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A.l Antecedentes,

Se redacta el presente Plan Parcial por encargo del Excmo.
Ayuntamiento de Xirivella.

El P.G.0.U. de Xirivella se aprobd definitivamente el 27 de
Noviembre de 1989, por la Comisidn Territorial de Urbanismo,
siendo publicadc el Acuerdo En el B.0.P., de 6 de Enero de 1990,

El P.G.0.U. clasificaba v calificaba los terrenos objeto de
este Plan Parcial como suelc urbanizable de uso almacenes,
designandolos como sector "C¥,

Las caracteristicas de su ordenaciéon se establecen en el
art.16 de las ordenanzas y son las siguientes:
SECTOR C:

SITUACION: Esta situado al este del Poligono Industrial
Virgen de la Salud.

SISTEMA DE GESTION: El que senale el Plan Parcial,
SUPERFICIE: 50.485 m?.

APROVECHAMIENTO DEL SECTOR: 15.145,50 unidades de
aprovechamiento.

APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SECTOR: 0,30 U.A./m%,

EXCESO DE APROVECHAMIENTO SOBRE EL MEDIO DEL PLAN GENERAL:
3.483,46 Unidades de aprovechamiento.

US0O GLOBAL: Almacenes.
EDIFICABILIDAD: ¢©,75 m?/m?.
EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR: 37.863,75 m?.
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US0OS INCOMPATIBLES: Industrias de transformacién de
productos con procesos complejos de
fabricaciodn. Se permitiran aquellas

1 actividades que se limiten a

.1 clasificaciéon, seleccion y preparacion

FETRR L de productos que no supongan

11 Mim 4003 . transformacion.
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DLLACCHISION TERATONAL 4 Vivienda, excepto las destinadas a los
Lirr Ll syl ! guardas.
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— Oficinas no vinculadas directamente a la
actividad.

— Uso hostelero y espectaculos.

- Actividades insalubres y/o nocivas.

OTRAS CONDICIONES DE OBLIGADO CUMPLIMIENTO:

— Las operaciones de carga y descarga, asi
como aparcamientos, necesariamente se
realizaran en el interior de las
parcelas. A tal fin, la ocupacion maxima
de la parcela por la edificacion sera
del 70%.

— El1 niumero maximo de plantas sera de
tres.

-~ El Plan Parcial podra adjudicar
edificabllidad a las parcelas sin
ordenar velumetria en detalle.

Existe un exceso de aprovechamiento de 3.483,46 U.A., debido
a la repercusion del sistema general de zona verde, situado al
Sur del Ferrocarril, sobre todo el suelc urbanizable.

El P.G.0.U. no vincula este exceso a ninguna porcién de este
sistema general en concreto. El P.P. puede optar por definir la
superficie de sistema general, o por aumentar 1las cesiones
gratuitas al Ayuntamiento.

Las caracteristicas minimas que debera poseer las
infraestructuras se ajustaran a las determinaciones del art.20 de
las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de

Xirivella.



FEl Plan de Etapas establece el desarrolloc del Sector "C" en
el primer cuatrienio.Las determinaciones de 1las Neormas de
Coordinacion Metropolitana en este sector son las siguientes:

a) Los terrenos del sector C no poseen riesgo de inundacion

b) Califica los terrenos de alta aptitud para la actividad
agricola, no considerandolos aptos para la
urbanizacion,

c) Los suelos clasificados como urbanizable industrial o
almacenes deberan realizar un estudioco de trafico
inducido.

Las caracteristicas que debera cumplir del trafico rodado
se regulan en las Normas 132 a 139 que dicen:

Norma 132 L.a memoria dustificativa del Plan incluira un
anejo en el gque se explicite la adecuacion de los
accesos, tanto para wvehicules pesados como para
l1os empleados de las futuras industrias.

Norma 133 En dicho anejo se especificaran los recorridos de
acceso para los vehiculos pesados, dgue podran
basarse en:
1.-Elementos de 1la Red de Interés General del
Estado
2.—Elementos de la Red Basica Metropolitana.
3.-Carreteras y Caminos de las Redes locales vy
municipales.

4 .—Nuevos tramos de viario interurbano a
construir.

Norma 134 Los recorridos no podran apoyarse en ningun caso
en vias urbanas, entendiendo como tales las que
discurran flanqueadas en sus dos margenes por
suelo urbano residencial, incluso si tienen 1la
calificacioén legal de carreteras.

Norma 135 Los recorridos inciuiran los trayectos
previsibles de los vehiculos pesados gue accedan
al area industrial, y en todo cas¢o posibilitaran
el acceder desde dicha area a la Red de Interes
General del Estado, al Puerto de Valencia, y a las
estaciones principales de mercancias.
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Norma 136 Los recorridos tendran en cuenta las limitaciones
de galibo si se prevé la instalacion de industrias
que general transportes especiales. La longitud de
los recorridos debera ser inferior al doble que la
que podria tenerse utilizando el viario urbano.

Norma 137 lLas Normas urbanisticas incluiran la necesidad de
que los promotores de los Planes Parciales que
desarrollen el suelo urbanizable de uso industrial
asuman la totalidad del coste de acondicionamiento
de 1los accesos, incluyendo la ejecucion de 1los
trameos privados de nueva creacidn gque resulten
necesarios y el acondicionamiento de los tramos de
la Red Basica y de las Redes Municipales a
utilizar.

Norma 138 Los proyvectos de urbanizacidén que desarrcllen las
areas de suelo urbanizable de uso industrizl se
complementaran con un proyecto adicional de
accesos. El proyvyecto de accesos sera aprobado por
los Ayuntamientos, sin perjuicio de los tramites
exigidos por las restantes administraciones
titulares de los tramos de carretera en los que se
apoye el recorrido de acceso.

En caso de que quede afectado mas de un término
municipal sera necesario el informe favorable de
todos los municipios afectados, dirimiendc el
Consell Metropolita las controversias gque pudieran
surglr en caso de gue dichos informes nos fueran
positivos.

Norma 139 La ejecucion de accesos tendra el caracter de obra
de urbanizacion, siendo aplicables los mecanismos
de ejecucion previstos en 1ia Ley de Regimen del
Suelo y Ordenacion Urbana.

stificacic r u 1

Se procede a la redaccion del presente Plan Parcial bajo la
cobertura juridica del Plan General de Ordenacion urbana de
Xirivella vy de acuerdo con las determinaciones y plazos en él
establecidos.

El Sector "C" es el primero de los suelos urbanizables que
se ordena por la urgencia que existe en adecuar, al planeamiento,
las edificaciones ilegales realizadas en la zona
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El sector "C" comprende una franja alargada de suelo situada
al Este del Poligono Industrial "Virgen de la Salud”.

Sus limites son:
Al Norte: El camino de Valencia.
Sur : Limite de propiedad del aparcamiento de Donuts SA

Oeste : Extremo exterior de la Ronda Este del Poligono
Industrial "Virgen de la Salud”.

Este : Linea gquebrada que discurre, en la parte
norte, por un camino y en la parte central y sur
paralela a la Ronda Este,

Los suelos son de origen sedimentario con arcillas y 1limos.
Poseen una alta rentabilidad agricola, habléndose destinado a
huerta desde la edad media, por sus caracteristicas fisicas.

La capacidad portante del suelo es escasa por su tipo de
material —arcillas-— por la presencia de materia organica y por la
continua labranza. Las edificacliones sufriran asientos
importantes.

La zona no presenta problemas de inundacion, aungue en
suelos proximos, al Sur-Este del Poligono Virgen de la Salud,
existe riesgo leve de inundacioén., El1 agua proviene del barranco
de la Saleta, las Normas de Coordinacion Metropolitana preveen el

desvio del mismo.

Su orografia es practicamente horizontal, existiendo una
diferencia maxima de nivel de 5,50 m. Las cotas mas extremas son
28,40 m en el Camino de Picana ¥ 33,90 en el Camino de Valencia
cruce con la Ronda Este.

La ligera pendiente es del 8 por mil, es homogénea y va de
Noroeste a Sudeste.

Hay abundante agua en el subsuelo, encontrandose el nivel
freatico a escasa profundidad.
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La mayor parte del suelo incluidoc en el Sector "C" son
huertas en plena expliotacidn agricecla. Los campos estan plantados
de lechugas, ajos, alcachofas, coles, coliflores, etc. y otros
productos horticolas.

Uno de los campos esta abandonado, con algunos escombros.

Las acequias que riegan los campos estan limpias y en
funcionamiento.

En la zona norte y sur del Sector se ha realizado diversas
calificaciones ilegalmente. En todos los casos, su construccidén
ha seguido el siguiente proceso: Vallado de la parcela con muro
de blogue de hormigon de 3 metros de altura y ejecucién de
soleras, cobertizos y naves en el interior, ocultas por la valla.
Estas edificaciones han ido creciendc, esporadicamente, segun las
necesidades de la produccidén o el servicio gque albergan.

Comparando la cartografia del P.G.0.U, con el estado actual
se puede observar este crecimiento.

Las edificaciones situadas en la parte Norte son:

Parcela 20 del Poligono 6 del catastro de rastica: Esta
dedicada a granja. Posee un vallado de blogues de
hormigén de 3 m. de altura, en el lado recayente a la
acequia vy en el opuesto hay c¢obertizos, en toda su
longitud, con una anchura de uwnos 4 m, En el lado sur
hay un silo de pienso. La solera esta compuesta de
zahorras compactadas.

La zona afectada por el Plan Parcial es una reciente
ampliacion de la primitiva granja, situada mas al Este.

Parcela 60 del Poligono 6: Casita de aperos de
labranzas con una superficie de 65 m?. La construccién
es de blogue de hormigdn con cubierta de fibrocemento.

Parcelas, 23, 24,y 25 del Poligono 6: Esta dedicado al
relado y envasado de cebolla. Existe varios cobertizos
con estructura metalica y cubierta de fibrocemento. Su
disposicion aparece grafiada en el plano de
edificaciones y usos. Existe una bascula para camiocnes
¥ unas oficinas. La solera es de hormigdén en masa vy la
valla de blogue de hormigén con 3 m. de altura.

Parcela 22 del Poligono 6: Se encuentra wvallada con
blogque de hormigobn a 3 m. de altura. No poseyéndose
informacién sobre su uso vy edificacién al no haber
podido acceder a su interior. Lo grafiado en el plano
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se ha deducido de la interpretacion de la
cartografia.Parece gque sea una ampiiaciodn de 1la
cebollera referida anteriormente.

Parcela 50 del Poligono 6: Esta ocupado por una
vagueria. El suelo es de tierra y los cobertizos de
fibrocemento. La valla es igual al resto de la zona.

Las edificaciones situadas al Sur son!

Parcela 50-F del Poligono 6 del catastro de rustica:
las caracteristicas de la edificacion son similares,
valla de blogque de hormigdédn, cubiertas de fibrocemento,
¥ solera de hormigdn.

Parcela 49 del Poligono 5: Esta destinada a parking de
la Empresa Panrico-Donuts. La solera es de hormigdén y
la valla de blogue. Hay un cohertizo de fibrocemento en
e] lado Sur-Este,

B.3.— Infraestructura

La totalidad de los servicios existentes en la zona son los
pertenecientes al Poligono Virgen de la Salud, con el gue linda
al oeste,

La zona Este del citado poligono Industrial servira de apoyo
para el desarrollo del Sector C. Por ella discurren todas las
infraestructuras, siendo sus caracteristicas principales las
siguientes:

B.3.1 Energia Eléctrica.~- Por 1la acera de la Ronda Este
recayente al Sector "C" discurre una linea de media tension.
La linea es aérea y se sujeta con torretas de celosia
metalica.

Dos lineas aéreas que abastecen al Poligono Virgen de
la Salud cruzan por el Sector "C", Una en dilreccién Este—
ceste, que atraviesa el ambito del Plan Parcial; y otra Sur—
Norte que solc afecta a la zona sur del mismo.

las dos lineas son aéereas, sobre torretas de celosia
metalica.

B.3.2 Alcantarillado.~ Por la ronda Este, en la acera de las
naves industriales del Pcligono Virgen de la Salud, discurre
el colector de aguas residuales y pluviales. Su diametro es
de 300 mm en la parte norte y 600 mm ¢ en la parte sur.
Otro colector de ¢ 600 mm discurre por la acera de la Ronda
Sur. los dos colectores confluyen en la esquina de las dos
rondas, desde este punto se enlaza con la red general

7
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mediante un colector de $ 600 mm, a través del Camino de
Picanya.

Existen imbocrnales en ambos lados de las dos rondas,
aungue su mantenimiento y grado de efectividad es
desastroso.

B.3.3 Agua Potable.- Por el 1lado norte del Camino de
Valenclia discurre la acometida general al Poligono Virgen de
la Salud, con un ¢ de 400 mm.

En las aceras de 1la Ronda Este se encuentran 1los
distintos ramales para el abastecimiento del servicio, sus
diametros oscilan entre i00 y 400 mm.

B.3.4 Red de Gas.— Por el lado del Camino de Valencia
discurre un ramal del gas natural.

B.3.5 Caminos Y accesos rodados.— Las principales
infraestructuras de comunicacién rodada de la zona son las
ronda Este y Sur del Poligono Virgen de la Salud y 1los
Caminos de Valencia y Picanya.

Las cuatro infraestructuras estan pavimentadas con
aglomerado asfaltico vy 1las Rondas disponen de aceras. La
acera exterior no esta totalmente ejecutada.

El camino de Valencia cruza el ferrocarril Valencia-
Utiel mediante un paso inferior, comunicandc la zona con el
nicleo residencial de Xirivella.

El resto de los caminos tiene pavimento de tierra y
slrvan de paso y acceso a los campos. :

B.3.6 Red de acequias.,- Varias acequias secundarias se
encuentran en la zona. Provienen de la Acequia del Omet. El
caudal sobrante de las mismas se vierte a la acequia de
Faytanar.

El ramal situado al norte del sector, el gue discurre
junto a la granja, es el 1unico gque sirva a campos no
incluidos en el Plan Parcial.

E,ﬂ ESL‘EQQ;QIQ de la EEQE;QQQQ,

De 1los datos catastrales y de 1la observacidon sobre el
terreno se ha deducido la existencia de 32 parcelas.

8 e e S oo
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La superficie media por parcela es de 1.500 m?.

Los tamanos maximos y minimos oscilan entre 5.489,40 m? vy
350 m?,

La mayoria de las parcelas se han incluido en su totalidad

dentrc del sector, aungue existen 6 en gque su inclusion es
parcial. en este aspecto es importante seflalar la situacion de la
parcela catastral 6-37,3 » que de los 1.792 m?2 due posee,
soloc 183 m? estan incluidos en el Sector.

mZ,

Los caminos publicos poseen una superficie total de 2.200,24
Yy las acequias de 479,82 m2.

DELACOy
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C.— ORDENACION

Ob VoS r o8,

El objetivo basico gue se pretende conseguir con 1la
redaccion del presente Plan Parcial es la legalizacién vy
ordenacion de los cobertizos y chamizos ilegalmente construidos.
Al mismo tliempo se pretende conseguir otros objetivos, como:

—-Dotar de equipamiento al Poligono Industrial (zonas verdes,
deportivas, centros sociales y de reunion).

—Intervenir en el mercado del Suelo con las cesiones al
Ayuntamiento.

—Aumentar la coferta de suelo para almacenes y talleres.

Los criterios de la ordenacién son:

~Establecer una trama urbana coherente con la existente en
el Poligono "Virgen de 1la Salud". Para ello se dara
continuidad a las calles existentes.

~Se restituiran las servidumbres de los caminos existentes,
estableciendo un paso perimetral de al menos 6 m. de
anchura.

—l.as calles de acceso a las naves seran como minimo de 12 m.
de ancho.

~Concentracién de los egquipamientos y dotaciones publicas
para poder complementar sus servicios.

—Establecer una relacién entre las parcelas edificables y la
superficie de los campos superior al 40%.

~Las esquinas se diseiharan de tal forma gue permitan el giro
de los T.I.R.

Desc ; e 1 T a.

El Plan Parcial abarca una superficie total de 50.485 m? y
sus principales caracteristicas son las siguientes:

10
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C.2.1 Trama Urbana.

Se ha realizado una ordenacion partiendo de un esquema de
trama octogonal. el eje de referencia es la Ronda Este al
Poligono "Virgen de la Salud".

Las calles perpendiculares a la Ronda Este enlazan con la
trama del poligono industrial contiguo. Una de ellas, la ubicada
mas al sur, coincide con el Camino de Picanya.

Esta trama octogonal se rompe en las manzanas ubicadas al
Norte y al Sur debido a 1la delimitaciéon del Sector "C"
establecida en el P.G.0.U.

La manzana situada al norte en su lado este, se ajusta al
trazado de un camino y a las vallas existentes, rompiendo la

perpendicularidad.

la manzana sur se ajusta completamente a los limites del
Parking de la Empresa Donuts, como ge establecia en 1la
delimitacion del Sector "C".

En les limites del Plan Parcial se han establecide viales
para conseguir una buena imagen de 1la zona. De esta forma se
evitara la existencia de medianeras vistas y traseras en las que
se almacenen residuos y porqueria.

Solo en un punto no se ha mantenido este criterio, es en la
manzana situada al Sur. En ella solo 2 de los cuatrc lados recae
a via publica. Esta decision se ha tomado para nc condicionar la
trama viaria de un hipotéetico desarrollo de las zonas
circundantes.

Para evitar la degradacidon de estos frentes se han
introducido normas estéticas especificas.

C.2.2 Red viaria.

lLa red viaria tiene una anchura de 20 m., saivo en la calle
opuesta a la Ronda Este. Esta calle tiene una anchura de 6 m. y
restituye todas las servidumbres de paso de los caminos
circundantes.

La profundidad de 47,16 m. de las dos manzanas centrales y
la definiciéon de parcela minima impide la formacion de parcelas
con accesc exclusivo por esta calle tan estrecha.

Todas las esquinas poseen un chaflan. Este se obtiene
retirandose 10 m. en cada uno de los lados.

C.2.3 Equipamientos.

Los equipamientos se han concentrado en la manzana central

11
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para mejor acceso de todo el sector v del Poligono Industrial
lindante.

La agrupacion de los equipamientos permite la
complementacion de los mismos.

La zona ajardinada potencia 1los equipamientos comercial y
social, permitiendo un intercambio de wusos y un disetio nas
filexible.

El parque deportivo se podra apoyar en la zona ajardinada
para completar algun servicio, gque por su reducida dimensién no
cupliera.

La zZona ajardinada poseera mas vida, al existir otros usos
publicos alrededor.

C.2.4 Las Edificaciones

lLas caracteristicas de la edificacion son similares a las
establecidas por el P.G.0.U. para los usos industrial y almacen.

C.2.5 Medicion.

Paralelamente a 1la redaccién del presente Plan Parcial se
piensa efectuar la gestién del mismo, por ellc se ha encargado un
levantamiento tipografico de la zona. Dicha topografia se ha
incluido en los planos de ordenacion -plancos n® 7 y 9. Esta
topografia presenta ciertas divergencias con 1la reproduccién
fotogramétrica sobre la que se han realizado la mayoria de los
planos. Dada la mayor fiabilidad del levantamiento topografico,
sobre esta planimetria se ha dibujade 1la ordenacion. Las
mediciones y cotas expresadas en dicho plano n2 9 se han usado
para los calculos de dotaciones, edificabilidades y superficies.
Cualguier medicién debe efectuarse sobre dicho plano.

C.3 Alternativas a la ordenacion.
Las alternativas mas significativas que se han estudiado se
refieren a los siguientes aspectos:

a} Ubicaciéon de los equipamientos.

b] Dimension de la calle f{rasera que sirve de paso a los
campos.

C) Caracteristicas de la edificacién.

12 P
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la trama viaria no se ha cuestionado al estar rigidamente
condicionada por la trama existente.

Las alternativas de ubicacién de equipamiento son:

a) Establecer dos nucleos de equipamiento, se desestimd por
nc tener superficie suficiente para cumplir su misién, por
otra parte suponia un aumento de los costes de
mantenimiento.

b} Ubicar los equipamientos en otras manzanas. Las manzanas
extremas se desestimaron por las dificultades de acceso del
resto de 1la zcona, 1la otra manzana central no poseia
suficiente superficie.

La calle trasera de restitucion del acceso a los campos
podria tener mas anchura mejorando sus servicio o mejor acceso,
mas aparcamiento, pero se redujo la anchura para no sobrepasar el
porcentaje de]l 60% en las perdidas de superficie.

Se valorarcon diferentes opciones sobre las caracteristicas
de la edificacién, en los aspectos de altura maxima, numeroc de
plantas, ocupacién de la parcela por la edificacion, retranqueo
a linde, pero se ha estimado mas conveniente coincidir con las
ordenanzas del P.G.0.U. para estos usos lo maximo posible. De
esta forma se evita la confusién del mercado y simplifica el
control y la disciplina urbanistica.

La redaccion de este Plan Parcial debe adecuarse a las
determinaciones de la lLey de Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana
~Real Decreto 1346/76—, al Reglamento de Planeamiento
Urbanisticos -Real Decreto 2159/78-, a la Ley 8/1990 de Reforma
del Regimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo, a las Normas de
Coordinacion Metropolitana y al Plan General de Ordenacion Urbana
de Xirivella.

C.4.a Adecuacion a la Legislacion vigente

El presente Plan Parcial consta de la documentacidén exigida
en la seccion 38 del Capitulo V del Reglamento de Flaneamiento
Urbanistico, art.57 a 64.

lLa dotacion de equipamientos y serviclos se ajusta a 1lo
establecido por la legislacién vigente.

. . {
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Dotacion de espacios libres.-La superficie destinada a
espacio libres es de 4.974,02 miZequivalente al 10% de I1la
superficie total del sector art. 45.1.c R.P.U.. Este suelo tiene
condiciones para la implantacion de vegetacion , esta soleado, ¥y
en el se puede inscribir un circulo de diametro 30 m., por 1o que
cumple las exigencias para poseer la consideracién de "jardin”,
art. 4 a, del Anexo al Reglamento de Planeamiento.

Dotacién de parque deportivo.— El Plan Parcial califica una
zona de 21,09 x 47,16 = 994,52 m? comc parque deportivo. Esta
superficie representa el 2% de la superficie total del
sector.Art.11.2 de]l anexo al R.P.U.

Equipamiento comercial y social.— Junto al jardin se han
establecido dos bloques de 12,43 x 40 = 497,20 m? destinados a
equipamiento comercial y social. Estas superficies suponen el 1%
del total del sector.

Aparcamientos.— La superficie total construida permitida en
el Plan Parcial es de 37.261 mZdebiendo existir 372 plazas de
aparcamiento para cumplir el estandar de una plaza de
aparcamiento por cada 100 m? de edificacién —-art.45.1.f R.P.U.-.

En las vias publicas incluidas en el Plan Parcial cabe 264
plazas de aparcamiento, suponiendo gque la tercera parte del
espacio libre de las parcelas se destinase a aparcamiento,
existirian 3.054 m?, lo que puede representar 122 plazas.

En total existirian 386 plazas de aparcamiento dentro del
ambito del Plan Parcial, catorce mas que las exigidas por el
estandar de la Ley.

La lLey de Reforma del Réegimen Urbanistico y Valoraciones del
Suelo establece para la redacciéon de Planes parciales dos
varlaciones respecto del Texto Refundido de 1976.

a) La obligaciétn de ceder el 15% del aprovechamiento tipo,
que por aplicacion de la transitoria primera debe referirse
al aprovechamiento medio del cuatrienio.

b} Establecer en el Plan de etapas plazos para el

cumplimiento de 1los deberes de cesidéon, equidistribucién,
urbanizacién y edificacion.

Estos dos aspectos estan recogidos en el presente Plan
Parcial.
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C.4.b Las determinaciones de las Normas de Coordinacidn
Metropolitana son:

a) Los terrenos del sector estan considerados como suelo no
apto para la urbanizacidén por su alto valor agricola, sin riesgo
de inundacién (plano 2 de ordenacioén).

b) Los Planes parciales de uso industrial deberan realizar
un estudio sobre el trafico rodado gque generen.

A pesar de su consideracion de suelo no aptoe para la
urbanizacion se aprcbdé el P.G.0.U. de Xirivella clasificando los
terrenos como urbanizable programado de usc almacén, por reunir
los requisitos de la Norma 25. El1 PGOU justificod documentalmente
el cumplimiento de 1los mismos por lo gue no se abordara este
tema.

El estudio sobre el trafico rodado generado por la
implantacion del Plan Parcial se realiza en el punto 5 de 1la
Memoria de Ordenacion,

C.4.c Plan General de Ordenaciéon Urbana de Xirivella.-

El presente Plan Parcial se ajusta estrictamente a las
determinaciones, que para este sector, establece el PGOU.

Este contenido documental se ha descrito en el apartado de
ANTECEDENTES de la Memoria, en este punto justificaremos el
cumplimiento de las mismas.

la delimitacién del Plan Parcial se ha ajustado al ambito
del Sector "C" definido por el PGOU, 1la superficie asi obtenida
es inferior a la indicada en 1los calculos del aprovechamiento
medio del suelo urbanizable programado. En ellos, se asignaba una
superficie de 50.485 m?y en 1la medicidn topografica se han
obtenido 49.719,36 m?

Existe un total de 30.541,81 m? de parcela edificable, con
una edificabilidad de 1,22 m?/m?, por lo que la superficie total
edificable es de 37.261,01 mZ2, ligeramente inferior a la
edificabilidad total permitida 37.863,75 m?.

El uso dominante es de almacén, siendo usos incompatibles
los descritos por el PGOU.

La limitacién de ocupacitn de la parcela hasta un maximo del
70% esta recogida en el art. 59 de las Normas Urbanisticas y el
namero maximo de planta en el art.62.
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C.5 Caracteristjcas de las infraestructuras.

C.5.1.— Red de Agua potable.

La red de agua potable se mallara con la red existente en el
Poligono Virgen de la Salud.

Se establecera una conduccién principal de ¢ 150 mm
conectada a la acometida general del Poligono vecino.

Las llaves de cierre se dispondran para independizar
ramales, de tal forma que, como maximo, en caso de rotura, se
gquede sin servicio una manzana.

La presion debe ser de 25 metros de columnha de agua,
asegurando un caudal minimo de 4 litros por segundo.

La red se situara debajo de las aceras, reforzando con una
losa armada de hormigdon los cruces por las calzadas.

Los hidrantes se ajustaran a las determinaciones de la Norma
Basjica de proteccion contra incendios,

C.5.2 Red de Alcantarillado.

Dada la escasa superficie del Plan Parcial la red deberia
ser mixta, no obstante, como la norma de Coordinacion
Metropolitana aconseja el empleo del sistema separativo v los
técnicos de la Conselleria de Obras Publicas interpretan este
consejo como una imposicidén, para que este documento sea aprobado
se adopta el sistema separativo.

La red de pluviales discurrira por la calle situada al este
del sector, estableciendo ramales por las calles perpendiculares
para recoger las aguas pluviales de la Ronda Este. Alli se
construiran nuevos imbornales. El agua recogida se vierte a la
aceguia de Faytanar,.

La red de aguas residuales se ubica en 1la Ronda Este del
Poligono Virgen de la Salud vy alrededor de la manzana norte.
Todas las aguas fecales vertiran a la estacion de bombeo del
Poligone Virgen de 1la Salud, gque a su vez las impulsa a un
colector municipal.

La pendiente sera tal que asegura una velocidad de 1los
liquidos superior a 0,9 m/segq.

Los pozos de registro seran visitables situandose a una
distancia no superior a 50 m. si son visitables y de 30 m. si no
lo son.
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Los pozos se realizaran de ladrillo macizo o de hormigén con
una tapa de fundicién de diametro minimo 60 cm,
Al principio de la red se colocara una camara de descarga.

Los imbornales seran sifonicos, contaran con una arenero
para la decantacién de Jlos solidos arrastrados y la rejilla
dispondra comc minimo con 0,15 m? de superficie.

Las conexiones particulares a la red se realizaran en 1los
pozos de registro. En el supuesto de existir serias dificultades
para hacerlo, la acometida a la red general se realizara por
arriba del tubo mediante argqueta.

C.5.3 Red de energia eléctrica.

Se dispondran dos transformadores para el suministro de
energia en baja tensién a todas las parcelas. Los calculos para
el estudic eléctrico se basaran en un nivel de potencia de 40
watios por metro cuadrado de parcela.

Aquellos propietarios que necesiten mavor potencia deberan
disponer de transformador propio.

La red sera subterranea, debiéndose enterrar las redes
aéreas existentes.

Alumbradec Publico

La red de alumbrado publico contara con un nivel luminico de
20 lux en las vias publicas. La conduccién va enterrada.

IL.as 1luminarias se colocaran sobre baculos ubicados en la
acera.

Se colocara un sistema automaticc de encendido y apagado.

Pavimentacion

Las caracteristicas técnicas de los pavimentos dependiendo
del uso que desempeiien son:

Aceras: Encintado perimetral con bordillo de hormigon de
20 x 25 cm sobre base de hormigon H~-150. Subbase de zahorras
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artificiales compactadas —-100% proctor modificado-— de 15 cm.
de espesor, base de hormigon H-150 de 10 cm. de espesor vy
baldcosa de cuatro pastillas de hormigdon vibrocomprimido.

Calzada: Base de 30 cm. de zahorras artificiales
compactadas ~100% proctor modificado— Capa de binder de 8
cm. de espesor sBobre riego de imprimacidén, y capa de
rodadura semidensa de 7 ¢m. de espesor con riego de
adherencia intermedio.

Dispondran de rigola para la conducciéon superficial de las
aguas pluviales.

Aparcamiento: Base de 2zahorras artificiales de 30 cm. de
espesor compactadas ~100% proctor modificado-~ sclera de
hormigén H-150 de 15 cm. de espesor.

C.6 Accesos rodados al Sector

El presente apartado se Jintroduce en la Memoria de
Ordenacion del Plan Parcial para dar cumplimiento a las
determinaciones de las Normas de Coordinacién Metropolitana.

Logs accesos al Sector son los mismos gque se utilizan en la
actualidad para el Poligono Virgen de la Salud. Esto se efectuara
por tres lugares:

a) Carretera de Torrente,
b} Camino de Valencia.
c) Acceso Sur a travées de la Carretera de Picanya.

En el plano nel Situacion e infraestructuras de
comunicacioén, se grafian los mismos,

a) La carretera de Torrente.-

La conexién del sector C con la carretera de torrente se
efectia en el nudo ubicado antes del pasoc elevado, atravesando un
tramo de la antigua carretera de Torrente y por varias calles del
Poligono Virgen de la Salud.

El trafico procedente de esta carretera, en la actualidad
atraviesa el caso urbano residencial de Xirivella. La Conselleria

18
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de Obras Pablicas y Urbanismo, tiene aprobado un proyecto de
desvio de este trafico a través de la Ronda Norte de Xirivella.

El trazado de esta carretera es el siguiente: Enlaza con el
nudeo de acceso a Xirivella con 1la Nacional III, discurre por el
Norte del municipio, en el limite del termino municipal con Quart
de Poblet, para enlazar, al oeste del casco urbano con 1la
carretera de Torrente.

Este proyecto esta pendiente de adjudicacion. La
construccion de la misma se efectuara antes que el desarrcllo del
sector "C".

bi El Camino de Valencia.-

Establece una conexién con el casco urbano de Xirivella. El
trazado del caminco, parcialmente, forma parte de la trama urbana
del municipio. E1 cruce con el ferrocarril Valencia-Utiel se
efectia con un paso inferior.

Este acceso es el utilizado por los trabajadores de las
industrias del Poligono Virgen de la Salud residentes en
Xirivella.

Puede suponer un riesgo concentracién de trafico en el casco
residencial.

c) Acceso Sur, a travées de la Carretera de Picanya.

Este acceso utiliza una serie de caminos agricolas,
recorriendec los términos municipales de Xirivella, Picanya, ¥y
Valencia, hasta llegar a la Carretera de Picanya. Esta enlaza con
el Plan Sur.

De los tres accesos referidos, el unico que puede plantear
problemas de trafico inducido dentro del casco urbano es el bj.
Los flujos de trafico, salvo los provenientes del propio casco
urbanc se pueden desviar por el acceso a). Los recorridos en cada
caso poseen unas longitudes de 2.710 m.por el acceso a), Yy de
1.510 m por el acceso b}. Estas distancias se han medido desde el
nudo de la Nacional III con Xirivella hasta el Centro del Sector
B O

El sector "C", en lo referente a accesos rodados cumple las
determinaciones de las Normas de Coordinacion Metropolitanas.

Dado el gran deterioro del firme del acceso sur, debera
repavimentarse, repercutiendo los costes entre todos 1los
propietarics afectados.
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C.7 Gestidn Urbanistica

Se define una tnica unidad de ejecucioéon (poligono en la Ley
del 76) para la gestion del Sector "C" del suelo urbanizable

industrial—almacén.

S5u escasa dimensién vy 1la existencia de varias parcelas con
calificaciones ¢ actividades industriales asi lo aconseijan. De
esta forma se agilizara la urbanizacion de la zona y se obtendra
un mejor repartc de cargas y beneficios.

La existencia d4de unas 30 propiedades no plantea, en
principio, excesivas dificultades para su gestion.

Se establece como forma de gestion el sigstema de
cooperaclion, al no haberse detectado iniciativas urbanizadoras en
los propietarios de los terrencs. Por otra parte, la mayoria de
los terrencs son propiedad de pequeihos agricultores, grupo social
habitualmente desligado del proceso de transformacioén
urbanistica.

La experiencia viene demostrandc que estos colectivos tienen
poca capacidad para abordar estas gestiones, siendo habitual la
desconfianza. Para ellos el Ayuntamiento suele ser el mejor (o el
menos malo) de los mediadores posibles.

Este sistema permitira al ayuntamiento marca los plazos de
transformacion del suelo, sanear la Zona y dotarla de servicios y
equipamientos, sin tener gque depender de la capacidad de gestién
de los propletarios del suelo.

Los requisitos exigidos por la Ley del Suele para la
delimitacion de poligonos {o unidades de ejecucidn) se establecen
en su art. 117.2, que dice:

La Poligonos se delimitaran teniendo en cuenta los
siguientes requisitos:

a)Que por sus dimensiones y caracteristicas de la ordenacion
sean susceptibles de asumir las cesiones de suelo derivadas
de las exigencias del Plan y de 1los Prodgramas de Actuaciodon
Urbanistica.

b)Que hagan posible la distribucién equitativa de 1los
beneficios y cargas de la urbanizacion.

c)Que tengan entidad suficiente para Justificar técnica vy
econéomicamente la autonomia de la actuacion,
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El peligono unico delimitado en el Sector "C" reune estas
tres condiciones,

Las dos primeras condiciones se justifican plenamente al ser
el unico marco de reparto de cargas y beneficios del Plan
Parcial. E}l equilibrio distributivo entre los suelo urbanizables
programados se efectua a nivel de PGOU a traves del
aprovechamiento medio.

Existe una autonomia funcional en la dotacidn de servicios,
como se puede observar en los planos de infraestructura del Plan

Parcial.

La wviabilidad econdomica de la actuacion se explica en el
estudio econdmico financiero.

Las caracteristicas de las dotaciones y cesion son las
sigulentes:

Superfic es to al
Superficie total del Pol. 49.719, 36
Equipamientos y servicios:
~Viales 12.214,61 24,57
—Zonas Verdes 4.974,02 10,00
—Pargque deportivo 994,52 2,00
—Comercial 497,20 1,00
-Social 497,20 1,00
Suelo edificable industrial 30.541,81 m?
—-Cesién al Ayto. 15% 4.581,27 9,21

-Suelo para compensar con sis-
temas generales por dif.aprov. 5.955,63 11,98

—Suelo destinado a los pro-
pietarios del Sector "C" 20.004,91 40,24
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Por aplicacion de la disposicion transitoria primera de la
"Ley de Reforma del Régimen Urbanistico y de Valoraciones del
Suelo"”, los propietarios del sector tienen derecho al 85% del

aprovechamiento medic del ler. cuatrienio.

La edificabilidad a gque tendran derecho sera:

Edificabllidad: 0,85x rf.secto rovech ente tipo =
Coeficliente de homogenizacién

8 49,719,36 0.23 = 24.405,99 m?
0,4

Siendo el coeficiente de edificabilidad 1,22 mZ2/m? esta
edificablilidad se materializa scbre una superficie de parcela.

Superficie parcela = Edificabjlidad = 24,.405,99 = 20.004,91
Coefic. Edif. 1,22

La cesién obligatoria y gratuita al Ayuntamiento es el 15%
del aprovechamiento total del sector

Aprovech. del Ayuntamiento= 0,15 =x 37.261,01 = 5.589,15 m?
edificable materializables sobre una parcela de superficie

Superficie parcela = 5,589,155 = 4.581,27
1,22

El resto de la parcela vy de la edificabilidad corresponde al
exceso del Sector "C" dque se cedera al Ayuntamlente para su
compensacion con suelo destinado a sistemas generales.
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El estudio econéomico—-financiero constituye uno de los
documentos para desarrcollar las determinaciones de los Planes
Parciales l(art. 57 Reglamento de Planeamiento). Determinaciones
establecidas en el art. 13 de la Ley del Suelo y el art. 45 R.P,
que, en su punto 2.g v 1.h, respectivamente, senalan que el Plan
Parcial contendra la "Evaluacion econdmica de la implantacién de
los servicios y de la ejecucién de las obras de urbanizacion”.

El contenido de este documento queda establecido
genéricamente por el art. 63.1 R.P. gque remite al art. 55 R.P.
para concretar, detalladamente, las obras y servicios gque deben

evaluarse.

El documento indicara, ademas, su financiacién privada ( a
cargo de los propietarios afectados] ¢ publica (a cargo de las
entidades u crganismos que se especifiquen en su caso).

Bien entendido gque el art. 122 L.S. sefiala las obras que
deben ser asumidas por 1los propietarios y el art. 63.3 R.P.
aquellos de financiacién publica, s60lo en el caso de corresponder
a los sistemas de la estructura organica del Plan General.

Sistema de Gestidn

El presente Plan Parcial se ejecutara por la delimitacién de
un solo poligono (art. 117 L.S.]}

El poligono, a su vez, se ejecutara por alguno de los
sistemas de actuacion establecidos en el art. 119 L.S. sistema
que debe ser elegido por la Administracion actuante.

El sistema de actuacién determinado para este Plan Parcial
es el de cooperacioén. '

Sistema de Cooperacion

El capitule IV del titulo III de la Ley del Suelo y, con mas
detalle, el Capitulo III del Titulo V del Reglamento de Gestion ,
definen el desarrollo normativo del sistema de cooperacion:

- Los propietarios del poligono aportan el suelo de cesién
obligatoria vy la Administracién ejecuta las obras de

urbanizacion {Art.186.1).
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— Los costes de urbanizacion seran a cargo de los propietarios
afectados (Art. 186.2).

— La Administracidon, titular del 15% del aprovechamiento medio
{segun senala el art.16 y la Disposicién Transitoria Primera
de 1la Ley sobre Reforma del Regimen Urbanistico ¥y
Valoraciones del Suelo -~Ley 8/1990 de 25 de Julio)
participara en dichos costes en esa proporcion {(Art.186.2).

La aplicacién del sistema de cooperacion exige la
reparcelacion de 1los terrenos comprendidos en el poligono
(Art.186.3} y debera realizarse segun los conceptos sehalados en
el Titulo IXII del R.G. [(Art.71 a 128}.

Sera, el valor de las fincas resul tantes de la
reparcelacion, el gque determine 1la proporcién en que deberan
participar los propietarios enh 1los costes de urbanizacién
(art.188 R.G.)

Evaluacidon econémica

Como ya se ha indicado, es el art. 55 R.P. el gue determina
las obras y servicios que deben ser evaluados en el estudio
economico.

Teniendo en cuenta el trazado de redes egpecificado en el
Plan Parcial, se establecen unos precios unitarios que serviran
para obtener el coste total,

P I0S UNITARIOS
I.-Red s ami (*]

Ml. Tuberia hormigon ¢ 20 cm. en red de sumidero
y desagiies.Incluso excavacioén y relleno. 2.694

M1l Tuberia hormigon ¢ 40 cm.
Incluso excavacion y relleno. 4.764

M1.Tuberia hormigon ¢ 50 cm.
Incluso excavacién y relleno. 5.930

Ml .Tuberia hormigén § 60 cm.
Inclusoc excavacién y relleno. 7.409

M1l .Pozo de registro circular ¢ 110
EXcavacidén y relleno. 45.242

Ud. sumidero siféonico.Incluso excava-—
cion, tuberia § 20 y conexién. 25.387
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Ud. camara de descarga. ) 41.170
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Ml. Tuberia fibrocemento ¢ 150 mm.
Incluso excavacion, arena y rellenc. 3.100
Ml. Tuberia fibrocemento ¢ 100 mm.
Incluso excavacion, arena, relleno. 2.154
Ud. valvulas compuerta junta elastica.
Incluso Argqueta. 30.554
Ud. codos, Tes, conos reduccién, racor,
uniones Guibault 12.605
Ud. Boca de riego-hidrante incendios. 25.000
II1.-Red Eléctri Media T .
Ml. Linea media tension de cable de Al. en
aceras.Incluso zanija con arena, ladrillo,
encintado de identificacién y p.p. retirada torres. 11.631
Mil. Media tension con cable al. en calzada.
Incluso zanjas, tubos de fibrocemento, hormigdn. 15.007
Ud. transformador. 5.500.000
IvV.— : c
Ud. Baculec alumbrado publico con base, ar-—
gqueta, luminaria, lampara t. tierra y p.p.
equipo de medida. 130.000
Ml. Canalizacion aceras con tuberia PVC,
arena, conductor de cobre, excavacion y
relleno. 1.850
Ml. canalizacion calzada con tuberia PVC,
hormigbén, conductor de cobre, excavacién y
2.300

relleno.
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— Firm avimentos
M2 Excavacién a cielo abierto, rellenos, de-
moliciones y transperte a vertedero en calza-
da.
M2 Base de zahorras.

M2 Base de hormigén hidraulico en aparca-—-
mientos, acera.

M2 Pavimento baldosa hidraulica en aceras
Ml Bordilloc hormigon.

Ml Rigola hormigén

M2 Pavimento asfaltico en calzada.

M2 Zonas verdes

M2 Zona deportes

26

326
321

1.117
1.328
1.062
595
1.376
3.000
5.000



P "cr 0 D RIVE

10N jegz

L

EVALUACION ECONOMICA TOTAL
1.—RED SANEAMIENTO
1.-Tuberia hormigén § 40 cm, 1.857.960
2.-Tuberia hormigén ¢ 50 cm. 1.571.450
3.-Tuberia hormigén $ 60 cm. 1.518.845
4.-Pozo de registro 859.598
5.-Sumidero sifénico 558.514
6.—-Camara descarga. 41.170
TOTAL....... teeeraaaaa 6.407.537
I1.~RED DE AGUA POTABLE
1.-Tuberia fibrocemento $ 150 3.664.200
2.-Tuberia fibrocemento $ 100 430.800
3.-Valwvulas 366.648
4,-Codos, tes,... 446.385
5.-Boca de riego. 75.000
TOTAL. ... ..ot vnnnnns 4.983.033
III.-RED ELECTRICA MEDIA TENSION
l.-Linea media tensioén aceras. 8.781.405
2.-Linea media tension calzada. 4.757.219
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3.-Transformadores 12.000.000
TOTAL. . .o e v e s v st enas . 24.538.624
IV.-RED ELECTRICA BAJA TENSION
1.~-Baculo alumbrado. 9.230.000
2.~Canalizacién aceras 4,797.050
3.~Canalizacién calzada 294.400
TOTAL...... Ceeer e 14.321.450
V.-FIRMES Y PAVIMENTOS
1.-Excavacioéon a cielo abierto. 5.053.652
2.-Base zahorras. 4.976.142
3.~Base hormigon. 8.112.771
4 .~Pavimento baldosa en aceras. 5.843.200
5.-Bordillo 1.774.602
6.-Rigola. 1.083.4485
7.~Pavimento asfaltico calzado. 11.336.864
8.-2onas verdes, 15.336.000
9.—-Zona Deportes. 5.060.000
TOTAL..... weveiosensss B5B.576.726
COSTE TOTAL.......cocovenennan 108.827.370 PTAS.
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Presupuesto de Ejecucion material.

{Coste aproximado). 108.827.370

Gagtos Generales (13%) 14.147.558

Beneficio Industrial {6%) 6.529.642

IVA (12% s/PEM x 1,19) 15.540.548
Total Parcial............... 145.045.118

Coste de redaccion del Plan Parcial,
del Proyecto de Urbanizacion y del
proyecto de reparcelacién_lart.lZZ

l.c¢}) L.S.). 8.568.014
COSTE TOTAL. ... .evvvns ve.e.s+. 153.613.132
FINANCIACION
En nuestro caso, segun seihala el art. 122 1..S., todas las

obras deben ser asumidas por los propietarios. No existen obras
correspondientes a los sistemas de la estructura organica del
Flan General y, por tanto, no correspondera financiacion pablica

{Art. 63 R.P.).

No obstante, el Ayuntamiento, titular del 15 % del
aprovechamiento medio, participara en el coste total en una
proporcion (Art. 186.2 R.G).

Por consiguiente, la distribucidén de costes sera:

—Propietarios de sistemas generales compen—
sados con el exXceso de aprovechamiento. (19,50%) 29.954.560

—Propietarios del Sector C (65,50%}. 100.616.600

29




PLAN PARCIAL DEL SECTOR "C" AYUNTAMIENTO DE XIRIVELLA

10 s

ORDENANZAS
TITULO I.-GENERALIDADES Y CONCEPTOS

I 1.-GE D

Art., 1 Obijeto,

El objeto de las presentes Normas es la regulacién de la
actividad urbanistica en el Sector "C" de servicios.

= 1 o]

Estas Normas son de aplicacién en todo el Sector "C" de
suelo urbanizable programado, segun la delimitacién establecida
por el Plan General de Ordenacion Urbana de Xirivella, vy que
aparece grafiado en los planos.

Art, 3.-Vigencia.

El Plan Parcial del Sector "C" tiene vigencia indefinida, y
sera ejecutivo al dia siguliente a su publicacion en el Boletin
Oficial de la Provincia.

El presente Plan Parcial define el contenido del derecho Ade
propiedad de 1los suelos incluidos, wvinculando tantc a las
Administraciones como a los particulares,.

- c on .

El contenido podra modificarse siguiendo los tramites
establecidos en la legislacion del suelo en vigor.

s =Do nt b1 .

El Plan Parcial del Sector "C" esta compuesto de los
siguientes documentos:

a} Memoria informativa y justificativa.

b} Planos de Informacion en los dque se expresa el estado
actual.
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¢} Planes de Ordenacidn que definen la propuesta.

d) Estudio econdmico—financiero en el que se cuantifica los
costes de su ejecucion y estudia las fuentes para
financiarlo.

e) Plan de etapas que establece los plazos de inicio ¥y
terminacién de cada una de las fases de transformacion del
territorio, hasta su edificacién.

f} Las presentes ordenanzas.

— I 0 D o PTO

Art. 7.-Parcela.

Se entiende por parcela toda porcion de suelo susceptible de
aprovechamiento urbanistico.

1l.-Es la 1linea gque separa 1las parcelas de los suelos
destinados a via publica o espacic libre publico. Su expresion
aparece grafiada en el plano de alineaciones y rasantes, con un
grosor de 0,6 mm,

2.-El replanteo de esta linea se efectuara sobre el plano n@
14. Escala 1/500, al existir divergencias entre el levantamiento
topografico vy la reprocduccion fotogrametrica.

Art. 9.-Li \ 1if )

Es el limite maximo hasta el qgue puede llegar la
edificaciéon. Este limite no se podra sobrepasar en ningun nivel.

Art. 10.-Linde,

Linea ¢ue separa des parcelas susceptibles de ser
edificadas. S5e distingue entre lindes laterales o traseros segun
estén contiguos a la fachada u opuestos a ella.
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Distancia minima existente entre 1la fachada y 1la linea de
edificacion. Esta se medira perpendicularmente a la fachada.

Art. 12.-Separacion.
Distancia minima existente entre la linea de edificacion y
cualquiera de los lindes de una parcela. Se medira

rPerpendicularmente en cada tramo del linde.

Art. 13.-Linea de vrasante,

‘ Es el perfil longitudinal de las vias publicas, en su
eje. Se establece en el plano de alineaciones y rasantes. En el
caso de estar ejecutada la calle se tomara el perfil existente.

Es 1la altura altimétrica tomada en cualquier punto de la
linea de rasante. Los puntos gue aparecen indicados en los planos
responden a encuentros de calles ¢ a quiebros en la linea de
rasante.

Art. 15.~Superficie de parcela.

Es la proyeccion horizontal al area comprendida entre sus
lindes.

16,0 c

Es la parte de la parcela que puede sustentar edificaciones
sobre rasante.

Los cuerpos volados contabilizan a estos efectos.

Art. 17.-Coeficiente de ocupacidn.

Es la relacion existente entre la superficie ocupable vy la
superficie total de la parcela. El coeficiente se entiende como
ocupacion maxima, pudiendo no 1llegar al 1limite, si asi 1lo
impidieran otras limitaciones,
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Superficie que no puede ser ocupada por la edificacidon. Esta
prohibicién no es de aplicacion por dehajo de la rasante.

Art., 19.-Superficie construida por planta.

Es la comprendida entre 1los limites exteriores de 1la
edificaciéon en cada planta o nivel.En el computo de esta
superficie quedan excluidos los siguientes.

~Los soportales.

-Los pasajes de acceso y uso publico.

~Las plantas bajas porticadas siempre gque no estén cerradas.
—Los elementos ornamentales en cubierta.

-Las superficies bajo cubierta, si no existiera posibilidad
de usc o acceso.

Las superficies voladas cubiertas cuando no estuvieran
limitada lateralmente computaran solo el 50%,

=S d

Es la suma de la superficle construida de todas las plantas
que componen el edificio.

Art. 21.-Syperficie 0til.

Es la comprendida dentro del perimetro interior de sus
cerramientos. No contabllizara aquellos espaciocs que tuvieran una
altura 1libre inferior a 1,50 m.. En los cuerpos salientes se
utilizara los mismos criterios cuantitativos establecidos para la
superficie construida.

Art. 22.-Volumen c¢onstruijdo.

Es el encerrade por los paramentos exteriores de la
edificacidon ¥y por el planc inferior de la estructura de cubierta.
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Es el valor maximo total gue puede edificarse sobre un

terrenc. Esta se podra expresar en metros cubicos o en metros
cuadrados.

Cuando se exprese en metros cuadrados indicara la superficie
construida maxima total que puede realizarse en una parcela. Si
la expresion es en metros ciubicos indicara el volumen construido

maximo.

Art, 24.-Coeficiente de edificabilidad.

Es el resultado de dividir la edificacidén construida total -
en superficie o en volumen— por la superficie de la parcela.

Art. 25.-Coeficjente de edificabilidad global,

Es la relacion entre la edificabilidad susceptible de
aprovechamiento lucrativo privado de todo el Plan Parcial y 1la
superficie total del mismo.

Art., 26.-Altura de 1a edificacioén,

Es la distancia entre la cota de referencia y las diversas
partes del edificlo. En funcion del punto del edificio se define
los siguientes conceptos de altura.

Altura de cornisa.— es la que se mide hasta la cara inferior Ade
la estructura de cubierta.

Altura de coronacion.— Es la que se mide hasta el nivel superior
de los antepechos de proteccion de cubierta.

Altura total.-~ Es la que se mide en el punto mas alto del
edificio, incluidos los elementos ornamentales e instalaciones.

Esta mediciéon se efectua en unidades métricas y en vertical.
La cota de referencia es la cota de rasante tomada en el punto

medio de la fachada.

En el caso de recaer a varias calles, se tomara el valor
medio de las cotas de referencia en cada calle.

Art. 27.-Altura libre entre planta.

Es la distancia en vertical entre la cara superior del
pavimento terminado de una planta y la cara inferior del forjado
de techo de la misma planta.
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Art. 28.-Planta,

Es toda superficie practicable cubierta, capaz de
desarrollar una actividad. En funcidén de su relacién con 1la cota
de referencia podemos distinguir:

Planta baja cuando esta a nivel de la cota de referencia, con una
oscilacion * 50 cm.

Planta piso cuando esta situada por encima del techo de la planta
baja o semisdtano.

Planta semisotano, s aquella planta en la que mas de un 50% de
su superficie c¢onstruida tiene el plano del suelo por debajo de

50 cm. de la cota de referencia vy el plano del techo por encima
de la cota de referencia.

Planta sétano, es aquella planta que, en mas de un 50% de su
superficie construida tiene el techo por debajo de 1la cota de
referencia.

29, -Numer a

Es el numero de plantas por encima de la rasante incluida la
rlanta baja.

Art. 30.-Fachada.
Es el plano vertical que limita la edificacion y que recae a
un espacio libre publico ¢ privado.
.—M aner
Es el plano vertical que limita la edificacién y dque se
situa en alguno de los lindes de la parcela.
t - rpos lientes o oS,

Son aguellas partes de la edificacién que sobresaliendo de
la fachada son de directa utilizacion por las personas.
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TULO II.—-REGIMEN URBANISTICO DEIL SUELO

Art. 33.-

El plan General de Ordenacion Urbana de Xirivella establece
el uso de almacenes en el Sector C del suelo urbanizable
programado. E1l PGOU entiende por almacenes aquellas actividades
independientes cuvo objeto principal es el depésito, guarda o
almacenaje de bienes o productos, asi como las funciones propias
de almacenaje y distribucidén de mercancias propilas del comercio
mayorista. Asimismo otras funciones de depdésito guarda o
almacenaje ligadas a actividades principales de industria,
comercio minorista, transporte u otro servicios del uso
tercliario, que reduieren espacio adecuado separado de las
funciones basicas de produccién, oficina o despacho al publico.

Art. 34.-

El Plan Parcial del Sector C, establece los siguientes usos
pormenorizados:

a} Via puablica.

b} Espacic libre de uso publico {jardin}.
c¢] Equipamiento comercial publico.

d}] Equipamiento social publico.

e} Almacen.

r L] -

La via publica es aquel suelo de uso publico destinado al
transito de personas y vehiculos. Dentro de este espacio se
distingue, segun el tipo de trafico, tres zonas:

a) Calzada: Espacio destinado al trafico de wehiculos.
b} Acera: Espacio destinadoe al paso de personas.
c] Aparcamiento: Espacio destinado a los vehiculos detenidos.

rt. -

Los espacios libres de uso publico (jardines) son aquellos
superficies acondicicnadas para 1la rlantacion de espacios
vegetales, soleadas, con una superficie no inferior a 1.000 m? vy
en la que se puede inscribir una circunferencia de diametro 30 m.
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Art. 37.-

Equipamiento comercial publico son agquellas superficies de
dominio y uso piblico en las que es posible desarrollar
intercambio de mercancias a todos los niveles.

r 38.—

Equipamiento social pablico son aguellas superficies de
deminio v uso publico que pueden albergar centros de redaccion,
asistencia o servicio a la sociedad.

Art. 39,.-

Almaceén son aquellos espacios de titularidad privada
susceptibles de ser edificados para la guardia y custodia de
productos.

Los propietarios de suelo incluido en el sector "C" tendran
derecho al 85% del aprovechamiento medio.

Art. 41.-

Los propietarios de suelo estan obligados a las siguientes
cargas urbanisticas:

a) Ceder los suelos destinados a equipamientos vy servicios al
Ayuntamiento.

b} Ceder los aprovechamiento excedentarios del Sector al
Ayuntamiento para su compensacion con suelo destinado a

Sistemas Generales.
c} Ceder el 15% del aprovechamiento del Sector al Ayuntamiento.

d) Sufragar los costes de la urbanizacion del Sector,
proporcionalmente a sus derechos.
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Art., 42 .-
Los costes de urbanizacion repercutibles en los

beneficiarios del Sector seran los correspondientes a viales,
infraestructuras y equipamientos del sector, vy 1los derivados de
la reparcelacién y acondicionamiento de la Ronda Este del
Poligono Virgen de 1la Salud, en su tramo 1lindante con el Plan

Parcial,.

r . -
Los conceptos repercutibies son los siguientes:

1.- Los importes de las obras de urbanizacion gque corren a cargo
de los beneficiarios del Sector comprenderan los conceptos

definidos en el Capitulo III del Titulec II del Reglamento de
Gestion Urbanistica.

2.— Es obligacion de los beneficiarios del Sector las obras de
urbanizacioéon del Parque deportivo y de los espacios libres

comprendiendo todas las infraestructuras necesarias para su
perfecto funcionamiento.

Ar =
Las obras a repercutir enlla Renda Este son:
a} Repavimentacion de toda la calzada.
b} Reconstruccion de la acera recayente al Sector C.
c) Dotacién de recoglda de aguas pluviales.
d} Canalizacion subterranea del tendido de energia electrica.

e) Conexion con las infraestructuras del Poligono Virgen de la
Salud.
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Se podran redactar estudios de detalle para establecer la
ubicacién concreta de la edificaciéon cuando afecte a varias
parcelas o¢btenidas del proyecto de reparcelacién o del de
compensacion.

rt. 46,—

Los estudios de detalle se ajustaran en su contenido vy
documentacion a lo establecido en el Capitulo VI del Titulo I del
Reglamento de FPlaneamiento Urbanistico.

CAPITULO II.—-GESTION DEL PLAN PARCIAL
rt, 47.-

1.- Se establece una unida unidad de ejecucién que comprende
la totalidad del Sector C.

2.-Se podra redelimitar nuevas unidades de ejecucioén
siguiendo los tramites establecidos en el art. 118 de la Ley del
Suelo, siempre que se cumplan los requisitos establecidos en el
art. 117.2 de la Ley del Suelo.

3.-Para justificar tecnicamente la autonomia de la actuaciodn
debera redactarse, previamente, el proyvecto de urbanizacion de
todo el Plan Parcial En base al mismo se podra indicar 1la
superficie que posee autonomia.

Art. 48.-

La gestion del Plan Parcial del Sector "C" se realizara por
el sistema de cooperaciéon. Los propietarios del sector podran
modificar el sistema de actuacion siguiendo la tramitacion del

art. 119.3 L.S.
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rt, 49.-

La redaccién , contenide, documentacion y tramitacién del
provecto de reparcelaclién se ajustara a la legislacidn vigente.

rt. 50.-

1.- La corpeoracion podra decidir la incorporaciéon de
propietarics de suelo destinado a sistemas generales en el
proyecto de reparcelacion. Estos propletarios tendran derecho al
aprovechamiento medio del cuatrienio y recibiran los terrenos
correspondientes al exceso de aprovechamiento del sector respecto

al medio del suelo urbanizable programado.

2.-En el supuesto de no incluir propietarios de sistemas
generales en el proyvyecto de reparcelacion, el exceso de
aprovechamiento se adjudicara al Ayuntamiento de Xirivella. Este
suelo no tiene un caracter finalista: la obtencion de sistemas
generales; por lo gue el importe de sus venta exclusivamente se
podra destinar a la adquisicion de ese tipo de suelo.

Art. 51.—

Los proyectos de urbanizacion son documentos cuya finalidad
es llevar a 1la practica las determinaciones del presente Plan

Parcial.

Art. 52.-

1.-E1 proyecto de urbanizacion abarcara la totalidad del
sector resolviendo todas las infraestructuras.

2.-5u ejecucion podra dividirse en fases en funcion de las
previsiones de desarrollo y el Plan de Etapas.

Art, 53.-—

El proyecto de urbanizacién cumplira las condiciones del
art. 20 de las Normas Urbanisticas al PGOU de Xirivella y se
adecuara a las descripcicnes efectuadas en el punto de la
Memoria de Ordenacion.
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T IV.—-REG CION PARC ]
I.-R 0
rt. 54,

La parcela minima edificable debera poseer una superficie
superior a 500 m?, la suma de las alineaciones exteriores sger
superiores a 16 m. Los angulos formados por 1la alineacién
exterior v los 1lindes laterales seran superiores a B0 g¢grados
sexagesimales., S5e podra inscribir un rectangulo de 12x18 metros,
coincidiendo uno de sus lados con la alineacidn exterior. Alguna
de las vias de acceso deberan tener una anchura superior a 12 m.

Art. 55.—

No se autorizara la edificacién de parcelas que no posean
les requisitos de la parcela minima edificable. Esta prohibicion
quedara sin efecto en el supuesto gque todas las edificaciones
colindantes estuvieran construidas de acuerdoc con el presente
Plan Parcial.

Art. 56.—

No se autorizaran particiones gue den origen a parcelas
inedificables.

1I.— 8
rt. -

Se entiende por solar una parcela edificable gue reune los
siguientes requisitos:

~Poseer todos los servicios urbanisticos necesarios.

—Haber realizado las cesiones establecidas en los articulos
—Haber contribuido a la urbanizacién de los equipamiento
proporcionalmente al valor de la parcela.
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Art. 58.-

Los servicios urbanisticos necesarios son: Suministro de
agua potable, Y energia eléctrica, encintado de acera,
pavimentado de calzada, evacuacion de aguas pluviales, red de
alcantarillado y alumbrado piublico.

rt. 59.-

Para poder conceder licencia sobre una parcela debera poseer
la condicion de solar. No obstante, se podra conceder 1la misma
siempre gue se reunan los requisitos del art. 41 del Reglamento
de Gestién Urbanistica.

Art. 60,

El coeficiente de ocupacion maxima por la edificacion es del
70% de la superficie de la parcela.

Los espacios libres resultantes se destinaran a
aparcamiento, carga y descarga ¥ jardines, por lo que la forma y
situacion de los mismos debera servir a tal fin. queda
terminantemente prohibido el empleo de estos espacios como
deposito de materiales con caracter permanente.

rt. 62.—

Por debajo de la rasante se podra edificar la totalidad de
la parcela.
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T —~CONDICIONES D DIFICACIONES
CAPITULO I.-~ CARACTERISTICAS VOLUMETRICAS
Seccion 14 Parcelas Almacén

En las parcelas calificadas de almacén la edificacion se
ajustara a los sigulentes requisitos:

1.-Las edificaciones estaran retranqueadas al menos 4 m.

2.-La edificabilidad maxima se establece en 1,22 m?2/m? y 8
m3/m? .,

3.~La altura maxima de cornisa es de 12 m.
4.-La altura total maxima es de 16 m.
5.-El niumero maximo de plantas es de tres.

6.-La altura libre minima es de 3 metros.

Art. 64.-

Se podra construir sotanos y semisotanos. El volumen de los
sOtanos no contabllizarda a los efectos del conjunto de la
edificabilidad volumeétrica.

Las parcelas se vallaran con una altura maxima de 2,5 m.,
pudiendo ser el primer metro opaco, el resto sera calado.
a ento rcial
rt. 65.—

l.-las parcelas destinadas a equipamiento social y comercilal
podran ccuparse en su totalidad por la edificacién.

2.-No se permiten los cuerpos volados.

3.-La altura de cornisa maxima es de 10 m.

4.-La altura total maxima es de 12 m. El espacio entre 1la
altura de cornisa y la cubierta no podra ser habitable, pero

en el se podran ubicar instalaciones téecnicas tales como
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equipos climatizadores, rlacas solares, depositos,
conducciones, cuarto de maguinas del ascensor, caseta de
escalera. Numero de plantas maximo tres.

5.—-Se podra construir sotanos y semisodtanos.

a 8 a =] bres rdin l] Par De tivo

t ] 6 -

1.-Sclo se podran realizar edificaciones gque alberguen
infraestructuras al servicio del dJardin vy de espacio
deportivo, tales como casetas de aperos, aseos publicos,
vestuarios, gradas etc., asi como estructuras de mobiliario
urbano, peérgolas, anfiteatros, umbraculos, etc.

2.—Estas edificaciones no podran ocupar mas del 15% de la
superficie ni poseer una altura superior a 7 m.

GI CAS DIFICAC

l.-Las edificaciones destinadas a almacenaie o actividades
productivas deberan disponer de iluminacién vy ventilacion
adecuadas a la funcion que desempeiien.

2.-5Se autoriza la iluminacion cenital Yy los mecanismos
estaticos de ventilacion. :

3.-Estas edificaciones contaran con vestuarios y aseos para
los empleados contando como minimo con la siguiente dotacién:

a) Un aseo.
b) Dos vestuarios con una superficie minima de 1,5 m? por
cada empleado como minimo 6 m?

Estas piezas deberan estar ventiladas.

2 s aclo v

Art, 68.-

lLas demas edificaciones se ajustaran a las determinaciones
higiénicas establecidas por el P.G.0.U. de Xirivella.
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rt. 69,-—

Todos los cerramientos exteriores de la edificacion tendran
tratamiento noble, incluida la c¢ubierta y las medianeras.

Se entiende por tratamiento noble de cerramientos verticales
los siguientes:

aj) Fabricas de materiales resistentes (ceramicos, de hormigon,
etc) conn elementos vistos perfectamente rejuntades Y
limpios. Estos elementos tendran wun acabado tal que su
fabricante los recomiende para ser vistos.

b} Revestimientos de fabricas de materiales vastos, c¢on
elementos resistentes a los fendmenos atmosféricos y de
colores homogéneos y estables, tipo granulite, estucados...

c) Pinturas para exterior, resistentes a los agentes
atmosfeéericos. Por ejemplo pinturas petreas, pinturas
silocalcareas, a la silicona, esmaltes, lacas etc.

d} Aplacados con materiales nobles como piedras naturales,
piedras artificiales, planchas metalicas lacadas, plasticos
resistentes al exterior...etc.

M

Las cubiertas deberan tener una calidad y presencia similar
a las fachadas, por ello queda prohibido el empleo de las placas
de fibrocemento.

rt., 71,.-

Los espacios libres destinados a aparcamiento Yy a carga vy
descarga, deberan pavimentarse, con resistencia adecuada al
trafico previsto.

Art. 72.-
l1.-Las parcelas deberan vallarse por la alineacién exterior.
La valla tendra un tratamiento noble, segun lo descrito en

articulos anteriores. Tendran una altura maxima de 2,5 m.
pudiendo ser opaco el primer metro y el resto permeable. Las
puertas de acceso tendran un acabado similar ¥y en ningiin caso
podran barrer la via publica.
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2.-Esta obligacion sera de aplicacion en 1los limites de
parcelas con espacios libres publicos y c¢on suelos clasificados
como no urbanizables.

El uso dominante en el Sector es €l de almacen. Comprende
las actividades independientes cuyo objeto principal es el
depdosite, guarda o almacenaje de bienes o productos, asi comeo las
funciones propias de almacenaje y distribucién de comercios
mayeristas ¢ minoristas.

Son compatibles los siguientes usos:

-Talleres de transformacioén que realicen procesos
industriales sencillos.

-Viviendas vinculadas a los almacenes o talleres (caso del
guarda, vivienda del encargado, etc).

—0ficinas vinculadas a las actividades de almacén y taller.

—Restaurantes Y bares, asl como otras actividades
hosteleras.

Son incompatibles los siguientes usos:

=Industrias de transformaciéon de productos con procesos
complejos de fabricacion.

—Vivienda v oficinas no relacionados directamente c¢on las
actividades productivas.

—Hoteles y espectaculos.

rt. 74.—

l.-Se entiende por talleres aquellas actividades dé
transformacion de productos que no sobrepasen las siguientes
limitaciones:

~Potencia maxima instalada 12 Kilovatios.
—~Relacién maxima de potencia 0,075 Kw/m? construido.
—Numero maximo de operarios 15. e
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2.-Esta relaciton, en el supuesto de no llegar a los topes
maximos, se podra compensar en razon de 2 operarios por cada 0,75
Kw; hasta un maximoc de 25 operarios.

Art. 75.-—

Se entiende por procesos de fabricacién compleja los
siguientes:

aj Transformaciones quimicas de los materiales.
b] Procescs electroliticos,
¢! Fundicién vy moldeo de materiales.

Art, 76.-—

Se entiende por Pprocesos sencillos de fabricacidon 1los
siguientes:

a) Operaciones de corte Yy ensamblaje de materiales previamente
formados para constituir un producto mas elaboradc dispuesto
para su venta,

b} Procesos de preparacidn de superficies tales como pintados,
lacados, pulimentados, con excepcidn de anodizados, bahos
electroliticos, galvanizados, y demas tratamientos quimicos.

c) Procesos de reparacion de productos de uso habitual tales
como, automdviles, electrodomésticos, muebles, instalaciones

sanitarias.
0 I ]
Art, 77.—

Quedan prohibidas todo tipo de actividades consideradas como
nocivas o insalubres por el Reglamento de Actividades molesta,s
insalubres, nocivas vy peligrosas. A tal efecto no tendran la
consideracién de tales 1las catalogadas en nivel cero de
Nomenclator aprobado por la Conselleria de Administracion Publica
—Decreto 54/1990 de 26 de Marzo-—
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Art, 78.-~

En el sector C se podran instalar todo tipo de actividades
molestas. Las consideradas peligrosas seran autorizables siempre
que no sobrepase el nivel 3, segun el nomenclator referido en el
articulo anterior.

0s R R

1.-El nivel sonoro transmitido al exterior del recinto en
donde se produce el uso o actividad, no podra superar 1los
siguientes niveles

8 a 22 horas
50 dBA 40 dBA

2.-No obstante, se autoriza una repercusion maxima de
ruidos, en el exterijior del recinto donde se ejerza 1la actividad,

de 5 DBA sobre el nivel medic ampiental de la =zona, medido en el

eXterior en el punto mas préximo al local, encontrandose a pleno
funciocnamiento los elementos de la instalacién.

rt. 80~

Se entiende por nivel! medio ambiental de ruido el nivel
maximo en dBA gque se mantiene persistente ¢ wvaria de * 3
decibelios en mediciones efectuadas en intervalos de 5§ a 10

minutos a lo largo de una hora.

Art, 81.—

Para corregir la transmisién de vibraciones debera tenerse
en cuenta:

~Todo elemento con 6rganos moéviles se mantendran en perfecto
estado de conservacion.

-Los conductos de circulacién forzada, para fluidos,
liquidos o gases, dispondran de elementos antivibratorios en
bridas y soportes. Las aberturas de los muros para el paso
de las conducciones se rellenaran con materiales absorbentes

de la vibracién.

No podran transmitirse vibraciones a las edificaciones
adyacentes.
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eccion_ 2@ Evacuacion d uas _residuales,

Art, 82.-

El sistema de vertido de aguas residuales previo al
alcantarillado debera cumplir 1las disposiciones vigentes. En
concreto las caracteristicas de los vertidos no superaran los
indices del siguiente cuadro.

S6lidos rapidamente sedimentables.......... - 10 mg/1
Temperatura {2C) ... . . vttt esraroressanas < 40

2 T e R 6-11

Grasas...... . vevivvvtnrvrrrranann et .. 150 mg/1
Cianuros libres....... . ..ot veeen et r e 2 mg/l
Cianuros len CN-}.... ... e et S mg/l
Diéxido de azufre {S02).......... e seaaaaaens 15 mg/1
Fenoles totales {C6HS50H)....... Chee e veen 2 mg/1
Formaldehido (HCHO)....... ...ttt irinnnansans 10 mg/1
Sulfatos ten S04} ........... e e e e 1000 mg/1
Sulfuros (en S=)........ crer e e esea e 5 mg/l
Sulfuros libres ......... e e et v 0,3 mg/l
Aluminio.......... s e s et e ettt 20 mg/1

Arsénico......... et e e c it ae e et ee e . l mg/l
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B0 2 6 -3 <3 = U 1 mg/1
s = U £ 1= = Lo 2 2 mg/l
i T oo T o o 0.1 mg/1
Niquel....... it iivssoasissarsssnsunesens 5 mg/l
g e T 1 mg/l
Selenio. ...t i i i i e e e e s e e 1 mg/1
Relacién D.B.0./D.Q.0....... C e e > 0,5

2.-No se permitiran. ademas, el vertido a la red general de
alcantarillado de:

—Cuerpos que puedan provocar destrucciones.
~Materias inflamables, explosivos, toxicos, radioactivos.

-Aceites, grasas. Si son arrastrados por las aguas
residuales, deberan ser separados previamente,.

Art, 83.-

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracidn
industrial se decantaran y depuraran en primera instancia por la
propia industria antes de verterla a las redes g¢generales de
alcantarillado, de forma que los vertidos cumplan la normativa
especifica.

Las instalaciones due no produzcan aguas residuales
contaminadas, podran verter directamente con sifon hidraulico
interpuesto.

Las aguas pluviales recogidas en las cubiertas y en los
patiocs de parcela se canalizaran en conductos independientes de
de los de aguas residuales. Vertiran al colector de pluviales.

ccif 3@ Evac on residucs s¢glid

Art., 84.-

Se prohiben 1lo trituradores de basuras vy residuos con
vertidos a la red de alcantarillado. Sélo podran autorizarse en
los supuesto de excepcidn que prevea expresamente la ordenanza
municipal reguladora de la materia.
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r 85.-

Cuando las basuras u otros residuocs so6lidos dque produjera
cualquier actividad por sus caracteristicas, no puedan c no deban

ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario, deberan
ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido
por cuenta del titular de la actividad.

Secclon 48 Carga de fuego.
Art. 86.—
Se entiende por carga combustible o "Carga de fuego”la suma

de las cantidades de calor desarrolladas por todos los materiales
combustibles existentes en el local durante su posible
combustion, dividida por la superficie en planta del mismo,.

Art. 87,.—
En 1los locales donde se desarrcllen actividades de
fabricacién, manipulacion o almacenaje de sustancias

combustibles, inflamables o explosivas no se permiten “cargas de

fuego” que sobrepasen los 800 Mcal/m? (Carga técnica ponderada).

cclg . bs s Solid
rt. 88.,.-
Las substanclas sd6lidas se clasifican:

—Combustibles: tales comc madera, teiidos, algoddn,
plasticos no inflamables, papel, cartén, etc.

—Inflamahles vy Explosivas: Tales como celuloide, pbdlvoras,

etc.
aArt, 89.-

Los locales en donde se desarrocllen las actividades
comprendidas en este apartado deberén ajustarse a las siguilentes
Normas:

Todos los locales se construiran con estructura de
resistencia al fuego RF 180 con aislante ignifugo de
adecuada eficacia, segun NTE-CPI-82.

Todas las plantas del local deberan tener ventilacion
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directa al exterior o a travées de un patio de superficie no
menos de 5 m?.,

La jiluminacién artificial se realizara unicamente con
lamparas eléctricas y su instalacidn, asi como las lineas de
fuerza motriz, estaran protegidas bajo tubo. Sera
ocbligatoria la instalacién de un interruptor general, junto

a la puerta de entrada, que debera desconectarse siempre que
no hay persona encargada de lJa vigilancia del 1local. Se
dispondra de interruptores diferenciales en todas las lineas
¥ limitadores magnetotérmicos.

Acceso a la via publica. Cumplira la NTE-CPI 82,
art,.6.6 y art. 6.7. A efectos de proyeccioéon de numerc y
dimensiones de salidas la densidad maxima de ocupacion
previsible queda fijada en una persona por cada 2 m2 y 10
m3.

Cuando la superficie del local exceda de 500 m?2 se
dispondra de una salida de enmergencia, ademds del acceso
normal.

Cuando la superficie del local destinado a fabricacién,
manipulacién y almacenaje sobrepase los 1000 m?, el local
debera compartimentarse, de forma que cada sector de
incendio no sobrepase aquella superficie, y tenga un RF-180
en los elementos compartimentadores. Las puertas vy otros
elementos de cierre practicable de huecos interiores dque
comuniquen sectores de incendio, cumpliran lo establecido en
NTE-CPI-82, art. 6.6.14.

Por cada 100 m? o fraccién de superficie del local se
dispondra de un extintor de incendios de tipo adecuado y 5
Kg de capacidad, con un minimo de 2 extintores por planta.
Segun la "carga de fuego"” media permanente se debera dotar,
ademas, de 1los sistemas de proteccidn, deteccioén y alarma
contra incendios que la cantidad ¥ naturaleza de los
materiales exija.

Si se realiza fabricacion o manipulacioén, el almacén de
materias primas debera constituir sector de incendio
separado de aguella per paredes delimitadoras RF-180.

rt. SQ.,—

En todas las salas de fabricacién, manipulacion o almacenaije
se colocaran rotulos visibles que indiguen la prohibicion de
fumar o encender fuego.

L . o L
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Art. 91.-

Todos los 1locales quedaran separados de las lineas
medianeras una distancia mayor o igual a 3,00 m.

Subseccion 2.—Substancias Ligquidas
r 2.=

Se consideran substancias liquidas inflamables aquellas que
a temperaturas inferiores a 135 2QC y a una presion de 760 mm Hg
emiten vwvapores susceptibles de inflamarse en contacto con una
llama (éteres de petrdleo, gasolinas, benzol;, alcohol etilico,
gas—o0il, petroleo, aceites lubricantes, etc).

Art.93.-

Los locales gque alberguen este tipo de actividades o
elementos estaran bien ventilados, con amplios ventanales cuya

superficie permita wna constante renovacién del aire no sea
inferior al 8% de la superficie del local. En todo caso reuniran
las condiciones fijadas en el apartado anterior para las
substanclias sélidas.

Art. 94.-

1.-El almacenamiento de 1liquidos inflamables debera hacerse
en envases irrompibles: bidones, depodsitos fijos de superficie o
en tangues subterraneos.

2.-Los depositos fijos de superficie deberan ser de chapa de
acero dulce u otro material no fragil, inatacable por el liquido
gque deba contener ¥ con espesor de paredes suficiente para
garantizar su resistencia a un esfuerzo mecanico doble de aquel
al que normalmente se encuentren sometidos.

3.-Estos estaran montados sobre asientos elasticos rodeados
de un murete que forme cubeta a su alrededor, con fondo y paredes
impermeables, cuya cabida sea comc minimo del 60% del volumen del
tanque. Esta cubeta debera comunicar con un foso impermeable
colector, cuya evacuacién se efectuara periodicamente, con
independencia de l1a red general de alcantarillado.
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Art. 95.-

Los locales que alberguen depositos que contengan liquidos o
gases peligrosos, ¥ sus entornos, estaran dotados de sistemas
especiales de prevencion y extincién de incendios: rociadores,
medios de aplicacion de agua, productos quimicos extintores, etc.

Subseccion 3.-Substancias gasecosas: Gases combustibles vy
gases comprimidos,

t. -

Las actividades que utilicen gases combustibles o
comprimidos deberan desarrollarse en locales que reunan, como
minimo, las condicicnes fijadas en el apartado correspondiente a
los liquidos inflamables.

En todo caso 1log locales han de estar bien ventilados y
dotados de sistema de deteccidn de gas.

Seccig a sion ses oS vapores lvos 1a
atmogfera,
Art. 97.-—

Los niveles de emision de contaminantes producidos por este

tipo de actividades se ajustarda a los prevenido en las leyes y
reglamentos sobre defensa y proteccién al medio ambiente.

No estan autorizadas las actividades incluidas en los grupos
A, By C del Decreto 833/1975, de 6 de Febrero, gue desarrolla la

Ley 38/1972, de 22 de Diclembre, de Proteccidén del Medio
Ambiente, como potencialmente contaminadoras de la atmosfera.

Subseccion 1.-Hogares vy chimeneas

I 8.—

l.-Los hogares e instalaciones en gue se efectuée la
combustiédn deberan reunir las caracteristicas técnicas precisas
para obtener una combustién completa, de acuerdo con la clase de
combustibles que se utilice.
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2.-Las medidas adoptadas deberan impedir: que los gases de
combustién contengan mas de 1% en volumen de monoxido de carbono
iCO}), gque se capacidad sobrepase los limites establecidos, que
contenga mas del 1,5% de vapores sulfurosos en volumen ¥y que la
cantidad de cenizas supere los 0,25 gr./m3.

3.~-No se permitira el empleo de combustibles cuyo contenido
en azufres supere el 2% en peso, si previamente nc se dota a los
hogares de dispositivos depuradores gque garanticen un nivel de
emision correcto.

Art, 99.-

La opacidad de los humos debera ser en todo caso igual o
inferior al nQ 1 de la escala de Ringelmann.

No podran quemarse desperdicios susceptibles de originar
malos olores, gases ¢ humces de opacidad superior al n2 1 de la
escala de Ringelmann sin instalaciones adecuadas que eviten tales
inconvenientes,

La altura de las chimeneas, sin perjuicio de adaptarse a las
normas especificas que para cada caso concreto senalan las normas
vigentes de protecciétn al ambiente atmosfericco, sobrepasaran 3 m.

a toda edificaciéon situada en un circulo de radio de 20 m. y
centro en la chimenea.

Su - -G B res roc tes e
combustion, polvoes, vahos.
r 01,—~

l.-Los locales gue alojen actividades dque originen
desprendimientos de gases, vapores, humos, polvos, etc., estaran
acondicionados de forma que las concentraciones maximas de
agquéllos en el amblente interior no sobrepasen las cifras
establecidas en ordenanzas y reglamentos sobre seguridad e
higiene.

2.-Las operaciones susceptibles de desprender vahos,
emanaciones molestas u olientes, deberan efectuarse de manera gque
no transciendan al exteriocr. 5i el local no reune las debidas
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condiciones, estara completamente cerrado, evacuandose el aire al
exterior por chimeneas con previa depuracién total.

Art. 102.—

Cuando las operaciones den lugar a emanaciones irritantes o
toxicas, deberan efectuarse en local completamente cerrado, con
depresion, a fin de evitar la salida de los gases o productes. su
evacuacién al exterior se efectuara con depuracion total dque
asegure que su concentraciéon no originara peligros toxicos, ni
rebasara los niveles de emision fijados y por chimenea.

by 03.—

En agquellos locales donde se desarrollen actividades sujetas
a produccién o desprendimiento de polvo se debera disponer de
equipos de captacion para reducir el contenido de materia en
suspension dentro de los limites previstos por las normas
vigentes.

r 4.-

Las actividades que produzcan en su funcionamiento polvo o
gases combustibles deberan adoptar las necesarias precauciones
para impedir 1la posible propagacion de fuego a traves de

aquellos.
r Q5.

No podran verterse al alcantarillado humos o vahos sin la
previa y eficaz depuracidn de los mismos.

a s c e c c
r 06.—
Las instalaciones destinadas a equipos de climatizacién vy
acondicionamiento se ajustaran en todo caso a 1la normativa

vigente sobre seguridad en 1la industria frigorifica, cumpliendo
los requisitos establecidos en esta Secciodn.
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Art., 107.-

Los aparatos o equipos susceptibles de originar ruidos se
instalaran en las condiciones necesarias para que el sonido gue
transcienda al exterior de la dependencia se ajuste a la
normativa sobre ruidos del apartado correspondiente de estas

ordenanzas.

t. 108,.-

La velocidad de circulacion del agua por las tuberias debera
ser inferior a 2 m./segundo Yy con dispositivos que eviten el
"golpe de ariete", asi como cualquier otra vibracién que pudiera

producirse.

No se permitira la evacuacidon del agua procedente de
instalaciones de climatizacién a la via piublica ni a propiedades
ajenas.
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PLAN DE ETAFAS

El presente Plan Parcial contempla la existencia de un
poligono GUnico por razones de dimensiones del sector y coherencia
de la infraestructura, como se ha expuesto en la memoria.

Por ello el plan de etapas se ciiie exclusivamente a los
plazos maximos en los que debera estar realizado cada uno de los
procesos gue desarrolla el Plan Parcial.

Dada la habitual lentitud de la Administracion a la hora de
tramjtar se establecen plazos de inicio y terminacién a los actos
administrativos complejos. La referencia de tiempo se tomara a la
terminacion de la fase a la que esta condicionada.

Las fases y su plazo son las siguientes:

La iniciacién del proyecto de reparcelacion se efectuara
cuando se apruebe provisionalmente el Plan Parcial. Se recomienda
la tramitacion simultanea de los dos documentos en la medida de

lo posible.

El proyecto de reparcelaciéon debera estar redactado a la
aprobacion definitiva del P.G. Parcial. Este documento servira
para su aprobacidon inicial y la exposicion al publico.

La aprobacion definitiva de]l proyecto de reparcelacion se
efectuara dentro de los 6 meses siguientes a la aprobacion
definitiva del Plan Parcial.

La redaccion del proyecto de urbanizaciéon se iniciara con la
aprobacion definitiva del Plan Parcial.

Debera presentarse para su aprobacién inicial a los 3 meses
y aprobarse definitivamente a los 5 meses de la aprobacion
definitiva del Plan Parcial.

Las obras de urbanizacion deberan iniciarse a los 2 meses de
la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion y no podran
durar mas de 2 anos.

El plazo maximo de construcciéon de 1los solares resultantes
de la reparcelacidén es de dos ahos contados desde 1la
formalizacion de las escrituras de las parcelas adjudicadas.
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RELACJON DE PLANOS

NO 1 SITUACION Y ESTRUCTURA GENERAL DE COMUNICACIONES.
NQO 2 ORDENACION P.G.0.U. {Clasificacion del Suelo}.
Ne 3 ORDENACION P.G.0.U. (Usos globales).
NQ 4 CATASTRAL
NQ 5 US0S Y EDIFICACION EXISTENTES.
NQ 6 RED DE SANEAMIENTO, AGUA POTABLE Y ELECTRICIDAD.
NQ 7 TOPOGRAFICO.

FLANOS DE ORDENACION
NQ 8 Us0s.
NQ@ 9 ALINEACIONES, RASANTES Y ACOTACION.
NQ 10 RED VIARIA.
NQ 11 RED DE AGUA POTABLE.
NQ 12 RED DE SANEAMIENTO.
NO 13 RED DE ENERGIA ELECTRICA.
NOo 14 GESTION.
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