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1.- MEMORIA

1.1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1.1. Antecedentes de Planeamiento.
Se redacta la presente Modificacion del Plan Parcial del Suelo Urbanizable
Residencial Extensivo de los sectores SD-20, 21, 22, 23 y 24 por encargo de la
Corporacién.
El referido Plan Parcial fue aprobado definitivamente en sesién plenaria de 3 de
mayo de 2011 y establecid, fundamentaimente, la ordenacién pormencrizada de
los referidos sectores con las condiciones particulares que para las areas
semiconsolidadas por la edificacion establece la legislacion urbanistica valenciana,
en especial los articulos 27 al 30 de la LUV y 235 al 245 del ROGTU.
El Plan Parcial a su vez tuvo como marco la ordenacion estructural del vigente
Plan General aprobado en sesion de la Comision Territorial de Urbanismo de
fecha 01.12.2006.

1.1.2. Motivacion y ambito territorial.
El desarrollo y puesta en marcha del Plan Parcial conlleva la necesidad, a distintos
niveles, de ajustes en sus determinaciones, por lo general, de entidad menor.
Esos ajustes tienen su marco deniro de las determinaciones de ordenacion
pormenorizada cuya competencia para su Modificaciébn corresponde al
Ayuntamiento.
El presente documento plantea la modificacion del art. 2.8. de las Normas
Urbanisticas del Plan Parcial de tal forma que se ajusten [as condiciones para las
obras permitidas en las parcelas de dominio privado.
Asimismo se propone la Modificacion del art. 3.1.11 Cerramientos en la zona de
ordenanza AlS.Residencial Extensiva de tal manera que las condiciones de altura
y disefio de los cerramienios de parcela sean homogéneos con las establecidas
por el Plan General y su modificacién n® 5.
Todo ello se realiza de manera coordinada con la Modificacién, planteada en los
mismos términos, de la normativa urbanistica de los sectores SD 1, 2, 3, 4, 5, 6,
29y 30.

1.2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.2.1.  Justificacion de la Modificacion.
A continuacion se analizan vy justifican los ajustes de Ordenacion y de Normas
Urbanisticas objeto de la Modificacion.
Los arts. 59 y 60 de la Ley 16/05, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana, en
adelante LUV, establecen como determinacion de la ordenacion pormenorizada el
establecimiento de la red secundaria de reservas de suelo dotacional publico, la
asignacién de usos y tipos edificatorios en forma detallada, la determinacién de
alineaciones que delimitan el espacio publico del privado y la parcelacion de este o
las condiciones para efectuarla.
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Las dos modificaciones puntuales de las normas urbanisticas que se plantean se
enmarcan en las posibilidades contenidas en los referidos articulos.

La competencia para la aprobacion definitiva de la ordenacidon pormenocrizada
corresponde a los Ayuntamientos (Art. 57 de la LUV).

Por ultimo el art. 94 de la LUV establece que las modificaciones de los Planes se
llevaran a cabo segun el procedimiento establecido en cada tipo de Plan.
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Normas Urbanisticas.
Se plantean los siguientes ajustes de las Normas.

-Art. 2.8. Obras permitidas en las parcelas de dominio privado.
Se considera conveniente en el apartado 3 clarificar lo siguiente:
En el tercer parrafo del subapartado debe quedar claro, pues no se define, que en
caso de ampliacion de la edificacion existente puesto que es exigible la cesion, en
su caso, de suelo dotacional colindante debe realizarse la urbanizacién
correspondiente. En caso de no poderse realizar las obras de urbanizacién hay
que establecer que tipo de compromiso es exigible al promotor de la actuacion.

En ese sentido tanto para este caso como para el caso del ultimo parrafo (obras
de reforma o redistribucién generales o sustitucion de la edificacidn existente) se
considera excesiva [a exigencia del Plan Parcial en caso de no poderse realizar
las obras de urbanizacion. Se exige el compromiso de asumir dichas obligaciones
con inscripcion registral y depdsito o prestacion de garantias equivalentes.

Se considera suficiente que se plantee solo o |a inscripcidn registral o la prestacion
de garantias puesto que, estas Ultimas, tienen un coste para el propietario que
puede alargarse en el tiempo por circunstancias ajenas al mismo ante las
dificultades que, en algunos casos, pueda tener la ejecucion completa de la
urbanizacién en una zona determinada.

-Art. 3.1.11 Cerramientos.
La Modificacion n°® 5 del Plan General aprobada definitivamente en julio de 2009
incluy6 la redefinicion de las determinaciones para cerramienios con una aitura
maxima de 3 m.l
Se considera necesario homogeneizar las exigencias para los cerramientos en
todos los sectores residenciales extensivos teniendo en cuenta lo ya consolidado
gue se adapta, en general, a la normativa del Plan General vigente. Por ello se
plantea el ajuste del Art. 3.1.11 en cuanto a la altura maxima que limita la de
cerramientos opacos hasta 1,50 m.l. de manera que puedan alcanzar los 3 m.l.
determinados en el Plan General.
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3.- NORMAS URBANISTICAS.
Segln lo descrito en la Memoria de la presente Modificacién se plantea la
variacion de los arts. 2.8 y 3.1.11 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial.

La redaccion queda como sigue:

. Articulo 2.8. OBRAS PERMITIDAS EN LAS PARCELAS DE DOMINIO
PUBLICO.

1. La realizacion de obras en las parcelas de suelo urbanizable exigira el
cumplimiento previo de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion
correspondientes a los propietarios, de acuerdo con las condiciones establecidas
por el preceptivo Programa de Actuacion Integrada.

En las edificaciones existentes en estas parcelas se podra aplicar el régimen
de edificaciones no ajustadas al Plan, segin lo dispuesto por los articulos 1.62 y
1.63 de las Normas del Plan General, excepto en el caso de que se traten de
edificaciones en situacion de fuera de ordenacién, en cuyo caso sera de aplicacion
lo dispuesto por los articulos 1.60 y 1.61 de las indicadas Normas.

2.En las edificaciones existentes que no se adecuen integramente a las
condiciones establecidas para su zona de ordenacidén (parcelacion, ocupacién,
régimen de alturas, cubiertas, etc...) se admiten obras de reforma y mejora
siempre que las obras a realizar no acentien [a .inadecuacion al planeamiento, ni
supongan la completa reconstruccion de los edificios disconformes con la
ordenacion.

3. En el suelo clasificado como suelo urbano por tratarse de parcelas con
edificacion consolidada, el régimen aplicable es el siguiente:

Podra autorizarse la realizacion de obras de conservacion o de reforma
parcial, pudiendo no exigirse el retranqueo de los cerramientos, la cesion de suelo
dotacional, la compensacion econdmica correspondiente al incremento de
aprovechamiento atribuido por el plan ni el cumplimiento integro de los deberes de
urbanizacion. Este mismo regimen podra ser aplicado para la realizacion de obras
gue no incrementen la edificabilidad de la parcela.

Para la autorizacion de las obras de ampliacion de la edificacion existente,
con las condiciones establecidas para la correspondiente zona de ordenacion,
sera exigible la cesién de suelo dotacional y la compensacién econémica
correspondiente al incremento de aprovechamiento atribuido por el Plan. Sera
exigible, asimismo, el cumplimiento de los deberes de urbanizacion. En el caso de
no poderse realizar las obras de urbanizacion se exigira el compromiso de asumir
dichas obligaciones, que debera ser inscrito en el Registro de la Propiedad, o el
depésito o prestacion de garantias equivalentes por el importe previsible de dichas
obras.
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Para la realizacién de obras de reforma o redistribucidon generales de la
edificacion y para la sustitucion de la edificacion existente por obra de nueva
construccion sera exigible el retranqueo de los cerramientos, la cesion de suelo
dotacional, la compensacion econdmica correspondiente al incremenfo de
aprovechamiento atribuido por el plan y el cumplimiento integro de los deberes de
urbanizacion. En el caso de no poderse realizar las obras de urbanizacién se
exigira el compromiso de asumir dichas obligaciones, que debera ser inscrito en el
Registro de la Propiedad, o el depésito o prestacion de garantias equivalentes por
el importe previsible de dichas obras.
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Art. 3.1. PARAMETROS ESPECIFICOS DE LA EDIFICACION.

11. CERRAMIENTOS.

Los cerramientos de parcela son obligatorios. En su linde con los caminos y
viales publicos deberan tener una separacién minima de cuatro metros respecto
al eje de los caminos actuales a los que den frente. En casos justificados se podra
permitir un mayor retranqueo en parte del trazado del cerramiento, con el fin de
mejorar las condiciones de acceso a la parcela o relacionar mejor la edificacion
con ¢l vial.

La altura maxima de los cerramientos recayentes a viales, caminos o sendas
y elementos dotacionales sera tal que en ningln caso se rebase la altura de 3'00
metros medidos desde |a cota natural del terreno en dicho linde.

La altura maxima en el resto de lindes sera tal que en ningin caso se rebase
ia altura de 1,50 metros medidos desde la cota natural del terreno en dicho linde.

La altura maxima en el resto de lindes sera tal que en ningln caso se rebase
la altura de 1,50 metros medidos desde la cota natural del terreno en dicho linde,
pudiendo continuarse mediante verjas metalicas caladas, setos, etc..., hasta una
altura maxima de 3 metros.

Los cerramientos deberan tener un tratamiento y acabados de buena calidad,
acorde con el correspondiente a las fachadas exteriores. Tanto los muros de
abancalamiento como las partes macizas de los cerramientos estaran realizados
preferentemente con mamposteria.

Ontinyent, junio de 2012
El Arquitecto Municipal

i

Fdo.: Manuel Angel del Mo

Carifiena
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