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1. MEMORIA.
1.1. INTRODUCCION.

1.1.1. Antecedentes,

L1 Plan General de Xirivella, aprebado delinitivamente en fecha 24-3-93 por la
Comistén Territorial de Urbantsmo v publicado en ¢f B.OLP de fecha 9-6-93 ) preve un
sector de suclo wbanizable, denominado SECTOR 8, o desarrollar mediante los

correspondientes documentos urbanisticos.

La lev Reguladora de la Actividad Urbanistica, de fa Generalital Valenciana (fey
694 de 15 de noviembre), preve Ia posthilidad del desarrollo de sectores de planeamrento a
fos particulares mediante la redaceion de los correspondientes Programas,

ET articulo 29 de la mencionada Tey mdica que [a urbanizacion y postertor
cdificacion requicre Ja previa aprobacion de la ordenacion pormenonzada asi como del

propio programa.

Asi nusima, ea este mismo articuwlo, se espectlica que la aprobacion del Programa

puede ser simultanea a la de fa ordenacion pormenorizada,

Por tanto, para dar camplimiento o o preceptuado en la LIRAU. v para poder
redactar el documento del Programa, s¢ procede a la redaceion de este Plan Parcial para su

aprobacion simuitanea con ¢f Programa v Afternativa Téenica de este seetor.

[.1.2. Objeto det trabajo. Documentacion.

i objeto de este trabajo consisle en establecer Ja ordenacion pormenorizada en esle

sector, cumpliendo las determinaciones del plancamiento de rango superior del Plan



General de Xirivella, de la LR AU de la Generalitat Valenciana v la Ley del Sucio (lexto
refundido de 1992,

4 sector 13 de Xirvella estd delimitado con linea discontinua en ¢l plano namera 2
de ordenacion def Plan General aprobado y vigente (estruclura organica del tenitorio).

1-l ambito del Plan Parcial que se redacta en este documento coincide con el limite

del secter dei Suelo Vibanizable y tiene los siguientes lindes:
Por el Norte: g avernda de la Constitucion.
[*or el Sur: con via [Errea Valencia-Utiel,
Por el Este: con via [¢rrea Valencia-1 Jina.
Por el Ocste: con zona verde de suclo urbane.

La documentacion del Plan Parcial, de conlormtdad con To previsto en el articulo 27
de la LRAN, debera contener cuanto menos o sipuiente. Memoria informativa vy
Justificaiva, Planos de informacion expresivos de los factores [isicos v Juridicos que
condicionen o alecten a la ordenacion establecida v expresion gralica de su resullado linal,

deseribiendo fos espacios publicos que integren la estructura uthana,

Los planos contendran graficos prospectivos que orienten sobre los posibles

resultados de sy ordenacion tanto mediante planos como por medio de textos normativos,

El Plan que se redacta propone la modificacion de la densidad de viviendas, sin
incremento del aprovechamicnlto previsto, per tante junte a este documento se presentara ¢
Instrumento hecesano para la modificacion puntual del Plan General, consistente en una
Homologacion Parcial Modilicativa que afectara Gnicamente a csie seclor y por imperativo
de lo previsio en la LRALL debera ser aprobado per la Conusion Territorial de

Pirhanmsmo,

-



1.2. INFORMACION URBANISTICA.
P2 1 Caracteristicas natwrales ded terrveno.

LLa zona a plantlicar sc encuentra situada junto al casco urbano de Xirivella, en su
parte sur,

Sus limites va descrttos en el apartado anteoior quedan contundentemente marcados
por las vias {Crreas Valencia-Uticl y Valencta-Lliria v por la avenida de ia Constitueion va
urbanizada,

Suoextension medida recientomente mediante ordenador es de 79938 wme,
ligeramente superiar a la indicada en el Plan general, pero que consideramos la correcta
una vez hechas fas comprobaciones en el terreno.

La topogralia de estos terrenos ey bastanle regular, ya que se utilizan actuabimente
como huerta, regada por encharcamiento, fo que oblipn o unas pendientes suaves y
conlinuas.

Todo el terreno trene una ligera pendiente en senlido noreeste hacta el sureste,
pasando de Tos 28 80 metros hasta tos 25 80 m., 1o gque hace una pendicnte aproximada del
0,5%. EHo permitira dar o todo ¢! seetor una pendiente simvitar a ta existente v ¢n ¢ mismo
sentido, con desagiic de todo et sistema de evacuacton de agouas al colector ue bordea al

mismo por el sur.

1.2.2. Caracleristicas geotéenicas.

Como se puede ver en el punto antertor, dependera defl tpo de sedimentos que
tengamos debago para que la capacidad portante del terreno sea mejor o peor. No obstante
de una inspeceidn visual det terreno se desprende gue 12 resistencia v 1a comprensibilidad
def terreno, responsables directos de la capacidad portante del suclo v de los asientos, ¢s ¢n

esta zona como sigue:

Capacidad de carga: media.
Asientos de magnitod media,

Cohesion: baja.
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Corroston; nula.
Por estas mismas caracleristicas ¢l movimienta de rorras sera mas o menaos castaso
cn funcion de la capa inferior, v la capacidad portante det suelo se considera suficiente para

L edifteacion de o plantas penmitidas por las Ordenanzas.,

1.2.3. Climatologin,

LI término municipat se encucntra en una zona de clima Medilerrianco subtropical
calido. B el sigutente cuadro se expresan fos valores medios de los datos meteorologicos

en los gltimos [0 anos:

VARIJABLLE CLIMATICA | VALOR
MEDIO
Temperatura media anual §7.3°C
Temperatura media mes mas Hio [1,57C
Temperatura  media mes  mas 24.7C
calido
Precipitacion media anual 450-500
J mm
[ D¢ficat medio anual 250-400
l nm
Duracion media del periodo seco de 4 a 6
mesces

La temperatura media anual oscila entre Tog 17°C v 18°C Los inviernos son muy
staves con lemperaturas medias entre 1i1-12°C. Los veranos son calurosos  con

temperaturas medias entre 24-25°C



1.2.4 tUsos, edificaciones ¢ fracstructuras existentes. Modificacion de 1as

nismas.,

LD aso principal de Tos terrenos incluidos en el ambito de este sector es ¢l agricola,
funrdamentaimente huerta, estando en la actualidad cultivados parte de lTos campos. 14
sector estd dotado de una amipha ted de caminos yoaceguins de niego en perfecto
funcionamienlo.

No extste ninguna edificacion de abra en ¢l dmbito del Plan pareial, aungue hay una
pequedu chabola en ¢l extremo norecste y junto o fa avenida Ta Constitucion, que se utiliza

para Ja venta de plantas.
Las principales mfracstructuras que mciden en este suclo son las siguientes:

ay las dos lineas acreas de encrgia eléctrica que se sustentan mediante
apoyos metitlicos, Se deberd proceder a su enferramiento de conformidad con Ia

compania suministradora.

hy La conduccion de agua potable de 200mm de diametro que va por fa
Aventda de La Constituerion. e esta tuberia se vecibira ¢f abastecimiento para
et poligono.

¢} La gran acequig-colector descubierta que discucre por el hnite sur del
sector. Sera necesarto proceder a su cubricton, avngue se nos indica por parte de
los servicios (cenicos munictpales que esta obra fa Hevard a cabo la Conselleria

de Obras Publicas.

dy La red de acequias que cruza e poligono. Sera necesario estudiar tas
que se pueden eliminar y las que se deben entubar y desviar una vez consultados

los responsables del sistema de riego en el municipio.

¢) boaste también un ramal de alcantarittade bordeando por el este ¢f
poligono gque desagua e el gran colector del sur v servita para la conexion de
los colectores que s proyecter en las calles del sector, Este desagtic os de
hormipan v tene un daamelra de | 3 e

0 Tanto en la avenida de o Constitucion comwo cn ¢of camino al
Pohdeporiive exisien conducciones de gas, dependientes de Ja empresy CHOAS,

que permitiran dotar a fa folura urbanizacion de este servicio,



o} Poar altimo mencionac que bay un tramo de o avenida de o

Constitucion perteneerente af ambito de este plan va urbanizada, aunque [alty fa

glecucton del alumbrado.

L2250 Estructura de fa propredad del suelo,

Dl uso agricola de os (errenos y de Ta mformacion calastrad extraida dei Centro de

Gestton Catastral, se desprende que Ta propiedad del suclo csta muy repartida, existicndo
i . - . o
aproximadamente una freintena de prapretarios con parcelas que van desde fos 300m” hasta

. 2
mas de 7000m”~,
Tambicn existe Ta red de caminos v acequias v espacios anexos a la via térrea cuva

ttularidad serd necesario investigar al reatizarse ¢l documento repareclatorio.

Se ha comprobado que af haber campos ea cultiva v estar delundados por acequias,

fos lindes estan bien definidos v se podrd proceder a o medician sim excesivos problemas.

1.3. ANALISIS DE LA SOLUCION ADOPTADA.
[.3.1. Adecuacion a la ordenacion de rango superior.

E documento que regata las determinaciones que se deben cumplic en este sector
es ¢f de Revision y Adaptacion def Plan General de Xinvella, Iiste Plan no ha sido
homolopgudo a la Ley Repuladora de la Achividad Urbanistica, por o que tal v como se ha
dicho anteriormente, para poder modificar Ja densidad de viviendag sera necesario aprobar

una Homologacion Parcial Modificativa de este sector.

in el Plan General vigente, aprobado delimtivamente el 24-3-1993 se prevé para
esta zona una clasificacion def suclo de SULOY URBANIZABLE PROGRAMADO

RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD, v las siguicntes delerminaciones:
s superficie: 77 689 m’.
o aprovechanaento del sector: 37T 291 TEA
o aprovechamicnto medio del sector 048 UA M,

)



e cxcesa de uprovechamienio sobre el medio del PG 1932108 ULA.

tser plobal: residencial,

edificabilicad & mm’,

cidificabilided ofal del sector 62151 200m”
o intensicdact dfe wse 40 viviendasshectares gmaximao),
o usos fncompalibles:

- Uso comercial con superiicie de venta mavor de 400 m”,

- Uso de oficinas en edificio especifico,

: - 2

- Hso de almacén con superficie mayor de 120 m™

- Uso hotetero v de espectaculos
o Otras condiciones: la altura maxima de tas edilicaciones na rebasara tas
cuatro plantas,

No obstante, al haberse comprobado que Ta superfeie real del sector es de

79938 mo . ta eddficabitidad total permitida serd de 63 950 m™

Todas fas condiciones antes expresadas se cumplen en el proyecto que se presenta
excepto la de INTENSIDAD DE USO gue se supera hasia fas 53 viviendas por hectarea,
justificandose ¢l incremento en fa Homologacion Maodificativa que se adjunia a este
documento.

Los usos iicompatibles quedaran recogidos en fas Ordenanzas de edificacion que
forman parte normativa de este Plan Parcial, asi como ¢l numere maximo de plantas
permihido,

Otras determinaciones del Plan:

<l Plan obliga a la localizacion de la zona verde del plan parciaf en ef extremo ocste
del sector. entre el camino de acceso al polideportivo v el limite peste del plan. con ¢] fin

de agrupadlo coo la zona verde de suclo urbano prevista,

24 Plan mantiene ¢l trazado del actual camino de acceso al pelideportivo, y prove fa

ejecucion de un acceso a fa auntovia Alicante desde la nvenida de Ta Constitucton v pasando

10



bajo la via [érrea de Valencia-Utiel. Ta ejecucion de este paso subterrineo de palibo

restringrdo (1,20 m0) se contemplard en el proyecto de urbanizacion de este sector.

1.3.2. Solucion propucesta.

La selucion que se propone se Tuadamenta cn la consceucion de unos objetivos aue

se refacionan a continuacion de forma csquematicn:

o Manienmmiento de las determimaciones del Plan generaly zona verde,

aceeso ala awtovia y cannno al polidepoitivo,
o Mantenimiento de fa trama urbana con prolongacion del sistema viario,
* Situacion estratégica de fos espacios dolacionales.
o [Diseno especilico de parcclas para la construccion de viviendas
adosadas.
¢ [hserdo de parcelas que permitan la construceron de o viviendas

prolegidas.

o Ubrcacion del maxoano namero de parcelas en senttdo norte-sur para

mejor orientacion.

 Liseflo de un sistema viario ajustado que unfcamente invite a wifizarlo
a los residentes,

Procedemos a continuacion a exponer con mayor detalle tos objetivos planteados y
la solucion propucsia para la consceucion de los mismos:

Linel primer apartado se indica el cumplimento de las determinaciones del Plan
General. Ello se puede comprobar en los planos de ordenacion. B aceeso a la autovia se
realizacd medante paso subterraneo, bajo fa via fSreea. La luz hibre del paso serd de 9
metros, fo que permitira dos carriles de circulacion rodada de 3.5 mietros vy una acera
peatonal de 2 metros,

o los planos lambién se acota la ampliacton del camino al polideportivo, que
dispondrd de dos carriles de 3,5 metros para circulacion rodada v dos aceras para peatones

de 2 melros cada una



In el segundo objetivo se considera convenfente ¢f mantenimiento de ta trama
urbana medianie prolongacion det sistema viario. Con ¢lfo consegurmos fundamentaimente
mayor [Tuider en el (edlico v una mejor perspectiva visual al coincrdir Tas almeaciones de la
edificacion v dando asi <ensacion de mds permeabilidad v permitiendo una ventilacion y
soleaniento mayores.

20 el ereer abjetivo se menciona [a situacion estratepica de Tos espactos destinados

a dotaciones.

Ademas de o vona verde ya mencionada anteriormente v que gqueda uitida con otra
prevista en el SUELO URBANO, o que e da un mejor aprovechamiento por su mavor
superficie, se ha stiuado otra zona verde e la cuna que queda enlre ¢l vial de acceso a la
autovia v la via férrea. Bista zona verde se plantea fundamentalmente con la {uncion de
separacion visual v pantalia acdstica respecto al paso de ferrocamiles, Para ello se plantaran

arbeles de alto porte vy frondosos con ¢l in de conseguir ¢ objelivo persegiindo.

fLas parcelas destinadas a zonas dotacionales, se sittan junto a la zona verde grande
y, al mismo tempo, junto a la via fErrea. Con cllo conseguimos Ta agrupacion de los
cdilicios o instalactones dotacionales de uso pablica, y al mismo ticmpo que cstas
instalaciones hagan de pantalia visual v acdstica respecto al ferrocarri]l que limita el

poligono por el sur,

Dando cumplimiento al articulo 584 de la Ley Reguladora de la Actividad
Urhanistica v del Reglamento de Gestion, el uso previsto para cada reserva de sueio
dotacional publico queda rellejado en ol plano O.2.6. {Ordenacion, usos del suelo y
dotaciones), distinguiendo cntre sistemas de espacios hibres de uso publico, centros
culturales v docentes, servicios de inlerés pablico vy social, aparcanmentos v red de

tinerarios peatonales.

Fo los tres siguientes objetivos se expresa la necesidad de disefine parcelas que
dispongan de fas condiciones ideales para Ia gjecncion de viviendas unifamiliares en hilera
v tambicn de viviendas comunitarias protegidas. Para cllo se han proyectado las parcelas
upo A que dispondran de sacdin o espacio Bibre privado tante en la fachada principal como
en o posterior, con el fin de que se creen fos patios mardinados a fachada v tos patios
posteriores de servicios en wdas las viviendas v de simitlares medidas, constguiéndose

mavor snidad v armonia. Fn eslas manzanas quce tienen una profundidad edilicable de 10



metros, sircamenle se permitird [a construccion de dos plantas sobre rsante mis

Buhardiila,

Las parcela Uno B ose han provectado pensando en viviendas comunitagias que
pucdan acogerse o algdan tpo de protecerdn, Para elio s disenan manzanas abiertas de 24
m. de anchura, lo que permitind viviendas recaventes aswmbas fachadas v cuatro plantas de
altura para permitie rentabelizar s promociones de viviendas con precio controalado.

Con ¢l fin de mejorar la calidad de vida en cstos Dlogues v asimilarfa a las
unilamiliares de las parcelas tipo AL se dota a estos 3 bloques de un gran espacro tibre
privado, que perntitind la cjecocion de fardines, dreas de juego o piscinas parn ef distrute de
Jos habttantes de tus viviendas.

Fn o medida de lo pogible se han localizado las parcelas edificables en sentido
norte-sur, ya que se considera que esla oncttacion permite un correclo soleanyiento y una
buena ventilacton de fas viviendas.

Por Gltimo se ha realizado un sistema viario con prandes aceras, estrechando en la
medida de lo posible los carriles de trafico rodado v dando sentido untco de circulacion en
I mavoria de los viaies con ef [in de que ¢l tralico sea muy lento para disuadir a fos no

restdentes del paso por estas cadles.

Se dotan de aparcamicnios Tundamentalmente las darcas de cquipamicnto v
unicamente en las calles amplias. No obstante mediante ordenanza sc oblipa a la reserva de
aparcanuento on todas las viviendas.

Se crea una rotonda de giro que regulard el cruce de rifico enlre ¢l camineo del

polideportivo v el vial sur del pofigono.

b acceso a la aulovia cuva reserva de terreno se geafia en el Plan General con 18
metros de anchura, se resuelve de fa siguiente manera: se divide en dos partes de @ metros
de anchura cada una, separandolas con un muro de hormigon bajo, y destinando de csa
anchura 7 metros a dos carriles de eirculacton rodada v 2 metros a acera.

Las calles en sentido povie-sur, gque sen conlinuacion de o trama urbana, sc
proveclan con dos carrrics de cirenlacion de 3.5 metros, una zona de aparcamicntio ep
cordon de 220 metros v dos aceras de 2,40 metros cada una. haciendo un total de 14

metros,



Las calles en sentido este-oeste, de trdlico casi exclusivo parn los residentes se

1

provectan con un vial rodado de 5 metros y dos aceras de 2 metros, haciendo un total de ¥

metros.

L borde del sector por el sur se resuelve con un vial vodado de 7 metros y acera de
2 wmetros. k2 resto del espacte hasta el talud do la via ferrea se provecta con arbolado v
carril-bici para su uso neatonal, acabandolo con un murete de hormieon para repuatarizar v

estabiizar el borde bajo del talud.

1.3.3. Cialeulo del aprovechamiente v densidad. Superficie de cesion.

Dotaciones,

Supecficie reaf del sector 79,938 m”
Ldificabitidad permitida ((_)_/Rmz/m:) : 63.950 m*
Fdificabilidad provectads - 6215596 m*
Aprovechamicnto medio del sector 0,48 U.A/m’

iixceso de aprovechamiento sobre ef medio det 19 321608
Plan Geperal
I<ste exceso de aprovechamiento serd de cesidn para compensar a los propietarios
de sistema pencrat externos al sector,
Por tanto para los propietarios det seetor serar 37.2910 - 19321608 = 17.969 32 T A,
fo que supone ¢l 48 19% de la edificabilidad que se proyecte, siendo el 51.81% restante

para propietarios externos al poligono.

Resumiendo v en forma de coadro tenemos:

Ldilicatihidad total del sector 62155960 "

Fdificalnhidad  para propictasios  externoes 32.203,00 m

L (51.81%)

- R B
i Pdificabilidad para propictanos  anternos 2995296 m°
[ 48.19%

[



De fa edificabilidad que corresponde a fos propictarios, estos deberan ceder ef 0%
al Ayuntamicnto (o ¢l porcentaje que cotresponda por ley), ademas de tas superlicies
dotacionales que a continuacton se establece: todo clio se rellejara en el documento

reparcelatorio correspondiente.

Para el caleufo de Tas dotaciones se b estado o lo dispueste en el Anexo al
Repglamento de Plancamiento, que hace referencia o tas reservas de suclo para dotaciones
en Planes Parciales. U Scetor B de Xinvella constituye una Unidad Basica de suclo

restdencial, pues en ¢ se estiman un numero tolal de 422 viviendas ( menor de 500 viv.).

A continuacion ge indican, atendiendo a los mddutos minimos que 1ga dicho replamento,

fos usos asignades a cada zona dotacional,

IARDINEGS Y ARCAS DU JULEG 1O B min. 18 m7suefodviv = 7.596 m*

ZONAS VERIDES S 1098231 m suelo

CENTROS DOCENTES (Preescolar, 1G5, min. 12 mesuelo/viv = 5.064 m°

LZONADOTACIONAL T S 6,354,108 m'suclo
SERVICIOS DEINTERES PUBLICO Y SOCIAL:

Parque deportivo nin, 6m ‘xudof\ v =2532m
ZONA DOTACIONALZ S=23908 71 m suelo

Fguipamiento comercial oo min. | constiviv .= 422 mconsl,
Fauipamiento sacial L min. 3 m-const/viv .= | 266 m const.
ZONA DOTACIONAL 2 . S 1.162,65 msuclo

En da zona dotacronal 2 se ubicarim los 1.688 m” construidos de equipamiento
comercial y social.

EOUIPAMIENT {DESCRIPCION s |
(OS5 o o _|PROYECTADA

J 7ONAS ‘ lardines puhhcm v dreas de ]uu'n vreereo de niflos S 10,982 31 m?
VERDILES | _

FONA  Centros docentes de preescolar v G, S 635448 {
[DOTACIONAL LL - o Y S
l/( INA 3 qmpdmwnlo comercial ¥V social S= 116265 m”
IDUF/\U()\J/\I 2 T
LZONA Paaquc dc;mrlwo S 390871 m°
DOTACIONAL3 |

TOTAL  SUBLO  DOTACIONAL  PREVISTO S 2240805 =SUKLO
DOTACIONAL MINIMO =21.754.59 in*



Para ¢l caleuio de la densidad de viviendas se han utilizado las siguientes promisas:
I Se considera una media de superficie para fas viviendas unifamiliares
. - ki . . .
en hilera de 165 m” construidos incluvendo la parte destinada a reserva de
aparcamiento y a trasteros.
2. Se constdera una media de superficie para las viviendas comunitarias
de 112 metros cuadrados construidos inclnidos los elementos comunes. Fsta
- - U - .o
superficie corresponde a una vivienda de 90 m” de supertficie utif,
3. Se considera que aproximadamente el S0% de fas plantas bajas de los
bloques comunitarios, donde se permitird simullancar la edificacion restdencial y
camercial, se destinardn a uso comercial.
Con estas premisas podemos hacer el sipuiente caleulo:

Parcelas destinadas a edificacion uatlamiliar

Fdifreabilidad total 35601 44 m*

- - - 74‘7 J—

Vivienda media 165 m°

N viviendas estimado 213 vy, ‘!
Farcelas destinadas a cdilicacion comunitara:

[ | o
Editicabilidad total plantas alas: 19915 89 m~
Fdificabilidad 50% planta baja 331932 m’

o _ ]
Idificabilidad total 2303520 m?
Vivienda media 112 m’
N viviendas estimado 207 viv,
N total viviendas estimado A2 iy,
Densidad media {422/79938) S3viviha

l:sta densidad supera a la prevista en el Plan general de 40 viviendas por heetarea,
aunque la provectada todavia puede considerarse como baja.

Lste meremento se justilica con fa posibihdad  de compaginar - viviendas
umlamifiares de mavor superlicie con oiras que no superen los K m™ v por tanto pucdan

ser [Inopciadas con nyudas publicas.

te



Fiste hecho permitird abric ¢f abanico de posibles compradores o fodas Tas
ceonomias, evitandose la creacton de zonas de acceso restringido.

Flay que reschiar que con las diferentes cargas adicronales gue Heva este sector
(como paso bajo la via fCrrca o desvio de fineas cléetncas, ele.), para poder hacer viable
fa pestion del mismo. es necesario infentar alcanzar ¢l maximo techo edificable denbio de

tos Himites permitidos,

1.3.4. Datos estadisticos.

7993848 m’ 1 100%, ‘

[ —— N

UsOS DEL SULLO

SUPERICIE TOTAL DE LA ACTUACION

SUPLERFICH: EDIFFHCABLL VIV EN THLTRA 12.714,80 m*
SUPERFICHS JARIDIN PRIVADO VIV EN THLERA 7.264 29 m”
['I‘OI'/\L PARCELAS UNIFAMILIARIS \l i9.979,09 111‘124,99"/;}

SUPLERFICH: FDIFICABLE ViV, COMUNE 6.638.63 m*

JARDINES PRIVADOS VIV, COMUNIT, 631804 m”

16,21%

[’i(;)'l',.w PARCELAS COMUNITARIAS } 12.956.67 m°
ZONA VERDE 1 654928 m°
ZONA VERDE 2 443303 m”

LI'O‘I';\L ZONAS VERDES \ [0.982.31 m’ II 13,74%% 1

6354 48 m°

ZONA DOTACIONAL 1 CENTROS DOCENTES
ZONA DOTACIONAL 2: FOUIP, COMEROCIAL Y SOCTAL ] 16265 m?

ZONA DOTACIONAL 3 PARQUE DEPORTIVO 300871 m’

[1.425.84 m7 | 14.209%

\ TOTAL ZONAS DOTACIONALRS

2459457 m” | 30,7 7%

SISTEMA VIARIO RODADO, PEATONAL Y APARCAM,




LINFICABILIDAD EN PARCELAS UNIFAMILIARES

SUP. EDIFICABLE EDIFICABILIDAD [JARDIN PRIVADO
Al 01936 287421 505,65
A2 91936 287421 505.65
r..._ S — — . — S
A3 919,36 2.574.21 505,65
|- — . — . e, . - ——
Ad 919,36 2574 21 505.65
S SR S
AS 919 36 257401 505,65
L AG 01926 2.57421 305 65
. — I
A7 [1.149,45 328846 652.80
A8 | 149 45 3210846 67194
|188.32 332700 68121
1188.32 3.327.29 723,78
All 1.261.55 353234 724.50
Al2 | 261.35 153234 776,15
L . o - !
Ljer\L 12.714.80 m’ 35.601,44 m? 7.264,37 m*

B2

237600

2.376.,00
|

FDIFTCABILIDAD EN PARCELAS COMUNITARIAS

9. 504,06

©.504.,00

SUP. EDIVICABLE | EDIFICABILIDAD 'JARDIN PRIVADO

B3

I TOTAL | 6.638.63 m*

[.880,053

754052

26.334,52 m’

6.318.04 m’




FSTIMACION DET NUMERO DE VIVIENIDAS

- § . . S
LN VIVIENDAS UNIFAMITLIARLES 213
ENVIVIENDAS COMUINITARTAS 07

TOTAL I 422
— e - e S e

LSTIMACION DE LA DUNSIDAD

432 vivierdas
Densidod = e o S3 gy { g
TOO3R frectareas

1.J.5. Sistema de gestion.

A los clectos de gestion de este Plan Parcial se considera al mismo como un anico
scetor de actuacion

De conformidad con o estipulado en Jos articulos 29, 44 v 45 de Ja LLRATU. se

establece para este sector. como sistema de gestion ef de GESTHON INDIRECTA.

2. PLANOS.

2.1. PLANOS INFORMATIVOS.

121 Sttuacion en el término con ¢l casco urbano.

I 2.2, Relacion con la estructura organica del Plan General,

i 2.3, Ordenacion establecida en e Plan General,

2.4 Plano de infracstructuras existentes, topoprzlicas v de usos agricolas,
I 2.5, Plana eatastral v de o propiedad del suvelo

2.2. PLANOS DE ORDENACION.

() 2.6, Plano de ordenacion, usas del suclo v dotaciones.
(2.7 Plano de alincactones, rasantes, red viana v alturas edificacion,

(2

o

. Plano de cotas, superficies v referencias,

O 2.9 Plano de ordenacion del tratico.
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3. ORDENANZAS DE LA EDIFICACION DEL PLAN PARCIAL
“SECTOR B” DE XIRIVELLA.

3.1. Disposiciones generales.
L1 Objeto.

1 obicto de las presentes Normas s la regulacion de fa actividad urbanistica y 1a

cdificacton en ¢f sector 37 de Xurivella.
3.1.2. Ambito de aplicacion.

Fambito de aplicacion de estas rormas ¢s coincidente con el del sector 13 de sucto

urbantzable programado, establecido en ¢l Plan General v graliado en planos.
3.3 Vigencia.
Ll Plan Parcial SECTOR 13, entracd er vigor al dia siguicnte de fa publicacion de su
aprobacion en el Boletin Ofetal de fa Provineia. Su vigencta es indelinida,
J. 14 Documentacion.
Son decumentos integranies del Plan Parcial:
a) fas memoria explicativa y justificativa
) fos planos de inl‘nrnmci(m urbanistica
¢) los planos de ordenacion
d) tas presentes ordenanzas.

Los plancs mformativos y la memoria mformaliva Uenen cardeter meramente

complementano.

3.2. Terminofogia y definiciones.
J.2.1. Linea de fachada,

Es la alicacion geométrica que marca a separacion enlre ¢l suclo pravado y la via

pubitca. Viene dada en los planos de alineaciones v rasantes.



3.2.2. Linca de rasante

Son Hneas de rasante las que define ¢f porfil del viano pablico en suacera.

3.2.3. Retranguco,

s o distancia entre la Tinca de Tachada v la linen de edificacion permitida, medida
sobre una recta perpendicular ala Hnea de fachada

3.2.4. Ocupacidon de parcela.

s o superficie maxima de parcela que puede ser ocupada por la edilicacion.

3.2.5. Espacio libre privado.

25 1o superficte de parcela privada en fa que no se pucede edificar sobre rasante
como consecuencia de la aplicacion de estas ordenanzas,

3.2.6. Supertficie construida por planta.

Sc entiende por superlicic construida por planta 1a comprendida entre los limites
exteriores de cada una de Tas plantas.

3.2.7. Superficie construida tofal.

Se entiende por superficie constrinda folal ta suma de las superlicies construidas de
todas las plantas que componen el edificio,

J3.2.8, Supcerficie otil,

Seentiende por superficie utit de una pieza o de un local, la comprendida dentro del
perimetro defintdo por la cara interna de sus cerramientos: con el extertor, con olras piczas
o tocales del edificio, o con otros edilictos. Es superficic util de una ptanta o de un edificio,
fa suma de las superficies uliles de Jas piezas o locales gque integren una planta o la

totalidad del edificio.
3.2.9. Altura libre de planta.

Seoentiende por altura libre de planta ta distancin vertical medida desde ¢

pavimento terminado hasta la cara inferior del forjado superior,
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32,10, Altura de cornisa,

Iis da distancia vertical gue se mide desde un plano honzontal sstuado en la linea de
rasante, en ¢] punto medio de la alineacion exterior en cada parcela, hasta la interseeeion

con el plano imferior del attimo foradoe o el plano de cubierta con el plane de fachada

32,000 Altura maxima.

Fs el limite mas alto de la edilicacion consislente.

3.2.12. Namero de plantas,
I:s et numero de plantas por encima de o rasante.

Contabilizard como planta, aguella que su altura Hibre rebase T metro por encima de

Ia rasante,
3203, Planta de semisdtanao,

s aquella en la que mas del S0% de su allura Tibre se encuentra situada por debajo
de la finea de rasante y que fa cara inferior del Torjado que lo cubre no supere en ningun

punta {700 metro de altura por ereima de la rasante,
3.2.14. Cucerpo saliente,

Se entiende por cuerpo sahente aqueltas partes de la edifticacion que. sobresaliendo
de la linca de edificacion, estan situadas en plantas distintas a {a baja v son de utilizacion

directa por personas,

3.3. Réegimen urbanistico del suelo,

3.3, 1 Calilicacion del suclo,

D¢ acucrdo con las determinaciones del Plan Generad, este sector de plancamiento
tiene la calilicacion de residencial.

La asignacion de usos pormenorizados viene contemplady en ¢l propio plano de
usos del suclo, considerandose Jas parcetas po A comao edificacion residencial unifamiliar
y fas parcelas lipo 3 como edificacion residencral comunitaria {ipo abyerta.

Tanto a lag parcelas tipo A como a las BB fes corresponden fos espacios fibres

privados no edificables graliados en el plano de usos del sucto,
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3.3.2. Cargas.
Los propictarios del suclo de este sector deberan ceder at Ayuntamicnto;
- Lag parcetas destinadas a dotaciones.
- Jas parcelas destinadas a zona verde,
- Ll sistema viario,

T SN SR TR -1 er R a1 2
- ' exceso de aprovechamicnto del sector cuantificade on 1932168 m™,

Asi mismo los propictarios de las parcelas resultantes deberdn sufragar Tos costes de
urbanizacton y demids costes de gestion que se establezean en la parte cconomico-juridica

del Programa.
3.3.3. Proyecto de urbanizacion.

Serd necesario realizar ¢l correspondiente proyecto de urbanizacion que recoja fas
determinaciones de la alternativa téenica del programa. Tambicn deberd cumplir las

condiciones especi(icadas en el articulo 20 del Plan General de Xirvella.
3.3.4. Reparcelacion,

Sera también necesario proceder a la reparcelacion de los tecrenos con el fin de
repartiv las cargas v los benelicios que se deriven del desarrollo de este Plan entre los
propictarios del suelo. Asi mismo en el documento reparcelatorio se adjudicardan al
Avuntamiento  las  parcelas  destinadas  a uso  pablico asi como ¢l cxceso  de

aprovechamicnto del sector.

3.4. Condiciones de la edificacion.
3.4.1. Usos.
Jd. 1.0 Uso global,

Uso residencial. Ressdencial undfamibiar en parcelas tipo Ay residencial colectivo

ch parcelas tipo B,
3412, Usos incounpatibles,
Usa comercial con superticie de venta superior a 400 m™,

Uso de oficinas en edificto especilico.
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Uso de almacén con superficie mayor de 120 m*,
Uso industrial.

Uso holelero v de espectaculos.

3.4.2. Ldificacion unifamiliar.

3.4.2.1. Ambito.

La zona de vivienda unifamiliar fa comprende el conjunto de parcelas tipo A,

graliadas con esta letra en el plano de usos del suclo.

3422 Usos,

Ll uso dommante es ¢l restdencial unifanuliar, Bl cégimen de usos sera ¢l mismo
que ¢f senalado en el articuto 76 de las ordenanzas det Plan General para la zona de Nucleo

Prioutivo,
3423 Condiciones de la parcela.
.. . s b ; -
a) La superficic minima de Ta parcela edificable serd de 60 m* (sin contabilizar los
cspacios hbres de uso privado vinculados a elia),

by Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo cuatro metros de

tongitucl,

c) Los cerramientos de los patios de parcela tendran una altura maxima de 2720
metros. Los cerramicntos que recaigan a via o cspacio libre publico solo podran ser
macizos hasta los 90 centimetros de altura, a partiv de los cuales tendran un tratamienlo
didfano y ajardinado.

3. 4. 2.4, Pardmetros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustard o las lincas de edificacion tanto
[rontales como posteriores, delinidas en el plano de alincaciones v rasantes.

La edificacion podia retranquearse tanto en Ja finea de edificacton frontal como de

la poslerior.
3.4.2.5. Condiciones de volumen y forma de lus edificios.
a) [ niunero de plantas maximo permitido es de DOS mas buhardilla,

La altura de cornisa serd de 7 metros, sobre Ta tasante de e acera,



) Por encima de la altura de cornisa se permite 1 construceion de buhardillas que
no ocupen una superficie superior al 73% de fa de la planta gque Tes da acceso y queden

mtegradas en fa cubierta inclinada.

¢} La altura maxima de la edificacion no superard los 10,30 mctros. Sobre esta

altura sole se permatiran chimencas de ventilacion o anlenas,

d)y Sobre Ia linen de edilicacion posterior no se perimiten elementos salientes,

excepto aleros con una longitud de vaclo maxima de 60 centimetros.

Sobre Ta linea de edificacion recayente a calle se podean sacar balcones, balconadas,

terrazas o aleros con una tongitud de vacto de 60 centimetios.

También se podran sacar mmpostas. molduras, pilastias, recercados v demis

clementos composilives con una fongitud maxima de vucto de 13 centimetios.

Si el alero procede de una cubierta inctinada fa longitud maxima de vuelo serd de

&5 centimelros.
3.4.2.0. Dotacion de aparcamieintos.

Serd abligatoria la reserva de al menos una plaza de aparcamicnto por vivienda que
no supere fos 165 m™ constrindos de superlicie residencial. Fn caso de superarse esta

supcrficie sera necesario reservar al menos dos plazas.
3.4.2.7. Otras condiciones de la edificacion.

Para la reguiacion de las condicrones de edificacton no contempladas en estas

normas, se consideran subsidiarias las Normas Urbanisticas del Plan General de Xirivella.
3.4.3. Edvhcacion colectiva,
J.A3 1. Ambito.

La zona de vivienda colectiva la comprende el conjunto de parcelas tipo 13,

araliadas con esta tetra en el plano de usos del suelo.
3432, Usos.

Elrégimen de usos de esta zona ¢s ¢f mismo que el definido en el articulo 77 del

Plan General para la zona de edificacion en manzana cerrada,

25



3433, Condiciones de la parcela. Parametros de coyglazamiento. Condiciones de

volumen y formma de los edificios.

Para las condiciones de parcela v de la edilicacton se estara a lo dispuesto en et

articulo 78 del Mlan General de Xirivella, Zona de edilicacton abierta,

3. 4.3.4. Dotacion de aparcaimientos,

Serd obligatona la reserva de al menos una plaza de aparcamicnto por vivienda o
por cada 100 m~ de edificacidn no residencial,

J.4.4. Zonas dotacionales y espacios lbres.

Las condiciones de edificacion e estas zonas las regulard el Ayvuntamiento en
funcion de los cauipamicntos que se vayan a construir en cllos, It cualquicr caso les seran

de aplicacion las Normas Urbanisticas del Plan General,

3.4.5. Otras condiciones.

A todo el seetor B {e seran de aplicacion fas normas generales de la edificacion del
Phan General de Xinvella, ast como las Normas de Habitabihidad v Disefio de a
Generalitat Valenciana, las Normas de Supresion de Barreras Arquilectonicas v demas

normativa vigente,

Valencia, mavo de 1997

RARQUITTLTOS
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