque Natural de la Albufera, la
ordenacién deber4d ajustarse a los criterios y normativa de
proteccién medio-ambientales, respetando la zona dunar.

- Diseflo de viario interno de carAacter estructurante consolidando
una ordenacién que garantice los accesos publicos entre la
carretera y la playa, y estableciendo reserva de aparcamientos al
servicio de la playa junto a la carretera de Nazaret-Oliva.

- En el area vacante correspondiente al sector 5 del Estudio de
Detalle Vicoman S.A., aprobado definitivamente el 29-7-82 (BOP
16-9-82) se destinard un 20% de la superficie de la parcela a uso
TER-2B con destino a locales comerciales (Tco.1) en edificio
exclusivo.

4.1.- Definicién de usos v aprovechamientos

El uso dominante es actualmente residencial -segunda residencia- y el Plan de
Reforma Interior lo mantiene concretando en la parcela que resta por edificar el
aprovechamiento en UFA-2 y el uso comercial TER-2B (Tco.1) asi como los nuevos
aprovechamientos en las parcelas colindantes (EDA) acordes con el Plan General vy
Su situacién en el entorno al Parque de la Albufera.

La delimitacién de otros usos permitidos compatibles con la actividad
residencial, son los definidos en las NN.UU. del Plan General.

Se concreta también una banda de aparcamiento pdblico en terrenos que
serdn de cesién obligatoria en la Ilnea de la Avda. de las Gaviotas.

Se pretende evitar flujos innecesarios de tréfico rodado a la playa
racionalizando tanto el trafico de vehiculos como peatonal en el interior del &rea.

AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
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Se mantiene la edificabilidad en las parcelas con calificacién UFA-2 vya

edificadas {(parcelas C y E} y se regula la edificabilidad en la parcela con calificacién
UFA-2 todavia no edificada (parcela D), asi como en las parcelas calificadas como

EDA (parcelas A y B) reduciéndolo, asl como el nimero maximo de plantas que se

fija en cuatro (para la zonificacién EDA). Planos de ordenacion).

La edificabilidad actual en la parcela A es de 12.000 m2 techo que pasa a ser
de 9.017 m2 techo (edificabilidad de 1 m2t/m2s) y un nimero méaximo previsto de

cuatro plantas.

Respecto a la manzana B, la edificabilidad actual es de 3.640 m2 techo que
pasa a ser de 2.720 m2 techo (edificabilidad 0,8 m2t/m2s) y el nimero méaximo de

cuatro plantas.

La edificabilidad prevista es:

PARCELA A (EDA)

- Stotal = 9.830 m2

- St neta = 9-:017 m2

- Edificabilidad: 1 m2 techo/m2 suelo
- Techo edificable: 9.017 m2 techo

- Nimero méaximo de plantas: cuatro

- El resto de las determinaciones segun las NN.UU., sup.

aparcamientos: 814 m2s.

PARCELA B (EDA)

- Stotal = 3.400 m2

- Edificabilidad: 0,8 m2t/m2s

- Techo edificable: 2.720 m2 techo
- Nimero maximo de plantas: cuatro

- Resto determinaciones segin NN.UU,

AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
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PARCELA C (UFA-2)

- Stotal = 3.150 m2

- Edificabilidad: Se mantiene la edificabilidad actual consolidada. Se ajustaran las
alineaciones a la Linea de Dominio Publico Maritimo Terrestre si se procediera al
derribo de las edificaciones existentes y se reedificase.

PARCELA D (UFA-2)

El PGOU establece para el drea de ubicacién de la parcela la calificacién de
UFA-2, sefaldndose, ademds, expresamente en la ficha para su desarrollo que en
dicha parcela se destinar& un 20% de su superficie a uso TER-2B con destino a
locales comerciales (Tco.1} en edificio exclusivo. La parcela es la dnica del antiguo
ED que resta edificar. De acuerdo con las NN.UU., de la aplicacién de los anteriores
parametros a la parcela, cuya superficie estimada es de 3.173 m2 suelo, resulta:

USO TER-2B (Tco.1) ...ccvvivinnnnnn. 3.173 m2 x 0,20 =635 m2 Suelo

USO RESIDENCIAL/UFA-2 ....... 3.173 m2 x 0,80 = 2.538 m2 Suelo

quedando establecidos los aprovechamientos como sigue:

RESIDENCIAL:

- Ocupacion maxima de

Parcela 40% .....cvvvviiiiiiiii 1.015 m2 Suelo
- Edificabilidad maxima ................. 2.538 x 0,80 = 2.030 m2 Techo
- NUmero maximo de plantas ...c.ooeeeeveiieviiiiiinnirireeneann, 2 Plantas
COMERCIAL:

- Ocupacion méaxima de

parcela 50% ...oovivviiii 318 m2 Suelo
- Edificabilidad méxima....................... 635 x 1,40 = 889 m2 Techo
- Nimero maximo de plantas ......ocveviiiiiiiiiniiininiine e, 4 Plantas

El resto de determinaciones aplicables se contempla en las Ordenanzas
correspondientes de zona y en las NN.UU,

AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
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PARCELA E (UFA-2)

-St = 6.740m2 s
Se mantiene la edificabilidad actual consolidada.
Suelo cesidén aparcamiento y aceras: 814 m2/s. (Se ubicard junto a la Avda.

de las Gaviotas).

4.2.- Definicién de alineaciones vy tipologias edificatorias

Las calificaciones del Plan General son EDA y UFA-2. Se sefalan las
alineaciones exteriores y edificabilidad (planos 1.1 y 1.2).

PARCELA A. ZONIFICACION: EDA

En los planos de la propuesta de ordenacién se regulan alineaciones
exteriores de parcela edificable, edificabilidad, nimero mé&ximo de plantas y
ubicacién de la zona de aparcamiento publico de cesién.

PARCELA B. ZONIFICACION: EDA

En los planos de la propuesta de ordenacién se regulan alineaciones
exteriores de parcela edificable, edificabilidad, nimero méaximo de plantas y se
concretan la ubicacién del espacio libre privado afectado por la zona de dominio
publico maritimo terrestre.

PARCELA C. ZONIFICACION: UFA-2

Se mantienen las alineaciones exteriores de parcela edificable, edificabilidad y
tipologias, pero las alineaciones interiores deben ajustarse para mantener como
espacio libre privado la zona afectada por la Iinea de dominio publico maritimo
terrestre, si se produjera el derribo y se construyera ajustdandose al Plan.

PARCELA D. ZONIFICACION: UFA-2

Se encuentra sin edificar. Se regulan en los planos de la propuesta las
alineaciones exteriores de parcela edificable, edificabilidad y tipologia (UFA-2}.

AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
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PARCELA E. ZONIFICACION: UFA-2

Mantiene alineaciones exteriores de parcela edificable, edificabilidad y
tipologias -las actualmente consolidadas-. Se regula la ubicacién del aparcamiento
publico de cesién obligatoria.

4.3.- Previsién de dotaciones publicas y privadas

En la ficha PS3/9 se concretan las superficies destinadas a uso TER-2B con
destino a locales comerciales (Tco.1) en edificacién exclusiva.

En el art. 23 de la Ley 6/94 de 15 de noviembre de la Generalitat Valenciana,
Reguladora de la Actividad Urbanistica (DOGV n° 2394 de 24 de noviembre de
1994), se especifica que las determinaciones de los PRI, se adecuardn a los
estdndares establecidos por el art. 22 (estdndares minimos de preceptivo
cumplimiento por el planeamiento parcial) aunque puede llegar a eximirse en
determinados supuestos (art. 22.2 parrafo segundo).

En este dltimo supuesto se trata de suelo urbano practicamente consolidado
en la totalidad del drea con edificacion de segunda residencia, por lo que las dnicas
dotaciones consideradas son: de espacio libre publico (EL) de cesién obligatoria,
especificada su ubicacién en planos, y que es ligeramente superior al 10% de la
superficie del drea, de espacio libre privado (EL¥*) y los aparcamientos en la banda de
borde con la carretera Nazaret-Oliva.

En aplicacién tanto de los articulos de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica como del Reglamento de Planeamiento de la Ley Estatal (por no estar
desarrollado el de la Ley Valenciana) se califica dicho Espacio Libre Pidblico como una
superficie que cumple con las determinaciones fijadas en la legislacién mencionada.
La superficie de juego de nifios es compatible en el espacio libre publico; con
previsiones ademas de suficiente espacio libre privado en todas las parcelas.

Dado el caracter de segunda residencia, el nimero de viviendas y su actual
grado de consolidacién, no es viable dotar de suelo para E.G.B. ni para equipamiento
social.
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4.4.- En cuanto a Normativa de usos

Se remite a los establecidos en las NN.UU. del Plan General.

4.5.- Disefio del espacio publico v de la red viaria con previsién de aparcamientos,
caracterizacion y prediseno del viario

Se mantiene la ubicacién del Espacio Libre Central recayente al Paseo de las
Golas con calificacion de espacio libre publico de cesién. Se mantiene la estructura
de la red viaria existente con ampliacién de espacios peatonales y la ubicacién de
dos franjas de aparcamiento en la Avda. de las Gaviotas. Con ello se pretende
concentrar los aparcamientos ocasionales de vehiculos racionalizando el trafico en el
interior del 4rea restringiéndolo a lo estrictamente necesario.

Las reservas minimas de aparcamiento son las previstas en las NN.UU. del
PGOU y demé&s normativa con incidencias sobre la materia..

En los planos de informacién y ordenacién se grafian la red viaria y peatonal
existente y propuesta.

5.- Andlisis de las alternativas de ordenacién

No procede, dado que el ambito estd practicamente consolidado y que las
determinaciones urbanisticas se establecen por pardmetros geométricos sobre la
parcela.

6.- Criterios y estrategias de ejecucion del Plan

El drea esta consolidada con edificacién excepto la parcela D cuya superficie
es de 3.173 m2 aproximadamente. El espacio libre no ha sido cedido asi como parte
de los viales, por lo tanto la actual configuracién permite como posible solucién de
gestién, la delimitacién de una unidad de ejecucién -actuaciones integradas- para la
consecucién de viales y espacio libre publico que en su momento se desarrollara por
el Programa.

AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
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La unidad delimitada es: o

D

- Ambito: 6.200 m2s —

- Parcela edificable: 3.173 m2s

- Suelo residencial: 2.538 m2 suelo

- Suelo residencial edificable: 1015 m2 suelo

- Espacio libre privado residencial: 1.523 m2 suelo
- Suelo comercial: 635 m2s

- Suelo comercial edificable: 318 m2 suelo

- Espacio libre privado comercial: 317 m2 suelo

- Edificabilidad mdxima residencial: 2.030 m2 techo

- Edificabilidad mdxima comercial: 889 m2 techo

7.- Aproximacién a las consecuencias sociales y econ6micas de la ejecuciéon del
planeamiento

El Plan de Reforma Interior permite la edificacion de la Gnica parcela
actualmente exenta, con edificaciéon unifamiliar de dos plantas y comercial con un
maximo de cuatro por lo que no se producen distorsiones en el entorno en el que se
ubican, ajustdndose la edificabilidad y el nimero de plantas -que se fijard en un
maximo de cuatro para las parcelas en zonificacion EDA- acordes con las
caracteristicas del drea en el &mbito del Parque Natural de la Albufera y especificadas
en la ficha de caracteristicas PS3-9. Sin embargo esta previsién se mantiene para el
supuesto de la sustitucién de las edificaciones consolidadas que quedan fuera de
ordenacién sustantivo, lo que permite una ocupacién mientras mantenga sus
actuales caracteristicas y por lo tanto se podrdn realizar todas aquellas obras
permitidas por las Normas Urbanisticas para este fuera de ordenacién, lo que supone
por lo tanto las de saneamiento, reforma y modernizacién.

También se prevé la mejora en las condiciones de urbanizacién del ambito,
incluidas las de ampliacién de aceras, y con previsién de arbolado; que serdn
completadas por el Programa que se desarrolle que deberd adaptar las
infraestructuras a las condiciones exigidas por la normativa vigente en la materia.
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Respecto a los espacios publicos, revierte a la comunidad el espacio
actualmente privatizado como deportivo (con dos canchas de tenis) y que el Plan
Parcial 31 (del anterior P.G. del 66) calificaba como publico; asi como de dos franjas
de aparcamiento que se ubican en el borde de la carretera Nazaret-Oliva que
permitird una racionalizacién del acceso de vehiculos y peatonal a la playa.

La reversién se produce por cesiéon en desarrollo de la unidad de ejecucién
delimitada. Respecto al espacio libre publico, se obtendrd a través de cualquiera de
las formas previstas en la vigente legislacién. La repercusién econémica se ajustara a
lo estipulado en la legislacion vigente. El programa que desarrollard la gestién de la
Unidad deberd ser unico aunque puede desarrollarse en varias fases.

8.- Planos de ordenacién

1.1 Estructura Urbana. Régimen Urbanistico y Equipamientos.
1.2 Calificacién Urbana. Ambitos de Ordenanzas.

1.3 Red viaria y peatonal. Aparcamientos.

1.4 Unidades de Ejecucién.

Valencia, Noviembre de 1996
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TITULO PRELIMINAR
CAPITULO UNICO

Art. 0.1.- Terminologia y conceptos bésicos.

Todos los conceptos y terminologia urbanfstica utilizados en las presentes
Ordenanzas, corresponden a los definidos y utilizados en las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia y su sentido e interpretacién son,
por tanto, coincidentes.

La expresiéon "Ley del Suelo” que contienen las presentes Ordenanzas en
determinados articulos debe entenderse referida siempre al Texto de la Ley 6/1994
de 15 de Noviembre de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad
Urbanistica y al Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de Junio {BOE de 30
de Junio de 1992, en sus aspectos no derogados por la Ley 6/1994 de la Generalitat
Valenciana).

Articulo 0.2.- El Plan de Reforma Interior de la Sub-Area del 4mbito de la ficha Area
PS-3/9 PERELLONET, como &mbito de planeamiento de desarrollo del Plan General
de Valencia.

El presente Plan de Reforma Interior se redacta en cumplimiento de lo
dispuesto en los articulos 2.1, 2.2, 2.6, 2.7, 2.8 y 6.8 de las Normas Urbanisticas
del vigente Plan General de Valencia, y en base a lo dispuesto en los articulos 12D y
23 de la vigente Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica (LRAU}, Ley 6/1994, de
15 de noviembre, de la Generalidad Valenciana y a los articulos del Texto Refundido
de la Ley del Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, Real Decreto Legislativo
1/1992, de 26 de junio y concordantes del Reglamento de Planeamiento, en los
aspectos no derogados por la LRAU.
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Art. 0.3.- Objeto del Plan de Reforma Interior.

La finalidad del presente Plan Especial es proceder a la ordenacién de la Sub-
Area -delimitada en planos de Informacién y Ordenacién- del Area de planeamiento
de desarrollo cuyos objetivos se recogen en la ficha de caracteristicas PS3-9 que
forma parte del anexo | (Fichas de Caracteristicas de los 4mbitos de planeamiento de
desarrollo en suelo urbano) de las Normas Urbanisticas del Plan General de Valencia.

Art. 0.4.- Alcance y dmbito de aplicacién de las Ordenanzas Requladoras.

Las presentes Ordenanzas son de aplicacion en el drea definida en el plano
como &mbito de actuaciéon del Plan de Reforma Interior. (Ficha PS-3/9 de las
NN.UU.}

En todo lo no previsto expresamente en ellas serd de directa y plena
aplicacién las Normas Urbanisticas del Plan General de Valencia y dem&s normativa
de incidencia en la materia. El titulo Quinto serd de aplicacién exclusivamente en los
aspectos no expresamente contemplados en las presentes Ordenanzas.

Art. 0.5.- De la documentacién del Plan de Reforma Interior .

Son documentos integrantes del presente Plan Especial:

a.- Memoria Informativa.

b.- Planos de Informacién.

c.- Memoria Justificativa.

d.- Ordenanzas reguladoras de los usos del suelo y de la edificacién.
e.- Planos de Ordenacién.

f.- Unidades de Ejecucién: Actuaciones Aisladas y Actuaciones Integradas.
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TITULO PRIMERO: DEL REGIMEN DEL SUELO.

CAPITULO PRIMERO: EL PLAN DE REFORMA INTERIOR COMO AMBITO DE
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL DE VALENCIA.

Art. 1.1.- Zonas y Subzonas de calificacién urbanistica sefrialadas por el Plan

General.

1. El Plan General de Valencia establece una serie de zonas de calificacién
urbanistica en el Suelo Urbano, de entre ellas EDA (edificacién abierta) y UFA
(vivienda unifamiliar). Esta ultima a su vez se subdivide en tres subzonas:

a). UFA-1. Vivienda unifamiliar agrupada.
b). UFA-2. Vivienda unifamiliar en hilera.

c}. UFA-3. Vivienda unifamiliar aislada.

2. Para el ambito definido en la ficha PS3-9 el Plan General prevé la
formulacién de un Plan Especial de Reforma Interior, ahora Plan de Reforma Interior
con la LRAU, cuyos limites podradn reajustarse acompanédndose justificacién en la
correspondiente Memoria del documento que las desarrolla.

3. El presente Plan de Reforma Interior constituye un subambito del original
previsto por el PGOU. (art. 3.14 de las NN.UU. y acuerdo de Comisién Informativa
de Urbanismo de 7 de noviembre de 1994).

CAPITULO SEGUNDO: CALIFICACION URBANISTICA.

Art. 1.2.- Calificacién Urbanistica en el &mbito de Reforma Interior del Area PS-3/9.

En el dmbito del presente Plan de Reforma Interior que constituye una sub-
area del Area del Plan previsto por el PGOU PS-3/9 PERELLONET vy al objeto de
pormenorizar los distintos régimenes de usos, las condiciones de parcela, volimen y
forma, funcionales y estéticas de la edificacién, el Plan de Reforma Interior establece
las siguientes Areas de calificacién urbanisticas:

a). Area de Ordenanza EDA (Edificacién Abierta), que corresponde a las
parcelas A y B.
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b). Area de Ordenanza UFA-2 (vivienda unifamiliar en hilera), corresponde a
las parcelas C,Dy y E.

c). Area Comercial. Uso TER-2B con destino a locales comerciales {Tco.1) en
edificio exclusivo (corresponde a la parcela Dq).

d). Los Sistemas Locales dotacionales, constituyen en si mismos, subéareas
de Calificacién Urbanistica de pormenorizacién de usos dotacionales. Estos estan
diferenciados dentro del Plan Especial de la manera siguiente:

d1). RV. Red Viaria Local.
d2). EL. Espacios Libres Publicos.

d3). SP. Servicios Publicos.
TITULO SEGUNDO: DEL DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL.

Art. 2.1.- Desarrollo mediante Estudios de Detalle.

1. Las parcelas con zonificacién EDA (parcelas A y B) se desarrollaran
mediante Estudios de Detalle cuyo dmbito serd el de una manzana completa. La
distancia de la edificacién a los lindes de la parcela edificable serd como minimo de
cinco metros. El nimero maximo de plantas sera cuatro.

En el dmbito de la manzana A se coniderard como de cesién obligatoria la
porcién de la parcela definida como vial que linde con la carretera Nazaret-Oliva.

2. Los Estudios de Detalle se ajustardn a las determinaciones especificas de
la vigente legislacién urbanistica y en particular a lo dispuesto en el art. 2.15 de las
Normas Urbanisticas del PGOU. No podran superarse las cuatro plantas.

Respecto a los cuerpos salientes que se prevean, computaré a los efectos del
célculo de edificabilidad maxima asignada por este Plan. El célculo de la edificabilidad
resultante, se realizard segln los criterios que se establecen en el art. 5.22 de las
NN.UU. del PGOU.

Se podran redactar Estudios de Detalle para las parcelas con zonificacion
UFA ajustdndose a las determinaciones especificas de la vigente Legislacién
Urbanistica y en particular a lo dispuesto en el art. 2.15 de las NN.UU. del PGOU.
No podran superarse las dos plantas.
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3. La reserva de aparcamiento publico de establece junto a la carretera
Nazaret-oliva y serd de cesién obligatoria para las parcelas A y B cuando se lleve a
efecto el desarrollo de la edificacién ajustada al Plan; salvo que antes, se iniciara
expediente de expropiacién en cumplimiento del propio Plan y en ejecuciéon de un
proyecto global de urbanizacién se procediera a su desarrollo.

TITULO TERCERO: DE LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

Art. 3.1.- De la ejecucién del planeamiento.

En general, se estard a lo dispuesto en los capitulos primero y cuarto del
Titulo Tercero de las Normas Urbanisticas del Plan General de Valencia, asl como a
lo dispuesto en la Ley 6/1994 de 15 de noviembre de la Generalitat Valenciana,
Reguladora de la actividad urbanistica y en los aspectos no derogados de la
legislacién estatal con incidencia en la materia.

El 4mbito de actuacién del Plan de Reforma Interior tiene un aprovechamiento
de 0,48 m2t/m2s que se reduce a 0,40 m2t/m2s (deducidos ambos de dividir la
edificabilidad existente y la prevista por la superficie del Area de actuacién).

Art. 3.2.- De la delimitacién de Unidades de Ejecucién.

Para la obtencién de viales se delimita una unidad de ejecucién (D) en
aplicacién de los articulos 7.2, 29 y 33 de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica de la Generalitat Valenciana (Ley 6/1994 de 15 de noviembre}, asi como
los correspondientes articulos no derogados del Real Decreto Legislativo 1/1992 de
2 de junio -Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana-
y sus Reglamentos. Planos 1 a 4 de ordenacién, -Unidades de Ejecucién-. Respecto
al Espacio Libre Pdblico, se obtendrd a través de cualquiera de las formas previstas
en la vigente legislacién.

En el supuesto de que se desarrolle un Programa, concretard si su gestion es
directa o indirecta (art. 29.6 de la Ley 6/1994).
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TITULO CUARTO: DE LAS CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

Art. 4.1.- De las condicones generales de la edificacidn.

Se estard a lo dispuestoen el Titulo Quinto: Ordenanzas Generales de la
edificacién de las Normas Urbanisticas del Plan General de Valencia. Para su correcta
aplicacién se deberan tener en cuenta las siguientes consideraciones:

a). Las referencias al plano C (Estructura Urbana) del PGOU deberan
entenderse aqui como el plano de Régimen Urbanistico del Plan de Reforma Interior
de la ficha de la sub-area {Sub.1) PS-3/9 PERELLONET.

b). Algunas de las determinaciones del Titulo Quinto de las Normas
Urbanisticas del PGOU quedardn precisadas o pormenorizadas en las Condiciones
Particulares del presente Plan de Reforma Interior. En todo caso para la edificacién
de nueva planta se estard a lo que disponga la normativa de rango autondico y
estatal (Normas de Habitabilidad y Disefo de Viviendas en el ambito de la
Comunidad Valenciana 4D/91 y, Norma Béasica de la Edificacion NBE-CPI-91 de
Condiciones de Proteccién contra Incendios en los Edificios o las que las sustituyan)
y demds normativa de incidencia sobre la materia.

TITULO QUINTO: DE LAS CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS Y
DE LA EDIFICACION EN LOS DISTINTOS AMBITOS DE ORDENANZA EDA.

SECCION PRIMERA: Ambito y usos en el drea de Ordenanza EDA.

El Area de Ordenanza EDA es de aplicacién en las parcelas expresamente
grafiadas con este titulo en el plano de Calificacién del Suelo, Ambitos de Ordenanza
EDA (parcelas A vy B).

Es de aplicacién el Capitulo Cuarto: Zona de edificacién abierta, de las
Normas Urbanisticas del PGOU guedanda limitado el nimero de plantas a un maximo
de cuatro.

En cuanto al régimen de vuelos se estara a lo establecido para la zona de
Edificacién Abierta.

En cualquier caso los cuerpos salientes que se prevean, computardn a los
efectos del célculo de la edificabilidad méxima asignada por este Plan. El célculo de
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la edificabilidad resultante se realizara segtin los criterios que se establecen en el art.
5.22 de las NN.UU. del PGOU.

Los aprovechamientos de cada una de las parcelas se sefalan en el plano 1.1
de ordenacién -estructura urbana- y son concretamente:

Parcela A

- Edificabilidad: 1 m2 techo/m2 suelo
- Techo edificable: 9.017 m2 techo

- Ndmero méximo de plantas: cuatro

- El resto de las determinaciones segun las NN.UU., sup. cesién de aceras y
aparcamientos: 814 m2s.

Parcela B

- Edificabilidad: 0,8 m2t/m2s

- Techo edificable: 2.720 m2 techo
- Ndmero méaximo de plantas: cuatro

- Resto determinaciones segin NN,UU.
CAPITULO SEGUNDO: AREA DE ORDENACION UFA-2 Y COMERCIAL

El Area de Ordenanza UFA-2, es de aplicacién en las manzanas expresamente
grafiadas con este titulo en el plano de calificacién del suelo. Parcelas C,D y E.

Los aprovechamientos de cada una de las parcelas se sefalan en el plano de
Régimen Urbanistico. En las parcelas consolidadas se mantiene la edificabilidad
existente. Estos aprovechamientos son en concreto:

Parcela C

- Edificabilidad: Se mantiene la edificabilidad actual consolidada.

NOTA: En las parcelas A, B y C, las alineaciones quedan afectadas por la
servidumbre de proteccién derivada de la delimitacién del Dominio Pdblico Maritimo-
Terrestre.
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Parcela D

Residencial: D4

- Ocupacién méxima de parcela, 40% ...ccoeeveiiiiiiiiiiniiieniininrinien, 1.015 m2 Suelo
- Edificabilidad médxima .........cccev i 2.030 m2 Techo
- NUmero maximo de plantas .....covvviviveviiicceieci s 2 Plantas

Comercial: D5

- Ocupacién méaxima de parcela, 50% ..o.vvviieiriniiiiinieiiriereearerenens 318 m2 Suelo
- Edificabilidad maxima ... ..o e 899 m2 Techo
- NUmero maximo de Planta@s ...couvveiiiiiiiiiiiirieiriir i ieneesenenrrereenennannns 4 Plantas

El resto de determinaciones aplicables tanto para residencial como para el
comercial se contempla en las NN.UU.

El edificio comercial debera retirarse un minimo de cinco metros respecto de
la alineacién interior de la parcela edificable en el tramo de las edificaciones vya
consolidadas.

Parcela E
- Se mantiene la edificabilidad actual consolidada.

- Suelo cesidn aparcamiento y aceras: 814 m2/s. (Se ubicaré junto a la Avda. de las
Gaviotas).

Es de aplicacién el Capitulo Quinto: zona de vivienda unifamiliar, de las
Normas Urbanisticas, y en concreto la Seccién Cuarta: Condiciones especificas de la
subzona UFA-2 vivienda unifamiliar en hilera excepto en lo referente a la pendiente
de cubierta. De realizarse cubierta inclinada, la pendiente de los faldones de la misma
no superard el 30%. Los materiales utilizados serdn acordes con el entorno.
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CAPITULO TERCERO: LOS SISTEMAS LOCALES DOTACIONALES
Seccién Primera: Los Sistemas Locales de Red Viaria Local

Articulo 5.9.- Usos.

El uso global o dominante asignado es el de Red viaria de caracter local {RV):

"La red viaria local se desarrollard a través de la formulacién de proyectos de
obras o proyectos de urbanizacién, viniendo obligados al mantenimiento de la planta
viaria grafiada en la leyenda y planta del plano de "Red Viaria".

En el supuesto de que se produjera la aprobacién de un Plan Integral de
Urbanizacién por sl mismo o como consecuencia de un P.R.l. (o planeamiento de
rango superior) para la globalidad del drea del Perellonet, las determinaciones que se
contemplan en este P.R.l. (PS3-9), se ajustardn a las que se establezcan en dicho
documento relativas a la planta viaria.

Seccion Segunda: Los Sistemas Locales Dotacionales de Espacios Libres.

Art. 5.10.- Usos.

El uso global o dominante asignado es el Dotacional de Espacios Libres (Del)
tal y como se define en el art. 7.8.2 de las Normas Urban(sticas del PGOU.

"Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre de la
poblacién, desarrolladas en terrenos dotados del arbolado, jardineria y mobiliario
urbano necesarios, de modo que se garanticen las citadas actividades, asf como la
mejora de las condiciones medioambientales”.

Art. 5.11.- Espacios libres de uso ptblico.

El Plan grafia en el Plano de Régimen Urbanistico aquellas dreas que deben
destinarse a espacios libres de uso publico (EL).
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Art. 5.12.- Espacios libres de destino privado.

Se grafian en el Plano de Régimen urbanistico aquellos espacios libres
vinculados a la edificacion que quedan afectados por la Linea de Dominio Publico
Maritimo Terrestre y que pueden ser destinados a espacio libre de uso privado; no
obstante, se estard a lo dispuesto a lo que se establece en la Ley de Costas vy a los
articulos 48.1 y 49 del R.D. 1112/92 por el que se modifia parcialmente el
Reglamento de la Ley de Costas.

Art. 5.13.- Condiciones y criterios para las obras de urbanizacién del viario.

1.- La urbanizacién del dmbito se realizard a través de un "proyecto basico de
urbanizacién unitario”. Este proyecto, si bien tendrd cardcter unitario, podréd plantear
su ejecuciéon en fases. El proyecto de urbanizacién integral responderd en sus
aspectos bdsicos a la planta reflejada en los planos de ordenacién, red viaria del
Plan. La disposicién del arbolado y del mobiliario no dificultardn el posible acceso de
vehiculos de emergencia. El arbolado serd de especies autéctonas.

2. Los bordillos de las aceras en todos los pasos de peatones irdn
necesariamente rebajados, con pavimento antideslizante, para permitir el paso de
invélidos, coches de nifios y carritos.

3. Para la colocacién por las empresas concesionarios de postes, cabinas
telefénicas, buzones y casestas y demds mobiliario urbano, se presentard proyecto
justificativo de su ubicacién urbana, siendo previa su aprobacién preceptiva
municipal mediante la oportuna licencia de obras exigida a las compafiias.

4. Una plaza de aparcamiento publico por cada 20 estard sefalizado y
exclusivamente reservada para minusvdlidos, y tendrd dimensiones de 3,30X4,00 m.
Se sefializardn espacios exclusivos para motocicletas y bicicletas con soportes
adecuados.

5. Las paradas de autobuses llevardn, en su caso, marquesinas o cubiertas
de disefio adecuado con laterales transparentes para la proteccién del viento, del sol
y de la lluvia con bancos de espera.

6. Se procurard en lo posible concretar todos los elementos de sefializacién
urbana en postes o soportes Unicos por cada esquina o centro de plaza,
disminuyendo la dispersion de obstdculos al peatén.
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7. Serd obligatorio en los proyectos de urbanizacién y en la ejecucién de los

mismos la colocacion de una red de riego.

Art. 5.14.- Condiciones y criterios para la obra de intervencién en el espacio libre

publico (EL).

Las obras que se realicen para acondicionar el espacio libre publico (EL)
deberédn ajustarse a las caracteristicas propias del Parque Natural de la Albufera y
zona dunar de la playa; tanto en lo referente a soluciones formales como de los
materiales utilizados y a la vegetacién; debiendo no obstante seguirse las directrices
que se concretan por el 6érgano rector del Parque Natural de la Albufera u 6rgano que
lo sustituya.

Art. 5.15.- Reserva de Aparcamiento.

1. La reserva de aparcamientos cumplird lo establecido con caricter general
en el Capftulo Quinto del Titulo Quinto de las Normas Urbanisticas y la vigente
legislaciéon del suelo.

2. Las plazas de reserva minima de aparcamiento exigida por las Normas
Urbanisticas para las viviendas UFA-2, se ubicardn en la propia parcela de cada una
de las viviendas o bien en aparcamiento comun a todas ellas, bien en s6tano o a cota
inferior dentro del perimetro delimitado por las alineaciones exteriores de parcelas
edificables.

3. La reserva minima exigida para las viviendas EDA se ubicarén en la propia
edificacién a cota cero o inferior, o bien en aparcamiento comun a todas ellas en
s6tano a cota cero o inferior dentro del perimetro delimitado por las alineaciones
exteriores de parcelas edificables.

4. En ningun caso podrd suponer un aumento de aprovechamiento sobre el
sefalado en planos.

5. La reserva de aparcamiento publico establecida en planos de ordenacién -
planta viaria- junto a la carretera Nazaret-Oliva, se resolverd en unidad de proyecto
que podra ejecutarse por fases.

Sélo podra ser modificado si se redacta un proyecto global para todo el
tramo del Perellonet en el limite con la carretera Nazaret-Oliva.
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Art. 5.16.- Medidas de proteccién del medio urbano.

1. De conformidad con el articulo 13 de la Ley 10/1966 de 10 de Marzo
sobre Expropiacién Forzosa y Sanciones en Materia de Instalaciones Eléctricas y
articulos 25 y 29 de su Reglamento por Decreto 2619/1966 de 20 de Octubre, se
exigird el enterramiento de todas las conducciones eléctricas de media o baja
tensién, mediante convenio entre las comparifas concesionarias y el Ayuntamiento,
de modo que se simultaneen las obras precisas de alcantarillado, agua,
pavimentacién o similares, que haya de emprender el Ayuntamiento con las de
enterramiento de las instalaciones eléctricas y telefénicas, por cuenta de las
comparfifas respectivas, con avisos previos reciprocos para su oportuna
programacién.

2. Toda obra nueva, de reforma o de rehabilitacién preverd sus instalaciones
de contadores, empalmes, cajetines, etc., del subsuelo en su momento oportuno,
segun el nimero anterior.

3. Las companifas de electricidad, telefénica, etc., para el tendido de sus
redes estardn a lo previsto en las Normas Urbanisticas del PGOU y en concreto no
podran instalar en ningiin momento postes o palomillas para sus servicios, debiendo
modificar o retirar de inmediato los ya enclavados, a instancia del ayuntamiento.

TITULO SEXTO: DEL CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS USOS.

Art. 6.1.- Del concepto vy clasificacién de los usos.

Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes Ordenanzas
responden a los ya definidos y clasificados en el Titulo Séptimo: Concepto y
clasificacién de los usos de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General de
Valencia.
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DISPOSICIONES ADICIONALES.
PRIMERA.-
Afeccién de la Linea de Dominio Publico (LDP) Maritimo Terrestre

Con relaciéon a la Ley 22/1988 de 28 de julio -COSTAS- se delimita en la
redaccién del Plan de Reforma Interior de la sub-area 1 de la ficha PS3-9 la zona de
afeccién de la Linea de Dominio Pdblico Maritimo Terrestre prevista en el nuevo
deslinde efectuado por la Direccion General de Costas, Demarcacién de Costas de
Va'll’encia, recogido en el expediente 392/94\3(Planeamiento). El deslinde estd recurrido
por el Ayuntamiento de Valencia en ba‘se\*a\ las afecciones sobre edificaciones
consolidadas y amparadas por licencia municipal. NG A £

g

El Plan de Reforma Interior de la sub-area 1 de la ficha PS3-9, sélo define
alineaciones exteriores de parcela, sin concretar las de la edificacién, sefialando la
edificabilidad prevista en cada una de las parcelas y manteniendo como espacio libre
privado el de parcela que pudiera quedar afectado. Por lo tanto, se estard a lo
dispuesto en la delimitacién definitiva que resulta de la L.D.P. y a las afecciones a
que de ella se deriven.

En la redaccién del proyecto de edificacién, y dado que este Plan de Reforma
Interior regula un aprovechamiento urbanistico por parcela, éste se concretard en el
Area de la parcela que no resulte afectada por la delimitacion de la L.D.P.;
manteniendo el resto de la misma, como espacio libre privado en el que Unicamente
podran instalarse zonas deportivas descubiertas y jardin.

En cualquier caso, el espacio libre sefialado en los planes se considera
vinculante susceptible de ampliacién pero no de reduccién.

Los usos permitidos en la zona afectada por la servidumbre de proteccién,
requieren la autorizacién del 6rgano competente de la Comunidad Auténoma; segdn
establecen los articulos 48.1 y 49 del R.D. 1112/92 por el que se modifica
parcialmente el Reglamento de la Ley de Costas.

SEGUNDA.-
Régimen transitorio para las edificaciones fuera de ordenacién.

Las edificaciones existentes en las parcelas A, B y C, se entienden como
edificaciones fuera de ordenacién sustantivo.

El régimen transitorio para la realizacién de obras y actividades exigido por el
art. 58.6 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica (Ley 6/1994 de 15 de
Noviembre de la Generalitat Valenciana) es el que se establece con carécter general
por las Normas Urbanisticas para este fuera de ordenacién (D.T. Novena). No seran

AYUNTAMIENTO DE VALENCIA

SERVICIO DE PLANEAMIENTO/OFICINA TECNICA DE PLANEAMIENTO



PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL AREA PS-3-9 DEL PERELLONET 14

ORDENANZAS ?
g

AJUNTAMENT DE VALENCIA
SERVICIO DE PLANEAMIENTO

admisibles obras de consolidacién, modernizacién o incremento de su posible valor
de expropiacién,

TERCERA.-

En ningun caso, las obras que se ejecutaran en el 4mbito de este Plan de
Reforma Interior afectardn a zonas del suelo urbanizable sujetos a algunos de los
grados de proteccién previstos en el Plan Especial del Parque Natural de L'Albufera,
en concreto lo referente al cordén dunar.

(Informe del Consejo Directivo del Parque Natural de L'Albufera).

DISPOSICIONES TRANSITORIAS.
PRIMERA.-

Si en la parcela A se produjera la sustitucién simultdnea de la edificacién, se
reedificard en proporcién a las unidades actualmente existentes; de modo que sélo
se podrd optar a la edificabilidad global de la parcela en la proporcién
correspondiente aunque ajustdndose al Estudio de Detalle que se apruebe.

SEGUNDA .-

El presente documento supone la 12 fase que desarrolla la ordenacién urbana
del drea del planeamiento previsto en la ficha PS3-9 (Sirena/Delfines).

Valencia, Noviembre de 1996

EL ARQUITECTO MUNICIPAL

|
DﬁENCIA.-—ET presente Documents fus aprebade -

r ol Excmo. Ayuntaatient:: |

/ Valencia,

—
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