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MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION

La actuacién urbanistica que se propone congisé desarrollo de una zona
terciaria junto a la margen izquierda del nuevaceadel rio Turia, en el limite entre
los términos municipales de Valencia y Xirivellacluyendo terrenos de ambos
Municipios.

Se trata de unos terrenos clasificados como susdiano, por lo que la
definicion de su ordenacion pormenorizada se ingnia mediante un Plan de
Reforma Interior. Como se plantean modificacionespecto a la ordenacion
urbanistica vigente, y los Planes Generales de nd@ey Xirivella no estan
homologados a lhey 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generaligentiana,
Reguladora de la Actividad Urbanisti¢an adelante, L.R.A.U.), resulta necesaria la
Homologacion del sector. En efecto, la Disposicidansitoria Primera, apartado 3,
de la L.R.A.U. establece quda aprobacion de Planes Parciales, Especiales o de
Reforma Interior que modifiquen determinacionesodeplanes generales vigentes a
la entrada en vigor de esta Ley, requiere la homatoon del sector
correspondiente, que podra efectuarse directamainégrobar dichos instrumentos,
siempre que éstos contengan los documentos espscifi las determinaciones
necesarias con ese fin»

Por otra parte, lanstruccion de Planeamiento 1/1996, de 23 de emkyo
1996, sobre la homologacion de planes de urbaniant@ Ley Reguladora de la
Actividad Urbanisticalen adelante, Instruccion de Homologacion), en martado
[1l.1, distingue varios supuestos en cuanto adanitacion de la homologacion. En
nuestro caso resulta aplicable el supuesto B tela@iapartado:

MEMORIA INFORMATIVA
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«B) Si la homologacion se tramita junto a un plaarcial o de reforma
interior al que se le quiere dar cobertura con ek procedimiento a seguir es el de
un plan parcial modificativo de la ordenacion estiwral. Hay que observar que no
es necesario tramitar primero la homologacion ypless el plan o viceversa, sino
que se trata de un Unico tramite: el de aprobaaiéh plan parcial acompafado de
un documento Anexo.

Si el Plan (parcial o de reforma interior) moddiel planeamiento general,
al no estar homologado el sector sera siempre delsrion autondmica. Tras la
aprobacion provisional municipal, las actuaciones remitiran a la COPUT que
procedera, en una unica resolucidon, a aprobar dgfiamente el plan y a
homologar el sector.»

Por todas las razones anteriores queda justifizadacesidad —y también la
conveniencia- de proceder a la homologacion debsec

La Homologacion tiene por objeto definir las detieraciones de la
ordenacion estructural en el ambito del nuevo seitosuelo urbano delimitado,
guedando asi adecuado a las determinaciones estalslen la L.R.A.U.

La Homologacién permite diferenciar aquellas deiteaciones que tienen
caracter de ordenacion estructural, de aquéllas caracter de ordenacion
pormenorizada; la modificacion posterior de dicheterminaciones dependera de la
Generalitat Valenciana, en el primer caso, y dehigipio en el segundo. Se trata,
por tanto, de dar forma a un documento que pemifiégenciar las determinaciones
de ordenacidon estructural, a las que se refierariéétulo 17 de la L.R.A.U.,
distinguiéndolas de las determinaciones de ordéngmbrmenorizada, a las que se
refiere el articulo 18 de la misma Ley.

2. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

El ambito de actuacién incluye terrenos que peden al Municipio de
Valencia y terrenos que forman parte del MuniciggoXirivella. En consecuencia,

MEMORIA INFORMATIVA
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se han de analizar las determinaciones de la craenarbanistica vigente en ambos
Municipios.

2.1.Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia

El planeamiento general vigente en el Municipio \éEencia es el Plan
General de Ordenacion Urbana (en adelante, P.G.@ptbbado definitivamente el
dia 28 de diciembre de 1988. Este Plan no se ettawseptado a la L.R.A.U.

A continuacion se analizan las determinacione$dglO.U. de Valencia que
tienen incidencia en la ordenacion estructurabdabito de la presente actuacion.

2.1.1.Clasificacion del suelo

En el ambito estricto de la actuacion que se dataen el presente Plan, la
clasificacion de los terrenos es suelo urbano. d¢taaaion limita por sus lindes
Sudoeste y Sur con varias infraestructuras (nuexmec del rio Turia, N-335 y
Ferrocarril Valencia—Utiel) cuyos terrenos estamsificados como suelo no
urbanizable. Al otro lado del trazado ferroviariteaiormente indicado, se sitta el
sector PRI-10 de suelo urbanizable programado aéndsistriat.

La clasificacion de suelo del planeamiento geneigénte en los terrenos
pertenecientes al Municipio de Valencia puede olasse en los plano#\.2.
Clasificacion del suelo | del P.G.O.U. de Valengi&.3. Clasificacion del suelo II
del P.G.O.U. de Valencidelos planos de informacion de la Homologacion.

En relacion con la clasificacion de suelo es irtgrde la determinacion
regulada en el art. 1.1.3 de las Normas Urbansstitd P.G.O.U. respecto a la
consideracion de los Sistemas Generales:

! En el momento de redaccién de la presente Homoildmase encuentra en tramitacion el
planeamiento de desarrollo del Sector PRI-10.

MEMORIA INFORMATIVA
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«3. El suelo reservado a Sistemas Generales sgeptra sujeto al mismo
régimen juridico de ejecucién que la clase de sw@ela que dichas reservas se
adscriben en cada caso.»

2.1.2.Sistemas Generales

El art. 6.67 de las Normas Urbanisticas del P\G.@Qe Valencia indica que
«los Sistemas Generales estan constituidos poilitaas expresamente grafiadas
con este titulo por el Planx».

Por otra parte, tanto el apartado 5 de la Memjastficativa, como el art.
6.68 de las Normas Urbanisticas, establecen us#icd&ion de tipos y categorias
de Sistemas Generales. De esta clasificacion deseraxtractan a continuacion los
elementos que aparecen en el ambito de la Homatoggsu entorno.

a) GRV Sistema General de Red Viaria
GRV-2 Vias Metropolitanas

b) GTR Sistema General de transporte
GTR-2 Estacion de ferrocarril. Red ferroviaria

e) GSP Sistema General de Servicios Publicos
GSP-2 Socio-cultural

g) GIS Sistema General de Infraestructuras Basycds Servicios
GIS-2 Suministro de Energia eléctrica
GIS-8 Dominio Publico Hidraulico

En los planos A2, A3 y A5 de los planos de imfacion de la
Homologacion se identifican graficamente los tippscategorias de Sistemas
Generales referidos en el parrafo anterior. Secamda continuacion qué elementos
constituyen esos Sistemas Generales:

MEMORIA INFORMATIVA
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» La carretera N-335 se considera como GRV-2 (Sest&aneral de Red
Viaria — Vias Metropolitanas).

» El trazado ferroviario Valencia—Utiel se consideceno GTR-2 (Sistema
General de transporte — Red ferroviaria)

» Los terrenos del actual Hospital Militar, que g@a en el lado opuesto de
la C/ Tres Forques, se consideran —en el plancsttadtura Urbana, Serie
C, Hoja 38- como GSP-2 (Sistema General de Ses/Ritblicos — Socio-
cultural).

* En el Plano A.2 —que corresponde a la Serie Adla @ del P.G.O.U.- se
observa el trazado de una linea eléctrica deeatsidn (red de 66 kv.) que
atraviesa el ambito de actuacion en direccion Sstdedordeste; esta linea
se considera como GIS-2 (Sistema General de Itfuamtisras Basicas y
de Servicios — Suministro de Energia eléctrica).

* Por ultimo, el nuevo cauce del rio Turia estd wwrado como GIS-8
(Sistema General de Infraestructuras Bésicas yeateic®s — Dominio
Publico Hidraulico)

2.1.3.Zonas de Calificacion Urbanistica

El art. 6.1 de las Normas Urbanisticas regula dagsas de Calificacion
Urbanisticaen los siguientes términos:

«La division del territorio municipal en Zonas dalificacion urbanistica
tiene por objeto diferenciar los terrenos segundastino en la ordenacion. El
destino de cada terreno en la ordenacidén se coagper la edificacion permitida,
por sus condiciones de implantacion, conservaciéreforma, asi como por la
asignacion del uso dominante y de los usos perositidprohibidos.»

MEMORIA INFORMATIVA
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Mas adelante, el art. 6.2 de las Normas Urbaastioncreta la regulacién de
lasZonas de Calificacion en las distintas clases dgasu

«1. En suelo urbano las Zonas implican diferent@snas para la edificacion
y para el destino de las edificaciones y terrenos.

o

5. En cualquier clase de suelo: los Sistemas Gdegrque constituyen en si
mismos Zonas de calificacidén urbanistica.»

La division en zonas se establece en el art. €.&asl Normas Urbanisticas,
del que se extractan las zonas que aparecen arbibale actuacion y su entorno:

1. En Suelo Urbano:
IND Industrias y Almacenes

5. En cualquier clase de suelo, los Sistemas Gérwera
GRV Sistema General de Red Viaria
GTR Sistema General de Transporte
GSP Sistema General de Servicios Publicos
GIS Sistema General de Infraestructuras basicds gervicios

Por otra parte, en el apartado 2.3.2 de la Menjosiicativa del P.G.O.U.
de Valencia se establece también la division detddo en Zonas de Calificacion
Urbanistica. En concreto, en el epigrafe f) deddotapartado se define la zona de
calificacion urbanisticdND. Industrias y Almaceng®n esta zona, se distingue la
subzonaIND-2 Poligonos industrialesque recoge los Poligonos Industriales
existentes. Las citadas zona y subzona son lascouesponden al ambito de
actuacion, tal como puede observarse en el phabo Calificacion del suelo del
P.G.0.U. de Valencide los planos de informacion de la Homologacion.

La regulacién normativa de esta zona se estaldacel art. 6.52 de las
Normas Urbanisticas:

MEMORIA INFORMATIVA
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«La Zona de Industrias y Almacenes esta conséitpat el conjunto de areas
expresamente grafiadas con este titulo en el PRadle Calificacion del suelo, y, en
su caso, en el Plano C.»

En el apartado b) del art. 6.53 de las Normas Ushiaas, se define
expresamente la subzoMND-2 Poligonos industriales

El art. 6.54 de las Normas Urbanisticas regulausss en la Zona de
Industrias y Almacenes. A efectos de la ordenaegiructural, interesa destacar la
regulacion del uso global y de los usos prohibidog, se recogen en los apartados 1
y 2:

«1. El uso global o dominante en esta Zona esaldtrial (Ind) y el de
Almaceén (Alm).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial (R), excepto viviendas destinadgseedonal encargado de la
vigilancia y conservacion, con un maximo de 1 vigapor industria.

b) Terciarios:

- Edificios, locales e instalaciones comercialeso(® y Tco.3).

- Hotelero (Tho).

- Locales e instalaciones destinadas a actividadegeativas (Tre).

c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dmmaales destinados a
Cementerios (Dce), Defensa y fuerzas de seguriddf),(Educativo (Ded), y
las categorias de Infraestructuras Din.1, Din.3n@iy Din.8.
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d) Aparcamientos:

- En edificio de uso exclusivo (Par.1d).»

La regulacion de los usos en los Sistemas Gesesaleestablece en el art.
6.69 de las Normas Urbanisticas. En el apartadodste articulo se indican los usos
globales o dominantes en cada tipo de Sistema &lener

a) GRV Sistema General de Red Viaria: Uso de caraaiones (Dcm).

b) GTR Sistema General de Transporte: Uso de caraciones (Dcm).

e) GSP Sistema General de Servicios Publicos:ddsoSocio-cultural
(Dsc) para GSP-2.

g) GIS Sistema General de Infraestructuras basycds servicios: Uso
dotacional de infraestructuras Din.2 para GIS-2n8 para GIS-8.

2.1.4.0rdenacion del suelo no urbanizable

En el ambito estricto del P.R.I. no existen teveedlasificados como suelo no
urbanizable. Sin embargo, en el ambito mas ampliagose considera para integrar
adecuadamente la Homologacién del sector, apareregnos clasificados como
suelo no urbanizable. Estos terrenos, sin perjaeigu clasificacion como suelo no
urbanizable, estan calificados como Sistemas Gleseral nuevo cauce del rio
Turia, calificado como GIS-8; la carretera N-333liftada como GRV-2; y el
trazado ferroviario Valencia-Utiel, calificado corGd R-2.

En consecuencia, la regulacibn normativa de ego®nos es la que
corresponde a su naturaleza de Sistemas Genajakega ha sido analizada en el
apartado 2.1.2.
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2.1.5.Aprovechamiento medio

El P.G.O.U. de Valencia esta formulado de confdadi con las
determinaciones del Texto Refundido de la Ley dedl& de 1976. Por lo tanto, el
suelo urbano no esta sujeto a la técnica del aphaveiento medio.

2.1.6.Determinaciones para los planes de desarrollo

La actuacién que se propone consiste en una roadidn de la ordenacion
urbanistica vigente. En consecuencia, no se tratand actuacion prevista en el
P.G.0.U., por lo que éste no contiene determinasigmara su desarrollo, como
sucede en los Ambitos de Planeamiento de Desagwluelo urbano.

No obstante, el propio P.G.0O.U. contiene una agyoh especifica para el
desarrollo de Planes Especiales de Reforma Intedqrevistos en el Plan General.
Esta regulacion se establece en el art. 2.8.3 sllN@amas Urbanisticas, en los
siguientes términos:

«3. Fuera de los ambitos de Reforma Interior petinimente delimitados,
llegado el caso y si fuera necesario podran formsdaPlanes Especiales de
Reforma Interior, de iniciativa municipal, siempgee se ajusten a los siguientes
requisitos:

a) No podran comportar aumento del aprovechamientie la edificabilidad
global prevista por el Plan General dentro de sub#éo ni suponer
reduccion global de las superficies destinadas paei®s publicos 0 usos
dotacionales (publicos o privados), sin perjuicie dque puedan alterar la
asignacion pormenorizada de usos y volimenes, sgenue respeten las
limitaciones antes expresadas cuantificando losapeetros enunciados
(aprovechamiento y superficie publica o dotacioren) relacion a todo el
ambito ordenado.

b) En ningun caso podran suponer alteracion deSatemas Generales, ni
de ninguno de sus elementos, ni podran modificatdsificacién del suelo ni
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introducir variaciones en la red viaria interdistal, ni tan siquiera
desvirtuar su funcionalidad con medidas indirectas.

c) Salvo cuando se trate de pequefias operaciomggddis a actuar sobre
una manzana 0 manzanas que sean todas contiguass¢nileberan abarcar
un area que, o bien incluya Zonas de Calificaciompletas o bien un sector
perimetralmente definido por vias interdistritaleslementos de Sistema
General o limites de Ambito de Planeamiento de Bela, sin que, en
ningln caso, puedan solaparse con dichos Ambitoldeeamiento de
Desarrollo graficamente delimitados en este Plan.

d) No supondran una alteracién de las zonificaceopeevistas. Respetaran
las Ordenanzas generales de la edificacidon y gbrde la normativa de este
Plan.

e) Podran redisefiar los elementos de los Sistenmasilés siempre que
preserven su conformacion como tales sistemas. mierrumpirdn la
continuidad de las mallas viarias de red secundametempladas a nivel
interdistrital en aquellos casos en que fuera a@ele.»

De modo puntual, el art. 2.16.3 de las Normas kidtigas también contiene
determinaciones exigibles a los instrumentos deeglaiento de desarrollo en suelo
urbano:

«Los instrumentos de planeamiento de desarrolicGeelo Urbano, deberan
proyectar reservas dotacionales, cuanto menos, a nivel equivalente u
homologable al estandar medio dotacional proyectpdoel presente Plan para el
resto del suelo urbano, sin perjuicio de la evehpiravision de mayores reservas 0
de la adaptacion de las mismas a las peculiaridadiedos Conjuntos Histéricos
protegidos.»

El art. 2.15 de las Normas Urbanisticas del P&.@stablece la regulacion
de losEstudios de DetalleSe transcribe su contenido, puesto que, unadagztado
en la Homologacién a la normativa urbanistica Vigerformara parte de la
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documentacion con eficacia normativa de la Homalmga en el apartado
correspondiente a l&eterminaciones para los planes de desarrollo

«Art.2.15.- Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto deskar el Plan General en
suelo urbano, dentro de aquellas Zonas de Calif@acUrbanistica en que
expresamente se permite, y los Planes Parcial&ueto Urbanizable, reajustando o
estableciendo alineaciones y redistribuyendo ldieabilidad asignada por el Plan
sin aumentarla en ningln caso.

Estaran sujetos a las siguientes limitaciones ei$igas:

a) La adaptacion y reajuste de alineaciones no pagrmportar la reduccién
del espacio viario disefiado por el Plan Generaloo ptros Planes de rango
superior en ninguna de sus partes, ni suponer atienes en la continuidad
de recorrido o de trama establecida por el Plana#as calles que discurran
a su través y se prolonguen hasta rebasar su agitonponer retranqueos
gue no guarden una justificada articulacion morfgita con el entorno.
Podran crear nuevo viario de acceso a los volumenes ordenen siempre
gue respeten las condiciones anteriores.

b) No podran reducir ninguno de los espacios libpéblicos previstos en el
planeamiento de rango superior, ni suprimir o meaglas superficies
reservadas a uso dotacional, publico o privado, gicho planeamiento.

¢) No podran introducir usos prohibidos por la Ondaza Particular de la
Zona, ni alterar el uso pormenorizado calificador @ Plan salvo que sea
para adaptarlo al uso dominante de la Zona y, siEnpespetando la
limitacion establecida en el parrafo anterior pdwes dotacionales.

d) No podrdn aumentar ni el volumen ni la edifidiglaid prevista por el
Plan, sea en prevision grafica o numérica o deravate parametros de
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edificacion sefialados en Ordenanza, sin perjuicie due puedan
redistribuirlo dentro de su ambito.

e) No podran rebasar la altura maxima permitida gbrPlan en el ambito
objeto de Estudio de Detalle, salvo en los supseqtiee expresamente se
establecen en las ordenanzas particulares de Zona.

No obstante, podran atribuir una altura superiarando el presente
Plan remita expresamente a Estudio de Detalle @epacion de Ambito de
Planeamiento de Desarrollo y especifique una altuéxima concreta.

f) No podra suponer aumento global de la ocupa@drplanta prevista por
el Plan al medirla sobre cada parcela afectada drsotodo el ambito
ordenado, si lo fuera en unidad compositiva, aunsjugue podra permutar,
unas por otras, las superficies privadas de parselaupadas por edificacion
o reducir la ocupacion en planta. Cuando el Plarfirt® la ocupacion en
planta de forma grafica y también normativa, setdicgente con que se
ajuste al parametro normativo siempre que ello wonporte aumento de
volumen.

g) No podran contener determinaciones propias de Rlan de rango
superior como la calificacion de nuevas reservassdelo para destinos
publicos salvo que el Plan hubiera previamentetdstado la posibilidad de
hacerlo asi definiendo parametros aritméticos pArabito de Planeamiento
de Desarrollo a disefiar mediante Estudio de Detalleuando el Estudio de
Detalle sea de iniciativa particular, promovido cden aquiescencia de la
propiedad de modo que no exista la posibilidad egucio derivada de la
calificacion de nuevas reservas conforme al arddéh.5 del Reglamento de
Planeamiento.

h) El Estudio de Detalle no podra alterar las caridhes de los predios
colindantes debiendo garantizar una adecuada inmmde estética y
funcional en el entorno, que lo haga compatible ebrinterés publico y
congruente con los objetivos generales perseguydo®ste Plan al ordenar
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cada zona. No podran aprobarse Estudios de DetpHea repartir el

volumen entre parcelas privadas -so pretexto dendyesticia- sin reparar
en la buena calidad de la ordenacion resultanteplsiEstudio de Detalle
alterara la ordenacion de detalle diseflada por ¢éhrPhabra de ser para
mejor conformacion de la misma y respetando siergzdimitaciones antes
estipuladas.

2. El Estudio de Detalle debera respetar, en tothso, las demas
determinaciones del Plan General no mencionadds®anteriores apartados y, en
especial, la presente Normativa y sus Ordenanzagrgies y particulares de la
edificacién y de los usos, asi como las determoras en materia de proteccion.

Si junto al Estudio de Detalle se pretendiera dgamodictamen vinculante
acerca del tipo de proteccion aplicable a los eletos catalogados en su ambito
segun el nivel que tenga asignado, deber4 acompafial proyecto de cuanta
documentacién complementaria sea preciso.

3. El Estudio de Detalle no podra comportar engdin caso disminuciéon de
las obligaciones urbanizadoras a cuenta de la pedpd afectada o de las cesiones
obligatorias que resulten de lo previsto en est@nPhunque si podran ampliar la
cuantia de las obligaciones cuando fueran de itikda particular o vinieran a
introducir mayores dotaciones y/o espacios libras &ps originariamente previstos
en el planeamiento que desarrollen.»

En relacion con las directrices para la Prograémacile Actuaciones
Integradas, cabe destacar el &tl3. Poligonos y unidadede las Normas
Urbanisticas:

«El justo reparto de beneficios y cargas y el cluimpnto de las
obligaciones urbanisticas de la propiedad se etaéen el ambito de poligonos o
unidades de actuacion, ya sea de los que directirtendelimitado este Plan o de
los que, en su virtud, habran de delimitarse pawaibilitar su ejecucion.»
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Por ultimo, en la Seccién Tercera del CapitulonBro del Titulo Tercero de
las Normas Urbanisticas (arts. 3.14 a 3.20) se kjaCriterios para la delimitacion
de Poligonos y Unidades

2.1.7.0tras determinaciones

Se recogen a continuacion otras determinacione®.@&0O.U. de Valencia
que tienen incidencia en la actuacion que se pmpormue no se han podido
encuadrar en los conceptos de los apartados aeterio

El ambito de la presente actuacién esta incluidcelePoligono “Vara de
Quart”, que tiene una regulacién especifica en &l @57 de las Normas
Urbanisticas:

«Art. 6.57. Poligono “Vara de Quart”. Ambito dedPleamiento asumido

1. Comprende los terrenos incluidos en el corresiente “Ambito de
planeamiento asumido” que se grafia en el Plano C.

2. Se seguira ejecutando este poligono acordes alégerminaciones de los
documentos urbanisticos asumidos por el Plan, segénestablece en las
Disposiciones transitorias de las presentes Normas.

La disposicion transitoria a la que se remite gicalo anterior es,
concretamente, la disposicién transitoria segunda:

«D.T. Segunda.- El Plan Especial de Reforma latede la Pedania de
Carpesa, el Plan Especial de Reforma Interior eidrabito del P.P. 4-bis, el Plan
Parcial del Poligono Industrial Vara de Quart, asimo los Estudios de Detalle y
modificaciones puntuales de Plan que se delimgedficamente, en los planos de la
presente revision, con la leyenda “Ambito de Plangmto Asumido”, se seguiran
ejecutando conforme a sus determinaciones; no otestgu eventual modificacion
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estara sujeta al mismo régimen previsto para losbi#ss de Planeamiento de
Desarrollo.»

2.2.Plan General de Ordenacién Urbana de Xirivella

El planeamiento general vigente en el Municipio Xlavella es el Plan
General de Ordenacién Urbana aprobado definitivéeneindia 28 de noviembre de
1989. Este Plan no se encuentra adaptado a la lUR.A

A continuacion se analizan las determinacione$d8lO.U. de Xirivella que
tienen incidencia en la ordenacion estructurabdabito de la presente actuacion.

2.2.1.0bjetivos bésicos del Plan General

De losObjetivos y criterios de la ordenaci&@efialados en el apartado 3 de la
Memoria justificativa del P.G.0.U., se destacanefigs que pueden tener alguna
relacion con la actuacién que se propone.

Asi, en cuanto a IoBROBLEMASdetectados, se sefala el siguieMél.-
Falta de medidas de proteccion en ferrocarril yadias.

Por lo que respecta a |I@GBBJETIVOSdel P.G.O.U., cabe destacar los
siguientes:

«7.- Potenciacion del desarrollo industrial y teadb como base de localizacion de
empleo, aprovechando las ventajas de localizacion.

.

15.- Mejora de las condiciones de seguridad y usdad grandes infraestructuras,

resolviendo el efecto barrera.»

Por ultimo, en el apartado @RITERIOSde la ordenacion, merece resefarse
el siguiente:
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«- Compatibilizar en solidaridad y colaboracionten municipios aquellas
determinaciones que afecten a limites municipales.»

2.2.2.Clasificacion del suelo

La clasificacion de suelo vigente es la que segecen el plano de
informacionA.4. Clasificacion del suelo del P.G.O.U. de Xiliae

En este plano se puede apreciar que se clasifioa suelo urbano los
terrenos comprendidos entre un antiguo trazadoviamo, la carretera N-335 y el
limite de término municipal con Valencia. Respextesta zona, el apartado 6.1.1.1
de la Memoria justificativa del P.G.0O.U. indicasiguiente:

«- Zona Industrial
e

Por dltimo y con caracter de enclave, en la margajuierda del nuevo
cauce del Rio Turia, se clasifica como urbano umpesficie que quedd ordenada
por el Plan Parcial Vara de Quart, conjuntamentenderritorio del municipio de
Valencia.

Su superficie es de 21.406 ynsu grado de consolidacién del 69,13%.»

Los terrenos comprendidos entre el suelo urbadeado anteriormente, la
N-335 y la alineacion opuesta de la C/ Tres Forgsesclasifican como suelo
urbanizable programado. La superficie de este @nesitde 27.294 78, segln el
citado plano de clasificacion del suelo. Estos etars, sin perjuicio de la
clasificacion de suelo, estan calificados como eBisis Generales, como
analizaremos en el siguiente apartado. A este cespse importante transcribir el art.
5.2 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.:
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«5.2. El suelo reservado para sistemas generaleg&sujeto al mismo régimen
juridico de gestion y ejecucion correspondienteaaclase de suelo a que dicha
reserva se adscribe en cada caso.»

Los terrenos ocupados por la N-335 y el nuevo ealel rio Turia estan
clasificados como suelo no urbanizable.

2.2.3.Sistemas Generales

Los Sistemas Generales, como elementos integrdatis estructura general
y organica del territorio, se definen en el plaeestructura organica del territorio
gue se incluye como plan®.6. Estructura organica del territorio del P.GID.de
Xirivella, de los planos de informacion de la Homologacion.

Por una parte, se califican como Sistema Gener&amunicaciones (SGC)
la carretera N-335 y la C/ Tres Forques. De otdb lse califica como Sistema
General de Zona Verde (SGZV) el ambito delimitado [a N-335, la C/ Tres
Forques y el limite del suelo urbano; también redibmisma calificacion la franja
de terrenos mas proxima a la N-335 en el intergbraghbito clasificado como suelo
urbano.

Debe advertirse que existe una contradiccion egitrplano2. Estructura
organica del territorioy el plano3. Usos globalesambos integrantes del P.G.O.U.
de Xirivella. En este ultimo plano, la definiciore dos Sistemas Generales es
diferente a la que se ha analizado en el parratrian En la Memoria justificativa
de la presente Homologacion se propone la solyzada resolver esta contradiccion
entre los propios planos del P.G.O.U. de Xirivella.

En el segundo de los planos analizados, el deglgbales, se grafia el nuevo
cauce del rio Turia como Sistema General HidrayseH).

La regulacién normativa de los Sistemas Genesdemcuentra en el ati7.
Caracteristicas de los Sistemas Generaledas Normas Urbanisticas. Los tipos de
Sistemas Generales se definen en el apartadocitatsb articulo:
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«17.1. Tipos

El Plan diferencia, en funcion del régimen de ugas les asigna, los siguientes
tipos y categorias de Sistemas Generales:

a) Sistema General de Comunicaciones.

b) Sistema General de Espacios Libres.

c) Sistema General Docente.

d) Sistema General Deportivo.

e) Sistema General de Servicios Publicos.

Socio-cultural
Sanitario-asistencial
Administrativo-Institucional
Religioso

Cementerio

f) Sistema General de Infraestructuras Basicas $ewicios.

Abastecimiento de agua
Saneamiento»

2.2.4.Calificacion del suelo

El planteamiento general de la calificacion detlsuse establece en el
apartado 6.2.1 de la Memoria justificativa del R@l, en los siguientes términos:
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«6.2.1. ASIGNACION DE USOS GLOBALES E INTENSIDAD

o

En el suelo urbano, las zonas implican diferentemdiciones para la
edificacion y para el destino de la edificaciérog terrenos.

o

En cualquier clase de suelo, los Sistemas Gereralenstituyen por si
mismos zonas de Calificacion Urbanistica.»

El art. 75 de las Normas Urbanisticas regulBilasion del suelo urbano en
Zonas de Ordenanzn los siguientes términos:

«Art. 75.- Division del suelo urbano en Zonas ddédianza

75.1.- La division del suelo urbano en Zonas de eDahza tiene por objeto
diferenciar los terrenos segun su destino en laeonetion. El destino de cada
terreno en la ordenacion se concreta por la edifiba permitida, por sus
condiciones de implantacion, conservacion o refqorasl como por la asignacion
del uso dominante y de los usos permitidos o prdbsy implicando diferentes
normas para la edificacion y para el destino deddgficaciones y terrenos.

75.2.- El suelo urbano se divide en Zonas de Omdeaa@uya delimitacion grafica se
sefala en el Plano de Zonas. Las Zonas son lagesigs:

Nucleo primitivo.
Manzana cerrada.
Edificacion abierta.
Vivienda unifamiliar.
Industrias y almacenes.»

En el ambito de actuacién Unicamente aparece ana de suelo urbano
calificada como Industrias y almacenes. La regalaciormativa de esta zona se
establece en el art. 80 de las Normas Urbanisticas:
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«Art. 80.- Zona de Industrias y Almacenes
80.1. Definiciones

La Zona de Industrias y Almacenes esta constitygda el conjunto de areas
expresamente grafiadas con este titulo en el ptenGalificacion del suelo.

Se diferencian las siguientes subzonas:

a) Poligono Industrial Virgen de la Salud.

b) Zona Industrial de la Carretera de Torrente.

c) Poligono Industrial Vara de Quart.

d) Enclave industrial de la Plaza de Espafia (Feyeu)

La subzona denominadRoligono Industrial Vara de Quass la que queda
incluida en el ambito de la actuacién. Respectsta ®ubzona, el apartado 6.2.1.2 de
la Memoria justificativa del P.G.O.U. indica lo signte:

«En la margen izquierda del Nuevo Cauce, estamadds los terrenos
ordenados por el Plan Parcial “Vara de Quart”, cama superficie de 16.374°ma
los que, igualmente, se les asigna un uso glolokistrial.»

El art. 80.2 de las Normas Urbanisticas regulausss en la Zona de
Industrias y Almacenes. A efectos de la ordenaegtrnuctural, interesa destacar la
regulacion del uso global y de los usos prohibidog, se recogen en los apartados 1

y 2.

«1. El uso global o dominante en esta zona esdeidtnial y el de Almaceén limitado
a aquellas actividades que no sean calificadas coauivas o insalubres.

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial, excepto viviendas destinadas agel encargado de la vigilancia
y conservacion, con un maximo de una vivienda pdustria. Se respeta el uso
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residencial en el blogue de viviendas existentelgroligono industrial Virgen de la
Salud.

b) Terciarios:

Hotelero.

Locales e instalaciones destinadas a actividaderestivas.

c) Dotacionales.

d) Aparcamientos:

En edificio de uso exclusivo.»

La regulacién de los usos en los Sistemas Gesesaleestablece en el art.
17.2 de las Normas Urbanisticas. En el apartadodstk articulo se indican los usos
globales o dominantes en cada tipo de Sistema &lener

«17.2. Usos

1. Los usos globales o dominantes en cada tipo ideensa General son los
siguientes:

a) Sistema General de Comunicaciones: Uso de caaciones.

b) Sistema General de Espacios Libres: Uso dotatida espacios libres.

c) Sistema General Docente: Uso dotacional Eduoativ

d) Sistema General Deportivo: Uso dotacional deport
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e) Sistema General de Servicios Publicos: Uso @aicio-cultural; Uso dot.
asistencial y Sanitario; Uso dot. Administrativos&Jdot. Religioso de Cementerio.

f) Sistema General de Infraestructuras basicas eeigos: Uso dotacional de
infraestructuras.»

No es necesario analizar mas alla de los usosalglelde los Sistemas
Generales, ya que el ambito estricto de la actnamdincluye Sistemas Generales, a
pesar de que la Homologacién considera el entorraximpo para integrar
adecuadamente el sector en el territorio. Unicaenpricede considerar el régimen
de usos pormenorizados del Sistema General de Zdeades, ya que la
Homologacion si que incluye dentro de su ambitozaoma de parque publico de red
primaria. Este régimen de usos viene regulado epaitado 2 del art. 17.2 de las
Normas Urbanisticas, en los siguientes términos:

«2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
.
b) Sistema general de espacios libres.

- Residencial

- Terciarios, excepto instalaciones recreativas.

- Edificios y locales industriales.

- Almacenes.

- Edificios, locales y espacios dotacionales destos a: Abastecimiento,
Cementerio e Infraestructura.»

2.2.5.0rdenacioén del suelo no urbanizable

En el ambito estricto del PRI no existen terreclasificados como suelo no
urbanizable. Sin embargo, en el ambito mas ampliagose considera para integrar
adecuadamente la Homologacién del sector, apareregnos clasificados como
suelo no urbanizable. Estos terrenos, sin perjweigu clasificacion como suelo no
urbanizable, estan calificados como Sistemas Gleseral nuevo cauce del rio
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Turia, calificado como Sistema General Hidrauli®GH); y la carretera N-335,
calificada como Sistema General de ComunicacioBeL).

En consecuencia, la regulacibn normativa de ego®nos es la que
corresponde a su naturaleza de Sistemas Genagakega ha sido analizada en el
apartado 2.2.3.

2.2.6.Aprovechamiento medio

El P.G.O.U. de Xirivella estd formulado de confatad con las
determinaciones del Texto Refundido de la Ley dedl®&de 1976. Por lo tanto, el
suelo urbano no esta sujeto a la técnica del aphaweiento medio.

En el art. 21 de las Normas Urbanisticas del P.A&.€e regula el concepto
de aprovechamiento normal del suelo urbano residendia obstante, esta técnica
se aplica unicamente al suelo urbano de uso rasalepero no resulta aplicable al
suelo urbano de otros usos no residenciales.

2.2.7.Determinaciones para los planes de desarrollo

La actuacién que se propone consiste en una roadidn de la ordenacion
urbanistica vigente. En consecuencia, no se tratand actuacion prevista en el
P.G.0.U., por lo que éste no contiene determinasigara su desarrollo.

El art. 18 de las Normas Urbanisticas del P.G.@sthblece la regulacion de
los Estudios de DetalleSe transcribe su contenido, puesto que, unadegztado en
la Homologacion a la normativa urbanistica vigenfermara parte de la
documentaciéon con eficacia normativa de la Homalwga en el apartado
correspondiente a l&eterminaciones para los planes de desarrollo
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«Art. 18.- Estudios de detalle

1.- Los estudios de detalle tienen por objeto dedlar el Plan en suelo urbano,
dentro de aquellas zonas de Calificacion Urban#sten que expresamente se
permite, y los Planes Parciales en Suelo Urbaneal#ajustando o estableciendo
alineaciones y redistribuyendo la edificabilidadgrseda por el Plan sin aumentarla
en ningun caso.

Estaran sujetos a las siguientes limitaciones e§ijpas:

a) La adaptacion y reajuste de alineaciones no podsmportar la reduccion del

espacio viario disefiado por este Plan o por otrdanBs de rango superior en
ninguna de sus partes, ni suponer alteracionesaerohtinuidad de recorrido o de

trama establecida por el Plan para las calles quscdrran a su través y se

prolonguen hasta rebasar su ambito, ni imponeraiefjlueos que no guarden una
justificada articulacion morfologica con el entornBodran crear nuevo viario de

acceso a los volimenes que ordenen siempre queeteesgas condiciones

anteriores.

b) No podran reducir ninguno de los espacios libpsblicos previstos en el
planeamiento de rango superior, ni publico o priwador dicho planeamiento.

¢) No podréan introducir usos prohibidos por la Ondeza Particular de la Zona, ni
alterar el uso pormenorizado calificado por el Plsalvo que sea para adaptarlo al
uso dominante de la Zona y, siempre, respetandamigacion establecida en el
parrafo anterior para los dotacionales.

d) No podran aumentar ni el volumen ni la edifi¢@alaid prevista por el Plan, sea en
prevision grafica o numérica o derivada de pararostde edificacion sefialados en
Ordenanza, sin perjuicio de que puedan redistrilouitentro de su ambito.

e) No podran rebasar la altura maxima permitida gbiPlan en el &mbito objeto de
Estudio de Detalle, salvo en los supuestos queesgpnente se establecen en las
ordenanzas particulares de la zona.
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No obstante, podran atribuir una altura superioraculo el presente Plan permita
expresamente a Estudio de Detalle la ordenaciérAdwito de Planeamiento de
Desarrollo y especifique una altura maxima concreta

f) No podra suponer aumento global de la ocupa@drplanta prevista por el plan

al medirla sobre cada parcela afectada o sobre teddmbito ordenado, si lo fuera
en unidad compositiva, aunque si que podra permuteras por otras, las

superficies privadas de parcelas ocupadas por @atifon o reducir la ocupacion en
planta. Cuando el Plan defina la ocupacion en pdadé forma gréafica y también
normativa, sera suficiente con que se ajuste aapeatro normativo siempre que ello
no comporte aumento de volumen.

g) No podran contener determinaciones propias d@lam de rango superior como
la calificacion de nuevas reservas de suelo parstides publicos salvo que el Plan
hubiera previamente establecido la posibilidad dedrlo asi definiendo parametros
aritméticos para Ambito de Planeamiento de Deséoraldisefiar mediante Estudio
de Detalle, o cuando el Estudio de Detalle seamnd@ativa particular, promovido
con la aquiescencia de la propiedad de modo queexista la posibilidad de
perjuicio derivada de la calificacién de nuevaseess conforme al articulo 65.5
del Reglamento de Planeamiento.

h) El Estudio de Detalle no podréa alterar las caridnes de los predios colindantes
debiendo garantizar una adecuada incidencia esaétiéuncional en el entorno, que
lo haga compatible con el interés publico y congtaecon los objetivos generales
perseguidos por este Plan al ordenar cada zonapblirdn aprobarse Estudios de
Detalle para repartir el volumen entre parcelas vyailas -so pretexto de buena
justicia- sin reparar en la buena calidad de la endicién de detalle disefiada por el
Plan habra de ser para mejor conformacion de lamasy respetando siempre las
limitaciones antes estipuladas.

2. El Estudio de Detalle deberéa respetar, en todso¢ las demas determinaciones
del Plan no mencionadas en los anteriores apartagiosn especial, la presente
Normativa y sus Ordenanzas generales y particuldesk edificacion y de los usos,
asi como las determinaciones en materia de prabecci
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Si junto al Estudio de Detalle se pretendiera aanotlictamen vinculante acerca del

tipo de proteccién aplicable a los elementos cagatips en su ambito segun el nivel
que tenga asignado, debera acompanarse el proyget@uanta documentacion

complementaria sea preciso.

3. El Estudio de Detalle no podrd comportar en gdimgcaso disminucion de las
obligaciones urbanizadoras a cuenta de la propiedéectada o de las cesiones
obligatorias que resulten de lo previsto en estenPhunque si podran ampliar la
cuantia de las obligaciones cuando fueran de itida particular o vinieran a
introducir mayores dotaciones y/o espacios librae tps originariamente previstos
en el planeamiento que desarrollen.»

Como materia relacionada con las directrices pargrogramacion de
actuaciones integradas, se considera el art. Esddéormas Urbanisticas.

«Art. 22.- Delimitacion de unidades espaciales plara&jecucion del Plan en suelo
urbano

22.1. Para el justo o equitativo reparto de los é&f@os y cargas originados por el
planeamiento sera necesaria la delimitacion dedoitos o espacios dentro de los
cuales deberan llevarse a cabo las actuacionesnidb@as.

22.2. En suelo urbano se delimitan:

a) Zona homogénea de utilizacion, denominada POINGODE GESTION EN
SUELO URBANO, necesaria para poder actuar mediagparcelacion voluntaria
de unidades discontinuas o parcelas aisladas.

b) Poligonos
c) Unidades de actuacion.

22.3. Las delimitaciones que, en su caso, pudidlevarse a cabo después de la
entrada en vigor del presente Plan deberan pernigidistribucion justa de los
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beneficios y cargas derivados de aquél, en fund&lraprovechamiento urbanistico
fijado en estas Normas.»

2.2.8.0tras determinaciones

Se recogen a continuacion otras determinacione®.@&0O.U. de Xirivella
gue tienen incidencia en la actuacion que se pmpomue no se han podido
encuadrar en los conceptos de los apartados aeterio

Es importante destacar la referencia al modelddeal que se efectua en el
apartado 1.1 de la Memoria justificativ@Por otro lado, la ejecucion del llamado
“Plan Sur” desgajo el casco urbano en dos partesnbdiferenciadas: Xirivella
como tal al oeste y el “Barrio de la Luz” al estepn una clara vocacion de
continuidad con Valencia capital».

3. AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

El presente apartado tiene por objeto analizaaflasciones impuestas por la
legislacion sectorial en el d&mbito de actuacioro Ebn la finalidad de que la
Homologacion, en su documentacion con eficacia atwve, determine el
tratamiento de los bienes de dominio publico noinipal que existan en el ambito
de actuacién y su entorno.

3.1.Ferrocarriles

El ambito de actuacion limita por el borde sur @ntrazado ferroviario
Valencia-Utiel. Se trata de una linea ferroviagdtitularidad estatal.

La legislacion en materia de ferrocarriles, enaeibito estatal, queda
integrada por ld_ey 16/1987, de 30 de julio, de Ordenacion de loen3portes
Terrestresy el Real Decreto 1211/1990, de 28 de septiembre, pquelse aprueba
el Reglamento de la Ley de Ordenacion de los Tiamsp Terrestregen adelante,
R.L.O.T.T.)
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En el dltimo de los textos citados se regularlifagaciones impuestas a los
terrenos inmediatos al ferrocarril, en los Capg&ulby Il de su Titulo Il. Se
delimitan tres zonas: zona de dominio publico, zdeaservidumbre y zona de
afeccion. A continuacion se resumen las deternonasi mas importantes,
transcribiendo las cuestiones que tienen una incidemas directa con la actuacion
gue se propone y remitiéndonos al texto reglamiengeara las materias de caracter
general.

La zona de dominio publicoesta regulada en los arts. 280.1 y 283.1 del
R.L.O.T.T. en los siguientes términos:

«Son de dominio publico los terrenos ocupados lpoexplanacion de la
linea férrea, sus elementos funcionales e instates que tengan por objeto su
correcta explotacion, y una franja de ocho metrde anchura a cada lado de la
misma. Estos terrenos de dominio publico se determimidiendo a cada lado y
desde el carril exterior que se toma como refer@nona zona que llega hasta la
arista exterior de la explanacion, a la que se afiada segunda zona a partir de la
citada arista, de ocho metrbsde anchura, medida en horizontal vy
perpendicularmente al carril exterior correspondiem

«Solo podran realizarse obras o instalacionesaerdna de dominio publico
del ferrocarril cuando sean necesarias para la paen del servicio ferroviario, 0
bien cuando la prestacion de un servicio publicoimterés general asi lo exija,
previa autorizacion del 6érgano administrativo cortgrge sobre el ferrocarril, oida
la Empresa titular de la linea.»

La zona de servidumbre estd regulada en los arts. 281.1 y 284 del
R.L.O.T.T. en los siguientes términos:

2 En suelo urbano, esta distancia es de cinco metmoaplicacion del art. 282 del R.L.O.T.T., que se
transcribe mas adelante.

% |dem, nota al pie anterior.
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«La zona de servidumbre consiste en sendas fraejasrreno a ambos lados
de la linea férrea, delimitadas interiormente par 2zona de dominio publico, y
exteriormente por dos lineas paralelas a las agstateriores de la explanacion, a
una distancia de 20 metfgsmedidos en horizontal y perpendicularmente aticar
exterior de la via férrea desde las aristas extesade la explanacion.»

«1. Dentro de la zona de servidumbre no podranlizase nuevas
edificaciones ni reedificaciones, salvo que, exme@mente, dadas las
circunstancias concurrentes y la justificacion de perjudicar al ferrocarril, la
Empresa explotadora del mismo asi lo autorice, dasul previa conformidad a las
mismas.

2. Para la realizacion de obras distintas de lasyistas en el punto anterior,
o de cualquier otra actividad que haya de atravelsavia o que implique alguna
servidumbre o limitacion sobre el ferrocarril, sugrrenos, instalaciones o
dependencias, en la zona de servidumbre, se requautorizacion previa de la
Empresa titular de la linea, la cual podra estalgletas condiciones en las que deba
ser realizada la actividad de que se trate, prgustificacion de que dichas obras o
actividades no implican perjuicio alguno al ferroga»

La zona de afeccioresta regulada en los arts. 281.2 y 286 del R.LTOdn
los siguientes términos:

«La zona de afeccion de la linea férrea consisteendas franjas de terreno
a ambos lados de la misma, delimitadas interiormgtr los limites externos de las
zonas de servidumbre, y exteriormente por dos dingaralelas a las aristas
exteriores de la explanacién, a una distancia dev&@ros medidos en horizontal y

* En suelo urbano, esta distancia es de ocho meinosplicacion del art. 282 del R.L.O.T.T., que se
transcribe mas adelante.

® En suelo urbano, esta distancia es de 25 metnoaplécacion del art. 282 del R.L.O.T.T., que se
transcribe mas adelante.
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perpendicularmente al carril exterior de la viaréa desde las aristas exteriores de
la explanacion.»

«1. Para construir y reedificar en la zona de afén, asi como para realizar
en dicha zona cualquier tipo de obras e instalae®fijas o provisionales, cambiar
el uso o destino de las mismas y plantar o taldvoées y, en general, realizar
cualquier actividad que implique limitaciones alrréearril, sus terrenos,
instalaciones o dependencias, se requerird la prauitorizacion de la Empresa
titular de la linea, la cual podra establecer lasndiciones en las que deba ser
realizada la actividad de que se trate.

2. La denegacion de la autorizacion debera funelas perjuicios evidentes
para la seguridad del ferrocarril, en las previseside los planes o proyectos de
ampliacion o variacion de la linea férrea en urufat no superior a diez afios, o bien
en informes técnicos que pongan de manifiesto geielbras solicitadas pudieran
afectar directa o indirectamente a la estabilidaslld plataforma o explanacion.

3. Podran realizarse cultivos agricolas en la zoda afeccién, no
requiriéndose a tal efecto autorizacion previa algusiempre que se garantice la
correcta evacuacion de las aguas de riego y no aesen perjuicios a la
explanacion, quedando prohibida la quema de rasgoj

Esta regulacion general se matiza en el cassudd urbanoen cuanto a las
distancias de las diferentes zonas. Asi, el ar2 @8 R.L.O.T.T. establece lo
siguiente:

«En suelo calificado como urbano por el correspentit planeamiento
urbanistico, las distancias establecidas en logalbs anteriores para la proteccion
del ferrocarril seran de cinco metros para la zate dominio publico, ocho metros
para la de servidumbre y 25 metros para la de afegacontados en todos los casos
desde las aristas exteriores de la explanacion.»

Se incluye a continuacién un esquema grafico deztaas de afeccion
ferroviarias.
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SERVIDUMBRE DE FERROCARRILES. REGULACION ESTATAL

- LEY 16/1987, de 30 de julio, DE ORDENACION DE LOS TRANSPORTES TERRESTRES. (BOE, nimero 182, de 31 de julio de 1988)
- REAL DECRETO 1211/1990, de 28 de septiembre, REGLAMENTO DE LA LEY DE ORDENACION DE LOS TRANSPORTES TERRESTRES. (BOE, niimero 241, de 8 de oct. de 1990)

S SRl "L

ZONA DE ZONA DE ZONA DE ZONA DE ZONA DE
AFECCION SERVIDUMBRE DOMINIO PUBLICO SERVIDUMBRE AFECCION
i Sy | i i - L
T (50) 1 1 .
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(25) (25) SUELO URBANO. TSl MLt Sk T
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o8 __J(8) SUELO URBANO.

8) (8) SUELO URBANIZABLE Y|NO URBANIZABLE.

(
(G1% Ll TELD URBANO.
|

LINEA DE CORONACION DE
TRINCHERA O DESMONTE O
MURO DE SOSTENIMIENTO

TALUD DEL TERRAPLEN

‘ AR]STA EXTERIOR DE |
LA EXPLANACION |
TERRENO NATURAL } TERRENO NATURAL. A

| \ LINEA FERREA Y '[ |
ELEMENTOS FUNCIONALES.
Cotas en metros.

EXPLANACION: Franja de tertreno en la que se ha modificado la topografia natural del suelo y sobre la que se construye la linea férrea, se disponen sus el i y se ubican sus

ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION: Interseccion del pié del talud del terraplén o linea de coronacion de trinchera o desmonte o, en su caso, de los muros de sostenimiento con el terreno natural.

3.2.Carreteras

El &mbito de actuacion linda por el borde sudoestela carretera N-335. Se
trata de una carretera de titularidad estatal.

La legislacion en materia de carreteras, en elitaneistatal, queda integrada
por laLey 25/1988, de 29 de julio, de Carretesasl Real Decreto 1812/1994, de 2
de septiembre, por el que se aprueba el Reglanteeneral de Carreteras.

La Ley de Carreteras tiene por objeto la planti@a, proyeccion,
construccion, conservacion, financiacion, uso y l@&sgion de las carreteras
estatales. Con caracter general, se definen lagsigs zonas: de dominio publico,
de servidumbre y de afeccion; también se definénka limite de edificacion. A
continuacion se resumen las determinaciones maseriames, transcribiendo las
cuestiones que tienen una incidencia mas directdacactuacion que se propone y
remitiéndonos a los textos legales para las matdeacaracter general.
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El dominio publico esta regulado en el art. 21 de la Ley de Carretmdos
siguientes términos:

«1. Son de dominio publico los terrenos ocupadwdgs carreteras estatales
y sus elementos funcionales y una franja de tergmocho metros de anchura en
autopistas, autovias y vias rapidas, y de tres osedn el resto de las carreteras, a
cada lado de la via, medidas en horizontal y pedpriiarmente al eje de la misma,
desde la arista exterior de la explanacion.

La arista exterior de la explanacion es la intexsién del talud del desmonte,
del terraplén o, en su caso, de los muros de siosiento colindantes con el terreno
natural.»

«3. SOlo podran realizarse obras o instalacionesl@ zona de dominio
publico de la carretera, previa autorizacion del ii4iterio de Obras Publicas y
Urbanismo, cuando la prestacion de un servicio mabde interés general asi lo
exija. Todo ello sin perjuicio de otras competesaancurrentes y de lo establecido
en el articulo 38.»

La zona de servidumbreesta regulada en el art. 22 de la Ley de Caretera
destacando las siguientes cuestiones:

«1. La zona de servidumbre de las carreteras algtmtconsistira en dos
franjas de terreno a ambos lados de las mismasimdatas interiormente por la
zona de dominio publico definida en el articulo2#&xteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanac®duna distancia de 25 metros en
autopistas, autovias y vias rapidas, y de ochoasetn el resto de las carreteras,
medidas desde las citadas aristas.

2. En la zona de servidumbre no podran realizasBeas ni se permitiran
mas usos que aquellos que sean compatibles conedaridad vial, previa
autorizacion, en cualquier caso, del Ministerio @bras Publicas y Urbanismo, sin
perjuicio de otras competencias concurrentes yodestablecido en el articulo 38.»
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La zona de afeccidnesta regulada en el art. 23 de la Ley de Carmetera
destacando las siguientes cuestiones.

«1. La zona de afeccién de una carretera estatabisbira en dos franjas de
terreno a ambos lados de la misma, delimitadasrion@ente por la zona de
servidumbre y exteriormente por dos lineas paraleldas aristas exteriores de la
explanacion a una distancia de 100 metros en astapj autovias y vias rapidas, y
de 50 metros en el resto de carreteras, medidagedes citadas aristas.

2. Para ejecutar en la zona de afeccién cualquigro de obras e
instalaciones fijas o provisionales, cambiar el usdestino de las mismas y plantar
o talar arboles se requerira la previa autorizacidel Ministerio de Obras Publicas
y Urbanismo, sin perjuicio de otras competenciasceorentes y de lo establecido
en el articulo 38.»

La linea limite de edificacionesta regulada en el art. 25 de la Ley de
Carreteras en los siguientes términos:

«1. A ambos lados de las carreteras estatalestblece la linea limite de
edificacion, desde la cual hasta la carretera quedahibido cualquier tipo de obra
de construccion, reconstruccién o ampliacion, aegaidn de las que resultaren
imprescindibles para la conservacion y mantenindene las construcciones
existentes.

La linea limite de edificacion se sitia a 50 metem autopistas, autovias y
vias rapidas, y a 25 metros en el resto de lasetaras, de la arista exterior de la
calzada mas proxima, medidas horizontalmente arpdetla mencionada arista. Se
entiende que la arista exterior de la calzada ebalde exterior de la parte de la
carretera destinada a la circulacion de vehiculosgeneral.»

Se incluye a continuacién un esquema grafico deztaas de afeccion en
materia de carreteras estatales.
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SERVIDUMBRE DE CARRETERAS. REGULACION ESTATAL

- LEY 25/1988, de 29 de julio, DE CARRETERAS (BOE, nimero 182, de 30 de julio de 1988)
- REAL DECRETO 1812/1994, de 2 de septiembre, REGLAMENTO GENERAL DE CARRETERAS (BOE, niimero 228, de 23 de septiembre de 1994)
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ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION: Es la interseccién
del talud de desmonte, del terraplén o, en su caso de los muros
de sostenimiento colindantes con ¢l terreno natural.
ARISTA EXTERIOR DE LA CALZADA: Es el borde —p 7
exterior de la parte de la carretera destinada a la ; . i /
% s 50) Autopista, Autc Via répida.
a la circulacién de vehiculos en general, G cahyeds June. Vadn 7
(100) Variantes o circunvalaciones.
Cotas en metros.

3.3.Aguas

Proximo al ambito de actuaciéon discurre el nuegoce del rio Turia. En
consecuencia, resultan aplicables las afeccionesaggria de aguas.

En esta materia es aplicableRal Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de
julio, por el que se aprueba el texto refundiddaléey de Aguagen adelante, texto
refundido de la Ley de Aguas). Por otra parteRedl Decreto 849/1986, de 11 de
abril, por el que se aprueba el Reglamento del adampublico hidraulico, que
desarrolla los titulos preliminar, I, IV, V, VI yiMle la Ley 29/1985, de 2 de agosto,
de Aguagen adelante, Reglamento del dominio publico hikira), esta vigente en
aquellas disposiciones que no se opongan al tefdadido de la Ley de Aguas.

El dominio publico hidraulico esta regulado en el art. 2 del texto refundido
de la Ley de Aguas en los siguientes términos:

«Constituyen el dominio publico hidraulico del &b con las salvedades
expresamente establecidas en esta Ley:
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a) Las aguas continentales, tanto las superficialemo las subterraneas
renovables con independencia del tiempo de renomaci

b) Los cauces de corriente naturales, continuasoatinuas.

c) Los lechos de los lagos y lagunas y los de hobadses superficiales en
cauces publicos.

d) Los acuiferos subterraneos, a los efectos de lussate disposicion o de
afeccion de los recursos hidraulicos.

e) Las aguas procedentes de la desalacion de aguaateuna vez que,
fuera de la planta de produccién, se incorporen umlquiera de los
elementos sefialados en los apartados anteriores.»

Se definen en el Capitulo Il del Titulo Primerd wto refundido de la Ley
de Aguas logaucesriberas y margenes en los siguientes términos:

«Alveo o cauce natural de una corriente continudiszontinua es el terreno
cubierto por las aguas en las maximas crecidasrandas.»

«Se entiende por riberas las fajas laterales dedauces publicos situadas
por encima del nivel de aguas bajas, y por margéoes$errenos que lindan con los
cauces.

Las margenes estan sujetas, en toda su extemsigitudinal:

a) A una zona de servidumbre de 5 metros de ancipara uso publico que
se regulara reglamentariamente.

b) A una zona de policia de 100 metros de anchatda gue se condicionara
el uso del suelo y las actividades que se desamoll
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El desarrollo reglamentario de estas materiasos¢iene en el art. 7 del
Reglamento del dominio publico hidraulico, relatavéazona de servidumbre para
uso publicq y en el art. 9 de la misma norma, referido zolaa de policia

«La zona de servidumbre para uso publico defiredael articulo anterior
tendra los fines siguientes:

a) Paso para servicio del personal de vigilancid cheuce.
b) Paso para el ejercicio de actividades de pehoadi.
c) Paso para el salvamento de personas o bienes.

d) Varado y amarre de embarcaciones de forma oocasiy en caso de
necesidad.»

«En la zona de policia de 100 metros de anchueidos horizontalmente a
partir del cauce y con el fin de proteger el domipiiblico hidraulico y el régimen
de corrientes, quedan sometidas a lo dispuestosem Reglamento las siguientes
actividades y usos del suelo:

a) Las alteraciones sustanciales del relieve ndtded terreno.
b) Las extracciones de aridos.
c) Las construcciones de todo tipo, tengan caragédinitivo o provisional.

d) Cualquier otro uso o actividad que suponga urstétulo para la
corriente en régimen de avenidas o0 que pueda s&acde degradacion o
deterioro del dominio publico hidraulico.»

«La ejecucion de cualquier obra o trabajo en laaale policia de cauces
precisard autorizacion administrativa previa delganismo de cuenca, sin perjuicio
de los supuestos especiales regulados en esterRagia Dicha autorizacion sera
independiente de cualquier otra que haya de semgatta por los distintos érganos
de las administraciones publicas.»
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Con independencia de la legislacion estatal eremaate aguas, laey
6/1989, de 7 de julio, de la Generalitat Valenciada Ordenacion del Territorio de
la Comunidad Valencianaontiene una afeccion en materia de aguas, quegséa
en el art. 69 de la citada ley.

«Se prohibe toda edificacion sobre terrenos praamteis de cauces y hasta
veinte metros de su arista exterior.»
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PLANOS DE INFORMACION

A.l.

A.2.

A.3.

AA4.

A.5.

A.6.

AT.

A.8.

A.9.

Situacion
(Escala 1/20.000)

Clasificacion del suelo | del PGOU de Valencia
(Escala 1/10.000)

Clasificacion del suelo Il del PGOU de Valencia
(Escala 1/10.000)

Clasificacion del suelo del PGOU de Xirivella
(Escala 1/2.000)

Calificacion del suelo del PGOU de Valencia
(Escala 1/5.000)

Estructura organica del territorio del PGOU de vélia
(Escala 1/2.000)

Usos globales del PGOU de Xirivella
(Escala 1/2.000)

Situacion de la Zona Verde de Sistema Generalldebple Estructura
organica del territorio del PGOU de Xirivella
(Escala 1/2.000)

Situacion de la Zona Verde de Sistema Generalldebpale Usos globales del
PGOU de Xirivella
(Escala 1/2.000)
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. PLANTEAMIENTO DE LA HOMOLOGACION

La Homologacién se plantea con carastectorial y modificativq tal como
estan definidos dichos conceptos en los aparta@oy 1.4 de la Instruccion de
Homologacion. Por una parte, el alcance territateala Homologacion es sectorial,
puesto que se refiere a un Unico sector delimiggdia propia homologacion; de otro
lado, el alcance material de la Homologacion es tgel modificativo, ya que
introduce cambios y modificaciones en el planeatuoigigente.

Los objetivos del presente documento son los &iges:

a) ldentificacion de los elementos pertenecientesardanacion estructural,
diferenciandolos claramente de los correspondieatda ordenacion
pormenorizada.

b) Resolver la integracion del nuevo sector en la madén estructural
-concepto homologado respecto a la estructura geyeorganica del
territorio- de los Planes Generales de Valenciariv&la.

Estamos ante una Homologacion modificativa, porgle la Memoria
justificativa se estructura en dos partes difehas: la parte modificativa, que
analiza las modificaciones que se introducen respEcplaneamiento vigente; y la
parte de la homologacion, que adapta las deteriomeg del Plan —las que resultan
de refundir las determinaciones vigentes con laglifitadas- a la normativa
urbanistica vigente, para definir la ordenacionuestiral.
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2. MODIFICACIONES RESPECTO AL PLANEAMIENTO VIGENTE

En primer lugar, debe precisarse que seran oldgtanalisis en el presente
apartado aquellas modificaciones que afecten andiei@ciones de la ordenacion
estructural. Las modificaciones de la ordenacionmgoorizada seran consideradas
en el analisis de la ordenacion pormenorizada deetuara el Plan de Reforma
Interior.

2.1.Modificaciones del P.G.0O.U. de Valencia

2.1.1.Delimitacion de un nuevo sector

Se delimita un nuevo sector de planeamiento combita de ordenacién
propio del Plan de Reforma Interior. Este sectdida @ategrado por terrenos
clasificados como suelo urbano que forman parteéPdébono Industrial “Vara de
Quart”, pero que no han sido urbanizados. Debeadaste que la delimitacion del
sector incluye terrenos pertenecientes a los Mpiogide Valencia y Xirivella.

La delimitaciéon del sector es la que aparece apafien elPlano B.2.
Delimitacion del sectoide la Homologacion. La descripcién de sus liméssla
siguiente:

Norte: C/ Tres Forques.

Nordeste: apartadero ferroviario existente.

Sur: trazado ferroviario Valencia-Utiel.

Sudoeste: carretera N-335.
El sector asi delimitado tiene una superficie @886,14 rfs. De esta

superficie total, 45.480,64 i de terrenos pertenecen al Municipio de Valencia y
25.405,50 1fs de terrenos forman parte del Municipio de Xilael
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Esta modificacion se justifica en la necesidadie@nir un ambito que sirva
de referencia para la ordenacién conjunta de tesrprrtenecientes a los Municipios
de Valencia y Xirivella. EI ambito de ordenaciéropio de las operaciones de
reforma interior, a desarrollar mediante un PlafRdéorma Interior, es el sector, tal
como establece el art. 17.1 d&#creto 201/1998, de 15 de diciembre, del Gobierno
Valenciano, por el que se aprueba el Reglamentelaeeamiento de la Comunidad
Valenciana(en adelante, R.P.C.V.).

2.1.2.Cambio de calificacion de uso industrial a uso texdo

El &mbito de actuacion estd incluido en una za@néndustrias y Almacenes.
El uso global o dominante de esta zona es el Irndu¢ind) y Almacenes (Alm).
Ahora bien, el nuevo sector delimitado se sitGareemplazamiento estratégico, por
su proximidad a importantes vias de comunicaci@rrétera N-335 y C/ Tres
Forques), su situacién en el frente del nucleo nobde Valencia hacia el nuevo
cauce del rio Turia y su posicién cercana al acoeste a la ciudad de Valencia.
Estas caracteristicas determinan que se trata dezana mas adecuada para
destinarla a usos terciarios que a usos indudrialen consecuencia, la
Homologacion plantea la modificacion de la zonakenacion urbanistica, pasando
de zona industrial a zona terciaria, a la que sporde el uso global Terciario (T).

La justificacion de esta modificacion, ademasaserhzones ya indicadas, se
basa en ajustar el planeamiento a la vocacionsleefoenos hacia el uso terciario y
también por cuanto los usos terciarios permiterfigorar un frente mas adecuado
del nucleo urbano hacia el rio Turia.

2.1.3.Desvio y canalizacidon subterranea de linea eléctric

En el estado actual existe una linea aérea dengirnide energia eléctrica de
66 kv., que atraviesa el ambito de actuacion eecdidn sudoeste-nordeste. Esta
infraestructura eléctrica esta calificada en el.©.G. de Valencia como Sistema
General de Infraestructuras basicas y de Servici8aministro de energia eléctrica
(GIS-2).
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En la actuacion que se propone, se plantea unicdeky trazado y la
canalizacion subterranea de parte de esta linetiede Las caracteristicas técnicas
de esta actuacion se encuentran descritas porrmmadamente en el Proyecto de
Urbanizacion que se tramita junto a la presente dlogacion. Sin embargo, a
efectos de la ordenacion estructural —y con inddgecia de la calificacion concreta
de este elemento segun la terminologia de la noranatbanistica vigente, que se
realiza en el apartado 3.9 de la presente Memuosidfigativa- ha de considerarse
que se efectia una modificacion del trazado deliesta eléctrica.

El nuevo trazado es el que se refleja en el pBudo Red primariade los
planos de ordenacion de la Homologacion.

Esta modificacion se justifica en la mejora queose el trazado subterraneo
frente al tendido aéreo, liberando los terrenodadeafecciones fisicas y juridicas
derivadas de la linea aérea de alta tension yreimiio la situacion de peligrosidad
que supone la implantacion de instalaciones teasidyajo un tendido aéreo de las
caracteristicas citadas en un entorno urbano.

2.2.Modificaciones del P.G.0O.U. de Xirivella

2.2.1.Cambio de clasificacién del suelo

Tal como se ha analizado en el apartado 2.2.2 demoria informativa, en
el ambito de actuacién que pertenece al MunicigoXtivella existe una zona de
suelo urbano de uso industrial y una zona de swélanizable destinada a Sistemas
Generales.

El ambito de suelo urbano estaba configurado poracceso ferroviario
antiguamente existente que, rodeando las navessl€&sares, S.A., se dirigia hacia
la C/ Tres Forques. A su vez, ese trazado sirvia pantear una conexion viaria
desde la N-335 hacia la C/ Tres Forques, tal consal@ observarse en el plaAd.
Usos globales del P.G.O.U. de Xirivell8in embargo, esta conexion viaria se ha
realizado siguiendo un trazado desplazado ligertameacia al Oeste respecto al
previsto en el planeamiento. En consecuencia, gtaddonos a la realidad existente,
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lo que procede es ajustar la delimitacion del suglwano al trazado realmente
ejecutado de la conexién viaria desde la N-335ah#iC/ Tres Forques. Esta
actuacion supone un cambio de clasificacion de wewwsenos que pasan de suelo
urbanizable (destinado a Sistemas Generales) a stEno.

Los terrenos clasificados como suelo urbanizablerresponden
principalmente a la conexion viaria entre la N-3§38 C/ Tres Forques. En el estado
actual, esta conexion viaria se encuentra totaknejgticutada y en servicio. Desde
este punto de vista no tiene sentido mantenerakificacion de los terrenos como
suelo urbanizable (no hay una actuacion urbanizagendiente de realizar). Por otra
parte, este suelo urbanizable no estaba adscriectdr A de suelo urbanizable que
ya se ha desarrollado y ejecutado. Por lo tantopdao tiene sentido mantener un
ambito de suelo urbanizable de Sistemas Generakeng esta adscrito a ningun
sector de suelo urbanizable. Por ultimo, considkyda C/ Tres Forques en toda su
longitud, no es coherente que esté clasificada ceuet urbano en la mayor parte
de su desarrollo (en la parte correspondienterialiné municipal de Valencia) y un
pequefio tramo se clasifigue como suelo urbanizg@lda parte correspondiente al
término municipal de Xirivella). Por todas las rage anteriores, se propone el
cambio de clasificacion de estos terrenos, de subknizable a suelo urbano.

En definitiva, todo el ambito delimitado entreNa335, el Sector Ay el
limite de término municipal queda clasificado cosnelo urbano.

2.2.2.Delimitaciéon de un nuevo sector

Nos remitimos a las consideraciones expresadad apartado 2.1.1 de la
Memoria justificativa, en el que se ha realizadoanalisis unitario de esta materia
considerando conjuntamente los terrenos pertertesiarivalencia y Xirivella.

® El alcance de la presente Homologacién es de tear&ectorial, por lo que excede de sus
posibilidades el reconocimiento de la condiciénsdelo urbano del Sector A ya desarrollado y
ejecutado. Serd el planeamiento general de Xiavallque, en su momento, otorgue la clasificacion
de suelo urbano a dichos terrenos.
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2.2.3.Cambio de calificacion de uso industrial a uso texdo

Cabe reproducir las mismas consideraciones exgassan el apartado 2.1.2
de la Memoria justificativa, ya que la calificacidigente de la zona en el P.G.O.U.
de Xirivella es la misma que en el P.G.O.U. de Neike (Industrias y Almacenes).

2.2.4.Red primaria viaria

En el P.G.0.U. de Xirivella se plantea la conexid@ria entre la N-335 y la
C/ Tres Forques mediante un elemento del Sistemmer@ede Comunicaciones.
Ahora bien, ya se ha comentado anteriormente gséeexna discrepancia entre los
propios planos del Plan General en cuanto a lagolwiaria propuesta. Y mas aun,
la solucion viaria finalmente ejecutada no coinade ninguna de las dos propuestas
del P.G.O.U. En cualquier caso, la presente Honamiég es el instrumento
adecuado para resolver estas contradicciones.

La solucibn mas razonable consiste en que la Hmgaolon refleje la
solucion viaria finalmente ejecutada. De este medcgl pland.3. Red primariase
grafian como red primaria viaria los terrenos odagapor la conexién viaria
existente entre la N-335 y la C/ Tres Forques.

2.2.5.Parque publico de red primaria

El P.G.O.U. de Xirivella tiene previsto un Siste@@neral de Zona Verde en
esta zona. Y también se produce la contradiccidne dos propios planos del
P.G.0.U. en cuanto a la configuracion de esta zerde. Es evidente, por otra parte,
ya que la forma de la zona verde esta condiciopadéa solucion viaria de conexion
entre la N-335 y la C/ Tres Forques. En consecaenmiocede modificar la
configuracion de la zona verde.

Para definir la nueva configuracion de la zonadeese han seguido los
siguientes criterios:
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« Teniendo en cuenta el entorno de la zona, conriapmes infraestructuras viarias
y ferroviarias y el emplazamiento distante y segarael casco urbano de
Xirivella por el nuevo cauce del rio Turia, no és@decuado el tratamiento de la
zona verde con el caracter de zona ajardinadagbpatiafrute y esparcimiento de
la poblacion. Con las caracteristicas del entome se han sefalado, la zona
verde puede cumplir una importante funcion de tcas entre las
infraestructuras de comunicaciones (N-335 y femrdcdalencia-Utiel) y la zona
terciaria propuesta. En consecuencia, la zona \s&g#antea como una franja de
transicion entre las manzanas terciarias y laaésfructuras de comunicaciones.

* No debe mermarse la superficie de zona verdeiczald en el planeamiento
vigente; es decir, la nueva superficie de zonaevex@ta igual o superior a la
calificada en el P.G.0O.U. No obstante, respectsta eriterio debe hacerse una
advertencia previa: parte de la zona verde derSesteeneral ya ha desaparecido
por las ampliaciones viarias ejecutadas tanto &385 como en su enlace con la
C/ Tres Forques. En consecuencia, una vez ajusthtimite del sector a las
infraestructuras viarias realmente existentesiirio sera mantener, al menos, la
superficie de SGZV calificada en el P.G.O.U. quedguincluida en el sector. Nos
encontramos otra vez con la contradiccion entrelasos del P.G.0O.U. en cuanto
a la configuracion de la zona verde. Para supstaraeiestion, lo que se ha hecho
es analizar las dos soluciones y verificar que daazverde propuesta en la
Homologacion tiene una superficie mayor a la cpoadiente a cada una de las
propuestas del P.G.0O.U. EIl analisis gréafico de eststion se recoge en los
planos A.8 y A9 de los planos de informacion deHamologacion. La
conclusion definitiva de este criterio es que lpesficie de parque publico de red
primaria propuesta en la Homologacién (12.876,5€) ms superior a la superficie
de Sistema General de Zona Verde incluida en ébisen el plano d&structura
organica del territorio(12.596,98 1fs) y en el plano delsos globale€8.280,16
m?s).

* La actuacion se plantea de modo unitario, a pésajue estamos actuando en
terrenos pertenecientes a dos Municipios diferemesde este punto de vista, el
coémputo de los estandares dotacionales debe msalipara el conjunto del Plan.
No tendria mucho sentido que en una actuaciontddipe se exigiera el 10% de
zona verde o el porcentaje exigible de red vianacada uno de los ambitos
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perteneciente a un Municipio. Del mismo modo, ehpato del parque publico de
red primaria se realiza para el conjunto del seaton independencia de los
términos municipales.

Siguiendo los criterios analizados, la Homologacialifica unos terrenos

como parque publico de red primaria, que equivalSistema General de Zona
Verde del planeamiento vigente, y cuya configuracé grafia en el plar®.3. Red
primaria.

2.3.Requisitos legales exigidos a las modificaciones E&n

Toda modificacion de un Plan esta sujeta al cumiptito de una serie de

requisitos exigidos tanto por la L.R.A.U. (art. ®®mo por el R.P.C.V. (Capitulo V
del Titulo Segundo). La presente Homologacion, &mkedida en que introduce
modificaciones respecto a la ordenacion vigentbe gestificar el cumplimiento de
los requisitos que resulten aplicables a las mzatifones propuestas.

El art. 55.1 L.R.A.U. determina quel cambio o sustitucion de determinaciones
en los Planes y Programas exige cumplir el mismexgdimiento legal previsto
para su aprobacion»En nuestro caso, la tramitacion de una Homoldgaci
modificativa junto a un Plan de Reforma Intericidesxpresamente regulada en la
Disposicion Transitoria Primera de la L.R.A.U.

El art. 55.3 de la L.R.A.U. determina quéoda alteracion de la ordenacion
establecida por un Plan que aumente el aprovechamikicrativo privado de
algun terreno o desafecte el suelo del destinoipabldebera contemplar las
medidas compensatorias precisas para mantener dpgcion y calidad de las
dotaciones publicas previstas respecto al aprovetlato, sin aumentar éste en
detrimento de la mejor realizacion posible de Istardares legales de calidad de
la ordenacion» Vamos a analizar con detenimiento las difereatestiones que
se plantean:

- En primer lugar, el aprovechamiento lucrativorado viene determinado
tanto por la edificabilidad como por el uso de eddicabilidad. Respecto
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a la edificabilidad, la comparacion entre la ordéda vigente y la
ordenacién propuesta, se realiza del siguiente mioa@dificabilidad de

la ordenacién vigente se obtiene aplicando el éndi edificabilidad neta
de 1,60 rfit/m’s -transformacién del indice de 8/m® a nft/m?s con una
altura de planta de 5 m- a la superficie de marzanaadas, que es de
45.889,18 rfs. Asi resulta una edificabilidad total de 73.496t. En la
ordenacion propuesta, la asignacion de edificaullige realiza aplicando
el mismo indice de edificabilidad neta a la sup&fide manzanas
resultante de la nueva ordenacion. Este ultimo datoobtiene de la
ordenacion pormenorizada; ahora bien, como la Hogaaiion se formula
simultdneamente al Plan de Reforma Interior, se@®esa superficie, que
es de 39.796,84 Tm. Aplicando a esta superficie el indice medio de
edificabilidad neta de 1,60%'m’s se obtiene una edificabilidad total de la
Homologacién de 63.674,94 m En consecuencia, se produce una
disminucién de la edificabilidad respecto al plan&anto vigente.

- En relacion con el uso global, el uso terciaricege tener una mayor
rentabilidad econdmica que el uso industrial. Lantificacion exacta de
cuanto mas valor puede tener el uso terciario oéspukel uso industrial es
dificil de determinar; ni el P.G.O.U. de Valencid, el P.G.O.U. de
Xirivella tienen coeficientes de ponderacién qupregen el valor relativo
de los distintos usos. No obstante, a los efeabesegtamos analizando,
tampoco es necesario determinar ese mayor valoel pazonamiento que
hacemos a continuacion. Admitamos que el mayomr\adgb uso terciario
supone que, incluso con una edificabilidad totatinmumenor, se produce
finalmente un incremento de aprovechamiento lugvatkesulta aplicable,
entonces, el art. 55.3 de la L.R.A.U.

- Lo que exige el citado articulo es que si se predun aumento del
aprovechamiento lucrativo, se contemplen las medicampensatorias
precisas para mantener la proporcion y calidacagdalbtaciones publicas
previstas respecto al aprovechamiento. En nuesism, clas medidas
compensatorias son las mayores dotaciones pubiieaka ordenacion
modificada, que no solo mantienen la proporciénreemtotaciones y
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aprovechamiento, sino que la incrementan de maustancial, como se
comprueba en el cuadro siguiente:

Art. 55.3 L.R.A.U. Planeamiento vigent Modificacion
Parcelas privadas 45.889,18 Ifs 39.915,37 1fs
Dotaciones publicas 24.996,96 Ifs 30.970,77 1fs
Edificabilidad total 73.422,69 rft 63.674,94 rft
Dotaciones/Edificabilidac 0,34 nfs/nft 0,49 nfs/nft

En definitiva, el incremento de aprovechamientordtico de la
modificacion queda compensado con la mayor supedie dotaciones publicas y
la menor edificabilidad total, lo que determina gmaporcion entre dotaciones y
aprovechamiento mucho mayor en la ordenacién nuadié que en la ordenacion
vigente.

En todo caso, debe recordarse que el régimen stlmanvigente en los
terrenos es el de suelo urbano con actuacioneadassl En la ordenacion
modificada se propone una actuacion integrada @uangiza la urbanizacion
completa de todo el sector. Ademas, la actuaciGmasel coste de una serie de
infraestructuras exteriores, como son el tunel anCl Tres Forques, el
enterramiento de la linea eléctrica de alta tengiéhajardinamiento de la franja
de terrenos situada entre el sector y la N-335, ppuexlen considerarse como
medidas compensatorias del incremento de aproveehtsim

La modificacion conlleva una diferente calificatid uso urbanistico de las zonas
verdes o0 espacios libres anteriormente previstms|goque, de conformidad con
lo establecido en el art. 55.4 de la L.R.A.U., reguiprevio informe favorable del
Consejo Superior de Urbanismo. Como este Organeimono esta constituido,
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resulta aplicable la Disposicion Transitoria Noveleda L.R.A.U..«Hasta que se
constituya el Consejo Superior de Urbanismo regolaeh la Disposicion
Adicional Primera, el ejercicio de sus funcionesrespondera al Conseller
competente en materia de Urbanismo, previo infordee las Comisiones
Territoriales de Urbanismo reguladas en el Decr&®7/90, del Consell de la
Generalitat» Con independencia del trdmite, el analisis den@ificacion de
zonas verdes —ademas de lo ya indicado en el dpa2.5 de la Memoria
justificativa- contempla los siguientes aspectogsdeé el punto de vista
cuantitativo, se produce un aumento de la supertieizonas verdes en el ambito
de la modificacion, ya que la superficie de zonasdes de la ordenacion
propuesta (12.876,52 ) es superior a la superficie de zonas verdesade |
ordenacién vigente (12.596,98°s)i desde el punto de vista cualitativo, la
disposicion de las zonas verdes en la nueva orilgnammo elemento de
transicion entre las infraestructuras viarias débmo y las manzanas terciarias es
una mejor solucion que la contenida en el planeaimigigente que dispone la
zona verde en el interior de un importante nudocdeunicaciones viarias.
Ademas, la zona verde propuesta cumple uno deldggivios del P.G.O.U. de
Xirivella: la mejora de las condiciones de segutida uso de las grandes
infraestructuras, resolviendo el efecto barrera.

El art. 76 del R.P.C.V. exige quepara aprobar Planes que modifiquen el
planeamiento anteriormente aprobado por la Admiabn de la Generalitat, se
exigira que las nuevas soluciones propuestas panaed estructural o primaria
de reservas de suelo dotacional mejoren su capdaduncionalidad y cumplan
las necesidades y los objetivos considerados efPlah General» En los
apartados 2.1 y 2.2 de la presente Memoria justifia ya se han expuesto las
mejoras que supone cada una de las modificacionesugles propuestas.
Considerada globalmente la red primaria en la s@mupropuesta, se mejora la
coordinaciéon entre los Municipios de Valencia yiv@ila y se logra una mejor
integracion del sector en el territorio.

El art. 78 del R.P.C.V. exigeque todas las variaciones de la ordenacion
urbanistica respetaran los estandares de calidduhna aplicables en cada caso
segun las previsiones del Anexo de este Reglamdmercitados estandares se
refieren, en nuestro caso, a la ordenacién pornema, por lo que
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correspondera al Plan de Reforma Interior la jesition del cumplimiento de
esta exigencia reglamentaria.

* Las exigencias documentales del art. 79 del RW.Guedan suficientemente
cumplidas con los documentos que integran la Hogamion y el Plan de
Reforma Interior. Cabe precisar que no es posildboear el documento de
refundicion alli indicado, ya que el alcance terrdl esta limitado por el caracter
sectorial de la Homologacién: se reflejan tantonlasvas determinaciones como
las que quedan en vigor en el &mbito del sectargnsorno.

3. HOMOLOGACION DE LAS DETERMINACIONES

En el presente apartado se consideran las detmioies del planeamiento
general vigente, refundidas con las modificadasdhicidas por la Homologacion
segun lo indicado en el apartado anterior, adaptaada la normativa urbanistica
vigente para definir las determinaciones que iateda ordenacion estructural. Esta
operacion es la que constituye propiamente el elgetla Homologacion, tal como
esta definida en la Instruccion de Homologacion.

3.1.Directrices de evolucion urbana

En las determinaciones establecidas por los Pl@eesgrales vigentes, no se
definen expresamente undgectrices definitorias de la estrategia de evadunc
urbanay de ocupacion del territorien los términos que se regulan en el art. 17.1 de
la L.R.A.U. y en los arts. 6 y 7 del R.P.C.V. Pdraoparte, al tratarse de una
actuacion no prevista en los planes vigentes, gisdéque no existan directrices
especificas para su desarrollo.

No obstante, el Plan General de Xirivella contieagas determinaciones que
son homologables a los conceptos definidos enitadas preceptos normativos.

Compatibilizar en solidaridad y colaboracion entmaunicipios aquellas
determinaciones que afecten a limites municipales.
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Potenciacion del desarrollo industrial y terciaricomo base de localizacién
de empleo, aprovechando las ventajas de localizacio

Adopcion de medidas de proteccion en ferrocarrihytovias. Mejora de las
condiciones de seguridad y uso de las grandes ie$taucturas, resolviendo el
efecto barrera.

Por otra parte, el instrumento de Homologaciémetiecapacidad para
complementar la ordenacion vigente con aquellasraaciones integrantes de la
ordenacion estructural que no estén definidas £plames que se homologan. En ese
sentido, se propone la siguiente determinacionivala las directrices de evolucion
urbana, bien entendido que su alcance se limaaaatbacion que se plantea.

Coordinacion de la ordenacion urbanistica en la zofimitrofe entre los
términos municipales de Valencia y Xirivella, junta la marginal izquierda del
nuevo cauce del rio Turia.

3.2.Clasificacion del suelo

Respecto a la clasificacion del suelo, si conaities las determinaciones del
planeamiento vigente refundidas con las modificaEso que en esta materia
introduce la propia Homologacién (apartado 2.2.1 lde presente Memoria
justificativa), en el ambito de actuacion y su emboproximo aparecen 2 clases de
suelo:

e Suelo urbano: terrenos incluidos en la delimitaciddel nuevo sector y red
primaria viaria constituida por la C/ Tres Forques.

e Suelo no urbanizable: terrenos ocupados por diarsnfraestructuras de red
primaria (nuevo cauce del rio Turia, N-335 y ferraail Valencia-Utiel).

Respecto a la clasificacion del suelo es impoetaatordar la referencia a
esta materia en el apartatl@. Objeto de la Homologaciéde la Instrucciéon de
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Homologacion: «Asi, por ejemplo, la ley no exige para la homotoga del
planeamiento que se modifiquen sus determinaciariesde cumplir los estandares
dotacionales de los articulos 19 y 22 de la Ley uRmtpra. Tampoco exige
modificar la clasificacion para adecuarla a lostenios de su articulo 8»

En todo caso, la clasificacion como suelo urbampyesta se justifica en el
art. 10.2.B del R.P.C.V.:

«2. Excepcionalmente, el Plan podra clasificar cosuelo urbano terrenos cuyo
desarrollo prevea realizar mediante Actuacioneeg@nadas en los siguientes
casos:

o

B) Los terrenos clasificados como suelo urbano keplaeamiento general
aprobado con anterioridad a la Ley Reguladora déAividad Urbanistica
integrados en el nucleo urbano y consolidados padificacion.

Se considera consolidacion por la edificacion tupacion del suelo por la
edificacion en mas de un 50% del suelo edificableéddhbito de gestidon propio
de una actuacion integrada definido con las exiggende la Ley Reguladora de
la Actividad Urbanistica.»

En nuestro caso, se cumplen todos los requistiggdes, como se justifica a
continuacion:

* Los terrenos estan clasificados como suelo urbdanto en el P.G.O.U. de
Valencia como en el P.G.0O.U. de Xirivella.

» La actuacion esta integrada en el nucleo urbandatkencia como se comprueba
al contemplar la zona a mayor escala y constat& gu entorno esta
completamente urbanizado y consolidado. Se tratand@equefio ambito que
completa la configuracion del nucleo urbano de Neike hasta llegar al nuevo
cauce del rio Turia. Por otra parte, la zona deaaobn proviene de un ambito no
desarrollado del Poligono Industrial Vara de Qupdr lo que también debe
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considerarse, a otra escala, como parte integoitalcleo urbano constituido
por el citado poligono.

* Los terrenos se encuentran consolidados por fficaddn ya que las naves
existentes de la mercankito. Ros Casares Valencia, Sdeterminan que la gran
manzana definida en el planeamiento vigente esdfirtente consolidada. Como
la superficie de esta manzana es muy superiodal leesto de manzanas que no
estan edificadas, se concluye que la ocupaciérsudb por la edificacién es
superior al 50% del suelo edificable. El grado desolidacion por la edificacion
puede observarse en el plah®. Estado actualle los planos de informacion del
Plan de Reforma Interior.

En relacion con la clasificacion de suelo tambson importantes las
determinaciones reguladas en el art. 1.1.3 de tamak Urbanisticas del P.G.O.U.
de Valencia y en el art. 5.2 de las Normas Urbmaistdel P.G.O.U. de Xirivella,
respecto a la consideracion de los Sistemas Geseyajue ha sido transcrita en los
apartados 2.1.1 y 2.2.2 de la Memoria informatigdadHomologacion. Adaptando
la redaccion de esta determinacion a la terminalalg la normativa urbanistica
vigente, queda expresada en los siguientes términos

El suelo reservado a la red primaria se encuengigeto al mismo régimen
juridico de gestion y ejecucion que la clase deleug la que dichas reservas se
adscriben en cada caso.

En definitiva, la clasificacion de suelo es la qge expresa en &lano B.1.
Clasificacion de suelo de los planos de ordenacion de la Homologacion.

3.3.Zonas de ordenacioén urbanistica

Uno de los aspectos modificativos de la Homolagacicomo ya hemos
analizado anteriormente, es el cambio de califftcacie uso industrial a uso
terciario. En consecuencia, el sector queda sw@eli regulacion de una zona de
ordenacién urbanistica de uso global terciarioa Befinir las caracteristicas de esta
zona tomaremos como referenciazasas de calificacion urbanistickefinidas en el
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P.G.0.U. de Valencia (art. 6.3 de sus Normas Usdbiaag) y lazonas de ordenanza
del P.G.0O.U. de Xirivella (art. 75 de sus Normabaduisticas). Ambos conceptos, y
su regulacion, son perfectamente equiparablesi&ikon del territorio en zonas de
ordenaciéon urbanisticaue se regula en el art. 17.1.C de la L.R.A.U. rAhaen,
como este articulo remite al Reglamento de zonasdinacion urbanistica previsto
en el art. 14 de la L.R.A.U. -que ya ha sido apdob@ediantéOrden de 26 de abril
de 1999, del Conseller de Obras Publicas, Urbanignidansportes, por la que se
aprueba el Reglamento de Zonas de Ordenacién Ushiaai de la Comunidad
Valenciana (en adelante, R.Z.0.U.)-, esta determinacion delzfaptarse a los
conceptos definidos en el citado Reglamento. Emitigh, la Homologacién debe
adaptar las calificaciones del suelo de caracterar@ establecidas en los Planes
Generales vigentes a una division del territoriozenas de ordenacion urbanistica
siguiendo los criterios del R.Z.0.U.

El P.G.0O.U. de Valencia si que define una zoneatiécacion urbanistica de
cardcter terciario, designada con las siglas THRe&fa zona se diferencian varias
subzonas (art. 6.43 de las Normas Urbanisticas), gsta determinacion pertenece a
la esfera de la ordenacion pormenorizada, que akzara en el Plan de Reforma
Interior.

En cambio, el P.G.0.U. de Xirivella no regula esfigamente una zona de
caracter terciario en el suelo urbano. Si que tigmesector de suelo urbanizable
programado de uso global terciario-comercial (Seflp que ya fue desarrollado
mediante el correspondiente Plan Parcial. Pero,capacter general, la regulacion
del uso terciario se define en el art. 85 de susnids Urbanisticas.

En consecuencia, la zona de ordenacion urbanggpiceable al sector seréa la
denominadderciario (TER). El desarrollo de esta calificacion globalseibzonas o
usos pormenorizados corresponderda a la ordenacaimeporizada que se
desarrollaréa en el Plan de Reforma Interior.

El uso global que corresponde a esta zona de acgnurbanistica se define
en el art. 6.44 de las Normas Urbanisticas del®I&.de Valencia en los siguientes
términos:
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«El uso global o dominante en esta Zona es el &eoc(T)».

En virtud del art. 79 del R.Z.O.Ugtodas las zonas de ordenacion
urbanistica se configuran mediante la integracid@ 3l variables urbanisticas: un
sistema de ordenacion, una tipologia edificatoriairy uso global. Siguiendo la
definicion que de tales conceptos contiene el cifRdglamento, en nuestro caso las
variables urbanisticas que configuran la zona son:

Sistema de ordenacion .................. Ordenagairedificacion aislada
Tipologia edificatoria ............cccevvvvviiceeeieieeeeeeiiiinee Bloque exento
USO gIobal ... e Terciario

De ello se deriva que la zona de ordenacion usheairesultante, siguiendo
la clasificacion recogida en el art. 80, y en |®l@al del Anexo I, del R.Z.0.U., es
TERCIARIO BLOQUE EXENTO.

En suma, la division del territorio en zonas deleoacion urbanistica,
recogida del planeamiento general vigente y adapsaldh L.R.A.U. y al R.Z.0.U.,
queda en virtud de la Homologacion del siguienteano

El nuevo sector delimitado en el Poligono Industri“Vara de Quart”
pertenece a la zonaERCIARIO (TER), que constituye una zOnaERCIARIO BLOQUE
EXENTO en la sistematica del Reglamento de Zonas de Oagémn Urbanistica.

Por otra parte, tanto el P.G.0.U. de Valencia cehue Xirivella consideran
que los Sistemas Generales constituyen en si mistoogas de calificacion
urbanistica. Sin embargo, en la sistematica deldéerminaciones de la ordenacion
estructural establecida en la L.R.A.U., la regdlacioncreta de estos elementos se
traslada al apartado relativo a la red primaria.|®®anto, a los efectos del presente
apartado relativo a las zonas de ordenaciéon uti@misos limitamos a la siguiente
determinacion, traducida a la nueva terminologia.

Los elementos de la red primaria constituyen en msismos zonas de
ordenacion urbanistica.
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3.4.0rdenacion del suelo no urbanizable

Tal como se ha analizado en los apartados 2.282¥% de la Memoria
informativa de la Homologacion, los terrenos claaidos como suelo no urbanizable
en el entorno del &mbito de actuacion estan cadlfis todos ellos como Sistemas
Generales. Por lo tanto, en lo que se refierecadanacion del suelo no urbanizable
hay que remitirse a la regulacion de los elemed&sed primaria que tienen esa
clasificacion de suelo.

La regulacion normativa de los terrenos clasificaglocomo suelo no
urbanizable es la que corresponde a su naturalegsetbmentos de la red primaria.

3.5. Delimitacion del sector

El documento de Homologacion, en lo que respedca @elimitaciéon del
sector, debe seguir los criterios establecidos leapartadoll.6. La division del
territorio en sectoresle la Instruccion de Homologacion. En sintesis, daterios
mas importantes que resultan aplicables a la démacopuesta son:

- Sector es el ambito minimo de planeamiento (phocde reforma interior).

- La delimitacibn o configuracion del entorno dekcwr debe cumplir
determinados requisitos legales expresados en é&kulw 20 de la Ley
Reguladora. La definicibn de la red primaria de ee@ de suelo para
infraestructuras puablicas y dotaciones es imporard la hora de dar
cumplimiento a esos requisitos.

- El propdésito legal de estas exigencias es ewujiae el planeamiento parcial se
disefie partiendo de ambitos inadecuados que induzoalformaciones o
disfuncionalidades en la ordenacion resultante, paberse proyectado con una
vision demasiado fragmentaria del territorio.

- En suelo urbano, no es preceptiva la inclusion eectores» de todos los
terrenos. Bastara delimitarlos para las operacionds reforma interior
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previstas. Ante todo, habra que recoger las prasign el planeamiento vigente
(los PERI que en él se hubieran previsto). Si dimitacion no se ajusta a los
criterios del mencionado articulo 20, habra queregirla...

La delimitacion del sector es la que ya ha siddizada en el apartado 2.1.1
de la presente Memoria justificativa. Lo que precethora es justificar que la
delimitacion del sector cumple los criterios det@ezacion definidos en el art. 20 de
la L.R.A.U. y desarrollados en el art. 17 del R.N.C

Comenzando por el linde Sur de la actuacion, einyetro del sector se
configura con la alineacion de un elemento de dap@maria, como es el trazado
ferroviario Valencia-Utiel. De esta manera, en dstde del sector se cumple el
criterio establecido en el art. 17.2.A del R.P.C.V.

El limite Sudoeste del sector se configura com @emento de la red
primaria, en este caso la carretera N-335. Paaritof la sectorizacion en este linde
también se ajusta al criterio legal sefialado eqpattado anterior.

El limite Norte del sector se configura tambiém em elemento de la red
primaria como es la C/ Tres Forques. En consecagrei aplica el mismo criterio
legal sefialado en los dos apartados anteriores.

Para configurar adecuadamente el linde Nordedtseitor, se dispone un
vial perimetral que permite una articulacion cai@ede la ordenacion del suelo
urbano colindante con la nueva ordenacion propuesi sector. De este modo, el
limite del sector, en este caso, queda justifica@l criterio establecido en el art.
17.2.B del R.P.C.V. Queda por justificar el dltitnmmo mas al sur de este linde, que
en este caso se configura con un elemento de I@riedria como es el parque
publico incluido en el sector. Se aplica en estentr, por lo tanto, el criterio
establecido en el art. 17.2.A del R.P.C.V

Interesa destacar una cuestion que adquiere umartemcia relevante en la
presente actuacion y que deriva del criterio ddoseeacion sefalado en el art.
17.3.B del R.P.C.V.«Dicho trazado[el trazado del perimetro del sectaord se
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determinara con el exclusivo propadsito de ajustarldmites del término municipal o
a lindes de propiedad»Es precisamente la aplicacion de este criteriajua
determina la conveniencia de abordar de manerarimia ordenacion conjunta de
las zonas limitrofes de Valencia y Xirivella erédeibito de un Unico sector situado a
caballo entre ambos Municipios.

De esta manera queda justificado que la delinditadiel sector cumple los
criterios de sectorizacion establecidos en el2frtde la L.R.A.U. y en el art. 17 del
R.P.C.V.

Los andlisis que se han efectuado en este apasmdoan centrado en
justificar la delimitacion del sector efectuada. Estas coiest son propias de la
Memoria justificativa que estamos analizando ee @sbmento, pero, al final, el
documento de Homologacion debe definir el limité skctor como un elemento
integrante de la ordenacion estructural, que sattard a la documentacién con
eficacia normativa de la Homologacion, en concagims Normas Urbanisticas.

La delimitacion del nuevo sector en el Poligono Llmtrial “Vara de
Quart”, reflejada en elPlano B.2. Delimitaciéon del sector, es una determinacion
integrante de la ordenacion estructural.

3.6.Bienes de dominio publico no municipal

Con caracter general, el planteamiento de la Hogawion en cuanto al
tratamiento de los bienes de dominio publico no imipal consiste en aplicar las
afecciones que con caracter general establecgitdaleion sectorial a los elementos
de tal naturaleza que discurren por el ambito tisaa®dn o su entorno proximo.

En el &mbito estricto de la actuacion, no exisienes de dominio publico no
municipal. No obstante, dado que la homologacidrosial no tiene que cefirse
exclusivamente al ambito del sector, sino que delesiderar la ordenacién de su
entorno, si aparecen tres tipos de terrenos denilmmilblico que generan zonas de
proteccion que entran en el ambito de actuaciérragbhdo ferroviario Valencia-
Utiel, la carretera N-335 y el nuevo cauce defliicia.
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3.6.1.Afecciones ferroviarias

Las exigencias de la legislacion sectorial que, caracter general, resultan
aplicables ya han sido analizadas en el apartddde3la Memoria informativa de la
Homologacion. Lo que procede ahora es aplicar ésggminaciones generales al
supuesto concreto que se presenta: trazado dec#dernt Valencia-Utiel, lindante
con un suelo urbano.

De entrada, la cuestidn principal consiste enrget@r la zona de dominio
publico. Aplicando los criterios de los art. 283.1282 del R.L.O.T.T., la arista
exterior de la explanacion se define a partir delilaeas que aparecen en la base
cartografica. Esta linea se ha contrastado con REBIf las consultas previas
realizadas a dicho Organismo. Trazando una paraetlicha linea a 5 m de
distancia, se determina la linea limite de la zimdominio publico.

Una vez definida la zona de dominio publico, léindigacion de la zona de
servidumbre y de la zona de afeccidon se obtienmaldo directo trazando sendas
paralelas a la arista exterior de la explanaciGnas distancias, respectivamente, de
8 y 25 m, como corresponde al suelo urbano segar. €182 del R.L.O.T.T.

Por otra parte, de las consultas previas realizaddRENFE, se obtuvo
informacion respecto a sus propiedades en esta Comaretamente, en el inventario
de bienes inmuebles del citado Organismo relatida dnea “Variante Vara de
Quart” se grafian las propiedades de RENFE. Enolzazque nos afecta, estas
propiedades quedan delimitadas por una linea $demshte paralela al eje de la via
y situada a una distancia que oscila entre 22 m2Brasladando esta linea a la base
cartografica utilizada en la Homologacion, quedafigda la linea que delimita las
propiedades de RENFE.

Analizando la posicién relativa de las zonas detgecion legales y las
propiedades de RENFE (ver plaBat. Ordenaciéon estructurglse observa que las
propiedades de dicho Organismo comprenden la dathlde la zona de dominio
publico legalmente establecida y la mayor partéadmna de servidumbre. La linea
que delimita las propiedades de RENFE discurrenjaria linea limite de la zona de
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servidumbre, pero su trazado no es coincidenteuhaypequeia superficie de zona
de servidumbre que no es propiedad de RENFE ypmtrario, en otra zona las

propiedades de RENFE van un poco mas alla de la derservidumbre. Ante esta
situacion, el criterio que se ha seguido consistsitiar el limite del sector en la

linea que delimita las propiedades de RENFE; de estdo, los terrenos que

actualmente son propiedad de la administraciorode&ria no se ven afectados
directamente por la gestion de la actuacion y,gba parte, el desarrollo del P.R.I.
supondra la cesién como terrenos de uso y domiamiqns, destinados a zonas
verdes, del resto de terrenos afectados por lasqaiones ferroviarias.

Todas las cuestiones descritas anteriormente mesan graficamente en el
siguiente esquema y en RRlano A.7. Afeccionede los planos de informacion del
Plan de Reforma Interior.

AFECCIONES FERROVIARIAS

— - — — — - — EJE FERROCARRIL

ZONA DE DOMINIO PUBLICO

e — = ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION

| 5 ,,8}(, ,1 ,,,,,,,,,,,, LINEA LIMITE DE DOMINIO PUBLICO
ZONADE SERVIDUMBRE | —-——-——- A 25 _ __ LINEALIMITE DE SERVIDUMBRE
* ~——-——-— LINEA LIMITE PROPIEDADES RENFE
(DELIMITACION DEL SECTOR)

ZONA DE AFECCION

_— — — — LINEA LIMITE DE AFECCION

Mas alla de la justificacion del tratamiento ds bdenes de dominio publico
no municipales, las determinaciones con rango rirmgue formaran parte de la
documentacion con eficacia normativa de la Homalageason las que corresponden
a la regulacion establecida en la legislacion sidtaplicable y que ya ha sido
analizada en el apartado 3.1 de la Memoria infauaatSe transcriben a
continuacion las determinaciones mas directamefaéeionadas con el supuesto que
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nos ocupa, sin perjuicio de que resulten aplicaldes caracter general, el resto de
determinaciones de la legislacion sectorial seidatala Memoria informativa.

e Zona de dominio publico

Son de dominio publico los terrenos ocupados parédxplanacién de la
linea férrea, sus elementos funcionales e instataw@s que tengan por objeto su
correcta explotacion, y una franja de cinco metrde anchura a cada lado de la
misma. Estos terrenos de dominio publico se deteami midiendo a cada lado y
desde el carril exterior que se toma como referenaina zona que llega hasta la
arista exterior de la explanacion, a la que se agagha segunda zona a partir de la
citada arista, de cinco metros de anchura, medidan ehorizontal y
perpendicularmente al carril exterior corresponditn

Solo podran realizarse obras o instalaciones erzéma de dominio publico
del ferrocarril cuando sean necesarias para la piggson del servicio ferroviario, 0
bien cuando la prestacién de un servicio publico oerés general asi lo exija,
previa autorizacion del érgano administrativo contpate sobre el ferrocarril, oida
la Empresa titular de la linea.

e Zona de servidumbre

La zona de servidumbre consiste en sendas frargasterreno a ambos
lados de la linea férrea, delimitadas interiormerper la zona de dominio publico,
y exteriormente por dos lineas paralelas a las &$sexteriores de la explanacion,
a una distancia de 8 metros, medidos en horizontaderpendicularmente al carril
exterior de la via férrea desde las aristas exteg®de la explanacion.

Dentro de la zona de servidumbre no podran real&sa nuevas
edificaciones ni reedificaciones, salvo que, exdepalmente, dadas las
circunstancias concurrentes y la justificacion deorperjudicar al ferrocarril, la
Empresa explotadora del mismo asi lo autorice, darsdl previa conformidad a las
mismas.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Pag. 23



FCO. ROS CASARES VALENCIA, S.L.
HOMOLOGACION DE UN NUEVO SECTOR EN EL POLIGONO INDUSTRIAL “VARA DE QUART" ( VALENCIA / XIRIVELLA )

Para la realizacién de obras distintas de las psté&s en el punto anterior, o
de cualquier otra actividad que haya de atravesarVia o que implique alguna
servidumbre o limitacion sobre el ferrocarril, suserrenos, instalaciones o
dependencias, en la zona de servidumbre, se regaiexutorizacion previa de la
Empresa titular de la linea, la cual podra estabéedas condiciones en las que
deba ser realizada la actividad de que se tratevi justificacion de que dichas
obras o actividades no implican perjuicio alguno farrocarril.

¢ Zona de afeccién

La zona de afeccion de la linea férrea consistesemdas franjas de terreno
a ambos lados de la misma, delimitadas interiormeepbr los limites externos de
las zonas de servidumbre, y exteriormente por dogds paralelas a las aristas
exteriores de la explanacién, a una distancia der@&tros medidos en horizontal y
perpendicularmente al carril exterior de la via f&a desde las aristas exteriores de
la explanacién.

Para construir y reedificar en la zona de afecciéasi como para realizar
en dicha zona cualquier tipo de obras e instalacésrfijas o provisionales, cambiar
el uso o destino de las mismas y plantar o talabd@es y, en general, realizar
cualquier actividad que implique limitaciones al r®carril, sus terrenos,
instalaciones o dependencias, se requerira la paeautorizacion de la Empresa
titular de la linea, la cual podra establecer lasraiciones en las que deba ser
realizada la actividad de que se trate.

La denegacion de la autorizacion debera fundarse erjuicios evidentes
para la seguridad del ferrocarril, en las previsiea de los planes o proyectos de
ampliacion o variacion de la linea férrea en un fufo no superior a diez afios, o
bien en informes técnicos que pongan de manifiesfioe las obras solicitadas
pudieran afectar directa o indirectamente a la dsiledad de la plataforma o
explanacion.

Podran realizarse cultivos agricolas en la zona d&eccién, no
requiriéndose a tal efecto autorizacion previa altay siempre que se garantice la
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correcta evacuacion de las aguas de riego y no seisen perjuicios a la
explanacion, quedando prohibida la quema de rast®j

3.6.2.Afecciones viarias

Para la aplicacion de la normativa general deetenas -analizada en el
apartado 3.2 de la Memoria informativa- al supuesinocreto que nos ocupa, es
necesario determinar a qué tipo de carretera paxéela N-335. Las caracteristicas
de esta via responden a las indicadas para lagiasiten el art. 2.4 de la Ley de
Carreteras«Son autovias las carreteras que, no reuniendosdéarequisitos de las
autopistas, tienen calzadas separadas para caddideerde la circulacion y
limitacion de accesos a las propiedades colindantés consecuencia, las anchuras
de las diferentes zonas de proteccion son las queesponden al grupo de
autopistas, autovias y vias rapidas: 8 m pararla de dominio publico, 25 m para la
zona de servidumbre, 100 m para la zona de afegcifhm para la linea limite de
edificacion.

En primer lugar, se ha procedido a situar la a®estterior de la explanacion
como resultado del analisis sobre el terreno yasldado a la base cartogréafica del
Plan. A partir de esta linea, se trazan lineaslgdasaa 8 m, 25 m y 100 m, que
corresponden, respectivamente, a las lineas evdsride las zonas de dominio
publico, de servidumbre y de afeccion. Por otraepartomando como referencia la
arista exterior de la calzada, se traza una lirgalgda a 50 m de distancia, que
corresponde a la linea limite de edificacion. Togstas lineas estan grafiadas en el
planoB.4. Ordenacién estructural

El criterio seguido para la delimitacion del sedta consistido en situar el
limite del sector en la linea exterior de la zoaaldminio publico. De esta forma, la
actuacion urbanistica no afecta directamente alionpublico de la carretera. La
zona de servidumbre si que queda incluida dentia delimitacion del sector, pero
se califica como zona verde publica. En todo ctetp esta zona de servidumbre
como la zona de afeccion y la zona afectada plinéa limite de edificacion, estan
sujetas a las limitaciones de uso impuestas pegislacion de carreteras. Siguiendo
un criterio similar al indicado en el art. 18.4 dRP.C.V., el area intersticial que
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queda entre el limite del sector y la carreteracemdiciona como zona ajardinada de
facil conservacion y a costa de la actuacion. Gareviremarcar que esta superficie
no se incluye en la superficie computable del sentse computa como zona verde.

Todas las cuestiones descritas anteriormente mesan graficamente en el
siguiente esquema y en RRlano A.7. Afeccionede los planos de informacion del
Plan de Reforma Interior.

AFECCIONES DE CARRETERAS

- —— - — - — - — LINEA LIMITE DE AFECCION

ZONA DE AFECCION

7777777777777777 Tiff——————————ffff LINEA LIMITE DE EDIFICACION

1 — - — - — LINEA LIMITE DE SERVIDUMBRE
ZONA DE SERVIDUMBRE ZEJ 50

p . 77777777781 —————————————————————— LINEA LIMITE DE DOMINIO PUBLICO
—— = —_ = ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION
7777777777777777777777777 ARISTA EXTERIOR DE CALZADA

ZONA DE DOMINIO PUBLICO

< EJE CARRETERA ESTATAL

Del mismo modo que se ha realizado con las afeesiderroviarias, se
recogen a continuaciéon las determinaciones conoramogmativo que regulan las
afecciones en materia viaria.

» Zona de dominio publico

Son de dominio publico los terrenos ocupados pa tarreteras estatales y
sus elementos funcionales y una franja de terren® acho metros de anchura en
autopistas, autovias y vias rapidas, y de tres ose@n el resto de las carreteras, a
cada lado de la via, medidas en horizontal y pemtienlarmente al eje de la
misma, desde la arista exterior de la explanacion.
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Sélo podran realizarse obras o instalaciones ereéma de dominio publico
de la carretera, previa autorizacion del Ministerade Obras Publicas y Urbanismo,
cuando la prestacion de un servicio publico de irde general asi lo exija. Todo
ello sin perjuicio de otras competencias concurresty de lo establecido en el
articulo 38.

* Zona de servidumbre

La zona de servidumbre de las carreteras estatatgssistira en dos franjas
de terreno a ambos lados de las mismas, delimitadéeriormente por la zona de
dominio publico definida en el articulo 21 y extermente por dos lineas paralelas
a las aristas exteriores de la explanacion a unastdncia de 25 metros en
autopistas, autovias y vias rapidas, y de ocho oe#n el resto de las carreteras,
medidas desde las citadas aristas.

En la zona de servidumbre no podran realizarse adbni se permitiran mas
usos que aguellos que sean compatibles con la sdgdrvial, previa autorizacion,
en cualquier caso, del Ministerio de Obras PublicasJrbanismo, sin perjuicio de
otras competencias concurrentes y de lo estableeid@| articulo 38.

» Zona de afeccion

La zona de afeccion de una carretera estatal cofigisen dos franjas de
terreno a ambos lados de la misma, delimitadas riot@enente por la zona de
servidumbre y exteriormente por dos lineas parasetalas aristas exteriores de la
explanacion a una distancia de 100 metros en aust@é, autovias y vias rapidas, y
de 50 metros en el resto de carreteras, medidadal&ss citadas aristas.

Para ejecutar en la zona de afeccion cualquierdige obras e instalaciones
fijas o provisionales, cambiar el uso o destino s mismas y plantar o talar
arboles se requerira la previa autorizacion del NBterio de Obras Publicas y
Urbanismo, sin perjuicio de otras competencias carrentes y de lo establecido en
el articulo 38.
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» Linea limite de edificacién

A ambos lados de las carreteras estatales se kestalda linea limite de
edificacion, desde la cual hasta la carretera qugatahibido cualquier tipo de obra
de construccién, reconstruccion o ampliacion, a epcion de las que resultaren
imprescindibles para la conservacidon y mantenimientle las construcciones
existentes.

La linea limite de edificacion se sitla a 50 metren autopistas, autovias y
vias rapidas, y a 25 metros en el resto de lasetanas, de la arista exterior de la
calzada mas proxima, medidas horizontalmente a pate la mencionada arista.
Se entiende que la arista exterior de la calzadakborde exterior de la parte de la
carretera destinada a la circulacion de vehiculas general.

3.6.3.Afecciones en materia de aguas

Ya se ha analizado en la Memoria informativa caeploximidad de la
actuacion al nuevo cauce del rio Turia determinaxXstencia de afecciones en
materia de aguas.

En este caso, la delimitacion del cauce publiceeeilla, ya que al tratarse
de una obra de encauzamiento queda perfectamdimeta#do dicho cauce. A partir
de esta linea se trazan lineas paralelas a 5 nm 30100 m de distancia, que
corresponden, respectivamente, a la zona de serbidy a la linea limite de
edificacidon y a la zona de policia.

La situacion de estas lineas en relacion contlaaei®n puede observarse en
el PlanoB.4. Ordenacion estructuraLa zona de servidumbre y la linea limite de
edificacién quedan totalmente fuera del &mbito cteaxioén. La zona de policia si
que tiene una parte incluida en la delimitacion sigdtor, lo que supone que estos
terrenos quedaran sujetos a las condiciones exigiolala legislacion de aguas.
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Todas las cuestiones descritas anteriormente mesan graficamente en el
siguiente esquema y en Rlano A.7. Afeccionede los planos de informacion del
Plan de Reforma Interior.

AFECCIONES EN MATERIA DE AGUAS

— LINEA LIMITE DE POLICIA

ZONA DE POLICIA

100

777777777777777777777777777777777 LINEA LIMITE DE EDIFICACION
ZOT

ZONA DE SERVIDUMBRE :: l777i77: - - LINEA LIMITE DE SERVIDUMBRE

77777777777777 LINEA LIMITE DE DOMINIO PUBLICO

ZONA DE DOMINIO PUBLICO

r - EJE CAUCE PUBLICO

Del mismo modo que se ha realizado con el restfetxiones, se recogen a
continuacion las determinaciones con rango normafiwe regulan las afecciones en
materia de aguas.

» Zona de dominio publico hidraulico

Constituyen el dominio publico hidraulico del Esia, entre otros
elementos, los cauces de corriente naturales, aords 0 discontinuas.

Alveo o cauce natural de una corriente continuadscontinua es el terreno
cubierto por las aguas en las maximas crecidas netias.

Se entiende por riberas las fajas laterales de ¢asices publicos situadas
por encima del nivel de aguas bajas, y por margetossterrenos que lindan con
los cauces.
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¢ Zona de servidumbre

Las margenes estan sujetas, en toda su extensagitudinal, a una zona
de servidumbre de 5 metros de anchura, para usolisdb

La zona de servidumbre para uso publico definida € articulo anterior
tendra los fines siguientes:

a) Paso para servicio del personal de vigilancid dauce.
b) Paso para el ejercicio de actividades de pesoadl.
c) Paso para el salvamento de personas o bienes.

d) Varado y amarre de embarcaciones de forma ocaaioy en caso de
necesidad.

» Zona de policia

Las margenes estan sujetas, en toda su extensagitudinal, a una zona
de policia de 100 metros de anchura en la que seda@onara el uso del suelo y
las actividades que se desarrollen.

En la zona de policia de 100 metros de anchuradides horizontalmente a
partir del cauce y con el fin de proteger el donmorpublico hidraulico y el régimen
de corrientes, quedan sometidas a lo dispuesto & &eglamento las siguientes
actividades y usos del suelo:

a) Las alteraciones sustanciales del relieve nalutal terreno.
b) Las extracciones de aridos.

c) Las construcciones de todo tipo, tengan caraatefinitivo o provisional.
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d) Cualquier otro uso o actividad que suponga unstdculo para la
corriente en régimen de avenidas o0 que pueda serseade degradacion
o deterioro del dominio publico hidraulico.

La ejecucion de cualquier obra o trabajo en la zode policia de cauces
precisara autorizacion administrativa previa del @anismo de cuenca, sin
perjuicio de los supuestos especiales regulados emte Reglamento. Dicha
autorizacion sera independiente de cualquier otraeghaya de ser otorgada por los
distintos 6rganos de las administraciones publicas.

* Linea limite de edificacién

Se prohibe toda edificacion sobre terrenos provetes de cauces y hasta
veinte metros de su arista exterior.

3.7.Area de reparto y aprovechamiento tipo

En la Memoria informativa ya se ha sefialado qeeHlanes Generales de
Valencia y Xirivella no contienen determinacionektivas al aprovechamiento tipo,
0 aprovechamiento medio, de esta zona de sueloarlsn embargo, la normativa
urbanistica vigente determina que todo el suelangbquedara incluido en una o
varias areas de reparto (art. 63.1 de la L.R.AEl.griterio de delimitacién del area
de reparto aplicable a nuestro caso viene reguéade@l art. 62.2n fine de la
L.R.A.U.

«En particular, las Unidades de Ejecucion delirdaa por los Planes
Generales o de Reforma Interior, conforme al attc®3.3 y 5, conformaran, cada
una de ellas, su respectiva area de reparto, sajue dichos Planes establezcan
expresamente otra cosa.»

Por otra parte, el art. 111.3.C del R.P.C.V. taambesulta aplicable a nuestro
caso:
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«La determinacion del aprovechamiento tipo tamipiédra realizarse, segun
la misma férmula de célculo:

ol

C)En los Planes de Reforma Interior que tengan pbjeto subsanar
insuficiencias manifiestas del planeamiento vigetgiemitando Unidades
de Ejecucion donde antes no estuvieran previstds) de garantizar un
correcto proceso de urbanizacién de los terrenosdiante Actuaciones
Integradas. En este caso el aprovechamiento tipmcatira con la
edificabilidad media de la Unidad.»

Conviene precisar que el hecho de que el areaeparto afecte a dos
Municipios no supone, en principio, ninguna modifion de ese criterio general;
igualar el aprovechamiento tipo de los terrenagadibs a uno y otro lado del limite
de los términos municipales es una determinaciorfegtamente valida. La
consecuencia de ello puede ser que el aprovechanyee corresponda a alguna
parcela se materialice en parte de terrenos sisuada@| otro término municipal; no
obstante, esta cuestion se resolvera en el ProgecReparcelacion. Esta situacion
es similar a la que se produce, por ejemplo, eRlan Parcial con dos unidades de
ejecucion, en el que puede suceder que el apraveehi® correspondiente a
algunas parcelas deba materializarse en la otdadmie ejecucion.

En consecuencia, el area de reparto coincide t¢ose@or, siendo su
superficie de 70.886,14%m

El area de reparto coincide con la delimitaciénldgector, tal como viene
reflejada en elPlano B.4. Ordenacion estructural.

Para calcular el aprovechamiento tipo se dividapebvechamiento objetivo
total del area de reparto entre la superficie ¢, éal como establece el art. 64.2 de
la L.R.A.U.

La determinacién del aprovechamiento objetivoaedalizado del modo que
se explica a continuacién. Para la definicibn d& estuacion se han formulado
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simultdneamente la Homologacion y el Plan de Redoimterior. Esta circunstancia
determina que, al definir la ordenacion estrucfusalconoce también la ordenacion
pormenorizada. Por otra parte, los planeamientgentes no definen para los
terrenos incluidos en la actuacion un indice ddicadhilidad bruta, sino que
establecen un indice de edificabilidad neta queapiéca sobre las manzanas
industriales. Ademas, ese indice coincide en amlases en el valor 8 #fm® Este
pardmetro se transforma eftim?s mediante la aplicacién de una altura de planta de
5 m, con lo que resulta un indice de edificabilidaeta de 1,60 film?s. En
definitiva, la asignacion de edificabilidad se izl aplicando el indice de
edificabilidad neta del planeamiento vigente aupesficie de manzanas resultantes
de la ordenacién pormenorizada propuesta

EB = 1,60 mt/m’s x 39.796,84 As = 63.674,94 At

Una vez determinado el aprovechamiento objetival,tga podemos aplicar
la formula de calculo del aprovechamiento tipo:

Aobjetivo
P S ——
Superficie AR
63.674,94 1n
AT = oo = 0,89827 rft/m’s
70.886,14 T8

AT = 0,89827 rft/m’s

" En el apartado 2.3 de la Memoria justificativalaieHomologacién se analiza la comparacién de
aprovechamientos entre la ordenacion vigente ydaracion propuesta.
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3.8. Objetivos para el planeamiento de desarrollo

La operacion que debe efectuar la Homologaciéests materia es multiple:
por una parte, debe coordinar las determinacioreedod Planes Generales de
Valencia y Xirivella; de otro lado, debe traduas Icondiciones establecidas por el
planeamiento general para el planeamiento de ddsara los conceptos y
terminologia de la normativa urbanistica vigeniealmente, debe afadir aquellas
otras determinaciones no previstas en el planeamgameral vigente y que los arts.
20, 21 y 22 del R.P.C.V. exigen que se definan arordenacion estructural:
determinaciones de la ordenacion estructural retasi a la redaccién de Planes de
Reforma Interior; directrices para la formulacidnedEstudios de Detalle; vy
directrices y condiciones objetivas de conexiontegracion para la programacion
de Actuaciones Integradas delimitadas por el Plam&al.

3.8.1.Directrices para la redaccién del P.R.I.

Debe cumplimentarse en este apartado el art. PB.&eC.V., referido a las
determinaciones de la ordenacion estructural valsita la redaccion del Plan de
Reforma Interior. Por una parte, se tendran entauas determinaciones generales
que prevean los Planes Generales para la redageiétanes de Reforma Interior,
coordinandolas entre los Municipios de Valencia iyivElla; de otro lado, por
tratarse de un nuevo sector no previsto en el ptarento vigente, tomaremos como
referencia las condiciones exigidas a otros sexibeesuelo urbano de caracteristicas
similares; por ultimo, cuando sea necesario, septEiaran las condiciones
anteriores con aquellas otras exigidas por eR@rtdel R.P.C.V.

A) Funcion territorial

La funcion territorial que ha de cumplir el des#a del sector respecto al
conjunto de la ciudad o ndcleos urbanos es la quéesva de las directrices de
evolucion urbana definidas en el apartado 3.1 deMkmoria justificativa.
Complementariamente, cabe afiadir una determinanis especifica, relativa a la
funcion de este sector en el territorio.
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Resolucién de un frente adecuado del Poligono Isthial “Vara de Quart”
al nuevo cauce del rio Turia.

B) Usos globales

El uso global queda determinado implicitamentelaasignacion a esta zona
de ordenacion urbanistica de la calificacion Tel@wi@TER). Ya hemos analizado en
el apartado 3.3 de la presente Memoria justifieatiue a esta zona le corresponde el
uso globaterciario.

La regulacion de los usos globales principalescempatibles de la zona de
Terciario se establece en el art. 6.44 de las Nerordanisticas del P.G.O.U de
Valencia. Ante la inexistencia de una regulaciopeeffica de usos en una zona
terciaria en el P.G.O.U. de Xirivella, se adoptardgulacion del P.G.O.U. de
Valencia.

Teniendo en cuenta que la zona de actuacion mgigrada en el Poligono
Industrial “Vara de Quart”, se introduce una pe@uefdriacion respecto a esa
regulacion general del P.G.O.U., que consiste iemiredr de los usos prohibidos el
uso industrial enclavado en zonas no residenciéllet2).

La regulacion de los usos globales queda delesigeiimodo:

El uso global o dominante en esta Zona es el Tera (T).

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios:

- Campamentos (Tho.2)
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b) Industrias y almacenes:

- Edificios, locales e instalaciones industriales.3) y almacenes (Alm.3).

c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dwt@ales, destinados a
Cementerio (Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridaddf}D e
Infraestructuras (Din) excepto Din.5 y Din.6.

Debe sefialarse que la regulacion de usos del gtdesto vigente no
establece claramente una diferenciacién entre gisbsles y usos pormenorizados.
No se incorporan con rango de ordenacion estrctlas condiciones de
compatibilidad reguladas en las Normas Urbanistigas que se trata de una
regulacion de usos pormenorizados que corresporideeafera de la ordenacién
pormenorizada.

C) Tipologias edificatorias

En el P.G.0O.U. de Valencia, la regulacion de lasdeiones de edificacion
en la mayoria de las subzonas de la zona de Tierdaterminan que la tipologia
edificatoria resultante es la denomindli@que exentoEsta tipologia edificatoria se
define en el art. 70 del R.Z.0.U. del siguiente moedificacion que se sitla
separada de todos los lindes de la parcela

Por otra parte, esta tipologia edificatoria esniama que corresponde al
Poligono Industrial “Vara de Quart”. En consecuan@doptamos la tipologia
edificatoria de bloque exento, cuyas condiciones edéicacion concretas se
definiran en la ordenacion pormenorizada.

Tipologia edificatoria ...........cccceeeeeiiiieeieeeeeeereieeeiiiinnns Bloque exento
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D) indices de edificabilidad bruta

Cabe remitirse en esta materia al andlisis dedificabilidad que se ha
realizado en el apartado relativo al aprovechamiépb. Como el area de reparto
coincide con el sector, el aprovechamiento tipona@de con el indice de
edificabilidad bruta.

indice de edificabilidad bruta (IEB) ..........cccu........ 0,89827 fiym’s

Por otra parte, la edificabilidad global se destahuso terciario —sin perjuicio
de los usos compatibles que se definan en la ordgnpormenorizada-, por lo que
no existen otros indices de edificabilidad glotedéridos a otros usos (industriales,
residenciales,...).

indice de edificabilidad bruta terciaria (IET) ........ 0,89827 fi/m?s

Estos valores se consideran como indices de &bitidad maximos y no se
considera oportuno fijar indices de edificabiligathimos.

E) Normas orientativas sobre implantacion de dot@uoes

El apartado E del art. 20 del R.P.C.V. insta a sgi@egulen unagnormas
orientativas sobre la necesidad de implantar unatedeinada dotacidon o
equipamiento dentro del sector, dejando constadeidas circunstancias que asi lo
aconsejan»

Considerando el emplazamiento del sector lindaote el trazado de dos
importantes infraestructuras (trazado ferroviari@mevicia-Utiel y carretera N-335),
resulta aconsejable establecer, como norma oriestata recomendacion de
disponer las zonas verdes como elementos de fti@msiespecto a dichas
infraestructuras. No se advierten otras cuestiqnesrequieran establecer directrices
de rango estructural en la ordenacién de las dwtasipublicas.
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Se recomienda disponer las zonas verdes como el@mede transicion

respecto al ferrocarril Valencia-Utiel y la carreta N-335.

F) Computo de la red primaria

Como elementos de red primaria incluidos en el itimbstricto de la

actuacién unicamente aparece el parque publicoresib de elementos de red
primaria del entorno del sector se consideran ehldmologacion a efectos de
integrar adecuadamente la actuacion en el teoitori

El citado parque publico se encuentra incluideeeambito del sectoy se

cede y se ejecuta con cargo al mis@onsiderando estas circunstancias, los criterios

de cdmputo de esta red primaria son:

En cuanto al cOmputo de la edificabilidad, si goenputa a efectos del techo
edificable, ya que segun lablotas aclaratorias a la circular del Subsecretadi®
Urbanismo y Ordenacién Territorial, de 13/07/19%hbre “Interpretacion de
determinadas cuestiones del Reglamento de Planetomige la Comunidad
Valenciana» de fecha 15 de marzo de 20@da Red Primaria incluida en el
sector computa a efectos del techo edificableRdd Primaria adscrita na»

En cuanto al computo como dotacion, la reservaadgue publico propuesta en la
Homologacion equivale a la reserva de Sistema @kderZona Verde prevista
en el P.G.0O.U. de Xirivella, que si fue computadeagumplir el estdndar general
de 5 nf/hab. (apartado 6.2.1.6.2 de la Memoria justifieatiel P.G.O.U. de
Xirivella). Por lo tanto, y en aplicacion del é2tdel Anexo al R.P.C.V., el parque
publico no puede computar como dotacion de la eedrglaria.

En definitiva, los criterios de computo de la mimaria se resumen de la

siguiente manera:

El parque publico de red primaria computa a efestde calcular el techo

edificable del sector, pero no computa como dotadi@ la red secundaria.
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G) Exigencias minimas de implantacion de infraestturas

El apartado G del art. 20 del R.P.C.V. insta aspidefinan unasormas de
obligada observancia respecto al ancho minimo @&io/y exigencias minimas en
materia de implantacion de infraestructuras o seps de urbanizacidnEn este
sentido, el P.G.0.U. de Xirivella tiene definidasas exigencias minimas de las
infraestructuras y servicioen el art. 20 de sus Normas Urbanisticas. Undaeign
similar se establece en el Capitulo Cuarto delditercero (arts. 3.44 a 3.56) de las
Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Valencia. Sinba¥go, la regulacion tan
detallada que contienen los citados preceptos es pndpia de la ordenacién
pormenorizada. Por lo tanto, incorporaremos conterghénacion de la ordenacion
estructural la obligatoriedad de que el Plan deoRRed Interior cumpla las
exigencias minimas de implantacion de infraestrastveguladas en el planeamiento
general.

El Plan de Reforma Interior debera cumplir las @eéncias minimas de
implantacion de infraestructuras reguladas en el tar20 de las Normas
Urbanisticas del P.G.O.U. de Xirivella y en los «rt3.44 a 3.56 de las Normas
Urbanisticas del P.G.O.U. de Valencia. El propioaRl de Reforma Interior
realizara la armonizacion entre ambas regulaciones.

H) Otras determinaciones

Hasta este apartado se ha seguido la estructer@sjablece el art. 20 del
R.P.C.V. en cuanto a las determinaciones de lanadi@n estructural relativas a la
redaccion de Planes de Reforma Interior. El P.G.@&JValencia establece otra
serie de determinaciones generales aplicables Rlto®es de Reforma Interior no
previstos en el Plan General. En concreto, nosimeds a los arts. 2.8.3 y 2.16.3 de
las Normas Urbanisticas, cuyo contenido se hadriamsen el apartado 2.1.6 de la
Memoria informativa de la Homologacion. Una veZlirgala la adaptacion de esta
regulacion a la normativa urbanistica vigente, quedgresada del siguiente modo:

a) No podran comportar aumento del aprovechamientm de la
edificabilidad global prevista por el Plan Generdéentro de su &mbito, ni suponer
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reduccion global de las superficies destinadas gpagsos publicos o0 usos
dotacionales (publicos o privados), sin perjuicioe dque puedan alterar la
asignacion pormenorizada de usos y volumenes, sikempue respeten las
limitaciones antes expresadas cuantificando los #aetros enunciados
(aprovechamiento y superficie publica o dotacional) relacion a todo el ambito
ordenado.

b) En ningun caso podran suponer alteracion de dad primaria, ni de
ninguno de sus elementos, ni podran modificar laasificacion del suelo ni
introducir variaciones en la red viaria interdistial, ni tan siquiera desvirtuar su
funcionalidad con medidas indirectas.

c) Salvo cuando se trate de pequefias operaciomegidas a actuar sobre
una manzana 0 manzanas que sean todas contiguaseesit deberan abarcar un
area que, o bien incluya Zonas de Calificacién coleas o bien un sector
perimetralmente definido por vias interdistritaleglementos de red primaria o
limites de Ambito de Planeamiento de Desarrollm gue, en ninglin caso, puedan
solaparse con dichos Ambitos de Planeamiento de dbedo graficamente
delimitados en este Plan.

d) No supondran una alteracion de las zonificacies previstas. Respetaran
las Ordenanzas generales de la edificacion y etaate la normativa de este Plan.

e) Podran redisefiar los elementos de la red seeuiad de dotaciones
siempre que preserven su conformacion como tal cesistema. No interrumpiran
la continuidad de las mallas viarias de red secundacontempladas a nivel
interdistrital en aquellos casos en que fuera apide.

f) Los instrumentos de planeamiento de desarrollen Suelo Urbano,
deberan proyectar reservas dotacionales, cuanto asera un nivel equivalente u
homologable al estandar medio dotacional proyectauw el presente Plan para el
resto del suelo urbano, sin perjuicio de la eventpaevision de mayores reservas o
de la adaptacion de las mismas a las peculiaridadeslos Conjuntos Historicos
protegidos.
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3.8.2.Directrices para la formulacion de Estudios de Dééa

En los apartados 2.1.6 y 2.2.7 de la Memoria médiva ya se ha analizado
la regulacion de los Estudios de Detalle estabde@d los Planes Generales de
Valencia y Xirivella. Se comprueba que ambas regjoiees son similares, por lo
gue, una vez unificadas y adaptadas, tanto a taativa urbanistica vigente como al
supuesto que nos ocupa, quedan del siguiente modo.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto desHar el Plan de Reforma
Interior en suelo urbano, reajustando o0 establectkn alineaciones vy
redistribuyendo la edificabilidad asignada por eld® sin aumentarla en ningan
caso.

Estaran sujetos a las siguientes limitaciones adfieas:

a) La adaptacion y reajuste de alineaciones no pdcomportar la
reduccion del espacio viario disefiado por el Plas Reforma Interior o por
otros Planes de rango superior en ninguna de susit@s ni suponer
alteraciones en la continuidad de recorrido o dairmna establecida por el
Plan para las calles que discurran a su traves y m®longuen hasta
rebasar su ambito, ni imponer retranqueos que noagden una justificada
articulacion morfolégica con el entorno. Podran cae nuevo viario de
acceso a los volumenes que ordenen siempre queetespas condiciones
anteriores.

b) No podran reducir ninguno de los espacios libq@3blicos previstos en el
planeamiento de rango superior, ni suprimir o mengulas superficies
reservadas a uso dotacional, publico o privado, gatho planeamiento.

¢) No podran introducir usos prohibidos por la Ordanza Particular de la
Zona, ni alterar el uso pormenorizado calificado pel Plan salvo que sea
para adaptarlo al uso dominante de la Zona y, sigmprespetando la
limitacion establecida en el parrafo anterior patas dotacionales.
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d) No podrdn aumentar ni el volumen ni la edificdliad prevista por el
Plan, sea en prevision grafica o numérica o derizade parametros de
edificacion sefialados en Ordenanza, sin perjuicice dque puedan
redistribuirlo dentro de su ambito.

e) No podran rebasar la altura maxima permitida pef Plan en el ambito
objeto de Estudio de Detalle, salvo en los supuegioe expresamente se
establecen en las ordenanzas particulares de Zona.

f) No podra suponer aumento global de la ocupaciém planta prevista por

el Plan al medirla sobre cada parcela afectada dootodo el ambito

ordenado, si lo fuera en unidad compositiva, aunque que podra

permutar, unas por otras, las superficies privadae parcelas ocupadas por
edificacion o reducir la ocupacion en planta. Cuaadel Plan defina la

ocupaciéon en planta de forma gréfica y también naaitiva, sera suficiente

con que se ajuste al parametro normativo siempres cgllo no comporte

aumento de volumen.

g) No podran contener determinaciones propias de Bran de rango

superior como la calificacion de nuevas reservas sleelo para destinos
publicos salvo que el Estudio de Detalle sea deciativa particular,

promovido con la aquiescencia de la propiedad dedmaue no exista la
posibilidad de perjuicio derivada de la calificacidde nuevas reservas
conforme al articulo 100.4 del Reglamento de Plamganto de la
Comunidad Valenciana.

h) El Estudio de Detalle no podra alterar las cow@ines de los predios
colindantes debiendo garantizar una adecuada inciden estética y
funcional en el entorno, que lo haga compatible ceah interés publico y
congruente con los objetivos generales persegujglmseste Plan al ordenar
cada zona. No podran aprobarse Estudios de Detglbra repartir el

volumen entre parcelas privadas -so pretexto dertaugusticia- sin reparar

en la buena calidad de la ordenacion resultante; edi Estudio de Detalle
alterara la ordenacion de detalle disefiada por da habra de ser para
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mejor conformacion de la misma y respetando siemjae limitaciones
antes estipuladas.

2. El Estudio de Detalle debera respetar, en todaso, las demas
determinaciones del Plan General y de la Homologatino mencionadas en los
anteriores apartados y, en especial, las Normas aisticas y sus Ordenanzas
generales y particulares de la edificacion y de lasos, asi como las
determinaciones en materia de proteccion.

3. El Estudio de Detalle no podra comportar en gim caso disminucion
de las obligaciones urbanizadoras a cuenta de |lampedad afectada o de las
cesiones obligatorias que resulten de lo previstoeste Plan, aunque si podran
ampliar la cuantia de las obligaciones cuando fuerale iniciativa particular o
vinieran a introducir mayores dotaciones y/o espzi libres que los
originariamente previstos en el planeamiento quesdeollen.

Por otra parte, es conveniente complementar lariantregulacion con
algunas exigencias derivadas de la normativa wbeaiactualmente vigente (art.
100 del R.P.C.V.). Asi, se afladen los siguientastagos.

4. Los Estudios de Detalle deberan comprender, caninimo, manzanas o
unidades urbanas equivalentes completas.

5. Los Estudios de Detalle no pueden trasvasarfiealilidades entre
manzanas.

3.8.3.Directrices para la Programacion de Actuaciones égiradas

El art. 22 del R.P.C.V. considera como una deteamon de la ordenacion
estructural la determinacion abrectrices y condiciones objetivas de conexion e
integracion para la programacion de Actuacionesegradas delimitadas por el
Plan General.En nuestro caso, al tratarse de un Homologaci@tosal, esta
determinacion se limitara a las Actuaciones Intdggaprevistas en el sector
homologado.
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A) Delimitacién de unidades de ejecucion

El art. 33.5 de la L.R.A.U. establece quel Plan de Reforma Interior
incluira en Unidades de Ejecucion todo o parte dédmbito, segun lo dispuesto en
el articulo 23.2» En nuestro caso, la Homologacion sectorial neleastrumento
que define la ordenacién pormenorizada, por lo e resulta conveniente
predeterminar las unidades de ejecuciéon en la Hmgacldn, sin conocer la
ordenacion pormenorizada. Sera el Plan de Refomtegidr el instrumento que, al
definir la ordenacién pormenorizada, analice laingighcion de unidades de
ejecucion mas conveniente para la ejecucion detlemeion.

Sin perjuicio de ello, tanto el P.G.O.U. de Valancomo el de Xirivella
contienen una serie de normas generales —analizadas apartados 2.1.6 y 2.2.7 de
la Memoria informativa- que tienen una incidencieecta en la delimitaciéon de
unidades de ejecucion. Estas normas generalesadgdi a nuestro caso, se resumen
en la siguiente determinacion.

El justo reparto de beneficios y cargas y el cumpénto de las
obligaciones urbanisticas de la propiedad se efacéuen el ambito de unidades de
ejecucion, gue se delimitaran en el Plan de Reforingerior.

B) Secuencia logica de desarrollo territorial

En el &mbito de la actuacion, no tiene sentiddizaraesta determinacion, por
las razones aducidas en el apartado anterior. Resgleentorno territorial préximo,
la mayor parte de las actuaciones previstas elaeé@miento general se encuentran
desarrolladas y ejecutadas. El sector de suelonizddde industrial PRI-10 del
P.G.0O.U. de Valencia se encuentra, en el momentiordeulacion de la presente
Homologacion, en la fase de tramitacion del PAlfago caso, la separacion de este
sector respecto a nuestra actuacion por el traZedoviario Valencia-Utiel
determina la innecesariedad de condicionar el d#karde ambos sectores. En
definitiva, la integracion de este sector en lauestira territorial no requiere el
previo desarrollo de otros sectores de suelo uzbhte.
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No se establece una secuencia légica de desarteliotorial de la presente
actuacion respecto a los sectores del entorno terial préximo. En su caso, el
Plan de Reforma Interior establecera la secuenciggica de desarrollo de las
actuaciones integradas que prevea.

C) Condiciones de conexion e integracion

La adecuada integracion del sector en el terit@@juiere su conexion con la
red primaria viaria de su entorno. Esta red primnagta constituida por la carretera
N-335 y la C/ Tres Forques. Se han realizado ctasuprevias con las
administraciones titulares de estos viarios (Maristde Fomento, en el primer caso,
y Ayuntamientos de Valencia y Xirivella, en el seda), en las que se han fijado las
condiciones de conexidn con estos elementos.

El acceso al sector desde la carretera N-335 ndrpancidir directamente
en el tronco central ni en la via de servicio deaesarretera, sino que debera
plantearse desde el ramal de salida de la N-335i&é C/ Tres Forques.

El sector debera resolver su conexién con la Cle3rForques, con la
condicion de que no interfiera, de modo significad, en la ordenacion viaria
actual de la zona y se realice un estudio de trafte la solucion viaria propuesta.

Las conexiones viarias indicadas en los apartadasteriores seran
financiadas y ejecutadas integramente con carg@ gltesente actuacion.

3.9.Red primaria

En este apartado, la Homologacion debe identifioar elementos que
integran la red primaria de reservas de suelo dwtak publico, siguiendo los
criterios regulados en el art. 17.2 de la L.R.Aylkn el art. 28 del R.P.C.V. Para
ello, en una primera fase debe considerar losnsastegenerales definidos por el
planeamiento general y traducirlos a la nueva teslogia, segun los citados
criterios; posteriormente, debe analizar si proceolmplementar la definiciéon de
sistemas generales del planeamiento general cos etementos de red primaria,
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para integrar una red unitaria con todos los caddsnexigidos en la actual
normativa urbanistica (debe advertirse que, ercipim el concepto de red primaria
es mas amplio que el de sistemas generales).

3.9.1.Clasificacion segun la funcion

El art. 28.2 del R.P.C.V. contiene una relacion alementos de la red
primaria, clasificada segun la funcion que desempeada elemento en la
ordenacién estructural. Seguiremos ese mismo esgpam clasificar las dotaciones
de red primaria que se consideran en la actuacion.

A) Parques publicos

El concepto deparque publicoes equivalente al dsistema general de
espacios libresegulado en la anterior legislacion urbanistidatak

El P.G.O.U. de Valencia no califica ningun elemoetd¢ Sistema General de
Espacios Libres en el ambito de actuacién ni eergarno préximo, como puede
comprobarse en el plaf5. Calificacion del suelo del P.G.O.U. de Valande los
planos de informacion de la Homologacion.

El P.G.O.U. de Xirivella si que tiene una resedea Sistema General de
Zonas Verdes en la zona de actuacion. El tratamielet esta dotacion, y su
modificacion para integrarla en la ordenacion qai@®pone, ya ha sido analizado
en el apartado 2.2.5 de la presente Memoria joatifia. Como resumen, basta
sefalar que la Homologacion incluye, dentro delitonttel sector, una reserva de
parque publico de red primaria, con una supertieié2.876,52 fs.

Por otra parte, interesa resaltar que la citadacdin de Sistema General de
Zonas Verdes si que fue computada para cumplistéhear general de 5*hab.
(apartado 6.2.1.6.2 de la Memoria justificativa &G.0.U. de Xirivella). Las
modificaciones que se proponen en la presente @dtuao tienen incidencia en
cuanto a la poblacion prevista en el planeamigrioJo que no resulta aplicable la
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reserva suplementaria de parque publico reguladgd @timo parrafo del art. 17 del
Anexo al R.P.C.V.

Desde el punto de vista de la gestion urbanistgt@s terrenos se incluyen en
la delimitacion del sector, son computables pafautax el techo edificable del
sector, s6lo computan como dotacion de parque guille la red primaria y se
cederan y ejecutaran con cargo a la actuacion.

Realizadas todas las anteriores justificacionasgdterminacion que, con
rango normativo, debe trasladarse a la documemtawa eficacia normativa de la
Homologacion, se expresa en los siguientes términos

La zona verde calificada junto al trazado ferrovia Valencia-Utiel y la
carretera N-335 se considera como parque publicoaeed primaria, incluido en
el sector.

La regulacion de usos del pargue publico se exieada normativa del
Sistema General de Zonas Verdes del P.G.O.U. deeka —dotacion a la que
equivale el parque publico-, armonizandola condamativa del Sistema General de
Espacios Libres del P.G.O.U. de Valencia —partepdetiue publico se situa en la
ordenacién propuesta sobre terrenos de este Migticigguedando expresada del
siguiente modo.

El uso global o dominante del parque publico es wdo dotacional de
espacios libres (Del).

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Residencial (R)
- Terciarios (T), excepto instalaciones recreatv@re.l)
- Edificios y locales industriales (Ind)

- Almacenes (Alm)

MEMORIA JUSTIFICATIVA
Pag. 47




FCO. ROS CASARES VALENCIA, S.L.

HOMOLOGACION DE UN NUEVO SECTOR EN EL POLIGONO INDUSTRIAL “VARA DE QUART" ( VALENCIA / XIRIVELLA )

- Edificios, locales y espacios dotacionales destios a:
Abastecimiento (Dab), Cementerio (Dce), Defensaugrtas de
seguridad (Ddf) e Infraestructuras (Din), excepterididos de alta
tension y subestaciones de alta a media tensiéom @i

- Aparcamiento (Par), excepto Par.1b.

Se permiten cualesquiera otros usos no incluidogre los usos prohibidos,
salvo que manifiestamente sean incompatibles conss global dominante.

B) Equipamientos e infraestructuras supramunicipale

En la categoria dequipamientos y redes de transporte, comunicacignes
servicios de titularidad o caracter supramunicipade encuadran el trazado
ferroviario Valencia-Utiel y la carretera N-335. Bmbos casos se trata de redes de
transporte y comunicaciones de titularidad es{@fatisterio de Fomento). Aunque
dichos trazado no discurren por terrenos interiatek sector, son tangentes al
mismo, por lo que la Homologacion debe reconocemasacter estructural.

El nuevo cauce del rio Turia, dada su naturaleziafdaestructura hidraulica,
también se encuadra en este apartado como red mcicsede caracter
supramunicipal (su titularidad corresponde a la f€eracion Hidrografica del
Jacar).

Por dltimo, la linea eléctrica de 66 kv. que diseypor el ambito de actuacion
constituye una de las lineas de suministro de @neigctrica a la zona del Poligono
“Vara de Quart”. Por lo tanto, forma parte de ued de servicio de caracter
supramunicipal y debe considerarse como un elentenka red primaria.

El trazado ferroviario Valencia-Utiel, la carretera-335, el nuevo cauce
del rio Turia y la linea eléctrica de 66 kv. cortstyen elementos de la red primaria
encuadrados en la categoria de equipamientos y sedde transporte,
comunicaciones y servicios de titularidad o caracseipramunicipal.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Pag. 48



FCO. ROS CASARES VALENCIA, S.L.

HOMOLOGACION DE UN NUEVO SECTOR EN EL POLIGONO INDUSTRIAL “VARA DE QUART" ( VALENCIA / XIRIVELLA )

C) Dotaciones e infraestructuras municipales de gamestructural

En esta categoria de red primaria se incluyerinfagestructuras, espacios
libres, jardines y otras dotaciones de titularidadaracter municipal que, por su
cometido especifico, sus dimensiones 0 su posastmatégica, integren la estructura
del desarrollo urbanistico del territorio ordenado.

Unos conceptos similares a los indicados son lesugiliza el P.G.O.U. de
Valencia para calificar determinados elementos iogarcomo via colectora
distribuidora de sectofRV). Con este caracter se considera la C/ Trequesy, tal
como puede observarse en el pland. Clasificacion del suelo | del P.G.O.U. de
Valencia

Por otra parte, el P.G.0.U. de Xirivella si quasidera el tramo de la C/ Tres
Forques incluido en su término municipal como patéd Sistema General de
Comunicaciones.

En suma, considerando el planeamiento vigente rincipalmente, los
criterios de la normativa urbanistica vigente pawasiderar que una determinada
infraestructura forma parte de la estructura dshdello urbanistico del territorio,
procede considerar la C/ Tres Forques como elentkenta red primaria viaria, en la
categoria de infraestructuras municipales de rasgoctural.

La C/ Tres Forques constituye un elemento de la mrimaria encuadrado
en la categoria de dotaciones e infraestructurasniuipales de rango estructural.

D) Dotaciones estructurantes del sector

Teniendo en cuenta la configuracion del sectansyreducidas dimensiones,
no se considera necesario definir ninguna dotacje cumpla una funcion
estructurante respecto al propio sector.

No existen elementos de la red primaria que cop@sdan a la categoria de
dotaciones estructurantes del sector.
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E) Dotaciones prefiguradas

No se considera oportuno definir terrenos dotacades cuya reserva
convenga establecer con anterioridad y preferenalalesarrollo urbanistico de su
entorno.

Todos los elementos de la red primaria vienen egftios en ePlano B.3.
Red primaria de la Homologacién.

3.9.2.Clasificacion segun el uso

Ademas de la clasificacion de la red primaria faofuncién en el sistema de
planeamiento (art. 28 del R.P.C.V.), se establate alasificacion general de las
dotaciones publicas segun su uso (art. 30 del R/B.En los siguientes apartados
analizaremos esta segunda cuestion.

A) Zonas verdes

La dotacién de zona verde de red primaria a larqsehemos referido en el
apartado 3.9.1.A, pertenece a la clase de dotacmermominadZONAS VERDES,
dentro de dicha clase, a la categoriapdeques En consecuencia, las siglas que
identifican esta dotacion en los planos, segurririo del art. 30.2 del R.P.C.V.,
seranPQL.

Se analiza a continuacion el cumplimiento de @wdiriones dimensionales
exigidas a las zonas verdes en el art. 34 del R/PED primer lugar, debe advertirse
gue la reserva de parque publico de la Homologaesdta dotacion equivalente al
Sistema General de Zonas Verdes previsto en eDRUGde Xirivella. Esta ultima
dotacién no cumplia los requisitos dimensionalesimos exigidos al tipo de zona
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verde denominad@arque en el art. 34 del R.P.C.V., por lo que su zonadeer
equivalente en la nueva ordenacién tampoco estaligado a cumplirlol Sin
embargo, si que se cumplen las condiciones dinegis® exigidas a loggrdines

La superficie de la zona verde (12.876,5%)mes muy superior a la superficie
minima de 1.000 fs exigida en el art. 34 del R.P.C.V. Por otra paste puede
inscribir un circulo de 25 m de diametro en todérerhite de la zona verde que linda
con la via férrea y, en el linde con la carreter834, también se cumple esta
condicion si consideramos el tratamiento ajardind€lda franja que queda entre el
limite del sector y la carretera. El tratamientardinado de esta zona resulta de la
aplicacién, por analogia, del art. 18.4 del R.P.EMe ajardinamiento se realizara a
cargo de la actuacidon como ambito externo de wzbaitin. En los puntos donde la
zona verde disminuye su anchura (extremo Nortéojarla N-335, y extremo Este,
junto a la via férrea y al vial perimetral) se kalizado la construccion geométrica
del circulo concéntrico a 6 m de distancia delutircde 25 m de diametro,
determinandose las areas que no son computables zomas verdes. En las
referencias a la superficie de la dotacién de gapjiblico que se hacen a lo largo de
la Homologacién, con un valor de 12.876,5%8mo se han incluido las zonas verdes
no computables ni la zona ajardinada situada ehsector y la carretera N-335.

B) Equipamientos

Algunas de las dotaciones consideradas en elaalo@8.1.B. Equipamientos
e infraestructuras supramunicipalgsertenecen a la clase de dotaciones denominada
EQUIPAMIENTOS Dentro de esta clase general, el trazado femiovMalencia-
Utiel, el nuevo cauce del rio Turia y la linea &iéa de alta tensién, se encuadran en
la categoria ddnfraestructura-servicio urbano (ID)como infraestructuras del
transporte y otras analogas, tal como indica elB&rdel R.P.C.V. En consecuencia,
la identificacion de estos elementos de la red gmisnen los planos se realizara con
el codigoPID.

8 véase el comentario al articulo 34 del R.P.C.Vlad€ircular del Subsecretario de Urbanismo y
Ordenacién Territorial, de 13 de julio de 1999, atva a la interpretacion de determinadas
cuestiones sobre el Reglamento de Planeamienta @Gerhunidad Valenciana.
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C) Red viaria

La carretera N-335 y la C/ Tres Forques perteneckenclase de dotaciones
denominadeRED VIARIA EI R.P.C.V. diferencia dentro de esta clase g#rias
categoriasviario de transitoy aparcamientp no obstante, teniendo en cuenta el
grado de definicién de la ordenacién estructural,sa considera oportuno que la
Homologacion efectie esa concrecion tan detallpda,lo que sera el Plan de
Reforma Interior, en su caso, el instrumento quabészca esa diferenciacion.
Siguiendo el criterio de denominaciéon indicado érart. 30.2 del R.P.C.V., la
designacion de estos elementos en los planos §edarel codigeRV.

3.9.3.Equivalencias entre Sistemas Generales y red pri@ar

Se analizan en el siguiente cuadro las equivasnentre los Sistemas
Generales definidos en los Planes Generales viggnts elementos de red primaria
considerados en la Homologacion.

Elemento estructural PGOU Valencia PGOU Xirivella onkblogacion
Zonaverde e SGzvV PQL
Ferrocarril Valencia-Utiel GTR-2 - PID
Nuevo cauce del rio Turia GIS-8 SGH PID
Linea eléctrica de alta tension Gls-2 - PID
Hospital Militar GSpP-2 PED
Carretera N-335 GRV-2 SGC PRV
C/ Tres Forques RV SGC PRV

GTR-2: Sistema General de Transporte — Red fariavi
GIS-8: Sistema General de Infraestructuras BasicksServicios — Dominio
Publico Hidraulico
GIS-2: Sistema General de Infraestructuras BasicksServicios — Suministro
de Energia Eléctrica
GSP-2: Sistema General de Servicios Publicos toSwnidtural
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GRV-2: Sistema General de Red Viaria — Vias Matlitgmas
RV: Sistemas Locales — Via Colectora DistribuiddeaSector

SGZV: Sistema General de Zonas Verdes
SGH: Sistema General Hidraulico
SGC: Sistema General de Comunicaciones

PQL: Red primaria - Zona verde - Parque

PID: Red primaria - Equipamiento - Infraestructaeavicio urbano
PED: Red primaria - Equipamiento - Educativo-aatu

PRV: Red primaria - Red viaria - Viario de traosit

3.10.Coordinacién entre Municipios colindantes

Aunque el art. 5 del R.P.C.V. no recoge de mogweso lacoordinacion con
el planeamiento de los Municipios colindantesmo una determinacion de la
ordenacién estructural, la remision general qubajrecepto efectta al art. 17 de la
L.R.A.U. y su inclusidon en el apartado 6 de est@mal articulo determinan la
oportunidad de analizar también esta determinamddno ordenacion estructural de
la Homologacion. Y, sobre todo, en el presente ssfouen el que la actuacion se
sitla a caballo entre los términos municipales dientia y Xirivella.

El criterio general respecto a esta materia hasistdo en realizar una
ordenacion conjunta de terrenos pertenecienteslensia y Xirivella superando el
limite administrativo que constituye el limite @enhino municipal. Los limites de la
actuacion se configuran con los elementos presestes! territorio (ferrocarril
Valencia-Utiel, carretera N-335, C/ Tres Forquespgrtadero ferroviario existente)
sin que, a estos efectos, el limite de término nipai deba suponer un
condicionante de la ordenacion. Este criterio sapama aplicacion evidente de la
regla establecida en el art. 17.3.B del R.P.C.®lativa a que el trazado del
perimetro del sector no se determinara con el sikdupropdsito de ajustarlo a
limites del término municipal.

En consecuencia, no se trata de verificar qudaglepmiento a uno y otro
lado del limite de término municipal son homogéne@stan coordinados (art. 17.6
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de la L.R.A.U.), sino que se ha realizado un plaitatio que ordena conjuntamente
terrenos pertenecientes a Valencia y Xirivella.
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ANEXO A LA MEMORIA

Cuadro resumen de caracteristicas

SUPERFICIES
Terrenos pertenecientes a Valencia 45.480,64 fs (64,16 %)
Terrenos pertenecientes a Xirivella 25.405,50 rfs (35,84 %)
Sector 70.886,14 1fs
Red primaria incluida en el sector (PQL) 12.876,52 rfs

MEMORIA JUSTIFICATIVA

P4g. 55




FCO. ROS CASARES VALENCIA, S.L.

HOMOLOGACION DE UN NUEVO SECTOR EN EL POLIGONO INDUSTRIAL “VARA DE QUART" ( VALENCIA / XIRIVELLA )

DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA

NORMAS URBANISTICAS

PLANOS DE ORDENACION




FCO. ROS CASARES VALENCIA, S.L.
HOMOLOGACION DE UN NUEVO SECTOR EN EL POLIGONO INDUSTRIAL “VARA DE QUART" ( VALENCIA / XIRIVELLA )

NORMAS URBANISTICAS

1. DIRECTRICES DE EVOLUCION URBANA

Compatibilizar en solidaridad y colaboracién entreinicipios aquellas
determinaciones que afecten a limites municipales.

Potenciacion del desarrollo industrial y terciarxtmo base de localizacion de
empleo, aprovechando las ventajas de localizacion.

Adopcion de medidas de proteccion en ferrocaraugovias. Mejora de las
condiciones de seguridad y uso de las grandessiftecturas, resolviendo el efecto
barrera.

Coordinacion de la ordenacion urbanistica en laazlmitrofe entre los
términos municipales de Valencia y Xirivella, jundola marginal izquierda del
nuevo cauce del rio Turia.

2. CLASIFICACION DEL SUELO

e Suelo urbano: terrenos incluidos en la delimitacaeli nuevo sector y red
primaria viaria constituida por la C/ Tres Forques.

e Suelo no urbanizable: terrenos ocupados por disemsfraestructuras de red
primaria (nuevo cauce del rio Turia, N-335 y feamwit Valencia-Utiel).

El suelo reservado a la red primaria se encuenfjeto al mismo régimen
juridico de gestion y ejecucion que la clase ddosaela que dichas reservas se
adscriben en cada caso.
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En definitiva, la clasificacion de suelo es la gaeexpresa en &lano B.1.
Clasificacion de suelde los planos de ordenacion de la Homologacion.

3. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA
El nuevo sector delimitado en el Poligono Indattfivara de Quart”

pertenece a la zorneeRCIARIO (TER), que constituye una zOM&ERCIARIO BLOQUE
EXENTO en la sistemética del Reglamento de Zonas de @cdenUrbanistica.

Los elementos de la red primaria constituyen enmm&mos zonas de
ordenacion urbanistica.

4. ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE

La regulacion normativa de los terrenos clasifisadcomo suelo no
urbanizable es la que corresponde a su naturageekehentos de la red primaria.

5. DELIMITACION DEL SECTOR
La delimitacion del nuevo sector en el Poligondubtrial “Vara de Quart”,

reflejada en ePlano B.2. Delimitacion del sectoes una determinacion integrante de
la ordenacion estructural.

6. BIENES DE DOMINIO PUBLICO NO MUNICIPAL

6.1. Afecciones ferroviarias

e Zona de dominio publico

Son de dominio publico los terrenos ocupados pa@xplanaciéon de la linea
férrea, sus elementos funcionales e instalacionestengan por objeto su correcta
explotacion, y una franja de cinco metros de arelaucada lado de la misma. Estos
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terrenos de dominio publico se determinan midieadmda lado y desde el carril
exterior que se toma como referencia, una zondlegee hasta la arista exterior de la
explanacion, a la que se aflade una segunda zaréiradp la citada arista, de cinco
metros de anchura, medida en horizontal y perpelaiioente al carril exterior
correspondiente.

Solo podran realizarse obras o instalaciones eaohi@a de dominio publico
del ferrocarril cuando sean necesarias para lagmiés del servicio ferroviario, o
bien cuando la prestacion de un servicio publicontkrés general asi lo exija, previa
autorizacion del o6rgano administrativo competerméres el ferrocarril, oida la
Empresa titular de la linea.

e Zona de servidumbre

La zona de servidumbre consiste en sendas frdejasrreno a ambos lados
de la linea férrea, delimitadas interiormente porzbna de dominio publico, y
exteriormente por dos lineas paralelas a las anistieriores de la explanacion, a una
distancia de 8 metros, medidos en horizontal yguetigularmente al carril exterior
de la via férrea desde las aristas exteriores ebeplanacion.

Dentro de la zona de servidumbre no podran reabzauevas edificaciones
ni reedificaciones, salvo que, excepcionalmentedaslalas circunstancias
concurrentes y la justificacion de no perjudicafeatocarril, la Empresa explotadora
del mismo asi lo autorice, dando su previa confdaahia las mismas.

Para la realizacion de obras distintas de lasgiesven el punto anterior, o de
cualquier otra actividad que haya de atravesar ita o que implique alguna
servidumbre o limitacion sobre el ferrocarril, stsrrenos, instalaciones o
dependencias, en la zona de servidumbre, se reguartorizacion previa de la
Empresa titular de la linea, la cual podra esta&blés condiciones en las que deba
ser realizada la actividad de que se trate, presigficacion de que dichas obras o
actividades no implican perjuicio alguno al fernoia
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e Zona de afecciéon

La zona de afeccion de la linea férrea consisteeadas franjas de terreno a
ambos lados de la misma, delimitadas interiormgotelos limites externos de las
zonas de servidumbre, y exteriormente por dosdipagalelas a las aristas exteriores
de la explanacion, a una distancia de 25 metrosidoeden horizontal y
perpendicularmente al carril exterior de la viadardesde las aristas exteriores de la
explanacion.

Para construir y reedificar en la zona de afecca®h como para realizar en
dicha zona cualquier tipo de obras e instalacidijgs o provisionales, cambiar el
uso o destino de las mismas y plantar o talar ésbglen general, realizar cualquier
actividad que implique limitaciones al ferrocarrdus terrenos, instalaciones o
dependencias, se requerira la previa autoriza@dia Empresa titular de la linea, la
cual podra establecer las condiciones en las gbha sler realizada la actividad de
que se trate.

La denegacion de la autorizacion deberd fundargeeguicios evidentes para
la seguridad del ferrocarril, en las previsiones lde planes o proyectos de
ampliacion o variacion de la linea férrea en unrfuno superior a diez afios, o bien
en informes técnicos que pongan de manifiesto gaeobras solicitadas pudieran
afectar directa o indirectamente a la estabilidathcgplataforma o explanacion.

Podran realizarse cultivos agricolas en la zonafelecion, no requiriéndose a
tal efecto autorizacién previa alguna, siempre sgigarantice la correcta evacuacion
de las aguas de riego y no se causen perjuic@®gplanacion, quedando prohibida
la quema de rastrojos.

6.2. Afecciones viarias

e Zona de dominio publico

Son de dominio publico los terrenos ocupados aerchrreteras estatales y
sus elementos funcionales y una franja de terrenoatho metros de anchura en
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autopistas, autovias y vias rapidas, y de tresosi&n el resto de las carreteras, a
cada lado de la via, medidas en horizontal y pelipalarmente al eje de la misma,
desde la arista exterior de la explanacion.

Sadlo podran realizarse obras o instalaciones earla de dominio publico de
la carretera, previa autorizacion del Ministerio @eras Publicas y Urbanismo,
cuando la prestacion de un servicio publico de@stgeneral asi lo exija. Todo ello
sin perjuicio de otras competencias concurrentis lp establecido en el articulo 38.

e Zona de servidumbre

La zona de servidumbre de las carreteras estaimbssstira en dos franjas de
terreno a ambos lados de las mismas, delimitadasiarmente por la zona de
dominio publico definida en el articulo 21 y exbemnente por dos lineas paralelas a
las aristas exteriores de la explanacion a unardigt de 25 metros en autopistas,
autovias y vias rapidas, y de ocho metros en t deslas carreteras, medidas desde
las citadas aristas.

En la zona de servidumbre no podran realizarsasobr se permitiran mas
usos que aquellos que sean compatibles con laidadwial, previa autorizacion, en
cualquier caso, del Ministerio de Obras Publicasrlyanismo, sin perjuicio de otras
competencias concurrentes y de lo establecido ariello 38.

e Zona de afeccion

La zona de afeccion de una carretera estatal stoasen dos franjas de
terreno a ambos lados de la misma, delimitadagionteente por la zona de
servidumbre y exteriormente por dos lineas pamleldas aristas exteriores de la
explanacion a una distancia de 100 metros en atdspiautovias y vias rapidas, y de
50 metros en el resto de carreteras, medidas teesdgadas aristas.

Para ejecutar en la zona de afeccién cualquierd& obras e instalaciones
fijas o provisionales, cambiar el uso o destindgademismas y plantar o talar arboles
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se requerira la previa autorizacion del MinisteltoObras Publicas y Urbanismo, sin
perjuicio de otras competencias concurrentes @ @stiblecido en el articulo 38.

e Linea limite de edificacion

A ambos lados de las carreteras estatales seleggtal linea limite de
edificacion, desde la cual hasta la carretera qpeatabido cualquier tipo de obra de
construccion, reconstruccion o ampliacion, a exidepae las que resultaren
imprescindibles para la conservacion y mantenimiede las construcciones
existentes.

La linea limite de edificacion se sitla a 50 ngeta autopistas, autovias y
vias rapidas, y a 25 metros en el resto de lagteaas, de la arista exterior de la
calzada mas proxima, medidas horizontalmente & plria mencionada arista. Se
entiende que la arista exterior de la calzada dmrle exterior de la parte de la
carretera destinada a la circulacion de vehicuiogeaeral.

6.3. Afecciones en materia de aguas

e Zona de dominio publico hidraulico

Constituyen el dominio publico hidraulico del Ekiaentre otros elementos,
los cauces de corriente naturales, continuas owlistias.

Alveo o cauce natural de una corriente continudisoontinua es el terreno
cubierto por las aguas en las maximas crecidasanies.

Se entiende por riberas las fajas laterales dedoses publicos situadas por
encima del nivel de aguas bajas, y por margenesetosnos que lindan con los
cauces.
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e Zona de servidumbre

Las margenes estan sujetas, en toda su extewsigitudinal, a una zona de
servidumbre de 5 metros de anchura, para uso public

La zona de servidumbre para uso publico definidaelearticulo anterior
tendra los fines siguientes:

a) Paso para servicio del personal de vigilandiaaigce.
b) Paso para el ejercicio de actividades de péscialf
c) Paso para el salvamento de personas o bienes.

d) Varado y amarre de embarcaciones de forma owdsiyp en caso de
necesidad.

e Zona de policia

Las margenes estan sujetas, en toda su extewsigitudinal, a una zona de
policia de 100 metros de anchura en la que se @ondra el uso del suelo y las
actividades que se desarrollen.

En la zona de policia de 100 metros de anchurdjdo® horizontalmente a
partir del cauce y con el fin de proteger el domipilblico hidraulico y el régimen
de corrientes, quedan sometidas a lo dispuestastenReglamento las siguientes
actividades y usos del suelo:

a) Las alteraciones sustanciales del relieve nadetaerreno.
b) Las extracciones de aridos.

c) Las construcciones de todo tipo, tengan cardetimitivo o provisional.
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d) Cualquier otro uso o actividad que suponga wtamollo para la corriente
en régimen de avenidas o0 que pueda ser causa galdeign o deterioro
del dominio publico hidraulico.

La ejecucion de cualquier obra o trabajo en laazda policia de cauces

precisard autorizacién administrativa previa degadismo de cuenca, sin perjuicio
de los supuestos especiales regulados en esteni®edta Dicha autorizacion sera

independiente de cualquier otra que haya de segaata por los distintos 6rganos de
las administraciones publicas.

e Linea limite de edificacion

Se prohibe toda edificacion sobre terrenos prevees de cauces y hasta
veinte metros de su arista exterior.

7. AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO

El area de reparto coincide con la delimitaciéh sketor, tal como viene
reflejada en ePlano B.4. Ordenacién estructural

AT = 0,89827 mt/m’s

8. OBJETIVOS PARA EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

8.1.Directrices para la redaccién del P.R.I.

8.1.1.Funcion territorial

Resolucién de un frente adecuado del Poligonostnidli“Vara de Quart” al
nuevo cauce del rio Turia.
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8.1.2.Usos globales

El uso global o dominante en esta Zona es el dgodT).

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios:

- Campamentos (Tho.2)

b) Industrias y almacenes:

- Edificios, locales e instalaciones industriales 3) y almacenes (Alm.3).
c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotales, destinados a
Cementerio (Dce), Defensa y Fuerzas de Seguriddf, (P Infraestructuras
(Din) excepto Din.5 y Din.6.

8.1.3.Tipologias edificatorias

Tipologia edificatoria ...........ccccvvvviiimceee e, Bloque exento

8.1.4.indices de edificabilidad bruta

indice de edificabilidad bruta (IEB) .........ccco......... 0,89827 fim’s

indice de edificabilidad bruta terciaria (IET)......... 0,89827 AVm®’s
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8.1.5.Normas orientativas sobre implantacion de dotaciene

Se recomienda disponer las zonas verdes como miesnele transicion
respecto al ferrocarril Valencia-Utiel y la carrat®l-335.

8.1.6.Computo de la red primaria

El parque publico de red primaria computa a efede calcular el techo
edificable del sector, pero no computa como dotad®la red secundaria.

8.1.7.Exigencias minimas de implantacion de infraestrucas

El Plan de Reforma Interior deberd cumplir lasgercias minimas de
implantacion de infraestructuras reguladas entel2@rde las Normas Urbanisticas
del P.G.O.U. de Xirivella y en los arts. 3.44 a63de las Normas Urbanisticas del
P.G.O.U. de Valencia. El propio Plan de Reformariot realizara la armonizacién
entre ambas regulaciones.

8.1.8.0tras determinaciones

a) No podran comportar aumento del aprovechamiemte la edificabilidad
global prevista por el Plan General dentro de shitamni suponer reduccion global
de las superficies destinadas a espacios publicosos dotacionales (publicos o
privados), sin perjuicio de que puedan alterarsigreacion pormenorizada de usos y
volumenes, siempre que respeten las limitaciones axpresadas cuantificando los
parametros enunciados (aprovechamiento y superfigidica o dotacional) en
relacion a todo el ambito ordenado.

b) En ningln caso podran suponer alteracion dedigrimaria, ni de ninguno
de sus elementos, ni podran modificar la clasif@acdel suelo ni introducir
variaciones en la red viaria interdistrital, ni siquiera desvirtuar su funcionalidad
con medidas indirectas.
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c) Salvo cuando se trate de pequefias operaciarggdat a actuar sobre una
manzana 0 manzanas que sean todas contiguas ienieberan abarcar un area que,
o bien incluya Zonas de Calificacion completas enbiin sector perimetralmente
definido por vias interdistritales, elementos d& peémaria o limites de Ambito de
Planeamiento de Desarrollo, sin que, en ningun,gasedan solaparse con dichos
Ambitos de Planeamiento de Desarrollo graficamedatienitados en este Plan.

d) No supondran una alteracion de las zonificasgrevistas. Respetaran las
Ordenanzas generales de la edificacion y el resta dormativa de este Plan.

e) Podran redisefar los elementos de la red sadarge dotaciones siempre
que preserven su conformaciéon como tal red o sa&telNo interrumpiran la
continuidad de las mallas viarias de red secundanéempladas a nivel interdistrital
en aquellos casos en que fuera apreciable.

f) Los instrumentos de planeamiento de desarreticSuelo Urbano, deberan
proyectar reservas dotacionales, cuanto menosna/ehequivalente u homologable
al estdndar medio dotacional proyectado por eleptesPlan para el resto del suelo
urbano, sin perjuicio de la eventual prevision dg/ones reservas o de la adaptacion
de las mismas a las peculiaridades de los Conjutisiéricos protegidos.

8.2.Directrices para la formulacién de Estudios de Detée

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto de#iar el Plan de Reforma
Interior en suelo urbano, reajustando o establdoi@fineaciones y redistribuyendo
la edificabilidad asignada por el Plan sin aumdatam ningun caso.

Estaran sujetos a las siguientes limitacionesoéfpees:

a) La adaptacion y reajuste de alineaciones noapoaimportar la reduccién
del espacio viario disefiado por el Plan de Refdnteior o por otros Planes
de rango superior en ninguna de sus partes, ningupateraciones en la
continuidad de recorrido o de trama establecidaepBtan para las calles que
discurran a su través y se prolonguen hasta relsasambito, ni imponer
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retranqueos que no guarden una justificada artidiiamorfolégica con el
entorno. Podran crear nuevo viario de acceso adhsnenes que ordenen
siempre que respeten las condiciones anteriores.

b) No podran reducir ninguno de los espacios lipgdicos previstos en el
planeamiento de rango superior, ni suprimir 0 mangias superficies
reservadas a uso dotacional, publico o privadodmbio planeamiento.

c) No podran introducir usos prohibidos por la @aleza Particular de la
Zona, ni alterar el uso pormenorizado calificado @bPlan salvo que sea
para adaptarlo al uso dominante de la Zona y, semmspetando la
limitacion establecida en el parrafo anterior pasadotacionales.

d) No podran aumentar ni el volumen ni la edifiidad prevista por el Plan,
sea en prevision grafica o numérica o derivadaail@énpetros de edificacion
sefalados en Ordenanza, sin perjuicio de que puedastribuirlo dentro de
su ambito.

e) No podran rebasar la altura maxima permitidagddPlan en el ambito
objeto de Estudio de Detalle, salvo en los supsegte® expresamente se
establecen en las ordenanzas particulares de Zona.

f) No podra suponer aumento global de la ocupageroplanta prevista por el
Plan al medirla sobre cada parcela afectada o $othoeel &mbito ordenado,
si lo fuera en unidad compositiva, aunque si quirgp@ermutar, unas por
otras, las superficies privadas de parcelas ocsgpaoiaedificacion o reducir
la ocupacion en planta. Cuando el Plan defina lspacidon en planta de
forma grafica y también normativa, sera suficieaten que se ajuste al
paradmetro normativo siempre que ello no componteestio de volumen.

g) No podran contener determinaciones propias delam de rango superior
como la calificacidon de nuevas reservas de suehp gestinos publicos salvo
gue el Estudio de Detalle sea de iniciativa padicupromovido con la
aquiescencia de la propiedad de modo que no elastaosibilidad de
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perjuicio derivada de la calificacion de nuevasress conforme al articulo
100.4 del Reglamento de Planeamiento de la ComdiidEenciana.

h) El Estudio de Detalle no podra alterar las ccondies de los predios
colindantes debiendo garantizar una adecuada mamalestética y funcional

en el entorno, que lo haga compatible con el istptdlico y congruente con
los objetivos generales perseguidos por este Plandanar cada zona. No
podran aprobarse Estudios de Detalle para rehniolumen entre parcelas
privadas -so pretexto de buena justicia- sin repamda buena calidad de la
ordenacion resultante; si el Estudio de Detallerata la ordenacion de
detalle disefiada por el Plan habra de ser pararmejdormacion de la

misma y respetando siempre las limitaciones arstgsuadas.

2. El Estudio de Detalle deberd respetar, en todeo, las demas
determinaciones del Plan General y de la Homoldégacio mencionadas en los
anteriores apartados y, en especial, las Normasnisticas y sus Ordenanzas
generales y particulares de la edificacion y deukiss, asi como las determinaciones
en materia de proteccion.

3. El Estudio de Detalle no podra comportar emgyimincaso disminucion de
las obligaciones urbanizadoras a cuenta de la guiadi afectada o de las cesiones
obligatorias que resulten de lo previsto en esta,Phunque si podran ampliar la
cuantia de las obligaciones cuando fueran de tiaigparticular o vinieran a
introducir mayores dotaciones y/o espacios libnas lgs originariamente previstos
en el planeamiento que desarrollen.

4. Los Estudios de Detalle deberan comprenderpomimimo, manzanas o
unidades urbanas equivalentes completas.

5. Los Estudios de Detalle no pueden trasvasaficailidades entre
manzanas.
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8.3.Directrices para la Programacion de Actuaciones Irggradas

8.3.1.Delimitacion de unidades de ejecucién

El justo reparto de beneficios y cargas y el cumphto de las obligaciones
urbanisticas de la propiedad se efectuara en dtcuid unidades de ejecucion, que
se delimitaran en el Plan de Reforma Interior.

8.3.2.Secuencia logica de desarrollo territorial

No se establece una secuencia légica de desateotitorial de la presente
actuacion respecto a los sectores del entorndotgaii proximo. En su caso, el Plan
de Reforma Interior establecera la secuencia ladgcdesarrollo de las actuaciones
integradas que prevea.

8.3.3.Condiciones de conexion e integracion

El acceso al sector desde la carretera N-335 dcapnocidir directamente en
el tronco central ni en la via de servicio de emaetera, sino que debera plantearse
desde el ramal de salida de la N-335 hacia la € TForques.

El sector debera resolver su conexiéon con la @&s TForques, con la
condicion de que no interfiera, de modo signifiatien la ordenacion viaria actual
de la zona y se realice un estudio de trafico @ellacion viaria propuesta.

Las conexiones viarias indicadas en los apartadtesiores seran financiadas
y ejecutadas integramente con cargo a la presetut@caon.
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9. RED PRIMARIA

9.1.Parques publicos

La zona verde calificada junto al trazado ferrowidvalencia-Utiel y la
carretera N-335 se considera como parque publida ded primaria, incluido en el
sector.

El uso global dominante del parque publico essel dotacional de espacios
libres (Del).

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Residencial (R)

- Terciarios (T), excepto instalaciones recreatiiiae.l)
- Edificios y locales industriales (Ind)

- Almacenes (Alm)

- Edificios, locales y espacios dotacionales dediis a:
Abastecimiento (Dab), Cementerio (Dce), Defensaugrdas de
seguridad (Ddf) e Infraestructuras (Din), excemndidos de alta
tension y subestaciones de alta a media tensignZDi

- Aparcamiento (Par), excepto Par.1b.

Se permiten cualesquiera otros usos no incluitt® dos usos prohibidos,
salvo que manifiestamente sean incompatibles caseeglobal dominante.

9.2. Equipamientos e infraestructuras supramunicipales

El trazado ferroviario Valencia-Utiel, la carreteéd-335, el nuevo cauce del
rio Turia y la linea eléctrica de 66 kv. constituyelementos de la red primaria
encuadrados en la categoria de equipamientos g tedransporte, comunicaciones
y servicios de titularidad o caracter supramunicipa
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9.3.Dotaciones e infraestructuras municipales de rangestructural

La C/ Tres Forgues constituye un elemento dedgrignaria encuadrado en
la categoria de dotaciones e infraestructuras npaés de rango estructural.

9.4.Dotaciones estructurantes del sector

No existen elementos de la red primaria que cporedan a la categoria de
dotaciones estructurantes del sector.

9.5. Dotaciones prefiguradas

No se considera oportuno definir terrenos dotademcuya reserva convenga
establecer con anterioridad y preferencia al debamrbanistico de su entorno.

Todos los elementos de la red primaria vienewjebs en dPlano B.3. Red
primaria de la Homologacion.

Valencia, 26 de octubre de 2001

Alejandro Escribano Beltran Carlos Auban Nogués
Arquitecto Arquitecto
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ANEXO |

FICHA DE PLANEAMIENTO
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HOMOLOGACION DE UN NUEVO SECTOR EN EL POLIG.INDUSTRL “VARA DE QUART” (VALENCIA/XIRIVELLA)

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO EN SUELO URBANO

CODIGO

FICHA DE PLANEAMIENTO

1. NOMBRE DEL AREA:

P4 .

0 NUEVO SECTOR EN EL POLIGONO INDUSTRIAL “VARA DE QUART”

g

o

= 2. TIPO DE PLAN: 3. INICIATIVA:

E PLAN DE REFORMA INTERIOR PRIVADA

o 4. SUPERFICIE: 5. EDIFICABILIDAD TOTAL:

O 70.886,14 m2s 63.674,94 m2t

%2}

z 6. INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA: 7. INDICE DE EDIFICABILIDAD TERCIARIA:

@ 0,89827 m2tm2s 0,89827 m2tm2s

D . . .

> 8. ZONA DE ORDENACION URBANISTICA 9. TIPOLOGIA EDIFICATORIA:

< TERCIARIO BLOQUE EXENTO

0]

o 10. USO DOMINANTE: 11. USOS PROHIBIDOS:  Tho.2, Ind.3,
TERCIARIO (T) Alm.3, Dce, Ddf, Din.1 a Din.4
12. SISTEMA DE GESTION: 13. TIPO DE GESTION:

_ ACTUACION INTEGRADA INDIRECTA

2 14. AREA DE REPARTO: 15. APROVECHAMIENTO TIPO:

a SECTOR 0,89827 m2tm2s

(O]

16. RED PRIMARIA INCLUIDA:
12.876,52 m2s

17. RED PRIMARIA ADSCRITA:

OBJETIVOS DEL PLAN Y
CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

Compatibilizar en solidaridad y colaboracion entre

municipios aquellas

determinaciones que afecten a limites municipales.

resolviendo el efecto barrera.

Quart” al nuevo cauce del rio Turia.

Potenciacion del desarrollo industrial y terciario
localizacién de empleo, aprovechando las ventajas d

Adopcién de medidas de proteccién en ferrocarril y
las condiciones de seguridad y uso de las grandes i

Coordinacion de la ordenacién urbanistica en la zon
los términos municipales de Valencia y Xirivella, j
izquierda del nuevo cauce del rio Turia.

Resolucion de un frente adecuado del Poligono Indus

Se recomienda disponer las zonas verdes como elemen
respecto al ferrocarril Valencia-Utiel y la carrete

como base de
e localizacion.

autovias. Mejora de
nfraestructuras,

a limitrofe entre
unto a la marginal

trial “Vara de

tos de transicion
ra N-335.
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PLANOS DE ORDENACION

B.1.

B.2.

B.3.

B.4.

Clasificacion del suelo
(Escala 1/1.000)

Delimitacion del sector
(Escala 1/1.000)

Red primaria
(Escala 1/1.000)

Ordenacion estructural
(Escala 1/1.000)

PLANOS DE ORDENACION
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