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CONSELL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes
Servicio Territorial de Urbanismo y Ordenacion Territorial
Secciéon de Planeamiento
Anuncio de la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo
y Transportes sobre aprobacion definitiva de la Homolo-
gacion y PRI Sector Nuevo Vara de Quart de Xirivella.

ANUNCIO
Expediente: 2003.0338 FB/pb
Acuerdo
La Comision Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion cele-
brada el 15 de mayo de 2003, adopté el siguiente acuerdo:
Visto el expediente remitido por el Ayuntamiento de Xirivella, refe-
rido a la Homologacién Modificativa y PRI del nuevo Sector del
Poligono Industrial Vara de Quart, del suelo urbano del Plan General
de Ordenacion Urbana del municipio de Xirivella, y de conformidad
con los siguientes:
Antecedentes de hecho
Primero.—La tramitacion del presente expediente se inicia median-
te el procedimiento simplificado del articulo 48 de la LRAU, con la
presentacion ante notario en fecha 26 de diciembre de 2001 anun-
ciandose la informacion publica en el «Diari Oficial de la Generali-
tat Valenciana» de fecha 3 de enero de 2002 y en el diario «El Pais»
de fecha 28 de diciembre de 2001.
Durante el periodo de informacion publica se presentaron tres
alegaciones por parte de don Ramon Peyro Sanchis en representacion
de RENFE, don José Aguilar Rosell6é y dofia Amparo Almenar
Cotino, estimandose la primera de ellas y teniendo por personados
en el expediente a los otros dos alegantes.
En fecha 22 de febrero de 2002 el pleno del Excelentisimo Ayunta-
miento de Valencia acord¢ la delegacion de competencias a favor
del Ayuntamiento de Xirivella para tramitar y aprobar la referida
propuesta, ratificandose en los actos de tramite realizados hasta el
momento y reservandose la facultad de emitir informes vinculantes
con caracter previo a la resolucion de los meritados procedimientos
y reclamando el traslado de los acuerdos de aprobacion y adjudicacion
de tales expedientes antes de su elevacion al pleno.
La alternativa técnica presentada solicitaba la adjudicacion preferente
de la condicidn de agente urbanizador a la mercantil Fco. Ros Casa-
res, S.L., acompafiando un proyecto de urbanizacion refrendado por
la Agrupacion de Interés Urbanistico Nuevo Sector en el Poligono
Industrial Vara de Quart.
Durante el procedimiento se presentan dos proposiciones juridico-
econdmicas respecto de la Unica alternativa técnica presentada por
parte de las mercantiles Fco. Ros Casares, S.L., y Exagom Verd, S.L.
En fecha 28 de octubre de 2002, el pleno municipal aprueba provi-
sionalmente la homologacién modificativa, el plan de reforma
interior, el programa de actuacién integrada y adjudica la ejecucion
de la actuacion a la mercantil Fco. Ros Casares, S.L.
Segundo.—El proyecto consta de:
—Homologacion modificativa, —que incluye documentos sin eficacia
normativa (memoria informativa, memoria justificativa y planos de
informacion) y documentos con eficacia normativa (memoria, normas
urbanisticas y planos de ordenacion)—.
—Plan de reforma interior —que incluye documentos sin eficacia
normativa (memoria informativa, memoria justificativa y planos de
informacion) y documentos con eficacia normativa (memoria, normas
urbanisticas y planos de ordenacion)—.
Tercero.—El objeto del proyecto es la homologacion y la ordenacion
pormenorizada de una parte del Poligono Industrial Vara de Quart,
clasificado como suelo urbano industrial.
Los terrenos se ubican parte en el término municipal de Valencia
y parte en el término municipal de Xirivella.
El conjunto del ambito dispone de 70.886,14 m?, de los cuales
45.480,64 m? pertenecen al término municipal de Valencia
y 25.405,50 m? al de Xirivella.
Sus limites son: al norte, la avenida de Tres Forques; al sur, con la
linea ferroviaria Valencia-Utiel; al este, el Poligono Industrial Vara
de Quart, y, al oeste, la carretera V-30.

En la homologacion se introducen una serie de modificaciones
respecto a lo establecido por el planeamiento general vigente que
consisten en lo siguiente:

Respecto del PGOU de Valencia:

1) Delimitacion del sector para la realizaciéon de una actuacion
integrada mediante un plan de reforma interior.

2) Cambio de calificacion de uso industrial a uso terciario, debido
a su emplazamiento estratégico, su proximidad a importantes vias
de comunicacidn, su situacion en el frente urbano hacia el cauce del
rio Turia y su posicion cercana al acceso oeste a la ciudad.

3) Desvioy canalizacion subterranea de una linea aérea de suministro
de energia eléctrica de 66 kv que atraviesa el ambito de actuacion
en direccion sudoeste-nordeste.

Respecto del PGOU de Xirivella:

1) Se modifica la clasificacion del suelo de unos terrenos que
aparecen clasificados como urbanizables y que corresponden con la
conexion viaria entre la N-335 y la Av. Tres Forques, conexion que
se encuentra totalmente ejecutada y en servicio. La falta de coherencia
de esta clasificacion obliga a clasificar dichos terrenos como urbanos
con la calificacion de Red Primaria Viaria.

2) Delimitacion del sector para la realizaciéon de una actuacion
integrada mediante un plan de reforma interior.

3) Cambio de calificacion de uso industrial a uso terciario, debido
a su emplazamiento estratégico, su proximidad a importantes vias
de comunicacidn, su situacion en el frente urbano hacia el cauce del
rio Turia y su posicion cercana al acceso oeste a la ciudad.

4) Modificacidon de las zonas verdes de red primaria, al estar
condicionada por la solucién viaria de conexion entre la N-335 y la
Av. Tres Forques.

5) La edificabilidad actualmente vigente en la zona se define
mediante la edificabilidad neta en parcelas de 8§ m*/m?, que segun
informe municipal del Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia
corresponde a 1,6 m*t/m?s.

Esto supone un indice de edificabilidad bruta en funcién de la super-
ficie del ambito delimitado de 0,9202 m?t/m?s.

La propuesta incorpora un indice de edificabilidad bruta de 0,88635
m?t/m?s lo que supone una disminucion de edificabilidad.
Cuarto.—Durante la tramitacion se ha solicitado informe a los
siguientes organismos:

—Oficina del Plan de Carreteras de la COPUT.

— Direccion General de Transportes de la COPUT.

— Demarcacion de Carreteras del Ministerio de Fomento.

— Direccion General de Comercio de la Conselleria correspondiente.
— Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia.

En fecha 6 de mayo de 2003, se emite informe favorable de la
Direccion General de Transportes de la COPUT.

En fecha 6 de mayo de 2003, se emite informe favorable de la
Demarcacion de Carreteras del Ministerio de Fomento.

En fecha 22 de abril de 2003, se emite informe por parte de la
Direccidon General de Comercio y Consumo indicando la falta
de caracterizacion sobre el tipo de actividades y establecimientos
que definitivamente se proyectaran sobre este sector. En todo caso
la Conselleria no queda vinculada para conceder autorizacion a la
implantacion de grandes superficies de venta al detall que se pudieran
ubicar sobre el sector.

Por otro lado, RENFE, personada en el expediente, indica que se
debera incluir en el presupuesto de las obras una partida de vallado
de las infraestructuras ferroviarias ubicadas colindantes con el sector,
corriendo a cargo del urbanizador. Por otro lado se recuerda la obli-
gatoriedad de solicitar autorizacion previa a las obras a la empresa
RENFE de acuerdo con lo establecido en los articulos 284 y 286 del
Reglamento de la Ley de Ordenacion de los Transportes Terrestres.
Quinto.—Xirivella cuenta con un Plan General de Ordenacion
Urbana aprobado definitivamente por la Comision Territorial de
Urbanismo, en fecha 28 de noviembre de 1989.
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Sexto.—La Comision Informativa de la Comision Territorial de
Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada el 12 de mayo de 2003,
emiti6 informe relativo al proyecto que nos ocupa, cumpliendo asi
lo preceptuado en el articulo 11 del Decreto 77/1996, de 16 de abril,
del Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de
los Organos Urbanisticos de la Generalitat Valenciana.
Fundamentos de derecho

Primero.—La tramitacion ha sido correcta, conforme a lo establecido
en el articulo 52, en relacion con la Disposicion Transitoria Primera,
apartado 2, de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat
Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica, y en el punto II1
de la Instruccién de Planeamiento 1/1996, sobre Homologacion de
Planes de Urbanismo a la citada ley.

Segundo.—La documentacion esta completa, a los efectos del cum-
plimiento de lo preceptuado en los articulos 27 y 28 de la Ley Re-
guladora de la Actividad Urbanistica y en la Instruccién de Planea-
miento 1/1996, sobre Homologacion de Planes de Urbanismo a la
Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana, Re-
guladora de la Actividad Urbanistica.

Tercero.—Toda variacion de aspectos urbanisticos de un suelo urbano
debe cumplir el articulo 55 de la LRAU «...toda alteracion de la
ordenacion establecida por un plan que aumente el aprovechamiento
lucrativo privado de algun terreno o desafecte el suelo de destino
publico, debera contemplar las medidas compensatorias precisas para
mantener la proporcion y calidad de las dotaciones publicas previstas
respecto al aprovechamiento, sin aumentar éste en detrimento de
la mejor realizacion posible de los estandares legales de calidad
de la ordenacion.»

El siguiente cuadro compara los parametros que relacionan las edi-
ficabilidades con las dotaciones publicas en la ordenacién vigente
del PGOU vy la propuesta que se informa:

Aprov. Edificabilidad ~ Superficie Dot/100
tipo maxima dotaciones m?t
PGOU vigente  0,92020 m¥m?  65.229,00 m* 30.117,15 m* 0,46 m?

PRI nuevo sector

Vara de Quart  0,88635 m*m?  62.829,79 m*t 31.617,52 m* 0,50 m?
La actuacion propuesta, ademas de garantizar la completa urbanizacion
del ambito, asume el coste de una serie de infraestructuras exteriores
como son la infraestructura para acceso al sector consistente en un
tunel en la Av. Tres Forques, que gira conectando con el vial central
del ambito, una pasarela peatonal que conecta la actuacion con el
Centro Comercial Gran Turia, el enterramiento de la linea eléctrica
de alta tension y el ajardinamiento de la franja de terrenos situada
entre el sector y la N-335, considerandose todas ellas como medidas
compensatorias.

La modificacion conlleva una diferente calificacion o uso urbanistico
de las zonas verdes o espacios libres anteriormente previstos por lo
que se requerira conforme a lo establecido en el articulo 55.4 de la
LRAU informe favorable del Consejo Superior de Urbanismo, com-
petencia delegada en el conseller de Urbanismo por la disposicion
transitoria novena de la LRAU.

Cuarto.—La modificacion de uso global del ambito implica una
variacion en la Zona de Ordenacion Urbanistica utilizandose en este
caso la Zona denominada «Terciario» (TER) definida en el articulo
6.44 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia incorporan-
do una tipologia de bloque exento y un sistema de ordenacion por
edificacion aislada.

En cuanto a las infraestructuras con incidencia en el sector son las
siguientes:

—La linea ferroviaria de RENFE Valencia-Utiel.

— La carretera nacional N-335.

—El cauce nuevo del rio Turia.

Respecto de todas ellas se incluyen las zonas de afeccion que afectan
al sector.

Se delimita una nueva area de reparto que coincide con el ambito
delimitado obteniéndose un aprovechamiento tipo de 0,88635 m?t/m?s.
Quinto.—Respecto de la ordenacion pormenorizada incluida en el
plan de reforma interior indicar que la actuacion propuesta constituye
en si misma una unidad funcional ya que, ademas de resolver integra-
mente los servicios urbanisticos requeridos para su funcionamiento,
propone una solucion de accesos propia del sector que permite su
funcionamiento como tal unidad.

En este sentido se propone la conexion con el poligono consolidado
mediante la urbanizacion de un vial que conecta con la calle Dels
Gremits, y la conexion con la Av. Tres Forques se realiza mediante
un paso rodado subterraneo que desembarca en el vial central de
la actuacion. Ademas se puede acceder al sector desde el carril
de salida de la N-335 hacia la Av. Tres Forques.

Por otro lado, se resuelve la disposicion de zonas verdes de transicion
entre las manzanas terciarias y las infraestructuras estructurales
(V-30 y linea ferroviaria), incluyendo el acondicionamiento como
jardin de una franja de terrenos situada entre el limite del sector y la
N-335.

En cuanto a la edificabilidad en el PRI se asignan edificabilidades
netas distintas a las tres manzanas edificables que se ordenan, asig-
nando mayor edificabilidad neta a las manzanas de menor tamafio
—-2,5 m*t/m?s—, mas cercanas a la avenida Tres Forques, dejando a la
manzana mas proxima a la zona sur con una edificabilidad neta
menor —1,11 m?t/m?s—.

Con la nueva ordenacion pormenorizada se consigue que las man-
zanas edificables privadas se ubiquen fuera de la zona de proteccion
del ferrocarril y fuera de la zona de servidumbre de la carretera
N-335, en cuanto a la red secundaria, al tratarse de suelo urbano no
sera necesario el cumplimiento de estandares dotacionales.
Sexto.—El presente expediente conlleva una diferente calificacion
o uso urbanistico de zonas verdes anteriormente previstas, por lo
que requiere previo informe del Consejo Superior de Urbanismo
—sustituido por informe del conseller de Obras Publicas, Urbanismo
y Transportes, previo informe de la Comision Territorial de Urbanis-
mo, en aplicacion de la Disposicion Transitoria Novena de la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica—, de conformidad con lo
establecido en el articulo 55.4 de la citada ley.

No se considera necesario el dictamen del Consejo Juridico Consul-
tivo de la Comunidad Valenciana previsto en el articulo 10.e de la
Ley 10/1994, de 19 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, de
Creacion del Consejo Juridico Consultivo de la Comunidad Valen-
ciana, puesto que la modificacion no tiene por objeto una diferente
zonificacion o uso urbanistico de zonas verdes previstas en el plan,
sino que la modificacion tiene otro objeto o finalidad y de la misma
deriva o es consecuencia la diferente zonificacion o uso urbanistico
de las zonas verdes.

La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del director
general de Urbanismo y Ordenacion Territorial, es el drgano compe-
tente para emitir dictamen resolutorio sobre la aprobacion definitiva
de las homologaciones y planes de reforma interior de municipios
de menos de 50.000 habitantes, de conformidad con lo dispuesto en
la Disposicion Transitoria Primera, punto 3, y el articulo 54.2.B
de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, en relacion con
el articulo 10.A, por remision del articulo 9.1, del Decreto 77/1996,
de 16 de abril, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el
Reglamento de los Organos Urbanisticos de la Generalitat Valenciana
y el articulo 10 del Decreto 32/1998, de 31 de marzo, del Gobierno
Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento Organico y Funcio-
nal de la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes.
A la vista de cuanto antecede, la Comision Territorial de Urbanismo,
en sesion celebrada el 15 de mayo de 2003, acuerda: aprobar definiti-
vamente la homologacion modificativa con Plan de Reforma Interior
del sector Nuevo Vara de Quart, del Plan General de Ordenacion
Urbana de Xirivella.

Contra el presente acuerdo, que no pone fin a la via administrativa,
se podra interponer recurso de alzada ante el conseller de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes de la Generalitat Valenciana,
en el plazo de un mes, contado a partir del dia siguiente de la fecha
de su publicacion.

Todo ello, sin perjuicio de que pueda ejercitar cualquier otro recurso
que estime oportuno.

El secretario de la Comisién Territorial de Urbanismo, José Manuel
Palau Navarro.

Normas urbanisticas.—Titulo primero

Generalidades y terminologia de conceptos

Articulo 1. Alcance y ambito de aplicacién de las normas urba-
nisticas.

Las presentes normas urbanisticas son de aplicacion al nuevo sector
en el Poligono Industrial Vara de Quart, que afecta a terrenos perte-
necientes a los municipios de Valencia y Xirivella.
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Su contenido y determinaciones prevaleceran frente a las establecidas
con caracter general en las normas urbanisticas de los planes gene-
rales de ordenacion urbana de Valencia y Xirivella, aprobados defi-
nitivamente los dias 28 de diciembre de 1988 y 28 de noviembre
de 1989, respectivamente.

En todo lo no previsto expresamente en estas normas, seran de
directa y plena aplicacion las normas urbanisticas de los citados
planes generales en su respectivo ambito territorial.

Articulo 2. Terminologia y conceptos basicos.

En los conceptos y terminologia urbanistica utilizados en las presentes
normas urbanisticas se ha realizado una armonizacion entre los utili-
zados en las normas urbanisticas de los planes generales de Valencia
y Xirivella. No obstante, si se detectara alguna contradiccion no
resuelta entre los conceptos y terminologia urbanistica definidos
en ambos planes generales, se resolvera haciendo prevalecer las
definiciones del plan general que corresponda al terreno donde
se plantee la controversia.

Respecto a aquellos conceptos que no estuvieren definidos en las
presentes normas urbanisticas, ni en las correspondientes a los planes
generales de Valencia y Xirivella, se aplicara, con caracter supletorio,
el Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunidad
Valenciana.

Articulo 3. Vigencia y revision del P.R.I.

El presente P.R.I. tendra vigencia indefinida. Cualquier alteracion
de las determinaciones del presente plan sera tramitada conforme
a lo establecido en los articulos 54 y 55 de la L.R.A.U.

No sera necesaria la modificacion del presente P.R.1. para la adicion
de nuevos viarios de dominio privado complementarios de la red
viaria basica del P.R.I. y que puedan ser exigidos por la ordenacion de
la parcela que establezcan los proyectos de edificacion que, en su caso,
se redacten para la ordenacion y edificacion previstas en este P.R.I.
Titulo segundo

Régimen urbanistico del suelo

Capitulo primero

Calificacion del suelo

Articulo 4. Calificacion del suelo.

1. En el ambito del presente plan parcial existen las siguientes
calificaciones de suelo, de acuerdo con el Reglamento de Planea-
miento de la Comunidad Valenciana, los vigentes planes generales
de ordenacion urbana de Valencia y Xirivella y las determinaciones
del presente plan:

—Parque publico (PQL)

—Red viaria (SRV)

—Terciario (TER)

—Servicio Urbano-Transformador (SU)

2. Estas calificaciones corresponden a las de idéntica denominacion
previstas en el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valen-
ciana y en los Planes Generales de Ordenacion Urbana de Valencia
y Xirivella, excepto la de Servicio Urbano-Transformador, para la
que se definen mas adelante sus caracteristicas y usos.

3. La regulacion del parque publico de red primaria esta definida
en el apartado 9.1 de las Normas Urbanisticas de la Homologacion.
4. La calificacion Servicio Urbano-Transformador admite exclusiva-
mente el uso de instalaciones de transformacion para la alimentacion
eléctrica del sector. Las instalaciones a ubicar se integraran, a través
del adecuado tratamiento de materiales y cerramientos, en el entorno,
a fin de disminuir su impacto visual. La ubicacion exacta de las
parcelas con calificacion de Servicio Urbano-Transformador podra
ajustarse en el proyecto de urbanizacion.

Articulo 5.—Régimen de usos de la calificacion Terciario Vara de
Quart.

1. El uso global o dominante en esta zona es el Terciario (T).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios:

— Campamentos (Tho.2).

b) Industriales y almacenes:

— Edificios, locales ¢ instalaciones industriales (Ind.3) y almacenes
(Alm.3).

¢) Dotacionales:

— Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados
a Cementerio (Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf),
e Infraestructuras (Din) excepto Din.5 y Din.6.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado
2 anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso
dominante terciario asignado a esta zona.

4. Elrégimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitacio-
nes que puedan desprenderse de la normativa vigente de proteccion
contra incendios o de ordenanzas municipales especificas):

a) Alm.l.—Almacenes compatibles con la vivienda.

Deberan contar con accesos desde la via publica y nticleos de comu-
nicacion vertical independientes y diferenciados de los de los usos
terciarios.

b) Alm.2.—Almacenes enclavados en zonas no residenciales.

Se admiten en edificio de uso exclusivo.

¢) Ind.1.—Locales industriales compatibles con la vivienda.
Deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de comu-
nicacion vertical independientes y diferenciados de los de los usos
terciarios.

d) Ind.2.—Uso industrial enclavado en zonas no residenciales.
Se admiten en edificio de uso exclusivo.

e) Par.l.—Aparcamientos de uso publico o privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

— En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

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

—Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién
maxima del 40 por ciento de dicha superficie libre (Par.1c). Se admi-
tird tan so6lo en parcelas y/o edificios no protegidos, y no podran
tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

— En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en
edificios sometidos a cualquier nivel de proteccion.

f) Par.2.—Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos
destinados al transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de
mercancias

Podran ubicarse tan solo en planta baja e inferiores a la baja.

g) Tco.l.—Uso comercial compatible con la vivienda.

Podran ubicarse en edificio de uso exclusivo cuando éste tenga una
superficie construida sobre rasante no superior a 2.500 metros
cuadrados, con un maximo de superficie de venta de 2.000 metros
cuadrados. Si se ubican en edificio de uso mixto, junto con otros usos
terciarios, podran establecerse en cualquier posicion relativa.

Sélo se admitira la implantacion de nuevos comercios alimentarios
hasta la categoria Tco.lb, correspondiente a locales comerciales
independientes con superficie de venta mayor de 200 m? y no superior
a 800 m2.

h) Tco.2.—Uso comercial enclavado en zonas no residenciales.
Se admite en edificio de uso exclusivo.

i) Tco.3.—Uso comercial limitado a zonas de uso dominante
terciario.

Se admite en edificio de uso exclusivo.

j)  Tho.l.—Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen
de explotacion hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso
mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima
de las destinadas al resto de usos no residenciales.

k) Tof.2.—Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso exclusivo de oficinas entendiendo como
tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas
de piso) se destinan a locales de oficina (pudiendo también ubicarse
en plantas semisdtano y baja, pero, en ninguin caso, en plantas de
sotano). Si se ubican en edificio de uso mixto con otros usos terciarios,
podran ubicarse en cualquier posicion.

1) Tre—Actividades recreativas.

Se admiten en cualquier posicion. Deberan contar con accesos desde
la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes
y diferenciados de los del resto de usos no terciarios. Se admiten
asimismo en edificio de uso exclusivo.

m) D.—Dotacionales.

Se admiten en semisdtano y plantas superiores. Se admiten asimismo
en edificio de uso exclusivo.
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n) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los
parrafos g), j), k) y 1) podran, con las limitaciones establecidas,
situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

Articulo 6. Régimen de propiedad del suelo y cesiones.

1. Seran de cesion obligatoria y gratuita al municipio correspon-
diente a través de los oportunos tramites de gestion de la unidad de
ejecucion del presente P.R.I., la totalidad de los suelos de dominio
y uso publicos grafiados con tal caracter en el plano B.2. Delimitacion
de la red de reservas de suelo dotacional publico; a excepcion, 16gi-
camente, de los terrenos que ya pertenezcan al dominio publico
antes del inicio del expediente de la presente actuacion.

2. Conservaran el régimen de titularidad privada de suelo el resto
de terrenos del sector, que tienen el caracter de suelos de dominio
y uso privados, y aparecen grafiados con tal caracter en el plano B.1.
Calificacion y asignacion de destinos urbanisticos de las parcelas
privadas.

Articulo 7. Reparcelacion y cesiones de aprovechamiento.

1. El presente P.R.I. delimita una unica unidad de ejecucion a
desarrollar mediante el procedimiento de gestion indirecta a través
del agente urbanizador previsto en la L.R.A.U. Se aplicard la repar-
celacion para un justo reparto de beneficios y cargas, y para retribuir
al urbanizador la ejecucion de la urbanizacion, incluidas las conexio-
nes exteriores. Todo ello de acuerdo con lo previsto en la L.R.A.U.
2. Como los terrenos tienen la clasificacion de suelo urbano, el
aprovechamiento subjetivo coincide con el aprovechamiento tipo, de
conformidad con lo establecido en el articulo 19 de la Ley 14/1997,
de la Generalitat Valenciana, de 26 de diciembre, de Medidas de
Gestion Administrativa y Financiera y de Organizacién de la Gene-
ralitat.

Capitulo segundo

Desarrollo y ejecucion del P.R.I.

Articulo 8. Condiciones de edificacion de la zona Terciario Vara
de Quart.

1. Enlazona de calificacion Terciario Vara de Quart, la edificacion
se ajustara a las ordenanzas particulares de la zona.

2. Se entendera por alineacion exterior el limite que marca la
divisoria entre suelos de dominio ptiblico y de dominio privado.

3. Laalineacion exterior no podra ser rebasada en ningin supuesto
por ningtn cuerpo de edificacion.

4. Paralalicencia de actividad o de edificacion bastara la aprobacion
definitiva de la reparcelacion, pero la licencia de primera ocupacion
no se podra otorgar hasta la recepcion provisional de las obras de
urbanizacion de la unidad de ejecucidn o hasta que la manzana en la
que se emplace la parcela se encuentre urbanizada y conectada con
el viario general y la parcela cuente con los servicios ya instalados
de acceso rodado, evacuacion de aguas residuales, abastecimiento
de agua y energia eléctrica y se encuentre ejecutada la acera a que
dé frente la parcela.

5. Encel plano B.1. Calificacién y asignacion de destinos urbanis-
ticos de las parcelas privadas, aparece grafiada una zona en la man-
zana 1 que esta sujeta a las afecciones derivadas de la linea eléctrica
de alta tension. Con cardcter general, se aplicaran en este ambito
las afecciones establecidas en el vigente Reglamento Electrotécnico
de Alta Tension. Particularmente, debe destacarse que se prohibe
la implantacion de edificaciones en la zona de afeccion y que se
establece una servidumbre sobre la parcela privada para permitir
la canalizacion subterranea de un tramo de la linea eléctrica.
Articulo 9. Estudios de detalle.

1. Los estudios de detalle tienen por objeto desarrollar el plan de
reforma interior en suelo urbano, reajustando o estableciendo alinea-
ciones y redistribuyendo la edificabilidad asignada por el plan sin
aumentarla en ninglin caso.

Estaran sujetos a las siguientes limitaciones especificas:

a) La adaptacion y reajuste de alineaciones no podra comportar la
reduccion del espacio viario disefiado por el plan de reforma interior
o por otros planes de rango superior en ninguna de sus partes, ni
suponer alteraciones en la continuidad de recorrido o de trama esta-
blecida por el plan para las calles que discurran a su través y se
prolonguen hasta rebasar su &mbito, ni imponer retranqueos que no
guarden una justificada articulacion morfoldgica con el entorno.
Podran crear nuevo viario de acceso a los volumenes que ordenen
siempre que respeten las condiciones anteriores.

b) No podran reducir ninguno de los espacios libres publicos previstos
en el planeamiento de rango superior, ni suprimir o menguar las
superficies reservadas a uso dotacional, piblico o privado, por dicho
planeamiento.

¢) No podran introducir usos prohibidos por la ordenanza particu-
lar de la zona, ni alterar el uso pormenorizado calificado por el plan
salvo que sea para adaptarlo al uso dominante de la zona y, siempre,
respetando la limitacion establecida en el parrafo anterior para los
dotacionales.

d) No podran aumentar ni el volumen ni la edificabilidad prevista
por el plan, sea en prevision grafica o numérica o derivada de para-
metros de edificacidén sefialados en ordenanza, sin perjuicio
de que puedan redistribuirlo dentro de su ambito.

e) No podran rebasar la altura maxima permitida por el plan en
el ambito objeto de estudio de detalle, salvo en los supuestos que
expresamente se establecen en las ordenanzas particulares de zona.
f) No podra suponer aumento global de la ocupacion en planta
prevista por el plan al medirla sobre cada parcela afectada o sobre
todo el ambito ordenado, si lo fuera en unidad compositiva, aunque
si que podra permutar, unas por otras, las superficies privadas de
parcelas ocupadas por edificacion o reducir la ocupacion en planta.
Cuando el plan defina la ocupacién en planta de forma grafica y
también normativa, sera suficiente con que se ajuste al parametro
normativo siempre que ello no comporte aumento de volumen.

g) No podran contener determinaciones propias de un plan de
rango superior como la calificacion de nuevas reservas de suelo para
destinos publicos salvo que el estudio de detalle sea de iniciativa
particular, promovido con la aquiescencia de la propiedad de modo
que no exista la posibilidad de perjuicio derivada de la calificacion
de nuevas reservas conforme al articulo 100.4 del Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

h) El estudio de detalle no podra alterar las condiciones de los
predios colindantes debiendo garantizar una adecuada incidencia
estética y funcional en el entorno, que lo haga compatible con el
interés publico y congruente con los objetivos generales perseguidos
por este plan al ordenar cada zona. No podran aprobarse estudios de
detalle para repartir el volumen entre parcelas privadas —so pretexto
de buena justicia—, sin reparar en la buena calidad de la ordenacion
resultante; si el estudio de detalle alterara la ordenacion de detalle
disefiada por el plan habra de ser para mejor conformacion de la
misma y respetando siempre las limitaciones antes estipuladas.

2. El estudio de detalle debera respetar, en todo caso, las demas
determinaciones del plan general y de la homologaciéon no mencio-
nadas en los anteriores apartados y, en especial, las normas urbanis-
ticas y sus ordenanzas generales y particulares de la edificacion y de
los usos, asi como las determinaciones en materia de proteccion.

3. Elestudio de detalle no podra comportar en ningun caso dismi-
nucién de las obligaciones urbanizadoras a cuenta de la propiedad
afectada o de las cesiones obligatorias que resulten de lo previsto en
este plan, aunque si podran ampliar la cuantia de las obligaciones
cuando fueran de iniciativa particular o vinieran a introducir mayores
dotaciones y/o espacios libres que los originariamente previstos en
el planeamiento que desarrollen.

4. Los estudios de detalle deberan comprender, como minimo,
manzanas o unidades urbanas equivalentes completas.

5. Los estudios de detalle no pueden trasvasar edificabilidades
entre manzanas.

Articulo 10. Gestién urbanistica del P.R.I.

1. El presente P.R.I. delimita una unica unidad de ejecucion que
coincide con la delimitacion del sector.

2. Para el desarrollo de la unidad de ejecucion se estara a lo
dispuesto en los articulos 29 y 30 de la L.R.A.U.

Articulo 11.  Proyectos de urbanizacion.

1. Launidad de ejecucion del P.R.I. sera objeto de un proyecto de
urbanizacion, que podra contener varias fases de ejecucion.

2. Las fases de ejecucion podran abarcar zonas especificas de la
unidad de ejecucion (con un minimo de una manzana completa), o bien
puede entenderse que cada uno de los capitulos del presupuesto del
proyecto de urbanizacion constituye, en si mismo, una fase de obras,
especialmente a efectos de constitucion de garantias para la ejecucion
de la obra de urbanizacion. Ejecutada una fase, esta garantia podra
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ser, automaticamente, aplicable a la fase siguiente siempre que su
importe cubra totalmente el coste de la misma.

3. Elproyecto de urbanizacion contemplara la urbanizacién comple-
ta de la unidad de ejecucion, el ambito externo a urbanizar junto
a la carretera N-335 y el acceso exterior al ambito desde la Av. Tres
Forques, tal como estan reflejados estos ambitos de urbanizacion
en el plano B.3. Actuaciones integradas previstas. Delimitacion de
las unidades de ejecucion.

4. La financiacion de las obras de urbanizacion correspondientes
a los ambitos de urbanizacion exteriores a la unidad de ejecucion
sera a cargo de los propietarios de terrenos incluidos en la unidad de
ejecucion.

5. Laurbanizacion de los suelos de dominio privado destinados a
espacios libres, areas peatonales, viario y zonas deportivas se llevara
a cabo a través de los proyectos de edificacion correspondientes que
contendran las necesarias previsiones a este fin.

6. Sera en todo caso de aplicacion lo previsto en el articulo 67 de
la L.R.A.U., tanto en lo referente a obligaciones del urbanizador
como en lo relativo a la exigencia del reintegro de los gastos
de instalacion de las redes de suministro con cargo a las empresas
que prestasen los servicios, salvo la parte correspondiente a las
acometidas de la actuacion. Se entienden como acometidas propias
de la actuacion las acometidas a las parcelas, privadas o de dominio
publico, efectuadas desde las nuevas redes que discurren por viales
publicos. Todo ello sin perjuicio de las previsiones que especifica-
mente establezca la reglamentacion del correspondiente servicio.

7. El proyecto de urbanizacion que desarrolle el presente P.R.I.
respetara las secciones viarias definidas en el mismo, aunque podran
reajustar parametros como radios de giro, disefio de isletas y encuentros
de calles, etc., en funcion de la topografia y rasantes definitivas.

8. Para el resto de condiciones técnicas y de calculo requeridas
para el proyecto de urbanizacion, se atendera a lo previsto en el
articulo 20 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Xirivella y
en los articulos 3.44 a 3.56 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.
de Valencia.

Articulo 12. Régimen transitorio de los usos y edificaciones exis-
tentes.

1. Las edificaciones existentes quedan en situacion de fuera de
ordenacion, por manifiesta incompatibilidad con las obras de urbaniza-
cion a realizar.

2. Con caracter transitorio, los usos industriales y de almacenes
existentes podran continuar su actividad hasta el momento en que
deban iniciarse las obras de urbanizacion del P.R.I.

3. Durante el periodo transitorio establecido en el apartado anterior,
se autorizaran las obras de mera conservacion de las edificaciones e
instalaciones existentes, pero no se permitiran las obras de reforma,
mejora o ampliacion.

Titulo tercero

Normas de edificacion

Capitulo primero

Condiciones generales

Articulo 13.  Condiciones técnicas de las obras en relacion con las
vias publicas.

1. Parala ejecucion de las obras de infraestructura previstas en los
proyectos de urbanizacion, se estara a lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas de los Planes Generales de Valencia y Xirivella.

2. Las condiciones técnicas para alcanzar la condicion juridica de
solar seran las definidas en la L.R.A.U. y en las Normas Urbanisticas
de los Planes Generales de Valencia y Xirivella, debiendo basarse en
el disefio de planta viaria propuesto en el presente P.R.I. Todo ello
sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 8.4 de las presentes normas
urbanisticas.

3. En las materias sefialadas en los dos apartados anteriores, cuando
existan discrepancias entre la regulacion establecida en el P.G.O.U.
de Valencia y en el P.G.O.U. de Xirivella, se adoptara la regulacion
que corresponda al municipio al que pertenezcan los terrenos.
Capitulo segundo

Condiciones particulares de la Zona de Terciario Vara de Quart
Articulo 14. Condiciones de la parcela.

Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 5.000 metros
cuadrados en la manzana 1 y de 2.000 metros cuadrados en las
manzanas 2y 3.
b) Todos y cada uno de sus lindes frontales seran, como minimo,
de 30 metros.
Articulo 15. Parametros de emplazamiento y composicion de la
edificacion.
1. La distancia minima de la edificacion a todos los lindes de
la parcela —tanto al linde frontal como a los lindes laterales— sera
de 5 metros, pudiendo ocuparse la totalidad de la parcela definida
por estos retiros.
2. Los volumenes de la edificacion se compondran de acuerdo con
las reglas definidas en el articulo 16 siguiente, sin necesidad de
estudio de detalle para su definicion.
Articulo 16. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
a) Seestablece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,0913 m?t/m?s
en la manzana 1 y de 2,50 m?t/m?s en las manzanas 2 y 3.
b) La méxima altura de cornisa de la edificacion se establece en
funcion del nimero de plantas a edificar, distinguiéndose dos casos
segun se trate de la manzana 1 o de las manzanas 2 y 3.
bl) En la manzana 1, el nimero maximo de plantas (incluida la
baja) serd de 3, con arreglo a la siguiente formula:

Hc = 6,30 + 4 Np
Siendo Hc la altura de cornisa méxima expresada en metros, y Np
el numero de plantas a edificar sobre la baja, con un maximo de 2.
b2) Enlas manzanas 2 y 3, el nimero maximo de plantas (incluida
la baja) sera de 8, con arreglo a la siguiente formula:

Hc=6,30 +4 Np
Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros, y Np
el numero de plantas a edificar sobre la baja, con un maximo de 7.
Para ambos supuestos, la altura de cornisa de la edificacion no sera
superior, en ningin caso, a vez y media la distancia desde la misma
a la alineacion exterior al otro lado de la calle o espacio libre publico
a los que recaiga.
b3) En edificios o partes de un edificio de una sola planta se admi-
tird una altura maxima de cornisa de 11 m con la posibilidad de
disponer de una entreplanta que ocupe un maximo del 25 por ciento
de su superficie. Esta entreplanta computara a efectos de edificabi-
lidad.
¢) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima
altura de cornisa.
d) Se permite la construccidon de sétanos y semisotanos.
Se entiende por planta sétano aquella que, en mas de un 50 por
ciento de su superficie construida, tiene su techo por debajo del
plano horizontal que contiene la cota de referencia. La cara superior
del forjado de techo no podra situarse a cota mayor de 1,10 metros
sobre la cota de referencia, cuando se ubique bajo plantas sobre
rasante, ni sobrepasar la cota de referencia cuando pueda ubicarse
bajo espacios libres. La altura libre exigible dependera de las carac-
teristicas del uso a que pueda destinarse, con minimos absolutos de
2,20 metros para la altura libre (aparcamientos) y 2,50 metros para
la altura de planta (entre caras superiores de forjados).
Se entiende por planta semisotano aquella en la que mas de un 50 por
ciento de su superficie construida tiene el plano de suelo por debajo
de la cota de referencia, y el plano de techo por encima de dicha cota.
El pavimento de los semisdtanos no podra situarse a cota mayor de
3,20 metros por debajo de la cota de referencia. Asimismo la cara
inferior del forjado de techo no podra situarse a mas de 1,10 metros
ni a menos de 0,80 metros por encima de la cota de referencia. La
altura libre exigible dependera de las caracteristicas del uso a que
pueda destinarse, con minimos absolutos de 2,20 metros para la
altura libre (aparcamientos) y 2,50 metros para la altura de planta
(entre caras superiores de forjados), y maximos de 4,30 metros
y 4,60 metros respectivamente.
e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra
situarse, en ningun caso, a menos de 4 metros sobre la cota de refe-
rencia. La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros,
sin perjuicio de que para los locales destinados a espectaculos
publicos la altura minima de suelo a techo sera de 3,20 metros y de
2,80 metros hasta el falso techo si lo hubiere.
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f) Se permite la construccion de entreplantas.

Se entiende por entreplanta aquella planta que, en su totalidad, tiene
el forjado de suelo en una posicion intermedia entre los planos de
pavimento y techo de una planta baja. Se admite la construccion de
entreplanta siempre que su superficie util no exceda el 25 por ciento
de la superficie 1til del local a que esté adscrita, y quede retirada
3 metros como minimo de la fachada exterior. Cuando las entreplan-
tas se destinen a aparcamientos no existira limitacion en el porcen-
taje de ocupacion de la superficie 1til, salvo el retiro de 3 metros a fa-
chadas exteriores. La altura libre de planta por encima y por debajo
del forjado de suelo de la entreplanta no sera inferior a 2,20 me-
tros.

g) No se permiten cuerpos y elementos salientes respecto a la
alineacion exterior. No obstante, la edificacion en planta primera o
superiores podra coincidir o no con la alineacion de la edificacion
en planta baja, siendo libre su composicion arquitecténica y compu-
tando su edificabilidad en los términos regulados en las Normas
Urbanisticas de los Planes Generales de Valencia y Xirivella.

Las marquesinas, aleros, impostas, molduras, pilastras y elementos
compositivos no computaran a efectos de volumen o superficie
construida maxima total, no autorizandose el vuelo de marquesinas
o elementos ornamentales sobre red viaria publica.

Articulo 17. Dotacién de aparcamientos en parcelas privadas.

1. Dotacién de aparcamientos en usos comerciales.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automovil
por cada 100 metros cuadrados o fraccidén superior a 50 metros
cuadrados de superficie comercial en las categorias Tco.1b, Tco.lc
y Teo.2.

Para los comercios de la categoria Tco.3 se dispondra, como minimo,
una plaza de aparcamiento de automovil por cada 50 metros cuadra-
dos de superficie comercial no alimentaria y por cada 25 metros
cuadrados de superficie comercial alimentaria.

2. Dotacion de aparcamientos en usos hoteleros.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para auto-
movil por cada 100 metros cuadrados construidos de local o fraccion
superior a 50, o por cada 3 habitaciones si resultase nimero mayor.
Se sujetaran en todo caso a la legislacion especifica en la materia.
3. Dotacion de aparcamientos en oficinas.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para auto-
movil por cada 100 metros cuadrados o fraccion superior a 50 metros
cuadrados de superficie construida de oficina.

4. Dotacion de aparcamientos en usos recreativos.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para auto-
movil por cada 100 metros cuadrados o fraccion superior a 50 metros
cuadrados de superficie util.

En la categoria Tre.4 se dispondra, como minimo, de una plaza de
aparcamiento para automovil por cada 25 personas de aforo.

5. Dotacion de aparcamientos en uso industrial o de almacén.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automovil
por cada 100 metros cuadrados o fraccion superior a 50 metros
cuadrados de superficie destinada a la actividad productiva o a
almacén.

Los talleres de reparacion de automoviles dispondran de una plaza
de aparcamiento de automdvil por cada 30 metros cuadrados o fraccion
superior a 15 metros cuadrados de superficie util de taller, con un
minimo absoluto de 3 plazas de aparcamiento.

6. Dotacion de aparcamientos para minusvalidos.

En los locales de aparcamiento de superficie mayor de 600 metros
cuadrados se reservara, como minimo, un 2 por ciento de las plazas
para minusvalidos.

Articulo 18. Condiciones estéticas de la edificacion.

1. Los paramentos de fachada recayentes a via publica, asi como
los paramentos laterales y/o medianeros deberan tratarse con calidad
resultante de obra terminada.

2. Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias
deberan ofrecer asimismo un nivel de acabado digno y que no
desmerezca de la estética del conjunto.

3. Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en su conjunto
de tal manera que las areas que no queden pavimentadas se completen
con elementos de jardineria y de mobiliario urbano.

4. En caso de utilizarse cubierta inclinada o de directriz curva,
el frente de fachada se dispondra de tal forma que dicha cubierta
quede oculta desde la via publica, o integrada adecuadamente en la
composicion de la fachada.

5. Al menos un 20 por ciento de la superficie libre de parcela
resultante del retiro a via publica debera destinarse a jardines privados
con arbolado de sombra.

Valencia, a veintiséis de octubre de dos mil uno.—Alejandro Escri-
bano Beltran, arquitecto.—Carlos Auban Nogués, arquitecto.

ANEXO I
Ficha de gestion

FICHA DE GESTION

Actuacion integrada nuevo sector en el Poligono Industrial “Vara de Quart”
(Valencia / Xirivella)

Situacion respecto a la secuencia légica

No se establece secuencia logica
(unidad de ejecucion Unica)

Condiciones de conexion

Nuevos accesos desde la N-335
y la Av. Tres Forques

Delimitacion de unidades de ejecucion

Unidad de Ejecucion unica
(Plano B.4)

Area de reparto

Coincide con el sector
(Plano B.6)

Aprovechamiento tipo

0,89827 m’t/m’s
(referido a m?t de uso terciario)
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ANEXO II

Ficha de Zona

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: TERCIARIO VARA DE QUART

CODIGO: TER

MUNICIPIO: VALENCIA / XIRIVELLA

PLAN: PR.I. NUEVO SECTOR

SISTEMA DE ORDENACION
EDIFICACION AISLADA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA
BLOQUE EXENTO

USO GLOBAL
TERCIARIO

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
TERCIARIO: T Los no declarados incompatibles TERCIARIO: Tho.2
Condiciones compatibilidad (art.5.4) INDUSTRIAL: Ind.3, Alm.3
DOTACIONAL: Dce, Ddf'y Din (salvo
Din.5 y Din.6)
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima (manzana 1) 5.000 m’s Distancia minima al linde frontal Sm
Parcela minima (manzanas 2 y 3) 2.000 m?s Distancia minima al resto de lindes Sm
Frente minimo de parcela 30 m
INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA
Edificabilidad neta (manzana 1) 1,0913 m’t/m?s | Nimero de plantas (manzana 1) 111
Edificabilidad neta (manzanas 2 y 3) 2,50 m*t/m’s Numero de plantas (manzanas 2 y 3) VI
Altura maxima reguladora 5,30 + 4xNp
Sétanos y semisotanos Si
Entreplantas Si
Cuerpos y elementos salientes No

OTRAS CONDICIONES

Dotacion de aparcamientos: segun los usos (art. 17)

Condiciones estéticas de la edificacion (art. 18)

DESCRIPCION GRAFICA

MANZANA

PARCELA

12480



