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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

1.- MEMORIA INFORMATIVA.

1.1.- INTRODUCCION.

1.1.1.- Antecedentes.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Xirivella fue aprobado
definitivamente el 24 de marzo de 1993 por la Comision Territorial de
Urbanismo y publicada dicha aprobacién en el B.O.P el dia 9 de abril de 1993.

En dicho planeamiento, anterior a la aprobacion de la Ley 6/1994, de 15
de noviembre de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad
Urbanistica (en adelante L.R.A.U.), se define y delimita el SECTOR “E” de
suelo que clasifica como urbanizable, a desarrollar mediante los
correspondientes instrumentos de tipo urbanistico.

La L.R.A.U,, prevé que la incorporacion del suelo urbanizable al efectivo
proceso urbanizador la determina un tipo especifico de Plan: el Programa. En
su articulo 29 se indica que la urbanizacién y la posterior o simultanea
edificacion del suelo urbanizable requiere la aprobacidn de la ordenacion
pormenorizada que se establecera, en el caso que nos ocupa, mediante el
correspondiente Plan Parcial, ya que en este caso el Plan General no la
determina.

El citado proceso de aprobacion de la ordenacién pormenorizada, como
se ha indicado, puede simultanearse con la propia aprobacion del Programa.

En consecuencia, para dar cumplimiento a los preceptos anteriores, se
redacta el presente Plan Parcial, conforme a lo preceptuado en la LRAU. y
conforme a las determinaciones del Reglamento de Planeamiento de la
Comunidad Valenciana (Decreto 201/1998 de 15 de diciembre. DOGV 29-1-

99), que, en su articulo 61 define como funciones del Plan Parcial la de
completar a los planes generales mediante la definicién—de |a. prdenagion .. W
el

pormenorizada de su ambito territorial.

APROBACIGH DEFINITIVA B BE8i0)!
~ 4 WATD 2000
1.1.2.- Objeto del Plan Parcial. Documentacion. ve 1 g e IO TERRITORIAL |
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El objeto de este Plan Parcial es definir la ordenacioimpormensnzada del
Sector “E” del suelo urbanizable de Xirivella, dando cumplimiento a las
previsiones del Plan General Municipal, y las Leyes y Reglamentos estatales y
autonomicos.

Se cumplen asi las previsiones del articulo 61 del Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana (en adelante RPCV) y su ambito
coincide con la propia delimitacion del Sector “E” contenida en el Plan General,
cumpliéndose con elio exactamente el articulo 62 del RPCV.

SIERRA VALIRA S L. 5
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

Los limites del Sector “E”, son:

NORTE: Actual carretera de Valencia a Torrent, Ronda Norte de
Xirivella (CV-403) y acequia.

ESTE: Linea recta paralela al actual vallado del Centro Escolar
“Ramén y Cajal”.

SUR: Eje de la actual carretera de Xirivelia a Aldaia (CV.-4035).
OESTE: Edificaciones de tipo industrial existentes.

L.a documentacion del presente Plan Parcial se ajusta a la que determina
el articulo 27 de la L.R.A.U. y el Capitulo lll, articulos 64, 65, 66, 67, 68, 69 y
70 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, conteniendo
Memoria Informativa y Justificativa, Planos de Informacion y de Ordenacion asi
como Normas Urbanisticas, con los contenidos que les son propios y que
define el propio R.P.C.V.

En otro orden de cosas, e! Plan Parcial gue ahora se redacta pretende
introducir pequefias modificaciones en la ordenacion estructural definida por el
Plan General, modificaciones que, en sintesis, pretenden compatibilizar los
usos terciarios en consonancia con los deseos del propio Ayuntamiento y
mejorar la situacion de los espacios dotacionales, acercandolos
estratégicamente al suelo residencial, completando otras dotaciones hoy
existentes, con la finalidad de mejorar sus perspectivas de uso y su utilidad
social, permitiendo, ademas, adaptar las infraestructuras viarias a los proyectos
de tipo supramunicipal, en este momento en ejecucion.

Por todo ello, junto con el Plan Parcial se presenta el documento
necesario para realizar la modificacion puntual del Plan General, que no es otro
que la HOMOLOGACION MODIFICATIVA, que afecta unicamente al propio
Sector “E”, y que se redacta conforme a la L.RA.U y a la Instruccion de
Planeamiento 1/1996 de 23 de enero y que deberd ser aprobada por la
Comision Territorial de Urbanismo. s T T

N
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1.2.1.- Caracteristicas naturales de los terrenos. NN l
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1.2.- CONDICIONES GEOGRAFICAS.

La zona que se pretende planificar, se trata de un enclave de suelo
urbanizable en el suelo urbano de Xirivella, constituyendo el limite entre el
suelo urbano de uso dominante residencial, situado a su levante, y el suelo
urbano de uso dominante industrial-almacenes situado a poniente del mismo.

Ese caracter de limite, de frontera refuerza su percepcién como
intersticio de suelo de uso agricola que hoy dia ofrece, condicionando las
soluciones que desde el propio Plan Parcial, pueden plantearse.

Los limites ya han sido descritos y no pueden ofrecer duda alguna
debido a las particularidades ya mencionadas.

E 7 MAR 2000
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PLAN PARCIAL DEL SECTCR “E” XIRIVELLA

La superficie del Sector, segun el Plan General, asciende a 26.332 m?, lo
que nos da una idea de la pequeha magnitud de la actuacion que se pretende.
Segun la medicion topografica efectuada, la superficie real es 26.250 m?, cifras
que pueden considerarse correctas.

1.2.1.1.- Geologia.

Las caracteristicas geoldgicas de los terreno incluidos en el Sector “E”
no se diferencian en absoluto de los que le rodean y, generalizando, se podria
afirmar gue son comunes a toda |la comarca de L'Horta. Es el resultado de la
formacién deltaica del rio Turia. La edad relativa de estos sedimentos
cuaternarios es tanto mayor cuanto mas profundos se encuentren.

Se puede afirmar que la constitucion geoldgica de los terrenos del Sector
“E”, responde a un subsuelo arcillo-arenoso, con bancos interestratificados de
arenas, gravillas y gravas mas limpias con otros de arcillas mas puras.

Desde en punto de vista edafologico, estamos ante suelos de claro
origen aluvial, con texturas de franca a franca-limosas, PH elevado, contenido
bajo en materia organica y contenidos medios en caliza activa. Son suelos
jovenes que se pueden clasificar en el orden de los entiscles y suborden
fluvents, siendo su capacidad de uso agricola alta-muy alta.

1.2.1.2.- Topografia.

La topografia de los terrenos que estudiamos, al igual que la del resto
del Término Municipal, es de una gran uniformidad como resultado de sus
origenes, siendo una llanura con ligeras pendientes apenas perceptibles. Dicha
configuracion ha permitido hasta ahora su uso agricola, con riegos mediante
encharcamiento.

La pendiente sigue una direccion desde el noroeste al sudeste, pasando
de una cota 30'79 metros como maximo en la actual Ronda norte, hasta la cota
30°00 metros en la confluencia de la carretera de Xirivella a Aldaia con la actual
Cami Nou, lo que supone una pendiente media del 0’35 por cien. El terreno
cultivado se encuentra mas bajo que las infraestructuras que le rodean, medio
metro por término medio, lo cual no supone ninguna dificultad para el desarrollo
urbanistico del Sector.

La existencia de la pendiente mencionada, permitira dar a los. terrenos :
una vez urbanizados, una pendiente similar, facilitando, enﬁg@lgweﬁ‘ 1-mm
evacuacion de aguas pluviales al colector que discurre pc{r@h&an@@ﬂ 8%&8#"'“‘ ENS
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1.2.1.3.- Climatologia.

w_ JE S

La identificacion y analisis de las caracteristicas chmatlcas de Fa zona se
ha realizado en base a los datos registrados por el Centro Meteoro[oglco de

F 7 MAR 7050
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E" XIRIVELLA

Levante — Valencia ya que Xirivella no dispone de estacion propia. Los valores
son representativos dada la homogeneidad que presenta la Comarca desde el
punto de vista climatico.

La temperatura media anual se aproxima a los 17°. La temperatura
media de los veranos oscila entre los 22° y 25° temperatura que puede
sobrepasar los 30° en las horas de maxima insolacién. Los inviernos son
suaves, siendo la temperatura media del mes mas frio, enero, 10°
aproximadamente, produciéndose rara vez heladas.

Las precipitaciones son escasas, en torno a los 440 mm/afo,
distribuyéndose de forma irregular en el tiempo. En efecto, se distinguen dos
puntas de precipitaciéon, una en primavera y la otra, mucho mas acusada, en
otofio, particularmente octubre, siendo su nota mas caracteristica la
torrencialidad de las precipitaciones, siendo ademas escasas e irregulares.

Los vientos dominantes tienen una direccion este-oeste, bien asociados
a las brisas marinas o al viento de origen continental como es el de poniente.
Los mas fuertes se suelen presentar en los meses de invierno, particularmente
en febrero, pudiendo llegar a superar en ocasiones los 100 km/hora.

El déficit hidrico, que se presenta entre los meses de junio y septiembre,
puede llegar a alcanzar los 400 mm.

Como consecuencia de todo lo anterior, el clima se puede clasificar
como arido de tipo mediterraneo, templado, no presentando dificultad alguna
para los usos gque se pretenden ordenar.

1.2.1.4.- Geotécnicas.

Los suelos en el Sector que nos ocupa, asi como en la practica totalidad
del Término Municipal, presentan propiedades geotécnicas uniformes, estando
formados por mezclas de arenas, limos y arcillas, con predominio de los finos
sobre los materiales granulares.

Presentan una capacidad de carga media y unos asientos de tipo medio
que pueden llegar a ser elevados. El movimiento de tierras es sencillo, no
existiendo peligro de corrosion. Los problemas se pueden presentar por el
fuerte espesor de la capa vegetal y la poca profundidad del nivel freatico.

Los taludes pueden ser verticales hasta los tres metros de projund:dad_.-ﬂﬁm—
siempre que no se detecte la presencia de la ci?a fredtica\ '0' m
predominantemente granular, entendiendo todo ello coma deeardoterigengrat SESION
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1.2.1.5.- Hidrologia y riegos.- et ermnir N TERTORIAL
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Dada la poca entidad superficial de la zona que se pretende ordenar
cualquier referencia a las aguas subterraneas y su aprovechamiento, no podria
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

rebasar las condiciones de superficialidad.

Mayor importancia pueden tener las posibles avenidas de agua,
producto siempre de lluvias torrenciales, que, aprovechando los viarios
actualmente existentes puedan discurrir desde Aldaia por las proximidades del
Sector.

Desde El punto de vista del propio Plan Parcial, tiene mayor relevancia
la existencia de una acequia de riego que discurre descubierta por el norte de
los terrenos que tratamos para, una vez entubada, discurrir cubierta por el
camino actualmente existente al este del Sector, atravesar la via del ferrocarril
y continuar hacia el sur. Se trata de un brazo de la acequia de Zamarra, que
tiene un diametro de 80 centimetros y que, naturalmente, debera ser entubada
en el tramo actualmente descubierto.

1.2.2.- Usos del suelo, vegetacion, edificaciones e infraestructuras
existentes.

Como hemos indicado ya, la zona que estudiamos se trata de un sector
de suelo con caracteristicas completamente urbanas. Aungque en su interior hoy
prevalecen las actividades de tipo agricola, por [o menos en su mayor parte,
sus limites estan conformados como se describen a continuacién: partiendo
desde la rotonda existente en la actual Variante Norte de Xirivella y girando en
el sentido de las agujas del reloj, encontramos en primer lugar los terrencs que
ocupa el Centro Escolar “Ramén y Cajal”, en concreta, la valla que los cierra.
Junto a ellos pequeias parcelas de terreno con residuos acumulados producto
de vertidos incontrolados, imagen muy ligada al uso “urbano”. A continuacion
la prolongacion de la calle Fray Luis de Leon a la que, por su lado sur, recaen
los terrenos incluidos en la Unidad de Ejecucion N° 8 de las definidas en el
suelo urbano residencial por el propio Plan General. En dichos terrenos, hoy sin
edificar en su mayor parte, se desarrollan usos en precario, siendo el mas
relevante el lavadero de automdoviles existente.

Todo este recorrido lo hemos realizado por el camino actualmente
existente y que forma parte de una antigua cafada conocida por “Colada de
Silla”, hasta que hemos llegado a la antigua Carretera Comarcal 3215 Valencia-
Torrent, hoy via de caracter estrictamente urbano y de titularidad municipal.

Estamos ahora en el limite sur del Sector, concretamente en la carretera
de Xirivella a Aldaia. Su incompleta urbanizacién asi como los espacios de tipo
residual que aparecen, unido a la implantacién de actividades de tipo residual
tales como carteles publicitarios producen una imagen de degradagion urbana,
poco acorde con la actual realidad de Xirivella a pesarde fue AGIHAIRERIE, sEson
constituyen una entrada a la poblacion. Dicha situacion debe gr%%diﬁfﬁje
prioritariamente. = u 0Ale oY

P e i TR R HTAL

El limite oeste del Sector lo constituyen las| medianeras:de: &3
construcciones de tipo industrial que alli existen y que re¢aén por el norte a la
Variante Norte de Xirivella y por el sur & la carretera de Aldaia.

F7 MR 2300
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

Finalmente, el Sector recae por su norte a fa propia Ronda Norte de
Xirivella, actualmente CV-403, cuyo elemento determinante es la rotonda que
existe en el extremo noroeste del Sector, a través de la que tendrad acceso
directo a la propia Ronda y desde la que partira la actual variante Sur de
Alacuas y su enlace por la zona industrial de Aldaia, actualmente en ejecucién,
obras que convertiran al framo actualmente existete desde esa rotonda, paso
elevado actual y enlace con Alacuas en un tramo de viario absolutamente
urbano.

En cuanto a la vegetacién existente, la propia actividad agricola
convierte en insignificante a la vegetacién natural, que aparece de manera
residual en las zonas abandonadas en la practica. Mas importancia pueden
tener los arboles que rodean el centro escolar por su norte cuya existencia
debe ser respetada integrandolos en las zonas dotacionales que se
determinen.

No existe ningun edificio en el ambito del Plan Parcial, aunque ya se ha
indicado que sus limites se encuentran completamente urbanizados cuando no
edificados. Si que nos encontramos con una torre de celosia para apoyo de
una linea de alta tension tipo 63-a-63 que une la sub-estacion transformadora
de Torrent con la de Quart.

Teniendo en cuenta ello, las principales infraestructuras que inciden en
este Sector, son las siguientes:

- La linea de alta tensidn descrita anteriormente, que discurre por el
Sector desde el sudoeste hasta el noreste del mismo.

- La tuberia de agua potable de diametro 120 mm. que discurre por el
sur del Sector, y que, completada por la de diametro 200 mm. que
discurre por la fachada sur de la Avenida del Cami Nou y atraviesa la
linea férrea Valencia-Utiel, garantizan el suministro de agua potable
al Sector.

- El colector de aguas negras de diametro 1500 mm. que discurre por
el norte del Sector en direccién oeste hasta la Avenida Virgen de los
Desamparados y que permitira enlazar los vertidos de aguas sucias
que se generen en el interior del Sector.

- El colector de aguas pluviales de diametro 1000 mm. que discurre
por el sur del Sector, concretamente por la carretera de Aldaia, en
direccién sur, hasta la zona industrial Virgen de la Salud y que
permitira evacuar las aguas pluviales que se recojan en el Sector.

- Los viales actualmente existentes, tanto el situado al norte del Sector,
la CV-403, Ronda Norte de Xirivella y las obras de reforma de la
misma que actualmente se estan ej cutando, _gp °, Ia. [ap’;uai 2\
4035, antigua C-3215, de caracter ab;a. -k
Ayuntamiento de Xirivella.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

- La acequia de Zamarra que discurre descubierta por el norte del
Sector y entubada y cubierta por el lado oceste del mismo.

- La infraestructura de la Compafia Telefénica, tanto subterranea
como aérea que discurre por el sur del Sector.

Finalmente cabe insistir en la absoluta necesidad que existe en plantear
soluciones a los espacios residuales a los que sera necesario dotar de
urbanizacién para completar asi el “acabado” de la ciudad, eliminando las
actuales zonas de tipo suburbial que existen en terrenos contiguos al propio
Sector “E”.

1.2.3.- Aprovechamientos potenciales del territorio.

Los terrenos ubicados en el sector “E”, en la actualidad, presentan un
aprovechamiento agricola, si bien una parte de los mismos ya no se cultivan.

Con esta situacion, y teniendo en cuenta la poca entidad superficial de la
zona que estudiamos, el aprovechamiento potencial del territoric desde el
punto de vista agricola, ganadero, cinegético, minero o forestal, tiene muy
poca importancia, ya que de todas las actividades relacionadas solamente se
produce la agricola y sélo en veintiuna hanegadas aproximadamente.

La poca rentabilidad econdmica y su situacion fisica hace que la
actividad agricola que ahora tiene lugar adquiera caracteristicas propias de una
actividad de tipo marginal en espera de que se cumplan las expectativas de
desarrollo urbano para las que la zona que tratamos esta destinada.

Por tanto consideramos que el aprovechamiento potencial del territorio
para las actividades descritas anteriormente es practlcamente nulo slendo ”l

adecuada, para rentabilizar dichos terrenos, la prograTﬁg_!on urbanis

mismos, tal y como prevé el PGOU. APROBAGION UEFiTIVE &

- Q NiAte 2000
AT} t ﬁf"'»if"ﬂ’“l e Lﬂ’ UD'N

Aunque del uso agricola del suelo, por las diferentes parcelas Tt {5R
a simple vista, y de la informacién catastral obtenida, se desprende que
existen nueve referencias catastrales diferentes, la mayor supera en poco los
4000 m?, y la menor apenas alcanza los 200 m?, siendo el tamano medio 2500
m? aproximadamente.

1.2.4.- Estructura de la propiedad del suelo. {
|

Los lindes son claros y ya se ha procedido a la medicion de los
diferentes campos, en presencia de los diferentes propietarios.

Por su relevancia, es necesario indicar que, en la actualidad y tras las

compras efectuadas, el 86'23 % de los terrenos de titularidad privada, incluidos

en el Sector “E” son propiedad de la Sociedad promotora del propio P.D.A.L,
del que esta propuesta de Plan Parcial es parte integrante. _ :
7 MAR 200
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PLAN PARCIAL DEL. SECTOR “E” XIRIVELLA

1.3.- CONDICIONES INSTITUCIONALES.
1.3.1.- Adecuacién al planeamiento de rango superior.

Como ya se ha mencionado anteriormente, el Plan General de
Ordenacion Urbana de Xirivella fue aprobado definitivamente el 24 de marzo de
1993 por la Comision Territorial de Urbanismo y publicada dicha aprobacion en
el B.O.P el dia 9 de abril de 1993.

En dicho planeamiento, anterior a la aprobacion de la Ley 6/1994, de 15
de noviembre de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad
Urbanistica (en adelante L.R.A.U.), se define y delimita el SECTOR “E” de
suelo que clasifica como urbanizable, a desarrollar mediante los
correspondientes instrumentos de tipo urbanistico.

Las determinaciones del Plan General, con respecto al Sector “E”, son:

s SUPERFICIE: 26.332 m?

« APROVECHAMIENTO DEL SECTOR: 7.307 U.A.

» APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SECTOR: 0277 U.A./m?
+ EXCESO DE APROVECHAMIENTO SOBRE

EL MEDIO DEL PLAN GENERAL: 1.216’18 U.A.

» USO GLOBAL: ALMACENES.
e EDIFICABILIDAD: 0'75 m3¥m?

e« EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR: 19.749 m?

o USOS INCOMPATIBLES:

- Industrias de transformacion de productos
con procesos complejos de fabricacion. Se
permitiran aquellas actividades que se
limiten a clasificacion, seleccion vy
preparacion de productos que no
supongan transformacion.

- Vivienda, excepto las destinadas a los
guardas.

- Oficinas no vinculadas directamente a la
actividad.

- Uso hotelero y espectaculos.

- Actividades insalubres y nocivas.

o 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, fa ocupacion maxima de la parcela
por la ediﬁeaei%:\s | ;;Ié%[?g%\“““
- El nimeto.maxime-de-plartas-sera deitres.
LPROCSACION DEFINITIVA BN SESIWO
- RO 2000 -
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

- ElI' Plan Parcial podra adjudicar
edificabilidad a las parcelas sin ordenar
volumetria en detalle.

Se pretende introducir alguna modificacion en las anteriores previsiones,
compatibilizando el uso terciario, enmarcando ello en la voluntad del
Ayuntamiento, que considera, y ya lo intentdé en su momento, que dichas
actividades deben emigrar de los suelos residenciales, liberandolos de las
molestias y servidumbres que pueden lliegar a producir. En nuestro caso se
cumplen sobradamente todas las condiciones que las Normas de Coordinacion
Metropolitana imponen para estos usos, caso que llegaran a instalarse lo que
en ellas se define como un gran centro de atraccion de desplazamientos.

Independientemente de ello, la ejecucion de la Ronda Norte de Xirivella,
variante de la antigua Carretera Comarcal 3215 de Valencia a Torrent, hoy CV-
403, y mas concretamente las obras actualmente en ejecucion, suponen una
modificacion sustancial de las previsiones del Plan General, convirtiendo al vial
que enlazara la rotonda aledafia al Sector en su limite norte con la antigua
Carretera , hoy Cami Nou, en primordial para el acceso a Xirivella desde el
nord-oeste, dejando sin dicha funcion a la actual carretera de Xirivella a Aldaia
en su tramo urbano (CV-4035).

Dicha situacién, junto con las ventajas indudables que presenta el
localizar las zonas dotacionales junto al suelo urbano residencial, del que son
claramente servidoras, incluso por la proximidad de un centro escolar, vy,
finalmente, la existencia de una linea eléctrica de alta tensidon que atraviesa el
Sector y que, desde el punto de vista econdmico, es practicamente imposible
plantear su traslado o modificacion y menos dada la pequefia magnitud del
Sector que tratamos, hace necesaria la modificacidon que ahora se plantea.

Por todo ello, se hace necesario aprobar una Homolggacron Mﬂdiflcatwa ------ -
O Iar ..
en este Sector. SR ‘
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1.3.2.- Obras programadas. Politica de inversiones. |
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En la actualidad no existen obras programada _pai:te ~de .ok
Administraciones que no sean la Municipal que supongan alguna afeccion para
el Sector “E”. No obstante, incluidas en el Il Plan de Carreteras de la
Comunidad Valenciana, Decreto 23/1995 de 6 de febrero, del Gobierno
Valenciano, encontramos las obras correspondientes al cierre de la CV-403
desde la rotonda que se sitla al norte del Sector, hasta su enlace con el
Corredor Comarcal Sur en Torrent, pasando por el Sur de Alacuas.

La ejecucion del citado viario convertira al actual que discurre por el
limite norte del Sector, a caballo entre los Términos Municipales de Aldaia y
Xirivella, en una via estrictamente urbana y que como tal debe ser tenida en
cuenta de cara a cualquier planificacion que se pretenda.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

De menor trascendencia para el Sector “E” pero no asi para el conjunto
de la poblacion, puede ser la transformacion de la actual via de ferrocarril
Valencia a Utiel en una linea de tranvia suburbano, lo que supondra caso de
realizarse la mejora sustancial de las condiciones de accesibilidad a la zona
que estudiamos.

1.3.3.- Afecciones.
Las afecciones derivadas de las infraestructuras existentes son:

- Afeccién en materia de carreteras: Por la propia existencia de la Ronda
Norte de Xirivella CV-403, regulada por la legislacion autonémica, con una
zona de proteccion de 18 metros desde la arista exterior de la calzada, ya que
no esta incluida en la red basica. El marco juridico esta constituido por la Ley
de Carreteras 6/1991, de 27 de marzo de la Generalitat Valenciana, y el |l Plan
de Carreteras de la Comunidad Valenciana.

Es necesario tener en cuenta las consideraciones ya realizadas en este
documento sobre el destino como viario urbano que el tramo que directamente
afecta al Sector “E” tiene en cuanta sean terminadas las obras actualmente en
curso.

- Afeccion en materia de transporte de energia eléctrica, regulada por la
Ley 54/1997 de 27 de noviembre, Ley del Sector Eléctrico (BOE 285, de 28 de
noviembre de 1997). En ella se definen las limitaciones de uso del suelo por la
servidumbre de paso de la linea de transporte de energia eléctrica en alta
tension actualmente existente en el Sector, acceso y limitaciones, distancias,
etc.

- Afecciones en materia de vias pecuarias, reguladas por la Ley 3/1995
de 23 de marzo, Ley de Vias Pecuarias (BOE 71 de 24/3/1995) y la Ley de
Espacios Protegidos de la Comunidad Valenciana, Ley 11/1994 de 27 de
diciembre, de la Generalitat Valenciana (DOGV 2423, de 9/1/1995). En ellas se
definen las condiciones de planificacién que debe reunir la actual Colada de
Silla, que discurre por el Sector de sur a norte, por su extremo oriental, asi
como las modificaciones para su traslado y desafeccion definidas en los
articulos 10 y 11 de la Ley 3/1995.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.

2.1.-ESTUDIO DE LAS ALTERNATIVAS Y SOLUCION PROPUESTA.

En la redaccion de este Plan Parcial se aplicara la Ley Reguladora de la
Actividad Urbanistica de la Generalitat Valenciana 6/94 (L.R.A.U.), asi como el
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, Decreto 201/1998,
de 15 de Diciembre del Gobierno Valenciano, asi como la Normativa sectorial
especifica de aplicacion al Sector “E”.

A la vista de la configuracion fisica del Sector “E”, definida por los bordes
claramente formados por la carretera CV-403 al norte, la carretera CV-4035 al
sur, el suelo urbano residencial al este y las construcciones industriales
medianeras al oeste, circunstancias a las que habria que afadir su pequefia
entidad superficial, caben pocas variantes de disefio de la ordenacion
pormenorizada, ya que esta se apoyara fundamentalmente en dichos viales de
borde, rematando fa manzana industrial existente convirtiendose parcialmente
en una intervencion de cirugia urbana para terminar la ciudad por su acceso
occidental.

Asi mismo adquiere gran relevancia las obras, incluidas en el Il plan de
Carreteras de la Comunidad Valenciana que ejecutara, el enlace con la Ronda
Sur.de Alacuas, que convertiran al actual trazado, que discurre por el limite
norte del Sector en un viario estrictamente urbano. Tras varios tanteos, se ha
considerado como mas adecuada la solucién que permite el mantenimiento de
la linea de transporte de energia eléctrica al tiempo que el viario que se disena
pueda constituirse en el acceso a Xirivella desde el oeste en condiciones de
funcionalidad suficientes.

Finalmente se ha optado por acercar las dotaciones, espacios libres (JL
y AL) al suelo urbanc residencial, verdadero origen de su uso, al tiempo que
servira de frontera y limite con el suelo de uso industrial y el viario de acceso y
distribucion que se plantea. Las ventajas de esta solucién son indudables ya
que se localizan las zonas dotacionales junto al suelo urbano residencial, del
que son claramente servidoras, incluso por la proximidad de un centro escolar.
La solucién que se propone da solucion igualmente a la existenciade unalinea ... ... ... .
eléctrica de alta tension que atraviesa el Sector y que, desde elmmMsmf* SR ]
econémico, es practicamente imposible plantear su traslado o Thodificasion TV RN SESI0H |

menos dada la pequefia magnitud de la actuacion que tratamos, oIy nnn l
. AT ) i
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Ademas se pretende compatibilizar el uso terciaric con ef usg dominante, '
industrias y almacenes, dando con ello cumplimiento a la__voluntad” deLlilﬁf!_..m—-m
Ayuntamiento, que considera, y ya lo intentd en su momento, que dichas
actividades deben emigrar de los suelos residenciales, liberandolos de las
molestias y servidumbres que pueden llegar a producir. En nuestro caso se
cumplen sobradamente todas las condiciones que las Normas de Coordinacién
Metropolitana imponen para estos usos, caso que llegaran a instalarse lo que
en ellas se define como un gran centro de atraccion de desplazamientos.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR“E" XIRIVELLA

2.2.- Adecuacion a la ordenacion estructural.

El documento que regula las determinaciones que se deben cumplir en
este Sector es la Revision-Adaptacién del Plan General de Ordenacién Urbana
de Xirivella, documento que no ha sido homologado segun las determinaciones
de la l.ey Reguladora de la Actividad Urbanistica, por lo que como ya se ha
dicho anteriormente, para poder modificar los usos, introduciendo la
compatibilidad de los usos terciarios y alterar el esquema que aconseja el
propio Plan General, localizando l|as dotaciones junto al suelo urbano
residencial , alejando del mismo el enlace viario, es necesario aprobar una
Homologacién Modificativa de este Sector.

Por todo ello se redacta la correspondiente homologacion parcial con el
fin de proceder a la necesaria modificacion del Plan General de Ordenacion
Urbana en lo que afecta al SECTOR “E” del suelo Urbanizable Programado,
definfendo su ordenacion estructural y cuyas determinaciones completa este
Plan Parcial que define la ordenacion pormenorizada.

2.2.1.- Directrices de evolucion urbana y ocupacion del territorio.

El principal objetivo del Plan Parcial, es la de definir la ordenacion
pormenorizada del Sector “E”, respetando la ordenacion estructural definida en
el Plan General de Ordenacién de Xirivella y la propia Homologacion
Modificativa del Sector que se tramita conjuntamente, con el fin de hacer
posible su programacion de acuerdo con lo establecido en la LRAU.

Con ello se programara y posteriormente se urbanizara y se consolidara
una zona urbanizable industrial, que claramente integrara el ambito territorial
del Sector con los suelos ya urbanizados que lo rodean y que hoy dan al
intersticio que lo constituye una imagen suburbial que se pretende eliminar,
acabando la construccion de la ciudad en esta zona, completando la trama
urbana de la zona, tanto a nivel de usos y edificaciones como de la trama viaria
que ahora existe, completando y mejorando estructura del territorio y la red
viaria estructural del municipio.

Los objetivos que pretende conseguir con la solucién que se propone, de
modo esquematico, son:

- Mantenimiento de las determinaciones del Plan General, usos,
intensidades, esquema viario, etc.

- Mantenimiento de la trama urbana a nivel de manzanas y

prolongacién del sistemna viario. ""ﬂ‘“w SRR Wy
”_—“M_«mw—mhm( -
APROBACION DEFITIVAE SLS!")\
- Situacion estratégica de los espacios dotacionalgs. :
9 P . T HAYD 2000

. | |
- Disefio de parcelas adaptadas a los usos que se!pPraven;. -« s TERIIT AL |
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

- Alcanzar niveles de funcionalidad adecuados en el viario y sus
enlaces, completando la urbanizacion de la zona.

- Mantenimiento de la linea de transporte de energia eléctrica,

evitando los costes que acarrearia su modificacion o traslado, costes
que convertiria en inviable a esta propuesta.

2.2.2.- Ficha de planeamiento.

Es necesario tener en cuenta que la superficie del Sector, segun la
medicién topografica que se ha realizado, es 26.250 m2.

FICHA DE CARACTERISTICAS DEL SECTORE

USO GLOBAL: ALMACENES

¢ SUPERFICIE: 26.250 m?

» APROVECHAMIENTO DEL SECTOR: 7.284 UA.

e APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SECTOR: 0277 UA/m?
¢ EXCESO DE APROVECHAMIENTO SOBRE

EL MEDIO DEL PLAN GENERAL: 1.212'65 U.A.

o USO GLOBAL: ALMACENES.
« EDIFICABILIDAD: 075 m*¥m?

« EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR: 19.688 m?

o USOS INCOMPATIBLES:

- Industrias de transformacion de productos
con procesos complejos de fabricacion. Se
permitiran aquellas actividades que se
limiten a clasificacion, seleccion vy
preparacion de productos que no
supongan transformacién.

- Vivienda, excepto las destinadas a los

guardas . N
- Oficinas no vinculadas dﬁrecta(nen‘te R F‘\‘\
actividad. | APROBACION DEFINITIV £l SESION

- Actividades insalubres y rfocwas.___ £ Man 2000
! I

« OTRAS CONDICIONES DE OBLIGADO CUMPLIMIEI\‘TOF CA rrasInn TERFITURIAL l
- Las operaciones de carga y descarga’ ) G -
como aparcamientos, necesariamente se
realizaran en el interior de las parcelas. A
tal fin, la ocupacion maxima de la parcela
por la edificacién sera del 70%.
- El nimero maximo de plantas sera de tres.
- El Plan Parcial adjudica edificabilidad a las
parcelas sin ordenar volumetria en detalle.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

2.2.3.-Ficha de gestion.

A continuacién vamos a describir las condiciones que han de cumplir €l
sector para que se pueda desarrollar mediante actuaciones integradas, de
acuerdo con la LRAU, asi como las conexiones con la red estructural primaria y
las conexiones con el resto de sectores o ambitos territoriales.

SECTOR “E" EN SUELO URBANIZABLE ALMACENES
FICHA DE GESTION

1.- SITUACION: Entre el suelo urbano residencial y el suelo urbano industrial y
entre la Ronda Norte de Xirivella CV-403 al norte y la CV-4035 de Xirivella a
Aldaia, al sur.

2.- CONDICIONES DE CONEXION A LA RED ESTRUCTURAL.

2.1.- RED VIARIA: Dispone de red viaria estructural consistente en la Ronda
Norte de Xirivella CV-403 al norte y la CV-4035 de Xirivella a Aldaia, hoy una
via completamente urbana y titularidad municipal, al sur.

Igualmente forma parte de la red viaria estructural el vial que enlazara
ambas vias mencionadas.

2.2 - RED ESTRUCTURAL DE TRANSPORTE DE ENERGIA: La linea de alta
tension que une la central de Quart de Poblet con la de Torrent a su paso sobre
el Sector “E”, incluido el apoyo existente.

2.3.- INFRAESTRUCTURAS URBANAS: Las infraestructuras urbanas
necesarias para posibilitar su programacién, bien porque atraviesen el sector o
porque se encuentren en el borde del mismo son :

Red estructural de Saneamiento: Formada por el {Colector de laguas. v
fecales, de diametro 1500 mm., que discurre por el nortL deb=Sectorzryidel v sEsion
Colector de aguas pluviales, de dlametro 1000 mm., que d: curre porﬁlﬁﬁﬁtlﬁhﬁ
carretera de Xirivella a Aldaia, al sur del Sector.

Fs ‘-\( =N TERRCTDRAL
punaion?
24.- ORDENACION PORMENORIZADA: Tendran con3|derac:|on de
ordenacion pormenocrizada el resto del sistema viario del Sector asi como las

reservas de suelo dotacional publico de zonas verdes (£V) repartido entre

zonas ajardinadas (JL) y areas de juego (AL).
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

3. DETERMINACION DE LAS CONDICIONES DE CONEXION: Dadas  las
caracteristicas de la zona que tratamos, actualmente un intersticio de reducidas
dimensiones entre suelos completamente “urbanizados”™ y con edificaciones
tanto de tipo industrial por su lado ceste y de tipo residencial por su este, en
ambos casos completamente consolidadas, la mayoria de los servicios se
conectaran a los existentes por simple prolongacion y cierre de red actual.

Asi debera ocurrir con las redes de agua potable, de telefonia,
alumbrado publico. La red de suministro de energia eléctrica se ejecutara
conforme indique la Compariia suministradora. Es de hacer notar que las
caracteristicas urbanas de la zona y la propia existencia de redes de media
tension en las proximidades faciliten la extension de la actual red, no previendo
la existencia de problema alguno.

En cuanto a las redes de evacuacién de aguas, la existencia de una
colector de pluviales de diametro 1000 mm. que discurre tangente al Sector por
su lado sur y la de otro de diametro 1500 mm. igualmente tangente al sector
por su lado norte, éste de aguas negras, ambos pertenecientes a la red de
colectores de la Comarca de Quart-Bennager, y con suficiente capacidad para
dar el servicio que se proyecta, aconseja ejecutar una red separativa para la
que, dadas las caracteristicas del terreno, pendientes y profundidades de los
citados colectores, no se prevé ningun problema técnico en su implantacion.

La red municipal de agua potable tiene capacidad suficiente para el
suministro a esta zona, mediante la conduccién existente, una tuberia de
fibrocemento de 125 mm. de diametro, que permite el transporte de caudal
suficiente para la zona que tiene que abastecer. Se tratara de cerrar circuitos
de manera que las presiones queden estabilizadas y el suministro garantizado.

Finalmente, la red viaria se realizara a partir de la rotonda situada en la
Ronda Norte de Xirivella (CV 403) enlazando con la actual CV 4035, en su
recorrido como vial urbano. El resto del viario previsto se ajustara al existente
en sus conexiones y caracteristicas.

Constructivamente y en cuanto a acabados, los viarios se ajustaran a las
determinaciones de las Normas Urbanisticas del Plan General de Xirivella (art.
20).

et e e e o s SRt e ST £ U e g = ey
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4.- CONEXION CON OTROS SECTORES : Las conexiondscon:i6s-

urbanos colindantes se produce por la red viaria estructural, ‘A8MAE H8°[4'Fed =" SESION
secundaria prolongacion de la Fray Luis de Leén. - & RAYD 2000 !
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5.- PROGRAMACION: Se confeccionara un Programa de Astuacion-lategrada—
gue comprendera toda la delimitacién del sector “E”.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

2 .3.- Descripcion y justificacion de la ordenacion.
RED VIARIA'Y DOTACIONES PUBLICAS.

Como hemos dicho anteriormente la ordenacién pormencrizada se ha
diseflado en funcion del viario de borde, la mayor parte ordenacion estructural,
que configura el disefio de la ordenacidon pormenorizada. Para ello se ha
aprovechado la glorieta existente en la Ronda Norte de Xirivella, CV-403, y se
proyecta el viario de enlace con la CV- 4035 de forma que acometa a la misma
mediante una glorieta de nueva ejecucion, separada de la curva existente, de
manera que se consiga una solucion correcta funcionalmente para dicho enlace
al tiempo que permita mejorar {a imagen urbana del entorno, hoy en dia muy
deteriorada.

El enlace con la prolongacion de la calle Fray Luis de Ledn se realiza
mediante ofra glorieta que sirve, al mismo tiempo para alojar en su centro el
apoyo de celosia de la linea de alta tensidon que existe actualmente resolviendo
con ello la problematica que siempre ha planteado. Finalmente, el tramo de
calle que enlaza desde la curva de la CV-4035 hasta la calle Fray Luis de Ledn,
se resuelve mediante una calle de direccion unica, sentido hacia el norte,
evitando con ello los riesgos propios del cruce. Todo ello se especifica en los
planos., configurandose manzanas adecuadas al uso, concentrando el espacio
dotacional publico de Espacios Libres (EL) en una zona con una configuracién
trapecial, con superficie superior a la necesaria, y una localizacion éptima para
su destino al acercarse al suelo urbano residencial, permitiendo, al mismo
tiempo, completarlas con los espacios residuales de dicha clasificacidn,. siendo
el resto de las dotaciones pulblicas red viaria (RV) y aparcamientos (ARV),
estando el total de dotaciones publicas de acuerdo con el especificado por el
Reglamento de Planeamiento de [a Comunidad Valenciana para este tipo de
suelo, coeficientes que se justificaran en el apartado siguiente.

Se configuran de esta manera dos zonas 0 manzanas edificables, a las
que el Plan Parcial otorga edificabilidades distintas debido a que por su
configuracion resultan diferentes. En efecto, la Manzana “A es de gran tamaiio,
12.211 m? y es el resultade de completar la manzana ya existente de la que
resulta ser medianera, dada su configuracion dificilmente podra llegar a agotar
las tres plantas que como maximo otorga el planeamiento de rango superior.
Se le asigna una edificabilidad maxima (techo) de 13.622 m?, lo que supone un
indice de 1"12 m? de techo/m? de parcela. En cambio, por su configuracion,
tamano mas reducido, 2.889 m?, y recayente a cuatro calles, se considera que
la Manzana “B” es susceptible, relativamente, de un mayor aprovechamiento,
6.066 m? de techo, lo que supone en este caso un indice de 2'10 m* de
techo/m? de parcela.

La configuracién del viario, de las manzanas edificables y de los
espacios libres, sus caracteristicas geometrlcas__,anchura dlstrlbu(non—
calzadas y aceras, y sus pendientes estan e pe ifi ]
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

RED DE SANEAMIENTO.

Sera una red separativa, disefiando una red interior apoyada en el viario
proyectado, de forma que se concentre en el punto de conexién al colector de
aguas negras existente, de didmetro 1500 mm., que discurre por el norte del
Sector, y cuyo destino es la estacion depuradora de Quart-Bennager. Las
dimensiones y profundidad de dicho colector posibilitan la conexién que se
plantea, sobre todo al considerar la pequefa magnitud de la zona que se
ordena.

La configuracion de la red de saneamiento esta definida en los planos de
ordenacion pormencrizada.

RED DE PLUVIALES.

Se disena una red de evacuacion de aguas pluviales interior apoyada en
el viario proyectado, de forma que se concentre en el punto de conexion al
colector de aguas pluviales existente, de diametro 1500 mm., que discurre por
la carretera CV-4035, al sur del Sector. Las dimensiones y profundidad de
dicho colectar posibilitan la conexién que se plantea, sobre todo al considerar la
pequefia magnitud de la zona que se ordena.

La evacuacion de pluviales del viario se realizara mediante colocacion
de imbornales en los puntos adecuados los cuales conduciran las aguas
mediante tuberias al colector mencionado, que es el elemento mas importante
de drenaje existente en el sector, dichas tuberias se apoyaran en el viario
proyectado.

A DL T AN

La configuracion de la red de pluviales esta detinida ;‘%‘T?“\Q%‘;@ anos-de
ordenacion pormenorizada. \PROBALIDN o -
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RED DE AGUA POTABLE.

Se procedera al mantenimiento de las redes mas importantes existentes
en el sector o sus proximidades, es decir la tuberia de 125 mm de diametro
interior, que discurre por el sur del Sector y la de 200 mm. que alimenta la zona
industrial de Zamarra, diseftando una red secundaria de distribucién de forma
mallada de 100 mm de diametro interior, basada en el viario proyectado, con el
fin de sectorizar dicha red y de tener una mejor operatividad y grado de
funcionamiento.

La red de agua potable se completara con la adecuada red de riego de
las zonas libres. La configuracion de ambas redes esta definida en los planos
de ordenacidén pormenorizada.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

RED DE ACEQUIAS.

Se mantiene la infraestructura de riego existente en el Sector que es el
brazo de la acequia de Zamarra, que en la actualidad se encuentra
parcialmente descubierta aunque canalizada en su totalidad, procediendo a su
cubricién total.

Dicha canalizacién se efectuara en solera y cajeros con cubricion de la misma
segun criterios de la Comunidad de Regantes, ubicandose registros
periodicamente que facilitaran su limpieza y mantenimiento. La cubricion sera
con losa de hormigdn armado en los cruces de calzada y con losa aligerada de
hormigon prefabricado en las zonas peatonales.

La configuracion de la red de acequias esta definida en los planos de
ordenacion pormenorizada.

RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

Se mantendra el alumbrado publico existente en los viales de borde,
completandola en los casos que se considere necesario. En los viales de nueva
ejecucion se ejecutara completamente la red de alumbrado publico.

Se completara la red de alumbrado publico mediante [a colocacion de un
cuadro de maniobra con reductor de flujo en cabecera, y una nueva red interior
independiente de la existente apoyada en el viario proyectado, con puntos de
luz de caracteristicas y distribucion similares a los existentes.

La configuracién de la red de alumbrado publico esta definida en los
planos de ordenacion pormenorizada.
RED ELECTRICA DE MEDIA TENSION.

Se procedera a ejecutar las lineas eléctricas de media tensién,
subterraneas, apoyandose en el viario proyectado, con el fin de dar una

solucion de continuidad a la red actual.

Las canalizaciones se efectuaran de acuerdo con la normativa de
Iberdola S.A. a los efectos.

definida en los planos de ordenacién pormenorizada. | arRoBACICN DEFINITIVA BN SESION |

La configuracién de la red de energia eléctrlcT de media tansion st

| -~ G MaD 2000 |
RED ELECTRICA DE BAJA TENSION. Lo s ko h”‘ijlﬂ]

T
e i L S LR 5

Desde los centros de transformacion disefiados y apoyandose en el
viario proyectado se disefian las lineas subterraneas de baja tension hasta las
hornacinas que se ubicaran en las futuras parcelas y por las que suministraran

F 7 MaR 2000
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E" XIRIVELLA

de energia eléctrica a las mismas, asi como a las distintas infraestructuras
urbanas que necesiten energia electrica, como es el caso del alumbrado
publico.

Las canalizaciones se efectuaran de acuerdo con la normativa de
Iberdola S.A. a los efectos.

La configuraciéon de la red de energia eléctrica de baja tension esta
definida en los planos de ordenacién pormenorizada.

RED DE TELEFONIA.

Se procedera a la eliminacion de las lineas aéreas existentes,
pasandolas a subterraneas apoyandose en el viario proyectado, con el fin de
dar una solucion de continuidad a la red actual, existiendo unas canalizaciones
generales y otras de distribucién a las parcelas resultantes.

Las canalizaciones, arquetas y demas elementos constructivos se
efectuaran de acuerdo con la normativa de CTNE a los efectos.

La configuracién de la red de telefonia estd definida en los planos de
ordenacion pormenorizada.

JARDINERIA.

Se procedera al ajardinamiento de las zonas verdes especificadas en el
planeamiento, mediante la plantacion de especies adecuadas, césped, macizo
flor y palmeras y arboles, y para su conservacion se implantara de una red de
riego por goteo o aspersion que facilite y automatice las operaciones de riego
en dichas zonas verdes. Se completaran las zonas aledanas.

aen (os pianoa ﬂe\\
AHRO;&AF'\M 3[“\»!'\15"! P RESION

I
- § MAYD 2000 l
2.4.- Cumplimiento de los estandares de la red secundiaria—.l A OON T FARIT AL [;

it 1< ‘.“‘"_\‘

La configuracion de los espacios libres esta defi
ordenacion pormenorizada.

{ R

De acuerdo con el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana en su Anexo, Seccion D, articulos 14 y 15, teniendo en cuenta que
el PGOU califica el sector para un uso de almacenes, las dotaciones a aplicar

seran :

- La reserva minima de suelo dotacional publico (SD) sera del
40 % de la superficie total del sector.

- La reserva de zonas verdes publicas (ZV) sera como minimo
del 10 % de la superficie del sector, estando ésta incluida en
el 40 % anterior.

SIERRAVALIRASLL. 20
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- La reserva de aparcamientos sera de 1 plaza en parcela
privada por cada 150 m2 construidos.

- La reserva de aparcamientos publicos dotacionales sera del

50 % de la reserva privada, es decir 1 plaza por cada 300
m2 construidos.

DOTACIONES MINIMAS NECESARIAS.

S, superficie real del sector: 26.250 m?.
Edificabilidad MAXIMA DEL Sector: 19.688 m2t
SD, suelo dotacional pablico: 0,40 x 26.250 m2 = 10.500 m2
EL, dotacion minima: 0,10 x 26.500 m2 = 2.625 m2.
Aparcamientos privados: 19.688/150 = 131 ud
Aparcamientos publicos: 131/2 = 66 ud.

De acuerdo con la distribucion de superficies y la ordenacion
pormenorizada proyectada, los distintos estandares dotacionales que se
proyectan en este Plan Parcial, son los siguientes .

JL (Jardines): 2.156 m?
AL (Areas de juego): 530m2 | alpiimminEn
APROBAGION DEFiiT Y4 EN SESI0N
EL (JL+AL): 2.686 m2 > 2.625 m2 necesarids T
: e TR T AL
RV (Red viaria): 7.591 m? P e TRERTORIAL
| ! e

AV (Aparcamientos publicos): 873 m2

Viario (Red viaria + aparcamientos publicos): 8.464 m2
Suelo Dotacional Publico:

SD=EL+RV+AV=11.150 m2 > 10.500 m2 necesarios.

N° de aparcamientos publicos: 77 ud > 66 ud necesarios.

2.5.- Delimitacion de unidades de ejecucion.

Dadas las caracteristicas del Sector “E”, en cuanto a su delimitacién y a
su tamano, consideramos que solo debera delimitarse una unica Unidad de

LAR TR
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Ejecucion para ser programada mediante una Actuacién Integrada, que sera
coincidente con la delimitacion del Sector, dado que se cumplen las premisas
establecidas por la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica de la
Comunidad Valenciana (LRAU) art.33, y en el Reglamento de Planeamiento de
la Comunidad Valenciana, art. 115y 117.

2.6.- Sintesis de datos estadisticos.

SUPERFICIE REAL DEL SECTOR 26.250 m?
APROVECHAMIENTO DEL SECTOR 7.284 U.A.
APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SECTOR 0277 U.A./m?
EXCESO DE APROVECHAMIENTO SOBRE

EL MEDIO DEL PLAN GENERAL 1.212°'65 U.A.
EDIFICABILIDAD 0’75 m?*m?
EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR 19.688 m?

El exceso de aprovechamiento sera cesiébn para compensar a los
propietarios de sistemas generales externos al Sector.

Dicho exceso de aprovechamiento, 3.277'68 m? de edificabilidad, supone
el 16'65% del total aprovechamiento del Sector, siendo el restante 83'35%, es
decir, 16.410'32 m? de edificabilidad los que corresponden a los propietarios del
Sector.

Ademas, de dicha edificabilidad, solamente sera dpropiable por:elios. eh:

90% de dicha edificabilidad, correspondiendo el restante 10¥%ralAyuntamientor: 5Esi0n

- MATO 2000

CUADROQ DE USQOS DEL SUELO | ¢ anmetmimn JERRITRHIAL
P ALIE T
MANZANA EDIFICABLE “A” 12211 m?
MANZANA EDIFICABLE “B” 2.889 m?
[ TOTAL PARCELAS EDIFICABLES 15.100 m* 57'52%|
SUELO DOTACIONAL JARDINES (JL) 2.156 m?
SUELO DOTACIONAL AREAS DE JUEGO (AL) 530 m?
| TOTAL SUELO DOTACIONAL ZONA VERDE (ZV) 2.686 m* 10'23%|
SUELO DOTACIONAL VIARIO (RV) 7.591 m?
SUELO DOTACIONAL APARCAMIENTOS (AV) 873 m®
[TOTAL SUELO DOTACIONAL VIARIO (RV + AV) 8.4.64 m* 3224%|
' TOTAL SUELO DOTACIONAL PUBLICO (SD) 11.150 m? 42'48% |
[SUPERFICIE TOTAL ACTUACION SECTOR “E” 26.250 m*>  100%|

F'7 MR 2000
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CARACTERISTICAS MANZANAS EDIFICABLES

MANZANA “A” | MANZANA “B”
SUPERFICIE DE SUELO 12.211 m? 2.889 m?
OCUPACION MAXIMA PARCELA (70%) 8.5648 m? 2.022 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA {m? techo) 13.622 m? 6.066 m?
PATIOS PRIVADOS DESCUBIERTOS 3.663 m? 867 m?
EDIFICABILIDAD SOBRE PARCELA
{m? techo/m? parcela) L 112 mm? 2’10 m?

Cullera, agosto de 1999

El Ingeniero de Camihos, Canales y Puertos

| '-th!
io Yizcaino

Fdo: Luis GO

TN AL NGNS
e e e e - " ‘---_1
PROBAGION Ui FINITIA N SESION
[ 3 ive j?

- & RAYG 7000 |

. {

R L ) pEREHTORIAL

T AREND |

et

+
! H
| T -

F 7 MAR 2000

SIERRA VALIRAS.L. 23




y
o
-
.y
Y
iy
"~
LY
:

PLAN PARCIAL DEL SECTOR “E” XIRIVELLA

3.- NORMAS URBANISTICAS.

Capitulo Primero
Objeto y alcance

Articulo 1. Objeto, vigencia y documentacion
El objeto de las presentes Normas es la regulacion de la actividad urbanistica y
de la edificacion en el Sector "E" de Xirivella, siendo su dmbito coincidente con
el Sector "E" del suelo urbanizable programado definido por el Plan General de
Ordenacidon Urbana y grafiado en los planos.
El Plan Parcial del Sector "E" entrara en vigor el dia siguiente al de la
publicacidén de su aprobacion en el B.O.P., siendo su vigencia indefinida.
Tal como establece el articulo 64 del Reglamentoc de Planeamiento de la
Comunidad Valenciana, los documentos integrantes de este Plan Parcial son:

A. Parte sin eficacia normativa:

a) Documento de informacion: Memoria y Planos.

b) Memoria justificativa.

B. Parte con eficacia normativa: \ SR EVEN S
Normas urbanisticas. APROBACION DEFINITIVA EN SESION
¢) Planos de ordenacion - SMAYD 2000
RO A GOMISION TERRITORIAL
AN AN

§

Capitulo Segundo
Parametros urbanisticos relativos a la manzana y el vial

Articulo 2. Alineacién de vial

Se entiende por alineacion de vial la linea que delimita los espacios parcelados
respecto de los espacios publicos integrados por calles, plazas, zonas verdes o
espacios libres.

Articulo 3. Ancho de vial en un punto

Se denomina ancho de vial en un punto de la alineacion de vial a la menor de
las distancias entre dicho punto y la alineacion opuesta del mismo vial.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 4. Manzana

Se denomina manzana a la superficie de suelo delimitada por alineaciones de
vial contiguas.

Articulo 5. Linea de rasante

Se entiende por linea de rasante el perfil longitudinal en el eje de las vias
publicas.

SIERRA VALIRA S.L. 24
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Articulo 6. Cota de rasante
La cota de rasante es la cota de nivel de un punto de la linea de rasante.
Se expresa en metros (m.).

Capitulo Tercero
Parametros urbanisticos relativos a la parcela

Articulo 7. Parcela
A los efectos urbanisticos, se denomina parcela, a ¢cada una de las porciones
de suelo en las que, en su caso, se subdivide una manzana.

Articulo 8. Parcela edificable

Se entiende por parcela edificable aquella que cumple las condiciones
dimensionales, formales y de ubicacién que exige el Plan para que pueda
autorizarse en ella la edificacion.

Dichas condiciones se referiran a parametros tales como la parcela minima, el
frente minimo de parcela, el rectangulo inscrito minimo, los angulos
medianeros u otros similares.

Articulo 9. Solar

Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que rednan los
requisitos exigidos en el articulo 6 de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la
Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica.

Articulo 10. Lindes de parcela
Se denominan lindes a las lineas perimetrales que delimitan la parcela.

Articulo 11. Linde frontal de parcela
Constituye el linde frontal el linde o lindes que delimitan la parcela respecto del
vial o espacio libre publicos colindantes.

Articulo 12. Cerramientos de parcela

Se denominan cerramientos de parcela a aquellos elementos constructivos
dispuestos sobre los lindes, que separan la parcela de los espacios publicos o
de otras parcelas.

Articulo 13. Parcela minima
Se define la parcela minima como la superficie minima que debe tener una
parcela para que pueda ser edificable.

Se expresa en metros cuadrados de suelo (m2s ).

T LN WLRCAN
APRGBACION LEFINITIVA EN
- G MpYD 2000

s e e TOWA
FLA e i SEEIEIIRNERL - ]

Articulo 14. Frente de parcela
Se denomina frente de parcela a la longitud del linde frongal.
Se expresa en metros (m.) W

L
;

SIERRA VALIRA S.L. 25



PLAN PARCIAL DEL SECTOR"E" XIRIVELLA

Articulo 15. Rectangulo inscrito

Se denomina rectangulo inscrito al rectangulo de menor dimension que se
puede inscribir en una parcela.

Se define por la medida de sus lados, que se expresan en metros (m.).

Articulo 16. Angulo medianero

Se denomina angule medianero al angulo que forma el linde frontal de la
parcela con uno de los lindes contiguos.

Se expresa en grados sexagesimales (°).

Capitulo Cuarto
Parametros urbanisticos relativos a la posicion de la edificacién en la
parcela

Articulo 17. Alineaciones de la edificacion

Constituyen las alineaciones de la edificacion aquellas lineas, definidas por la
interseccion de los planos de fachadas y la parcela, que establecen el limite
entre las superficies edificables y las no edificables, tanto de caracter publico
como privado.

Articulo 18. Retranqueo de la edificacion

Se entiende por retranqueo de la edificacion el retiro de un tramo del plano de
fachada respecto de la alineacion de vial, medido sobre una recta
perpendicular a dicha alineacidn.

Se expresa en metros (m.).

Capitulo Quinto
Parametros urbanisticos relativos a la intensidad de la edificaciéon

Articulo 19. Superficie ocupada

Se entiende por superficie ocupada de una parcela la superficie de la
proyeccion horizontal de las edificaciones sobre la parcela, incluyendo los
cuerpos volados.

Computara a estos efectos la superficie de aquellas edificaciones e
instalaciones complementarias que estén cubiertas.

Se expresa en metros cuadrados de suelo (m2s ).

Articulo 20. Coeficiente de ocupacién TNV _ \
Se denomina coeficiente de ocupacion a la relacion e:\h;ged@A§yﬂe¢ppe Qﬂupadao‘ \
l
|
!

1iT~HJ

y la superficie de la parcela. _
Se expresa en tantos por ciento (%). § Mbya 2000

\ Fien g 4 e EIe TERRITORIAL
Articulo 21. Superficie libre AR M
Se entiende por superficie libre de una parcela la supéﬁ@?ﬂ"lé’ﬁ?lsma que no
tiene edificacion sobre la rasante natural del terreno.

W { MAR 2000
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Su valor es complementario de la superficie ocupada respecto a la superficie
de la parcela (superficie libre + superficie ocupada = superficie de parcela).
Se expresa en metros cuadrados de suelo (m2s ).

Articulo 22. Superficie construida por planta

Se entiende por superficie construida por planta, a los efectos de esta norma, la
superficie comprendida en el perimetro definido por la cara exterior de sus
cerramientos con el exterior o con otras edificaciones.

No computaran como superficie construida las superficies bajo cubierta si
carecen de posibilidades de uso y acceso.

Computaran a estos efectos las superficies de los cuerpos volados cuando
estén cerrados en todo su perimetro con paramentos estancos. En los demas
casos, computara Unicamente el cincuenta por ciento de su superficie.

Se expresa en metros cuadrados de techo (m2t ).

Articulo 23. Superficie construida total

Constituye la superficie construida total de un inmueble ia suma de las
superficies construidas de todas las plantas que lo componen.

No computara a efectos de este parametro la superficie construida de los
sOtanos y semisétanos. Por el contrario, siempre habra que considerar la
superficie de las entreplantas.

Se expresa en metros cuadrados de techo (m2t ).

Articulo 24. Superficie til

Se entiende como superficie Gtil a los efectos de esta norma, la definida en las
Normas de Habitabilidad y Disefio de viviendas en el ambito de la Comunidad
Valenciana, o normativa que la sustituya.

Se expresa en metros cuadrados Utiles (m2u ).

Articulo 25. Volumen construido

Se denomina volumen construido de una edificacion al volumen comprendido
entre sus cerramientos con el exterior o con otras edificaciones.

No computara a efectos de este parametro el volumen de la edificacion situada
por debajo de la rasante.

Se expresa en metros cubicos (m3 ).

Articulo 26. Edificabilidad

Se entiende por edificabilidad la superficie construida total que tiene un ambito
determinado.

Se expresa en metros cuadrados de techo (m2t ).

Articulo 27. Coeficiente de edificabilidad neta
Se entiende por coeficiente de edificabilidad neta fa relacion entre la
edificabilidad y la superficie, ambas referidas a una parcela 0 a un conjunto de
ellas. S P

Se expresa en metros cuadrados de techo pof_”__g"é‘déiﬂmé sIESIEVale=tls

(m2t /m2s ). | APROBACION DEFINITIVA B 528101
!\ . % NaYp 200

mey oy e TR

L vt
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Capitulo Sexto
Parametros urbanisticos relativos al volumen y forma de los edificios

Articulo 28. Altura reguladora

Se denomina altura reguladora a la dimension vertical, medida en el plano de
fachada de la edificacidon, desde la rasante de la acera hasta la interseccion
con la cara inferior del forjado que forma el techo de la Gltima planta.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 29. Altura total

Se define la altura total como la dimension vertical medida desde la rasante de
la acera hasta el punto mas alto del edificio, excluidos los elementos técnicos
de las instalaciones.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 30. Namero de plantas

El nimero de plantas que componen un edificio -incluida la planta baja-
constituye el parametro denominado niimero de plantas.

No se consideran a efectos de este parametro las entreplantas, ni los sétanos y
semisotanos.

Articulo 31. Planta baja

Se denomina planta baja a aquella planta en la que la cara inferior del forjado
del suelo -0, en su caso, de la solera- se encuentra a una cota igual o inferior a
un metro desde la rasante de la acera y la cara inferior del forjado del techo se
sita a una cota superior a dicha distancia.

Articulo 32. Planta piso
Se entiende por planta pisc aquella planta situada por encima de la planta baja.

Articulo 33. Entreplanta

Se denomina entreplanta a aquella planta gue tiene el forjado del suelo en una
posicion intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja.
La superficie de la entreplanta no podra superar el sesenta por ciento de la
superficie de la planta baja.

Articulo 34. Sotano
Se denomina sotano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del
techo se situa por debajo del plano horizontal que contiene la rasante de la
acera.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno -no gojncida, con a7
rasante de la acera, se considerara sétano a aquella g POTCIOT teta
misma cuya cara inferior del forjado de techo se encuen ré"‘pp.ift(b)f"A
gue contiene la rasante natural del terreno.

aJo del pid
- § Mayn 2u0t
OE A o Tn R TE BRI TORIAL

Articu‘o 35. SemiS()tano ! - E_Ef:".Hf\f“'.iEM{\-'
Se denomina semisétano a aquella planta en la que la E:Erra"infeﬂor“dvl“fm]é‘do T
del techo se encuentra entre el plano horizontal que contiene la rasante de la

E 7 MAR 2000
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acera y el situado a un metro por encima de dicho plano.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la
rasante de la acera, se considerara semisotano a aquella planta o porciéon de la
misma cuya cara inferior del farjado de techo se encuentre entre el plano que
contiene la rasante natural del terreno y el situado a un metro por encima de
dicho plano.

Articulo 36. Altura de planta

Se entiende por altura de planta la distancia vertical entre las caras inferiores
de dos forjados consecutivos.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 37. Altura libre de planta

Se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre el pavimento y
la cara inferior del forjado de techo -0, en su caso, del falso techo- de una
planta.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 38. Cuerpos volados
Se entienden por cuerpos volados aquellas partes de la edificacién que
sobresalen de los planos que definen el volumen del edificio y que tienen
caracter habitable u ocupable por las personas, tales como balcones,
miradores, terrazas o similares.

Articulo 39. Edificaciones auxiliares

Se denominan edificaciones auxiliares aquellas edificaciones que albergan
usos complementarios al uso del inmueble principal, tales como garajes,
almacenes, trasteros, invernaderos, lavaderos o similares.

Computaran a efectos de calcular la edificabilidad, salvo que se sitten en el
sétano o en el semiso6tano.

Articulo 40. Elementos técnicos de las instalaciones

Se entienden por elementos técnicos de las instalaciones aquellos elementos
integrantes de las instalaciones al servicio del inmueble, tales como depdsitos
de agua, equipos de acondicionamiento de aire, filtros de aire, conductos de
ventilacion, antenas, pararrayos o similares.

A R R I ot
LTV AL VAT NG,

f
T APROBACIGN DEFIITIVA EN SESICH
Capitulo Séptimo ~ & RAYD 2000
Ordenacién urbanistica: Usos globz‘le(igfs A

O3 TERFTORIAL
HARROMD
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Articulo 41. Usos AN

1.- El uso global o dominante en esta Zona es el de Almacén limitado a
aquellas actividades que no sean calificada como nocivas o insalubres.
Igualmente, se permiten industrias de transformaciéon de productos con
procesos sencillos de fabricacion o que se limiten a clasificacion, seleccion y
preparacion de productos que no supongan transformacion.

B 7 MAR 2000
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2.- Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial, excepto viviendas destinadas al persconal encargado de la
vigilancia y conservacion.

b)Dotacionales.

c) Aparcamientos: En edificio de uso exclusivo.

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

4.- El regimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que
puedan desprenderse de la normativa vigente de proteccién contra incendios o
de Ordenanzas municipales especificas):

a) Almacenes: Se admiten en cualquier situacion.

b) Locales industriales: Se admiten en cualquier situacion.

c¢) Aparcamientos de uso puablico o privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja e inferiores a la baja.

- Bajo espacios libres privados; 0 en su caso, previa concesion administrativa o
mera autorizacion, bajo espacios libres publicos.

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupaciéon maxima del
50% de dicha superficie libre. No podran tener el caracter de estacionamiento
de acceso publico.

d) Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos destinados al
transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias: Se admiten en
cualquier situacion.

e) Locales de oficina.

Se admiten siempre que se encuentren vinculadas al funcionamiento de la
instalacién industrial y su superficie construida no supere el 25% de la

superficie edificable. CTT \T\',\;f.- 7
Articulo 42. Pardmet banisti TAPROEAC ON DEFINITIVA EN 3CSI0N |l
iculo 42. Parametros urbanisticos I
- G MR 2600 |
1. Las parcelas edificables cumpliran las 3|gmentes condicignes:, A EyRnE ,mu. DAL
a) La superficie minima de parcela edificable sera de 500 rq2 AR _J'
b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 16 metros
de longitud.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de
12 x 18 metros cuyo lado menor coincida con la alineacién exterior, y sus lindes
laterales no formen un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la
alineacion exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas
parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones
que no se encuentren en fuera de ordenacion.

2. Parametros de emplazamiento.

a) Se establece un coeficiente de ocupacion maximo de la parcela del 70%.

b) Los espacios libres resultantes no seran edificables en ningun caso,
pudiéndose destinar a aparcamientos al aire libre, carga y descarga y areas
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ot
z ajardinadas. Queda terminantemente prohibida la utilizacion de estos
espacios como depdésito de materiales de caracter permanente, asi como el
vertido o almacenamiento de residuos.
3. Condiciones de volumen y forma de los edificios:
a) La maxima altura de cornisa de la edificacion sera de 12 metros. Se admitira,
) no cbstante, por encima de dicha altura aquellos elementos (chimeneas, silos,
depositos, etc,...) indispensables para el funcionamiento de la actividad que por
sus justificados requerimientos funcionales necesiten superar la altura citada.
El volumen de estos elementos por encima de la altura computara a los efectos
de la edificabilidad maxima admitida deduciendo 1 metro cuadrado de techo
por cada 4 metros cubicos construidos.
b) El nimero posible de plantas a construir se deducira del cumplimiento de las
4. Condiciones estéticas.

condiciones minimas de altura libre de planta, que se fija en 3 metros, con un
maximo de tres plantas.

c) Se establece un coeficiente de volumetria maximo de 8 m3/m2.

d) Se permiten cubiertas inclinadas; de realizarse éstas por encima de la
maxima altura de cornisa (12 metros) [a cumbrera no podra situarse a mas de 4
metros por encima de la misma.

e) Se permite la construccion de sétanos y semisdtanos.

f) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningan caso, a menos de 3,30 metros sobre la cota de referencia. La planta
baja tendra una altura libre minima de 3 metros.

g) No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacién exterior.

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

b) Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las
industrias, deberan ofrecer asimismo, un nivel de acabado digno y que no
desmerezca de la estética de! conjunto.

¢) Los espacios libres de edificacidn deberan tratarse en su conjunto de tal
manera que las areas que no queden pavimentada se completen con
elementos de jardineria y de mobiliario urbano.

Articulo 43. Dotacion de aparcamientos

La dotacién minima de aparcamientos privados, en el interior de las parcelas,
serd la establecida en el articulo 15.1 del Anexo al Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana, es decir, una plaza por cada 150
metros cuadrados construidos o fraccion.

Articulo 44. Zonas Dotacionales
Las condiciones de edificabilidad y de ocupacién de los terrenos dotacionales
se ajustaran a lo prescrito en el Plan General de Ordenacion.

Articulo 45, Otras condiciones AT AU
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detalle. En consecuencia, las condiciones de cada parcela edificable se
ajustaran a las de la manzana donde se sitlie, que son:

MANZANA “A” ' MANZANA “B”
SUPERFICIE DE SUELO 12.211 m? 2.889 m?
OCUPACION MAXIMA PARCELA (70%) 8.548 m? 2.022 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA (m? techo) 13.622 m? 6.066 m?
PATIOS PRIVADOS DESCUBIERTQOS 3.663 m* 867 m?
EDIFICABILIDAD SOBRE PARCELA
(m? techo/m? parcela) 112 m¥m? 210 m?

Cullera, agosto de 1999

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

Fdo: Luis Gorgonio Yizcaino
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