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A}, Memoria informativa.

A.LL  Introduccion.

A.LLL. Procedencia y objeto de la formulacidn del plan parcial
de mejora.

El presente documento, de iniciativa particular, es promovido por La
Agrupacién de Interés Urbanfstico Balaguera, que encarga 2 AMP
Associats, 8.L., colegiado nimero 9.016 del Colegio Oficial de
Arquitectos de la Comunidad Valenciara, su redaccion.

Los planes parciales de mejora (en adelante PPM) se redactan con
el objeto de mejorar fa ordenacion pormenorizada establecida por
los planes generales para el suelo urbanizable, buscando soluciones
que doten de mayor calidad ambiental a los futuros espacios urbanos
de uso colectivo ¢ incrementen la capacidad de servicio de las dota-
ciones pliblicas.

Se redacta, a instancia del Ayuntamiento de Albal, como propuesta
de planeamiento con el propdsito de desarroflar whanisticamente el
sector de suelo urbanizable {en adelante Suble) ordenado pormeno-
rizadamente ¢ identificado como Sector 1.1.A por ¢l Plan General

{en adeiante PG) de Albal, aprobade definitivamente por la Comisidn

Territorial de Urbanismo el 16 de noviembre de 2001 («Diart Oficiat

de 1a Generalitat Valenciana» niimero 4.280; 26 de junio de 2002).

A1.L2. Régimen juridico.

Las determinaciones del presente documento se plantean de confor-

midad con lo previsto en la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la

Generatitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica {en

adelante LRAU), el Reglamente de Plancamiento de la Comunidad

Valenciana, aprobado por Decreto 201/1998, de 13 de diciembre, del

Gobierno Valenciano {(en adelante RPCV), y la legislacién urbanis-

tica estatal vigente.

A.1.13. Delimitacién del dmbito.

El ambito del presente PPM, se corresponde con el Sector de SUble

ordenado pormenorizadamente, denominado Sector 1.1.A, y delimi-

tado en el mencionado PG de Albal, con una superficie total de

168.977,69 m’s.

Dichos terrenos se sitfian al sur del casco urbane del municipio de

Albal, en ta denominada partida de La Balaguera, configurando el

borde urbano de dicha poblacién, cuye crecimiento viene clatamente

limitado al sur por la Ronda Oeste Albal (CV-33),

Estan deiimitados al norte por el casco urbano de Albal {calie Alcas-

ser}, al sur por la Ronda Qeste Albal CV-33, al este por el Cam{ Reial

de Madrid (avenida Padre Carlos Ferris) y al oeste con Ia calle Fa-

langista Esteve.

Tras una reciente medicion topografica, y tras ajustar la delimitacién

del sector al limite del suelo de dominio pliblico correspondiente a Ja

interseccion de la Ronda Oeste de Albal (CV-33) con el, se obtiene

una superficie total de 168.981,12 m?s.

A.1.3. Condiciones institucionaies.

A.1.3.1. Determinaciones urbanisticas del planearniento vigente.

Las determinaciones urbanisticas de referencia del presente PPM

son, a todos los efectos, las que establece el PG, a partir de la con-

sideracion de los terrenos afectados como aptos, para su desarrolio

urbanistico v, por o tanto, clasificados como suelo urbanizable

v ordenados pormencrizadamente por ¢l propio PG.

Reproducimos a continuacion Ja ficha de planeamiento correspondien-

te al Sector 1.1.A, definida en el apartado 3.5 Fichas de planeamiento

del documento con eficacia normativa del PG.

3.5.1. Sector 1.1.A.

1. Datos generales,

—Situacién: Linda al norte, este v oeste con el casco urbano, y al

sur con: la Ronda Oeste Albal.

—Clasificacion: Suelo urbanizable residencial.

~—Referencia a planos: Planos de ordenacién pormenorizada. Plano

nfimero 11.4.1.

—Superficie del sector: 168.977,69 m®.

Viario: 43.277,17 m®,

Equipamientos: 31.412,68 m>.

Zona verde: 29.915.48 m?

Privado: 38.780,70 m*.

—Red primaria incluida en el sector (no computable): 25.591,66 m*

(P.QL).

— Superficie computable: 143.386,03 m®,

—Densidad y ndmero méximo de viviendas: 60 viv/Ha y 850

viviendas totales.

—Nimmero minimo de plazas de aparcamiento: Articule 78 de las

Normas Urbanisticas.

2. Condiciones de ordenacion.

- Zonas de ordenacion wbanistica; Zona de residencial edificacion

abierta (EDA).

~—Tipologias: Edificacién abierta.

Sistema de ordepacion: Ordenacién por alineacion de calle.

~-Uso global: Residencial.

—Usos pormenorizados:

a} Uso dominante.

— Residencial: Méitiple (RM}.

b} Usos compatibles.

—-Beonomico-erciario (1)

« Comercial {Te0Y.ucoirrrirrnierrsmereeveerrnns Teo.1.2; Teo b,
Tee.le. y Teo.ld
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= Hotelero {THO) v ecservnsievesisarene EBOL1 Ocupacin  Ocupacion
» Oficings (10D Tof.1.a.; Tof 1.b; Superficie, Edificabilidad M. méxima
y Tof.1.c.y Tofld Manzana m m’ Sotano % Piso %
+ RECreativo (Tre)..ommrreeercsosrerrenmremnne Tre 13 Tre2 y Tre.3 1 2.261,36 741495 100 75
" Reerearvo (19 el ey e 2 271502 963944 100 75
usteial (f): 3 271512 9.639.44 100 75
+ Industrial ¢ de almacén (ALM)......e....  Alm.1, Alm.2 y Alm.3 4 4.197.78 18.195,16 100 "3
—Dotacional (D): 5 4.879,55 18.366,27 100 75
» Zonas verdes y espacios Hbres (ZV)...... ALyJLyQL 6 5.607.2% 20.704,83 100 75
+ Educativo-cultural (ED) oovevvvvvvvvrrceeeeen. EDL1; EDL.2; ED.1.3; 7 4.426,18 17.111,43 100 75
iy 8 i buinoge
+ Deportivo — Recreative (RD) e RD.1;RD.2y RD.3 10 2 m 1:45 7:700:14 100 75
+ Asistencial (TD) coevveiiivinnvsnninnnns. T TD2 ¥y TD3 1t 2.930,93 9 867,59 100 75
« Aparcamientos (AV) .covernmescrenns. AV LI AVEZ; AVILS; Total 38.780.70  143.386,03 100 75

AV.14 y AV2
« Administrativo-institucional (AD).
+ Infraestructuras-servicios urbanos (ID).. ID.8
¢} Usos incompatibles.
—Industrial: Los no sefialados como compatibles.
- Residencial unitario,
—TFerciario: Los no sefialados como compatibles,
—Dotacional: Los no sefialados como compatibles.

+ Indice de edificabilidad bruta (IEB).ivrnns 1,00 m/to?
+ Indice de edificabilidad residencial (TER): o 0,80 mP/m?
» Indice de edificabilidad terciaria (FET): oo 0,20 mPt/m?

Cuadro de superficies:
Cuadro de superficies del sector 1.1LA

Manzanas Manzanas  Zonas Equipamientos Parque Red

oma superficie, Edif,m® verdes superficie, plblico  viaria

w? teche superficie, m* superficie, superficie,
g m? n
LEDA 226136 741495
IEDA 27152 9.63944
3EDA 271512 9463944
4BDA 479778 1819516
SEDA 487955 1836627
6EDA 560729 20.704,83
1EDA 442618 1IR3
$EDA 443546 1711143
SEDA 200046 763333
10.EDA 201145  7.700,14
1LEDA 293093 9.867,59
SIL1 1.906,82
SHL.2 1412,64
SHL.3 10.018,36
PR 6.184.27
PIL2 738572
PIL.3 1.954,00
SAL 1.049,67
SRD 20.229,53
STD 262803
SED 8.555,12
PQL 25.591,66
RY 4327717
Total 38.780,70 143.386,03 2991548 3141268 2550166 432717
Superficie total del sector, I? wuvesimsoverens 168.977,69
Superficie computable del SeCtor, M. .cinsnssnmsiarnss 143.386,03

Indice de edificabilidad bruta del sector, m2....coovcvoricvenns 1,00

Las zonas denominadas PIL, computan el 100 por 100 de su super-
ficie como jardin de red pormenorizada, aunque estdn adscritas a
Proteccion de Carreteras, en el régimen que establece la Ley de
Carreteras de la Comunidad Valenciana, y el articulo 91 de las normas
urbanisticas del plan general.

La zona verde tipo fardin se ha computado con el didmetro 25 m,
tangente a todo.

Pardmetros de edificacion

Sector de suelo urbanizable 1.1.A, pardmetros de EDA

Exponemos, a continuacién, la regulacion que establece ef PG para
1a tipologia EDA (edificacion abierta), contenida en el articulo 133
de las Normas Urbanisticas del PG de Albal (tituio V. Capitulo L
Seccién B. Normas Particulares de las Zonas de Ordenacidn Utba-
nistica), asi como en la correspondiente ficha de zona:

Articulo 135. Edificacion abierta (EDA).
1. Ambito.

La zona estd constituida por las dreas expresamente grafladas con
esta identificacién en los planos de calificacién del suclo del plan.
2, Configuracion de la zona.

Se trata de una zona de ensanche abierto y se configura por la inte-
gracién del sistema de ordenacion por edificacion aislada, tipelogia
edificatoria de blogue exento y uso global residencial.

3. Uso giobal.

Residencial.

4, Usos pormenorizados.

a) Uso dominante.

- Residencial; Miiltiple (RM).
b} Usos compatibles.

— Econdmico-terciario {T):

+  Comercial (Te0} e

Teo.l.a; Teo. Lb;
Teo.l.c, ¥y Teo.1.d
+  Hotelero {Tho) ....ceniiininecsssres Tho.1
» Oficings {Tofl.....oieeeverrersensmsrecreeneenns 10f. Lty Tof Ly
vy Fof.le, y Tof.1.d
+  Recreativo {Tre)...oveevrerenvninnnene. L1& 15 Tre 2, y Tre3
—Industrial {I):
+  Industrial o de almacén (ALM)............ Alm.I Alm.2, v Alm.3
~Diotacional (D):
+  Zonas verdes y espacios libres (ZV).... ALy ILy QL
+  Educativo-cultural (ED) ..ocoeccerniniinnns EDL1; EDP1.2;ED.1.3;
ED.2.1;ED.2.2, yED.3.
» Deportivo-recreativo (RD) RD.1; RD.2 y RD.3.
Asistencial (TD) ..o Tb.1; Tb.2 y TD.3.
+  Aparcamientos (AV)} . AV.1.1; AV.1.2, AVLE;
AV.1.4, y AV.2

+  Administrativo-institucional {AD).

« Infraestructuras-servicios urbanos (1D} ID-8

¢} Usos incompatibles.

— Residencial unitario (RU).

—Industrial: Los no sefialados como compatibles.

—-Tesciario: Los no sefialados como compatibles.

- Dotacional: los no sefialados como compatibles.

5. Parfmetros urbanisticos.

a) Relativos a ja manzana y el vial,

— Alineaciones de viales: Las definidas en los planos de alineaciones.
—Ragantes: Las que vienen definidas en los planos de rasantes.

b} Relativos a fa parcela.

—-Parcela minima edificable: 300 m?.

—Frente ménimo de parcela: 10 m.

—Rectanguio minimo inserito: 10m 20 m.

¢} Relativos a posicidn.

— Distancia minima obligatoria a linde frontal: 0 metros, con caracter
obligatorio.
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~—Qcupacion méxima en planta de piso: 75 por 100,

—Q¢upacion maxima en planta de sotano: 100 por 100

d) Relativos a volumen y forma.

~Nilmeto maximo de plantas: Planta baja + cuatro plantas + dtico,
tal y como se establece en los planes de aituras, Plano JL4.2.
—Ntmero minimo de plantas: Planta baja + tres plantas + dtico

— Altura méxima de cornisa o reguladora: ta definida por la formula
He = 4,50 + 2,90 Np, en funcion del ntimero de plantas.

—Aticos: Estdn permitidos, con el retranqueo de 3 m respecto al
plano de fachada,

-~ Aprovechamiento bajo cubjerta: No estd permitido.
——Semisttanos: Estén permitidos.

—-S6tanos: Estin permitidos.

i los elementos comunes o huecos hasta un méximo del diez por

ciento del total.

—Las viviendas de dos dormitorios y una superficie Util menor
0 igual a 70 m?, computardn dos de cada tres unidades.

Municipio: Albal

Zona de ordenaci6n urbanistica:

Zona nlrm. 4
Edificacion abierta
Sistema

de ordenacion
edificacion aislada

Tipologia
edificatoria

blegue exento

Plan: PGOU

Codigo: EDA
Uso

global
residencial

Usos pormenorizados sectores 1.1.a, 1.1b. ¥ 1.1.c.

6. Condiciones estéticas. Uso . Usos F}SOS .
-~Las edificaci deberan estar en armonia con ef fugar y las dominante compatibles incompatibles
as edificaciones gar y ——
construcciones vecinas. Residencial (R):
—No se permite vivienda en planta baja recayente a vial. Residencial Econémico- Economico-
—El supuesto de utilizarse cubiertas en pendiente, la terminacién maltiple (RM) terciario {T): terciario (T
vista deberd excluir materiales de tipo semiacabado tales como Tco.1a; Teo.1b; Teo.1c Los no seftalados
fibrocemento en placas y chapa metélica. v Teo.1d como compatibies
—Si se previera la utilizacion de energia solar, los elementos exte- The.1
riores precisos deberdn integrarse en ef volumen de la cubierta. Tof.1a; Tof.1b; Tof.1c
7. Otras condiciones. y T"f_-ld-
—Diotacién de aparcamientos: La dotacion minima de aparcamientos Eg'l’ T:ley Tre.3 Industrial T):
sert la establecida en e} articulo 78 de las presentes normas urbanis- AL u'sltrz Al( }i Al f ustna Gg‘ p
ticas; por ordenanza municipal se podran fijar unas dimensiones m.1; Alm.cy A2 08 o stfiaiados
minimas de parcela, a partir de las cuales se exija la dotacién de como compatibles
aparcamientos y reducir justificadamente esa dotacién minima. Dotacional (D): Dotacional (D):
—Equipamientos: Salve que la normativa sectorial imponga dife- AL;JLy QL. Los no seflalados
rentes exigencias, los pardmetros urbanisticos aplicables serén como compatibles
los cotrespondientes a esta zona. En fodo ¢aso los equipamientos EDLI; ED1.2; ED1.3;
educativos se regirdn por su normativa sectorial. ED2.1; ED2.2 y ED3
—Condiciones funcionales de habitabilidad o de la edificacién: RD1; RD2 y RD3.
Se seguird la ordenanza municipal reguladora y lo dispuesto en fa D1 TH2 y TD3.
norma HEY91, salvo que no se admiten patios exteriores, de luces o de AVLL AVIZ AVLS,
ventilacién, recayentes a zonas de uso piblico, sean viales o espacios AV14y AV
libres. AD
—S8e computard como superficie construida el ciento por ciento ID8
de los espacios privatives, el cincuenta por ciento de las terrazas Residencial (R):
cubiertas o plantas bajas didfanas, y no lo hardn Ias partes de la Residencial
edificacion situadas bajo lz planta baja o sobre la planta de cubierta, unitario (RU)
Pardmetros urbanisticos
Parcela Posicion de la edificacién
Parcela minima 300 m? Distancia minima al linde frontal 3m
Frente minimo de parcela 10 m
Rectangulo inscrito minime 10m 20m
Intensidad Volumen y forma
Nomero maximo de plantas PB+4+A
Altura maxima reguiadora He = 4,50 + 2,90 Np
Aticos Si
Retranqueo 3 m
Aprovechamiento bajo cubierta (bubardilla) No
SemisOtanos S
Sétanos Si
Cuerpos volados y elementos salientes Art, 136 de tas normas
Chaflanes Plano ndmero 11.4.2

Otras condiciones

Dotacién de aparcamientos: Articulo 78 de ias normas urbanisticas.
Condiciones e~téticas: Articulo 136 de las normas urbanisticas.
Equipamientos: Articulo 136 de las normas urbanisticas.

A.1.3.2. Obras programadas y politica de inversiones pitblicas.
Las obras previstas por las diferentes administraciones publicas
respecto de la infraestructura de vertido de aguas pluviales en el
ambito terrtorial comarcal se recogen en el Plan Director de Proteccion
Contra las Jnundaciones, redactado a instancia del Ayuntamiento ¢
Albal y coordinado con la COPUT y la Confederacion Hidrogréfica
del Jacar, y que tiene prevista la canalizacion: de las aguas pluviaies
de Albal hasta sn vertido final en ja Albufera de Valencia.

y Art. 136 de las normas

Pel mismo modo, se encuentra en fase de ejecucién ef desdobla-
miento (hacia el sur) de la Ronda Oeste de Albal (CV-33).

A.1.3.3. Andlisis de fas afecciones impuestas por la legislacion
sectorial.

El Sector de SUble objeto dei presente PP, se ve afectado por la
regulacion sectorial en materia de carreteras, cuyas afecciones son
¢l resuftado del trazado de la Ronda Oeste de Albal (CV-33) que
configura el Himite sur del sector, y fueron debidamente consideradas
por la ordenacidn del PG, cuando dispuso una serie de zonas denomi-
nadas PIL (red primaria de espacios libres: fardin) colindantes a fa
CV-33 y adseritas 2 Proteccion de Carreteras, tal y como establece
el articulo 91 de las normas urbanisticas del PG:
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En particular, las zonas de jardin PIL, que estén situadas en fa antigua
zona de proleceion de la Ronda de Albal, CV-33, quedan adscritas a
proteccion de carreteras y serd, por tanto, de aplicacién el régimen
definido en este Reglamento de Carreteras de la Comunidad Valen-
ciana.

A.2. Memoria justificativa.

A.2.1. Objetivos y criterios generales de la ordenacion.

Tal y como exponiamos en la memoria informativa, el presente PPM
tiene por objeto mejorar la ordenacién pormenorizada establecida
por el PG de Albal para el Sector LA, de conformidad con el
articulo 80 det RPCV.

La ordenacién que se propone asume el trazado viario y alineaciones
de parcelas dotacionales y residenciales, establecidas por et PG,
Hmitando su actuacion a regalar el nimero de méximo de plantas de
las parcelas residenciales calificadas como EDA (edificacion abierta)
por ¢l propio PG, incrementando su valor méximo, con el objeto de
poder liberar mayor superficie de espacio libre privado y, de este
mode, otorzar de mayor calidad espacial a dichos espacios interiores.
2 dotar de mayor flexibilidad a la regulacion,

1.2 configuracién de dichos espacios, atendiendo a pardmetros
de regularidad geométrica, dimensiones minimas, orientacidn,
soleamiento, etc., requiere, ademds, de la definicion de la posicion
y las alineaciones de las futuras edificaciones que voleardn a dichos
espacios.

En el apartado A.1.3.1. de la presente memoria hemos reproducido
los parametros urbanfsticos que establece ef P( para regular 1a Zona
de Ordenacion EDA, a través del articulo 135 de la normas urbanis-
ticas del PG, v de la ficha de zora correspondiente.

Dichos parametros, dado el considerable indice de edificabilidad
Bruta (IEB) asignado al Sector 1.1.A (1 m*t/m?s) y la limitacion de
alturas establecida (V-+A), conllevan un escaso margen de maniobra
a la hora de ordenar, dentro de cada parcela edificable, la tipologia
EDA, que por su propia confipuracion tipologica requiere de un
significativo grado de flexibilidad.

Se trata, en definitiva, de establecer unos parsmetros de ordenacién
que le otorguen el mayor protegonismo posible al espacio libre privado
resultante para poder desarrollarse correctamente, priorizando, en
todo momento, la consecucion de la mayor calidad ambiental.
A22. Analisis ponderado de ias diferentes alternativas v justifica-
cién de la solucién adoptada.

A partir de los datos anteriormente expuestos se estuvieron ensayando
diferentes soluciones en cada una de las parcelas edificables, a partir
del modelo tipologico de edificacion abierta (EDA), intentando liberar
de 1z edificacién el mayor porcentaje de parcela edificable posible,
para conseguir, de este modo, priorizar y recualificar los espacios
libres privados que, de algin modo, también repercuten en la propia
percepeién del espacio publico, a través de Ia denominada escena
urbana.

Si tenemos en cuenta que los pardmetros actuales implicaban, en fa
mayoria de los casos, la ocupacién del 100 por 100 de la parcela en
planta baja para poder materializar la edificabilidad total asignada
resulta més que obvia la necesidad de incrementar e nimero maximo
de alturas permitido, con el objeto de liberar significativamente
el espacio libre privado, seriamente mermado con los pardmeiros
actuales.

Para poder priorizar el espacie libre privado de cada parcela edifica-
ble, Ia alineacién exterior de las edificaciones se ajusta al linde
frontat de parcela, no permitiendo retranqueo de la edificacién
respecto al vial.

Recordemos que la tipelogia EDA se configura por ia integracion del
sistema de ordenacién por edificacion aisiada, la tipologia edificato-
ria bloque exento y el uso global residencial {articulo 133.2 de las
NN.UU. del PG). Dicha tipologia tienc como parametros urbanisticos
definitorios, el coeficiente de edificabilidad neta, el coeficiente de
ocupacidn, las distancias a findes y la altura reguladora.

Nos encontramos, por io tanto, ante la necesidad de definir una
nueva zona de ordenacién urbanistica que identificaremos como
EDA-Z, en la que se definen desde ¢l planeamiento la posicion de
la edificacion y que serd de aplicacidn en la totalidad de parcelas
edificables del Sector 1.1.A

Dicha zona aparece debidamente regulada en las normas urbanisticas
del presente PPM, asi como en Ja ficha de zona correspondiente.
A.2.3. Justificacion de su adecuacién a la ordenacion estructural.
A.2.3.1. Directrices definitorias de la estrategia de evolucion wbana
v ocupacitn del territorio,

En el caso que nos ocupa, 10§ encontramas ante uno de 1os sectores
de SUble residencial, que conforma el suelo de expansion previsto
y ordenado pormenorizadamente por ¢l PG para los terrenos adya-
centes al casco urbano o 4rea urbana principal, situados al sur del
mismo.

Al tratarse de un suelo urbanizable inmediato al urbano, con unas
elaras condiciones de conexidn v articulacion con la trama existente,
parece obvia la prioridad de su ejecucién, deniro de la secuencia
logica de ocupacién del territorio, fundamentalmente i tenemos en
cuenta el hecho de que se establezca la ordenacién pormenorizada
desde el propio PG.

A.2.3.2, Ficha de planeamiento y gestidn.

El vigente PG detalla, en ef apartado 3.5 Fichas de planeamiento de}
docamento con eficacia normativa del PG, las fichas de planeamien-
to de los sectores de SUble, cuyas determinaciones referentes al
Sector 1.1.A hemos reproducido en e} apartado A.1.3.1.

A la vista de dichas caracteristicas, y tras ajustar la ordenacién del
sector a partir de dichos parametros, el presente PPM establece la
siguiente ficha de planeamiento:
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Sector 1.1.a La Balaguera

Urbanizable
Plan Parcial de Mejora

Residencial

143.539,84
25.441,28
166.981,12

1,000
143.539,84

60
850¢
Edificacion Abierta Tipo 2 (EDA-2

25.441,28

2544128
104.788,4% 73,00%
29.761,31 20,73%
31.588,62 22,01%
43.441,56 30,26%
0,00 0,00%

Total ‘Reéserva Sue , Do

130.229,77

0,00

Infraestrictura ~ servicio urhano

Dotecional titulatidad privada i 0,00 0,00%
0,000
; i x 0,00
Parcelas Uso Residencial 38.751,38 27,00%
" ' 0,800
114.831,87
PR AR §50,00
Parcelas Uso Tergiario. " Sl mrs 0,00 0,00%
' Ry 1 mames br: 0,200
- i i LA 26.707,97
Parcelas Uso ndustrial = Lhes 0,00 0,00%
A & “mPtim’s br 0,000
B g 0,00
Total Sueto de Titu arldad Privada i mits L 38.751,35 27,00%
Total Aprovechamiento Lucrative R 143.539,84
‘Sup. Area de Reparto “pts i 168.981,12
Aprovechamiento tlpo i mét utc!mis ; 0848550066
) R p 5 166.98%,12
Sup compulable Sector. € & !a VE: 143.539,84
i Sup.Red Primariz adscrita; E a la UE 25.441,28
| Suelo Dot va afecto a su destino 11 0,00

ictalidad del Sector.

riml An f el

Condiciones de conexion y desarro!to. Se dehmnta una Unica Unidad de Ejecucion abarcando la

Las condiciones de canexion quetan garantizadas a partir de la ejecusion en ioda su seccidn, de los
viales interiores de nueva creacitn, y de la correcta conexion de los mismos a todo et viario
perimetral que defimita el Sector, fundamentaimente a la Avda Padre Carlos Ferris {antiguo Cami
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Situacion de la actuacion respecto a la secuencia 1dgica del desarrollo
del plan

Se trata de una nica unidad de ejecucion, abarcando la totalidad del
Sector .

Condiciones de integracion y de conexién de la actuacion

Las condiciones de conexion quedan garantizadas a partir de la
ejecucion en toda su seccidn, de los viales interiores de nueva creacion,
y de la correcta conexitn de los mismos a todo el viario perimetral
que delimita ef sector, findamentalmente a la avenida Padre Carlos
Ferris (antiguo Cami Reial de Madrid), ast como por la integracion
de los servicios en las redes del nticleo urbano, todo ello bajo la
coordinacion y supervision de los técnicos municipales.
Delimitacion de Ia unidad de efecucion y criterios para fituras deli-
mitaciones o redelimifaciones

La actuacién U.E.-2 Balaguera, constituye en si misma una Gnica
unidad de ejecucién.

Areas de reparto y aprovechamienio tipo

Respecto a la ficha de gestion del sector en cuestién se mantiene
la que establece ¢l PG, en el apartado 3.6 Fichas de gestion del
mencionado documento con eficacia normativa det PG, en la que se
define el Area de Reparto 2 (AR 2), coincidente con el Sector 1.1.4
v ¢l parque piblico incluido en el mismo y se determina un aprove-
chamiento tipo de 0,848550066 m*t/m’s.

A.2.4. Descripeién y justificacion de la ordenacion pormenorizada
propuesta.

Vistos los criterios generales expuestos en los apartados A.2.1
y A.2.2, pasamos a detallar la ordenacién propuesta.

En el caso gue nes ocupa, nos enconiramos ante un sector ordenado
pormenorizadamente por el PG, y ia mejora de dicha ordenacion que
propoae e] presente PPM se ha limitado a regular los parametros
refativos a la edificacién en las parcelas edificables, a partir de la
tipologia EDA definida en dicho PG.

De este modo, se ha definido una nueva ficha de planeamiento
correspondiente al Sector 1.1.A (apartado A.2.3.2), para lo cual ha sido
necesario introducir una variante tipoldgica denominada EDA-2, de
aplicacion en todas las parcelas edificables def sector en cuestion.
Dicha variante tipolégica aporta como pardmetro mas significativo
el incremento del nmere méximo de plantas (pasames de V+A
a VI+2A) v la reduccién de la superficie ocupable méxima sobre
rasatite, con el objeto de priorizar y recualificar los espacios libres
privados, tal ¥ como exponfamos en el apartado A.2.2 de la presente
memotria.

Para dicha variante tipoldgica, denominada EDA-2, se define desde
el planeamiento Ja posicion de la edificacién, siendo de aplicacion
en ia totalidad de parcelas edificables del Sector 1.1.A.

Nos queda, por lo tanto, recordar gue la tipologia EDA-2 se configura
a través de un sisterna mixto a partir de los sistemas de ordenacion
por edificacion aislada y manzana cerrada, fa tipologia edificatoria
bloque exento y ¢l uso global residencial, (Articulo 135.2 de las
NN.UU. del PG). Dicha tipologia tiene como parametros urbanisticos
definitorios Ia alineacién de fachada, la altura reguladora y la pro-
fundidad edificable.

A este respecto debemos recordar que en las correspondientes normas
urbanisticas del presente PPM, se pormenorizan las condiciones de
1a edificacién y el régimen de usos aplicable a la Zona de Ordenacidn
Urbanistica EDA-2 (ver plano 0-02 Régimen urbanistico).
A.2.5. Definicion, computo y justificacién de los estdndares y
elementos propios de la red secundaria.
Cumplimiento articulo 17, anexe RPCV.
Al tratarse de un SU previamente ordenado pormenorizadamente por
¢l PG, deberemos garantizar que la relacion entre el indice de suelo
dotacionat (ISD) ¥ el indice de edificabilidad bruta (IEB) de la nueva
ordenacién (1) sea mayor que la misma relacién en la antigua orde-
nacion (a), de modo que:
1SDn / IEBn > ISDa/ IEBa
En el case gue nos ocupa, tenemos los siguientes pardmetros:
1EBn = [EBa = },00 m*t/m?s
I$Da = 130.196,9% / 168.977,6% = 0,7705 mis/m*s (PGOU)
18Dn = 130.229,77/ 168.891,12 = 0,7707 m*s/m?s (PPM)
Por lo que se cumple la condicion del articulo 17 del anexo RPCV!
0,7767 / 1,60 = 0,7707 = 0,7705 = 0,7705 / 1,00
A2.6. Delimitacién de las unidades de ejecucion y justificacién de
sus condiciones legales y reglamentarias.
De conformidad con lo dispuesto en e} articulo 63.4 del RPCY, ¢l
PPM delimitard una o varias unidades de gjecucion para su desarrolio
por actuaciones integradas.
En este caso, la coherencia de ta urbanizacién proyectada propicia
que se delimite una finica unidad de ejecucion, abarcando la totalidad
det Sector 1.1.A, con una superficie total de 168.981,12 m’s.
Dicha delimitacidn cumple, en cualquier caso, fas condiciones que
establecen los articulos 115 y 117 del mencionado reglamento.
A.27. Delimitacion de dreas que puedan ser objeto de ordenacién
mediante estudio de detalle.
En la ordenacion del Sector 1.1.A., podran formularse estudios de
detalle que tengan por dmbito uno o varios conjuntos residenciales
de los sefialados en e} Plano Q.02 Régimen urbanistico, y por objeto
establecer una solucién arquitectdnica de conjunto, con las siguientes
condiciones:
a) FEl dmbito del estudio de detalle debers abarcar uno o varios
conjuntos residenciales completos.
b) No podrs aumentarse la edificabilidad sobre rasante asignada
por este plan en el ambito del estudio de detalle.
¢) No podrd aumentarse el nimero méximo de plantas sobre rasante,
asignado por este plan,
dy Podré remodelarse la configuracion de la superficie ocupable
sobre rasante, sin aumentar la que se establece en este plan en ¢l
Ambito del estdio de detalle y siempre y cuando dicha remodelacion
no implique menores distancias gue las que se establecen en este
PPM respecto de los lindes laterales o testeros con otras parcelas de
su entorno no incluidas en el ambito del estudio de detaile.
Dichos estudios de detalle estaran redactados, en cualquier caso, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 100 del RPCV.
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Anexo 1: Cuadro pormenorizado de superficies.

Sup. Oowpada ! Sup, e. libre| Coct, Edif.. N7 viv, ] EdIE 7 viv. | N° ap
Smte T e Al s A P
mi m1 £DA2 | Edificacién abierta 2.261,36 1.143,92 1,117.44 3495 7.606,11]  1.040,34 450 15027 39
m2 m EDA-2 | Edificacion abierta 2.715,12 4.910,24 804,85 3,707, 10.065,84]  1.254,71 851 148,28 32
m3 m3 EDA-2 | Edificacién abierta 2.715,12, 1.910,24 804,88 3,728 10.122,08|  1.263.36 56{ 149,31 32
md mé EDA2 | Edificacién abiarta 4.797,78 2.426,88 2.870,80 3,312 15.890,28]  2.071.28 140 122,39 60
mE w5 EDA-2 | Edificacion ablerta 4.845,67 2.449.28 2.386,39 3,314 16,060,20]  2.083,00 110] 123,74 63
mé mé EDA-2 ] Edificacion ablerta 5.602,47 2.938,50 2.663,97 3,757 21040200 2786,26 125] 144,89 93
m7 m7 EDA2 | Edificacién abiena 4.426,18 2,486,198 1,839,989 4,020 17.782,74]  2.354.85 100| 153,07 43
ms m8 EDA-2 | Edificacion abierla 4.446,45 2,487,13 1.959,32 4,603 17.799,34] 235572 100] 153,12 38
md m9 EDA-2 | pdificacidn abierta 1,998.82 1.443,68 556,14 4,160 8.315,55]  1.087,21 451 452,71 20
m10 mi0 EDA-Z | Edificacion abierte 201145 1.443,68 567,77 4.134 8.315,55|  1.057.21 451 152,71 21
Edificaci i 1,449,867 3,488 10.222,94]  1.349,70 148,22 33

ard

m18 g e 5

:Cinfraest, Sarv.
o Do, | 2018800,

: Hnfragsl. Senv. i 140,507 -
m21 : | Equip. Asistenicial 1] i:12.640,64]
mez | i < Eqiiip; Edusativo - Be7 BT
m23  [med i st Sen i 40.80)

Red Prim, €!al Sector
Z.Verdes compittabl

Parque ::
- Jardings

1 25.441,28

S5 046,66
29.754,31]
$51'31.595,62
143.441,56

Dot. titularidad privada

Parc. Uso Restdencial EDA-Z | Edificacion abierta 38.761,35 22088,71 16.661,64. 143.539,83 850
Total Residencial 38.751,35] 22,089,741 16.661,64 $43.5348,83 B850
Parcelas Uso Terciatlo 6,60 6,00 0,090 0,00

0,00 0,00 0,00 0,68

Parcelas Uso Industrial
e lifa
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B. Parte con eficacia normativa,

b.1. Normas urbanisticas.

Capitulo primero: Disposiciones generales.

Capitulo segundo: Parametros urbanisticos. Definiciones.

Seccion primera: Pardmetros urbanisticos relativos a la manzana
y el vial.

Seccion segunda: Pardmetros urbanisticos a la parcela,

Seccién tercera; Parmetros urbanisticos relativos a la posicién
de la edificacién en ia parcela.

Seccion cuarta: Pardmetros urbanisticos relativos a la intensidad
de la edificacion.

Seccién quinta: Pardmetros urbanisticos relativos al volumen y
forma de los edificios.

Capitulo tercero: Zonas PQL, PIL, SIL, SAL (suelo dotacional
pliblico: Zona verde). Condiciones particulares.

Capitulo cuarto: Zona SRD (suelo dotacional piblico: Equipamiento
deportive recreativo). Condiciones particulares.

Capitulo quinto: Zona §TD (suelo dotacional piblico: Equipamiento
asistencial). Condiciones particulares.

Capitulo sexto: Zona SED {suele dotacional piblico: Equipamiento
educativo-cultaral). Condiciones particulares.

Capitulo séptimo: Zona SRV (suelo dotacional piblico: Red viaria),
Condiciones particulares,

Capituio octavo: Zona SID (suelo dotacional péblico: infraestructure-
servicio urbano). Condiciones particulares.

Capitulo noveno: Zona EDA-2 (edificacién abierta tipe 2). Condicio-
nes particulares.

Anexo 2: Fichas de zona.

b.2. Planos de ordenacion.

0-01  Zonas de calificacion urbanfstica ...ceceniereinnns 1:1.000

002 Régimen wrbanistico ...ocmmrmmmrsemenec 1:1.000
0-03 Red viaria. Alineaciones y rasantes............. 1:1.000
0-04 Secciones tipo de viario... e “ 1:10G
0-05 Delimitacion de unidades de ejecucion.. ... 1:1000

B.I. Normas urbanisticas.

Capftulo primero: Disposiciones generales.

Capitulo segundo: Pardmetros urbanisticos. Definiciones.

Seccién primera: Parimetros urbanisticos relativos a la manzana
v el vial.

Seccién segunda; Pardmetros urbanisticos a la parcela.

Seccin tercera: Parimetros urbanisticos relativos a Ja posicion
de la edificacion en la parcela.

Seccién cuarta; Parimetros urbanisticos relativos a la intensidad
de la edificacién, _

Seccion quinta: Pardmetros urbanisticos refativos al volumen y
forma de los edificios.

Capitulo tercere: Zonas PQL, PIL, 8JL, SAL (suelo dotacional
piblico: Zona verde). Condiciones particulares.

Capitulo cvarto: Zena SRD (suelo dotacional piblico: Equipamiento
deportivo recreativo). Condiciones particulares,

Capitulo quinto: Zona STD (suefo dotacional piblico: Equipamiento
asistencial). Condiciones particulares.

Capitulo sexto: Zona SED (suelo dotacional phiblico: Equipamiento
educativo-cultural). Condiciones particulares.

Capitulo séptimo: Zona SRV (suelo dotacional ptiblico: Red viaria).
Condiciones particulares.

Capitulo octavo: Zona SID {suelo dotacional ptiblico; Infraestructura-
servicio urbano). Condiciopes particulares.

Capitulo noveno: Zona EDA-2 (edificacion: abierta tipo 2). Condi-
ciones particulares.

Capitulo primero: Disposiciones generales.

Asticulo 1.1, Ambito.

El ambito del Plan Parcial de Mejora (en adetante PPM) Secfor 1.1L.A
y, por tanto, de las presentes normas urbanisticas (en adelante
NN.UUL), es el seffaiado en los planos de ordenacién.

Articulo 1.2, Ohjeto del plan parcial de mejora.

El objeto del presente PPM es la mejora de la ordenacion pormeno-
rizada establecida por el Plan Gereral (en adelante PG) de Albal, de

Jos terrenos incluidos en su 4mbito, para su incorporacion al proceso
de urbanizacién mediante la programacion de las correspondientes
actuaciones integradas para, de este modo, regular la implantacidn
de un conjunto de imidades residenciales gue desarrollen la fipologia
EDA-2 descrita en }a memoria justificativa del PPM.

Articulo 1.3, Vigencia.

E1 PPM entrard en vigor con la publicacién del contenido del acuerdo
de su aprobacicn definitiva y tiene una vigencia indefinida, sin perjuicio
de su modificacién o revision, segin lo dispuesto en el articulo 59
de la LRAU 6/1994, en relacién con el articulo 179 del Reglamento
de Planeamiento de la Comumidad Valenciana (en adelante RPCV).
Proceders la revision de este plan cuando por la revisién del PG de
Albal se afecten de manera fundamental las determinaciones de su
ordenacién.

Atticulo 1.4, Efectos de la aprobacion del Plan Parcial de Mejora.
El presente PPM, seghin lo dispuesto en ¢l articulo 59 de la LRAU
6/1994, s publico, gjecutivo y obligatorio desde el momento que se
publique su acuerdo de aprobacion definitiva, en los términos que
establece ¢l citado articulo para la entrada en vigor de los instramentos
de planeamiento.

Articuio 1.5, Obligatoriedad.

Los particulares, al igual que la Administracién, quedan obligados
en cualquier actzacién sobre su dmbito a respetar la legislacidn
vigente aplicable, sus reglamentos y tas prescripciones de las normas
y planos del presente PPM.

Articule 1.6.  Interpretacion.

Las prescripeiones de estas normas deben interpretarse de acuerdo
con su contenido y con los fines v objetivos del presente PPM,
expresados en la memoria y resto de documentacion.

Cuando exista un caso de duda por contradiceion entre dos documen-
tos, 0 éstos con la reafidad, el Ayuntamiento resolverd, equilibrando
en lo posible el mantenimiento de las superficies dotacionales y del
aprovechamiento sin implicar, en ningén caso, disminucion de la
cuantia de Ias cesiones correspondientes al aprovechamiento privado
en cada caso.

Se admitirén pequefios ajustes a la realidad catastral o topogréfica
en el momento de aplicar las determinaciones contenidas en el PPM,
siempre que no impliquen variaciones superiores al 5 por 100 de Jas
superficies afectadas. Estos ajustes no serdn considerados como
modificacion del PPM.

Articulo 1.7, Administracion actuante.

Los organismos competenies para la tramitacién y gestion del pre-
sente PPM son ] Ayuntamiento de Albal, ademés de los organismos
piiblicos que en su caso deban decidir sobre la validez de algunos de
los extremos de este plan.

Articulo 1.8, Actos sujetos a licencia.

Estarén sujetos a licencia previa aquelios actos para los que asi o
exija ia normativa vigente contenida en el capitulo correspondiente
de las NN UU. del PG de Albal.

Articulo 1.9, Fuera de ordenacion.

Se entenderan fueta de ordenacidn las construcciones que presenten
una de estas caracteristicas:

1. Ocupar ¢l viario piblico previsto por el plan.

2. Ocupar los espacios libres previstos por ¢l plan, salvo que se trate
de construcciones que puedan armonizar con un entorno ajardinade
y s6lo ocupen una porcién minoritaria de su superficie.

3. No cumplir las determinaciones referentes al régimen urbanistico,
regutadas en el plano O-01 Ordenacion pormenorizada propuesta,
asf como en las presentes NIN.UU.

De las construcciones que queden en situacion de fuera de ordenacion
tras ia aprobacion del plan, ésie distingue aquelias gae, por ef hecho
de ocupar el suelo dotacional objeto de cesidn, deban eliminarse para
poder realizar las obras de urbanizacién previstas en dicho plan
(supuestos 1 y 2), de aquellas otras que, aun no invadiendo dicho
suelo dotacional, no cumplan las determinaciones y pardmetros
wrbanisticos fijados por &l planeamiento propuesto (supuesto 3). Esto
es, se distinguen las que se consideran incompatibles con la ejecucion
del plan (supuestos 1 y 2), de aquellas que no lo son (supuesto 3).
Quedan establecidos de este modo dos regimenes de fuera de orde-
nacion:



35

NO 38 BUTLLETI OFICIAL
13-VI-2005 PE LA PROVINCIA DE VALENCIA

BOLETIN OFICIAL 23
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

a) Fuera de ordenacion ejecutivo: Supuestos 1y 2,
b) Fuera de ordenacion transitorio: Supuesto 3.

Articulo 1.10.  Obras permitidas en Jas construcciones en situacion
de fuera de ordenacidn.

Se estara a fo dispuesto en el articulo 184 del RPCV.
Documentacién de} Plan Parcial de Mejora.

1. Son documentos integrantes del presente PPM:
A. Parte sin eficacia normativa.

A.l. Memoria informativa.
A.2. Memoria justificativa.

Anexo 1: Cuadro pormenorizado de superficies.
A3, Planos de informacidn.

B. Parte con eficacia normativa.

B.1. Normas urbanisticas.

Anexo 2; Ficha de zona.

B.2. Planos de ordenacién,

2. Tendran eficacia normativa las presenies normas urbanisticas,
las fichas de zona y los planos de ordenacion.

Articulo 1,11, Zonas de ordenacion urbanistica.

Fi plan parcial de mejora establece Las siguientes zonas de ordenacitn
urbanistica (ver plano 0.0} Zonas de calificacion urbanistica.

Red primaria de dotaciones piblicas

—PQL  Zona verde (parque)
~PJL Zona verde (Jardin}
Red secundaria de dotaciones piblicas

—SIL Zona verde (jardin)

—S8AL  Zona verde (drea de juego)
—38RD  Equipamiento deportivo-recreativo
~-SFD  Bquipamiento asistencial

~-SED  Equipamiento educativo

~-SRY  Red viaria

—8ID Infraestructura-servicio urbano

Zonas de uso dominante residencial

—EDA-2 (edificacion abierta tipo 2)

Articulo 1.12.  Condiciones particulares de las zonas de ordenacion
urbanistica.

Eniodos los dmbitos no regulados expresamente por el presente PPM
se estard a lo dispuesto por las Normas Urbanisticas del PG.
Capitulo segundo: Pardmetros urbanisticos. Definicicnes.

Se detallan 2 continuacion las definiciones de los pardmetros urba-
nisticos propuestos, a pastir del Reglamento de Zonas de Ordenacion
Urbanistica de la Comunidad Valenciana (en adelante RZCV).

Seccitn primera: Pardmetros wrbanisticos refatives a la manzana y
el vial.

Articulo 2.1, Alineacién de vial.

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

Articulo 2.2, Ancho de vial en un punto.

Se denomina ancho de vial en ur pusto 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 2.3, Manzana.

Se denomina manzana a la superficie de suelo delimitada por alinea-
ciones de vial contiguas.

Articulo 2.4. Linea de rasante.

Se entiende por linea de rasante el pexfil longitudinal en el efe de las
vias piblicas.

Articujo 2.5, Cota de rasante,

La cota de rasante es la cota de nivel de un punto de la linea de
rasante.

Se expresa en meiros (m).

Seceitn segunda: Pardmetros urbanisticos relativos a la parcela.
Articulo 2.6. Parcela.

A los efectos urbanisticos se denomina parcela, en suelo urbano
y urbanizable, a cada una de las porciones de suclo en las que, en su
caso, se subdivide una manzana.

Articulo 2.7.  Parcela edificable.

Se entiende por parcela edificable aquella que cumple las condiciones
dimensiorales, formales v de ubicacion que exija el plan para que
pueda autorizarse en ella la edificacion.

Dichas condiciones se referirdn a parametros tales como la parcela
minima, el frente minimo de parcela, el efreulo inscrito minimo, los
dngulos medianeros u otros similares.

Articulo 2.8, Solar.

Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que
reinan 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 2.9.  Lindes de parcela.

Se depominan lindes a las lineas perimetrales que delimitan la parcela.
Articulo 2.10.  Linde frontal de parcela.

Constituye el inde frontal, €l linde o lindes que delimitan la parcela
respecto del vial o espacio libre piblicos colindantes.

Articulo 2,11, Cerramientos de parcela.

Se denominan cerramientos de parcela a aquelios elementos cons-
tretivos dispuestos sobre los lindes que separan la parcela de los
espacios pablicos ¢ de otras parcelas,

Articulo 2.12.  Parcela minima edificable.

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

Se expresa en metros cuadrados de suelo (mm’s).

Articulo 2.13.  Frente de parcela.

Se denomina frente de parcela a fa longitad del linde frontal.

Se expresa en metros (m)

Articulo 2,14, Circulo inscrito.

Se denomina eireulo inscrito al circulo de mayor didmetro que se
puede inscribir en una parcela.

Se define por Ia medida de su didmetro, que se expresa en metros {m).
Articulo 2.15.  Angulo medianero.

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

Se expresa en grados sexagesimales (°).

Seccién tercera: Pardmetros urbanisticos relativos a la posicién de
la edificacion en la parcela.

Articulo 2.16,  Alineaciones de la edificacién.

Constituyen Jas alineaciones de la edificacion aguellas lineas, defi-
nidas por la interseccién de los planos de fachadas y la parcels, que
establecen el limite entre las superficies edificables y las no edifica-
bles, tanto de caracter piiblico como privado, sin perjuicio de la
posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.

Articulo 2.17.  Alineaciones de la edificacidn en planta baja.

Son aquelias alineaciones definidas que se aplican Unicamente a la
planta baja.

Articulo 2.18.  Alineacién de la edificacion en plantas de pisos.
Son aqueltas alineaciones definidas gue se aplican inicamente a las
plantas de pisos.

Articulo 2.19.  Alineaciones del volumen.

Constituyen as alincaciones del volumen aquellas lineas resultanies
de la interseccién de los plancs que establecen el limite entre los
espacios edificables y los no edificables, tanto de cardcter piiblico
come privado, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados
o elementos salientes.

Articulo 2.20, Distancia al linde.

Se define la distancia 2l linde como la separacién entre el linde de
parcela que se tome como referencia y el punto més proximo de la
edificacion —incluyendo la proyeccion horizontal de los cuerpos
volados— medida sobre una recta perpendicular a dicho linde.

Se expresa en meiros (m).

Articulo 2.21,  Retranqueo de la edificacion.

Se entiende por retrangreo 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 alineacion.

Se expresa en mefros {m), sin perjuicio del establecimiento de condi-
ciones formales.
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Articule 2.22.  Profundidad edificable.

Se define la profundidad edificable como la distancia desde la
alineacién de la edificacién, medida sobre una recta perpendicular
a dicha alineacién, que establece un limite a fa edificacién por la
parte posterior, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados
o elementos salientes,

Puede exigirse a todas las plantas dei edificio o $6lo a las plantas de
pisos.

Se expresa en metros (m).

Articulo 2.23.  Separacion entre edificaciones.

Se define la separacion entre edificaciones como la distancia que
existe entre dos edificaciones, medida entre sus puntos mas proximos,
incluyendo la proyeccién horizontal de los cuerpos volados.

Se expresa en metros (m).

Secci6n cuarta: Pardmetros urbanisticos relativos a la intensided de
ia edificacion.

Articule 2.24.  Superficie ocupada,

Se entiende por superficie ocupada de una parcela la superficie de [a
proyeccion horizontal de las edificaciones sobre la parcela, incluyendo
los cuerpos volados. A tal efecto, no computarén Jas construcciones
bajo rasante.

Salvo que el plan disponga otra cosa, computard, a estos efectos, la
superficie de aguelias edificaciones e instalaciones complementarias
gue estén cubiertas,

Se expresa en metros cuadrados de suelo (ms).

Artfculo 2.25.  Coeficiente de ocupacién.

Se denomina coeficiente de ocupacion a la relacion entre la superficie
ocupada sobre rasante y la superficie de fa parcela.

Se expresa en tantos por ciente (%),

Artfeulo 2.26.  Superficie libre.

Se entiende por superficie libre de una parcela la superficie de la
misma gue no tiene edificacion sobre ia rasante natural del terrenc.
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 (m7s).

Articulo 2.27.  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 ofras edificaciomes.
No computaran como superficie construida los soportales ¥ pasajes
de vso piblico, ni las superficies bajo cubierta si carecen de posibi-
fidades de uso y acceso {altura Hbre ignal o inferior a 1,50 m), asi
come tampoco las terrazas cubiertas.

Computaran a estos efectos las superficies de los cuerpes volados
cuando estén cerrados en todo su perimetro con paramentos estancos,
Fn los demaés casos, compuiaré Unicamente el cincuenta por clento
de su superficie.

Se expresa en metros cuadrados de techo (m?t).

Articuio 2.28. Superficie construida total.

Constituye la seperficie construida total de un inmueble la suma
de las superficies construidas de todas las plantas sobre rasante que
lo componen.

Salvo que el plan disponga ofra cosa no compatard a efectos de este
pardmetro la superficie construida de los sétanos y semis6tanos.
Por e} contrario, siempre habrd que considerar la superficie de ias
entreplantas, aticos y aprovechamientos bajo cubierta {respecto
a estos Gltimos, computardn aquellas dreas que tengan wna altura
libre superior a 1,50 m).

Se expresa en metros cuadrados de techo (m?t),

Articulo 2.29.  Superficie util,

Se entiende como superficie Util 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 ftiles (mu).

Articulo 2.30.  Volumen construido.

Se denomina volumen construide de una edificacién al volumen
comprendido entre sus cerramientos con ef exterior o con ofras edi-
ficaciones.

Salvo que el plan disponga otra cosa, ro computard a efectos de este
parametro e} volumen de la edificacion situada por debajo de la
rasante.

Se expresa en metros cibicos (),

Articulo 2.31.  Edificabilidad.

Se entiende por edificabilidad la superficie construida total (definida
en el articulo 2.28 Superficie construida total), que tiene un dmbito
determinado.

Se expresa en metros cuadrados de techo (mt).

Articulo 2.32.  Coeficiente de edificabilidad neta.

Se entiende por coeficiente de edificabilidad neta la relacién entre fa
edificabilidad v la superficie de la parcela o parcelas correspondientes.
Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrade
de suelo (m*t/m?s).

Articulo 2.33.  Coeficiente de edificabilidad bruta.

Se entiende por coeficiente de edificabilidad brufa de un dmbito
determinado la relacién entre la edificabitidad y la superficie, ambas
dei ambito de referencia, incluyéndose en esta iltima, tanto la
superficie de ias parcelas como la de ia Red Secundaria de Dotacio-
nes Pablicas (equipamientos, espacios libres y viales pablicos), de
conformidad con lo establecido en ¢l Reglamento de Planeamiento
de 1z Comunidad Valenciana.

Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado
de suelo (m*t/m?s).

Seccion quinta; Pardmetros urbanisticos relativos al volumen y
forma de los edificios.

Articulo 2.34.  Altura reguladora.

Se denomina altura reguladora a la dimension vertical, medida en
el plano de fachada de la edificacion, desde la rasante de la acera
del linde frontal, hasta la interseccion con la cara inferior del forjado
que forma el techo de la Gltima planta (incluyendo el dtico).

Si el pian no establece otra regulacion, en las calles con pendiente,
la altura reguladora de un edificio se medird en el punto medic de
su Jongitud de fachada. Cuando la excesiva pendiente de la calle
o la gran longitud de la fachada determinen diferencias de cota de
rasante superiores a lres metros, la fachada se descompondri
en tramos que no superen esa condicion, a efectos de la medicion de
este parametro,

Si el plan no establece otra regulacion, en los supuestos en que la
rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la acera, la
attura reguledora se medird, en vertical, desde la rasante de la acera
hasta una linea paralela a la rasante natural del terreno que pase por
la interseccion entre el plano de fachada v fa cara inferior del forjado
que forma el techo de la iltima planta.

Se expresa en metros {m).

Articulo 2.35.  Altura total.

Se define la altura total como la dimensidn vertical medida desde la
rasante de la acera hasta el punto mds alto del edificio, excluidos los
elementos téenicos de las instalaciones,

Si el plan no establece ofra regulacién, en las calles con pendiente
y en los supuestos en que la rasante natural del terrenc no coincida
con la rasante de fa acera, la medicién de este pardmetro se realizard
de forma similar a la indicada en el articulo anterior.

Se expresa en metros (m).

Articulo 2.36. Numero de plantas.

El nfimero de plartas que componen un edificio —incluida la planta
baja y el Atico, si existe—— constituye el pardmetro denominado
nimero de plantas.

No se consideran a efectos de este pardmetro las entreplantas, ni 10s
sGtanos v semisdtanos. En las calles con pendiente se estard a lo
dispueste en el articulo 2.34 {altura reguladora) de las presentes
normas.

Articulo 2.37. Medianera.

A los efectos de esta norma se denornina medianera a la pared lateral
limite entre dos edificaciones que se levanta desde los cimientos
hasta la cubierta, aunque su continuidad se inferrumpa con patios
o similares.

Articulo 2.38.  Planta baja.

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

Articulo 2.39.  Planta piso.

Se entiende por planta pise aqueila planta situada por encima de la
planta baja.

Articulo 2.40.  Planta atico.

Se denomina planta dtico a la Glima planta de un edificio, siempre
que su fachadz se encuentre retranqueada de los planos de fachada
del inmuebie.

Articulo 2.41.  Aprovechamiento bajo cubierta.

Se denomina aprovechamiento bajo cublerta a la utilizacion del
espacio comprendido entre la cubierta inclinada del edificio y el
forjado del techo de la ltima planta,

Unicamente podré utilizarse en los casos que expresamente autorice
el plan, con las Emitaciones en cuanto a su uso y dimensiones que
en ¢l se establezcan y en las condiciones de computo de edificabili-
dad expresadas en el articulo 2.28 (superficie constraida total) de fas
presentes normas,

Articulo 2.42.  Entreplanta.

Se denomina entreplanta a aquella planta que tiene ¢l forjade del
suelo en una posicidn intermedia entre los planos de pavimento y
techo de una planta baja.

La superficie de la entreplanta no podré superar el sesenta por ciento
de la superficie de la planta baja.

Articelo 2.43.  Sétano.

Se denomina sétano a aquella planta en la que la cara inferior
del forjado del techo se sitia por debajo del plano horizontal que
contiene la rasante de la acera.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida
con ia rasante de la acera se considerard sétano a aquella planta
o porcion de la misma cuya cara inferior del forjado de techo se
encuentre por debajo del plano que contiene la rasante natural del
terreno.

Articulo 244, Semis6tano.

Se denomina semisotano a aquella planta en la que la cara inferior
del forjado del techo se encuentra entre el plano horizontal que
contiene la rasante de la acera y ef situado a un metro por encima de
dicho plano.

Er los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida
con la rasante de la acera, se considerard semisdtano a aguella planta
o porcién de la misma cuya cara inferior del forjado de fecho se
encuenire entre ¢f plano que contiene la rasante natural del terreno
y ¢l situado a un metro por encima de dicho plano.

Articulo 2.45.  Soportal.

Se entiende por soportal ef espacio de uso publico resultante del
retranqueo de fa edificacion en la planta baja respecto del plano de
fachada del inmueble.

Articulo 2.46.  Pasaje,

Se entiende por pasaje aguel espacio de uso piblico situado en la
planta baja de un edificio que proporciona acceso a oiros espacios
o edificaciones.

Articulo 247, 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).

Articuio 2.48,  Altura libre de planta.

Se entiende por altura libre de pianta la distancia vertical entre el
pavimento y 1a cara inferior del forjado de techo —o, en su caso, del
falso techo— de una planta,

Se expresa en metros (m).

Articulo 2.49.  Cuerpos volados.

Se entienden por cuerpos volados aguelias partes de la edificacion
que sobresalen de los planes que definen el volumen del edificio y
que tienen cardcter habitable u ocupable por las personas, tales como
balcones, miradores, terrazas o similares.

Articule 2,50, Elementos salientes.

Se entiende por elementos salientes aguellos elementos constractivos
fijos que sobresalen de los planes que definen ¢f voluren del edificio,
sin carcter habitable u ocupable por las personas, tales como zdcalos,
aleros, cornisas, marquesinas, rotulos o similares.

Articulo 2.51.  Edificaciones auxitiares.

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

Computarén a efectos de calcular [a edificabilidad, sabvo que se sitiien
en el s6tano o en ef semisdtano.

Articulo 2.52.  Elementos técnicos de las instalaciones,

Se entienden por elementos téenicos de las instalaciones aquetlos
clementos integrantes de las instalaciones al servicio del inmueble,
tales como depdsitos de agua, equipos de acondicionamiento de aire,
filtros de aire, conductos de ventilacidn, antenas, pararrayos, elementos
para ¢} tendido de ropa o similares.

Artfeulo 2.53,  Patios de luces y ventilacion.

Se denominan patios de luces y ventilacion a los espacios no cons-
truidos v ubicados en el interior def volumen general de la edificacion,
que garantizan adecuada iluminacién y ventilacién a dependencias
del inmueble.

Capitulo tercero: Zonas PQL, PIL, SJL, SAL (suelo dotacional
piblico: Zona verde). Condiciones particulares.

Artjculo 3.1, Ambito.

Las zonas PQL, PIL, SJL, SAL (suclo dotacional pablico: Zona
verde) estan constituidas por las 4reas expresamente sefiatadas con
estos titulos en € plano 0.01 Zonas de calificacion urbanistica.
Articulo 3.2, Usos.

1. Eluso global o dominante en esta zona es el dotacional de espacios
iibres. Dicho uso comprende las actividades de esparcimiento y
reposo al aire libre, de la poblacidn, desarroliadas en terrenos dotados
del arbolado, jardineria y mobiliaric wbano necesarios, de modo
que se garanficen las citadas actividades, asi como la mejora de lag
condiciones medioambientales.

2. Se prohibe cuaiguier otro uso que o se encuentre directamente
vinculado con el uso dominante asignado.

Articulo 3.3.  Condiciones especificas.

Se admitird la ubicacién de instalaciones recreativas al aire libre,
tales como juegos para nifics, etc.

Capitulo cuarto: Zona SRD (suelo dotacional pablico: Equipamiento
deportivo-recreativo). Condiciones particulares.

Articilo 4.1, Ambito,

La Zona SRD (suelo dotacional pablico: Equipamiento deportivo-
recreativo) estd constituida por Ia parcela expresamente sefiatada con
este titulo en el plano 0.01 Zonas de calificacion urbanistica.
Articnlo 4.2, Usos.

1. Uso dominante.

El uso global o dominante de esta zona es el de equipamiento depor-
tivo-recreativo.

2. Usos incompatibles.

Se prohiben expresamente fos siguientes usos:

— Industrial, en cualquiera de sus categorias.

—Residencial, en cualquiera de sus categorias.

3. Usos compatibles.

— Educativo-cultaral.

Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2
anterior, salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso
dominante dotacional asignado 2 esta zona,

Articuto 4.3, Condiciones de parcela.

1. Las parcelas destinadas a equipamiento, cumplirdn las siguientes
condiciones:

a) La superficie minima de parcela seré de 5.000 m?,

b} Al menos unos de los lindes frontales tendrd 50 m.

¢} El circulo inserito minimo serd de 30 m de didmetro.

2. Parémetros de emplazamiento de la edificacion:

a) Se establece un coeficiente maximo de ocupacion de ia parcela
del 70 por 100,

b} Se fija una separacién minima 2 lindes de 3 m.

Articulo 4.4, Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,50 mPt/m’s.
2. Bl ntmero de alturas maximo es de tres,



38

26 BUTLLETI OFICIAL
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

BOLETIN OFICIAL M. 138
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA 13-V1.2005

3. La altura reguiadora de la edificacion se establece en funcién
def nimero de plantas, con arreglo al cuadro siguiente:

Nim, de plantas  Altura méaxima reguladora

i 5,30 m
2 8,40 m
3 11,40 m

4, No se permiten cublertas inclinadas por encima de la altura re-
guladora,

Capitulo quinto: Zona STD (suelo dotacional péblico: Equipamiento
asistencial). Condiciones particuiares.

Articule 3.1, Ambito.

La Zona STD (suelo dotacional piblico: equipamiento asistencial}
esta constituida por ka parcela expresamente sefialada con este titule
en el plano O.01 Zonas de calificacién urbanistica.

Articulo 5.2, Usos,

1. Uso dominante.

El uso global o dominante de esta zona es el de equipamiento asis-
tencial.

2, Usos incompatibles.

Se prohiben expresamente fos siguientes usos:

—Industrial, en cualguiera de sus categorias,

—Residencial, en cualquiera de sus categorias.

3. Usos compatibles.

— Sanitario.

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

Articulo 5.3.  Condiciones de parcela.

1. Las parcelas destinadas a equipamiento cumplirin las siguientes
condiciones:

a) La superficie minima de parcela serd de 2.500 m?s,

b} Al menos unos de los lindes frontales tendréd 70 m.

¢} El circulo inscrito minimo serd de 30 m de didmetro.

2. Pardmetros de emplazamiento de la edificacion:

a) Se establece un coeficiente maximo de ocupacidn de la parcela
del 80 por 1040,

b} No se fija una separacion minima a lindes.

Articulo 5.4. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 3 m*/m%s.
2. El nimero de atturas méximo es de cuatro,

3. La altura reguladora de la edificacién se establece er funcion
del atmero de plantas, con arreglo al cuadro siguiente:

Nim. de plantas  Altura maxima reguladora

1 5,36 m
2 8,40 m
3 11,40 m
4 14,40 m

4. No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la altura re-
guladora

Capitulo sexto: zona SED (suelo dotacional piiblico: Equipamiento
educativo-cuitural). Condiciones particulares.

Articulo 6.1.  Ambito.

La Zona SED (suelo dotacional pablico: Equipamiento educativo-
cultural) estd constituida por la parcela expresamente sefialada con
este titulo en el plano 0.01 Zonas de calificacion urbanistica.

Articulo 6.2. Usos.

I.  Uso dominante.

Fl uso global o dominante de esta zona es el de equipamiento edu-
cativo-cultural.

2, Usos incompatibles.

Se prohiben expresamente los signientes usos:

—Industrial, en cualquiera de sus categorias.

-—Residencial, en cualquiera de sus categorfas.

3. Usos compatibies.

- Dieportivo-recreativo.

Se permiten cualesquicra otros usos no incluidos en el apartado 2
anterior, salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso
dominante dotacional asignado a esta zona,

Articulo 6.3. Condiciones de parcela.

3. Las parcelas destinadas a equipamiento cumplirén las siguientes
condiciones:

a) La superficie minima de parcela seré de 4.000 m.

b) Al menos unos de los lindes fontales tendrd 70 m.

¢) El circulo inscrito minimo serd de 50 m de didmetro.

4. Parsmetros de emplazamiente de la edificacion:

a) Se establece un coeficiente maximo de ocupacidn de la parcela
del 70 por 100.

b) Se fija una separacién minima a lindes de 3 m.

Articulo 6.4. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
5. Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 2 m*/m?s.
6. El ntimero de alturas méximo es de tres.

7. La altura reguladora de ta edificacién se establece en funcién
del niimero de plantas, con arreglo af cuadro signiente:

Nim. de plantas  Altura maxima reguladora

1 5,30 m
2 8,40 m
3 1140 m

8. No se permite cubiertas inclinadas por encima de la altura regu-
ladora.

Capitulo séptirno: Zona SRV (suelo dotacional piblico: Red viaria).
Condiciones particulares,

Articule 7.1, Ambito.

I.a Zona SRV (suelo dotacional piblico: Red viaria) ests constituida
por e} drea expresamente sefialada con este titulo en el plano O.01
Zonas de calificacion urbanistica.

Articule 7.2, Condiciones especificas.

1. Enlos planos 0.03 Red viaria. Alineaciones y rasantes y 0.0.4
Secciones tipo de viario se indican las caracteristicas principales de
la red viaria que deberdn ser contempladas en el correspondiente
proyecto de urbanizacion.

2. Las dimensiones de la red viaria propuesta permite la previsién
de plazas de aparcamiento, cumpliendo el articule 10 del anexo
al RPCV.

3. Lasrasantes viatias son las que vienen definidas en el Plano O-03
Red Viaria. Alineaciones y rasantes, sin perjuicio de que se ajusten
posteriormente al correspondiente proyecto de urbanizacion.
Capitulo octavo: Zona SID (suelo dotacional piiblico: infraestructura-
servicio urbano). Condiciones particulares.

Artieulo 8.1, Ambito.

La Zona SID (infraestructura-servicio urbano} estd constituida por
la parcela expresamente seffalada con este titulo en el plano 0.02
zonas de calificacién urbanistica.

Articulo 8.2. Usos.

1. Fl uso global o dominante de esta zona es ¢l de infraestructura
y servicios urbanos, permitiéndose para ello fa instalacion de aguellos
elementos cuyo fin sea garantizar el correcto funcionamiento de los
servicios, tales como telecomumicaciones, abastecimiento de energia
eléctrice, abastecimiento de agua, abastecimiento de gas, etc.

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

— Residencial en cnalquiera de sus categorias

- Estacién de servicio.

3. Se permiten cualquiera otros usos no incluidos en el apartado 2
anterior, salvo que manifiestamente sean incompatibles con ¢l uso
dominante de infraestructuras y servicios asignados a esta zona.
Articulo 83, Condiciones de parcela.

1. No se establecen dimensiones minimas de parcela; éstas se
ajustarén a los requerimientos funcionales de las infraestructuras.
2. Pardmetros de emplazamiento: Estos se regiran por las diferentes
normativas sectoriales.

Articule 8.4,  Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Estas vendrin, 2 su vez, reguladas por las diferentes normativas
sectoriales.

Capitulo noveno: Zona EDA-2 (edificacion abierta tipo 2). Condi-
clones particulares.

Articulo 9.1.  Ambito.

La Zona EDA-2 (edificacién abierta tipo 2) estd constitaida por el
conjunto de parcelas expresamente sefialadas con esta identificacidn
en el Plano 0.01. Zonas de calificacion urbanistica.



3%

o138 BUTLLETI OFICIAL
13-VI-2005 DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

BOLETIN OFICIAL 27
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

Articulo 9.2, Usos pormenorizados.

1. Uso dominante.

El uso global o dominante de esta Zona es el Residencial miltiple
y, mas concretamente, el de vivienda plurifamiliar en bloque.

2. Usos incompatibles.

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Residencial unitario (RU).

—Industrial: Los no sefialados como compatibies.

—Terciario: Los no sefialados como compatibies.

-—Dotacional: Los no sefialados como compatibles.

3. Usos compatibles.
+  Econdmico-terciario:

—Comercial (Teo) - rmrarermeermennas Teo.1.a; Teo.Lh; Teo.l.c,
y Teold

— Hotelero (Tho) Tho.l

e OfCings (Tof) vveevrccrirrrsrrrrciarenens Tof.l.a; Tof.l.b; Tof.l.c,
y Tof.hd

—Reereativo {Tre). e

» Industrial:

- Industrial o de almacén (Alm)........ Alm.1 Aim.2 y Aln.3

»  Dotacional:

—-Zonas verdes y espacios libres (ZV) ALy JL

— Aparcamientos (AV) ... AVLE AVL2; AVLS;

AVi4, vy AV2Z

Se permiten cualesquiera otros uses no incluidos en el apartado 2

anterior, salvo que manifiestamente sean incompatibles con ¢l uso

dominante residencial asignado a esta zona,

Articulo 9.3.  Conjuntos residenciales en ia zona EDA-2.

1. El plan parcial define dentro de la zona EDA-2, 11 Conjuntos

restdenciales (ver plano 0.02 Régimen urbanistico),

2. A cada conjunto residencial se le asigna una superficie de par-

cela, una edificabilidad méxima sobre rasante, ¥ una superlicie

ocupable maxima (ver anexo 1 del presente documento).

3. La zona EDA-2 se configura a través de un sistema mixfo, a

partir de los sistemas de ordenacién por edificacion aislada y man-

zana cerrada, la tipologia edificatoria de bloque exento y ¢l uso

global residencial.

Dicha tipologia tiene como pardmetros urbanisticos definitorios la

alineacion de fachada, la aliura reguladora v la profindidad edificable.

4, Las alineaciones de viales son las que vienen definidas en los

planos 0-01 zonas de calificacién urbanistica y 0-02 Régimen

urbanistico, del presente PPM.

Articulo 9.4, Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumplirén las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable serd de 500 m?.

b} Almenos uno de sus lindes frontales tendrd como minimo 12 m

de longitud.

¢} El cireulo inscrito minimo serd de 12 m de didmetro,

2. Parémetros de emplazamiento de la edificacion:

a) La superficie ocupable méxima de la edificacion sera la indicada

en e plano O-02 Régimen urbanistico del presente PPM.

b) La posicién y la alineacion de la edificacion son las definidas

en ¢l plano 0-02 Régimen urbanistico del presente PPM.

3.  Cerramientos de parcela que no constituyan cuerpo de la edifi-

cacién,

Dichos cetramientos de parcela tendrén una altura méxima de 2,20 m.

Se consiruirdn de obra opacz hasta una altura de 1 m, siendo ei resto

del cerramiento calado, permitiendo su combinacién con elementos

de vegetacion.

Articulo 9.5, Condiciones de volumen y forma de los edificios,

1. Laedificabilidad maxima posible en utta parcela serd el resultado

de aplicar 2 su superficie ocupable, ¢l mimero méximo de plantas

petmitido, incluyendo las plantas de 4tico (ver anexo 1 del presente

documento).

2. El niunero de altures méximo permitido es el indicado er el

plano O-02 Régimen urbanistico del presente PPM, no excediendo

en ningin caso de seis més un doble atico (6+2A4).

3. La aitura regoladora de la edificacion se establece en fimcion

del mimero de plantas, con arregio a la siguiente ecuacion:
He=4,50 + 2,90 Np

Siendo He la altura reguladora, y Np el mmero de plantas de piso.

Tre.l; Tre.2, y Tre.3

4, Tolerancia de alturas.

Se admitird construir con una planta menos que el mimero maximo,
excepto en aquellos cuerpos edificados en los que se permita una
tnica planta.

5. Aficos.

Se permite la construccion de un doble dtico, & partir de un refranqueo
minimo de 3 m respecto del plano de fachada, tanto exterior como
interior.

6. Por encima de la altura reguladora de la edificacién podra admi-
tirse con cardcter general, con las limitaciones que se estabiezcan en
el PG vigente, las siguientes construcciones:

2) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobrepasar los
planos que, conieniendo una linea situada 1 m por encima de las
aristas de altura de cornisa del edificio en fachadas y patios, formen
una pendiente del 65 por 100 {sesenta y cinco por ciento). La cum-
brera no podré situarse a mas de 3,50 m sobre fa altura regutadora,
b} Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores,
depdsitos y otras instalaciones, que no podrén sobrepasar una altura
de 3,50 m sobre la altura de cornisa.

¢} Caso de realizarse cubjertas inclinadas se permitird, por encima
de la altura reguladora del edificio, piezas de la vivienda en el desvén
resuftante.

7. Por encima de la altura reguladora gque se determine se permitird,
ademds de las construccionss citadas en ¢l apartado anterior, la
construceion de antepechos, barandillas y remates omamentales que
no podran rebasar en mds de 2 m la altura de cornisa, salvo con
omnamenios aislados singulares gue, en ningdn caso, podran rebasar
los 3,50 m sobre 1z altura de cornisa del edificio.

8. Asimismo, y con obieto de completar la ornamentacidn y ef
remate compositivo de las fachadas del edificio, asf como de confi-
gurat, en su caso, una mejor calidad ambiental en las azoteas, se
admitirdn edicules, pérgolas y elementos similares con una altura
total no superior a 3,50 m sobre la de cornisa del edificio siempre
y cuande su construccién sea disfana y no implique la creacién
de voltmenes cerrados que puedan devenir habitables o convertirse
en superficies de almacenaje (trasteros). En ningtin caso podran
ocupar estas construcciones una superficie superior al 20 por 160
(veinte por ciento) de la superficie de la planta de azotea del edificio
descontada la superficie ocupada por los remates de las cajas de
escaleras, cuartos de méquinas, depdsitos ¥ ofras instalaciones y
ticos si los hubiere. Todo ello siempre v cuando la azotea resaltante
libre de edificacion tenga como minimo 40 m?

9. Por encima de la altura total que se determine no podra admi-
tirse construccidn alguna, excepto:

a) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefac-
cidn y acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su
correcto funcionamiento determinen la reglamentacidn especifica
vigente o, en su defecto, las normas de buena préctica de la cons-
truccion.

b) Los paneles de captacion de energfa solar.

¢} Antenas y pararrayos.

10.  Cuerpos volados y elementos salientes.

a) No se permiten cuerpos volados ¢ elementos salientes por debajo
de los 3,50 m de altura, medidos verticalmente desde la rasante de
la acera, en cualquier punto de fachada.

b} Elwvuelo maximo sobre via pablica serd de 1 m.

11. Se permite la construccién de sotanos y semisétanos con las
determinaciones gue se establecen en las nonmas urbanisticas del PG.
Se permite la construccién de semisdtanos sélo bajo la superficie
ocupable por Iz edificacion.

12.  Planta baia.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no porira
situarse, en ningdn caso, a menos de 3 m ni & mds de 4,20 m sobre
Ia cota de referencia.

Articuio 9.6, Condiciones de seguridad.

Se estard a lo dispuesto en la Norma Bésica de la Edificacion NBE-
CP1/96, o normativa posterior que [a sustituya.

Articulo 9.7.  Condiciones higiénicas.

Se estara a lo dispuesto en las Normas de Habitabilidad y Disefio
de la Comunidad Valenciana HD-91, o normativa posterior que la
sustituya.
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Articule 9.8, Dotacidn de aparcamientos.

La dotacién méinima de aparcamientos serd la establecida en el
artfeulo 78 de las Normas Urbanisticas del PG. Por ordenanza
municipal se podran fijar unas dimensiones minimas de parcela a
partir de las cuales se exija la dotacidn de aparcamientos y reducir
Justificadamente esa dotacion minima.

Articulo 9.9, Otras condiciones,

1. Las viviendas de dos dormitorios ¥ una superficie 4t menor
o igual a 70 m?, computardn dos de cada tres unidades,

2. No se permite el 150 de vivienda en planta bafa recayente a vial,
3. No se permite el aprovechamienio bajo cubierta.

Articulo 9.10.  Formulacion de estudios de detalle.

1. Podran formularse estudios de detalie que tengan por &mbite
uno o més conjuntos residenciales (manzanas) de los seffalados en
el plano 0.02 Régimen urbanistico del presente PPM, y por objeto

Anexo 2: Fichas de zona.

establecer una solucion arquitectdnica de conjunto, con las signientes
condiciones:

a) FEl ambito del estudio de detalle deberd abarcar uno o varios
conjuntos residenciales completos.

by No podra aumentarse la edificabilidad sobre rasante asignada
por este plan en el 4mbito del estudio de detalle.

¢) No podra aumentarse ef niimero mdximo de plantas sobre rasante
asignado por este pian.

d) Podré remodelarse la configuracién de la superficie ocupable
sobre rasante, sin aumentar la que se establece en este plan en el
ambite del estudio de detalle. Y siempre y cuando dicha remodetacion
no implique menores distancias que ias que se establecen en este
plan parcial, respecto de los lindes laterales o testeros con otros
conjuntos residenciales de su entorno no incluidos en el ambito del
estudio de detalle.

ZONA DE CALIFICACION. URBANISTICA:
EDIFICACION ABIERTA TIPO 2

CODIGO: EDA-2

MUNICIPIO: ALBAL PLAN: PPM
SISTi“ﬁ?N%EAg%}?f);CION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
FACHADA BLOQUE EXENTO RESIDENCIAL
USOS PORMENOQRIZADOS yarad
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES

Residencial miitiple

Art.9.2.3, Normas Urbanisticas de} PFPM

An.9.2.2, Normas Urbanisticas éel PPM

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA

POSICION de la edificacion

Sup. Parcela minima edificable 500 m? Alineacién obligatoria de fachada exterior ¢ interior
Frente minimo de parcela §2,00 m Plano Q-02 Régimen Urbanistico del PPM
Cireulo Inserite minimo 212,00 m

INTENSIDAD

VOLUMEN v FORMA

Numero méximo de plantas 6+2A
Altura maxima de cornisa 4,50 +2 90 Np
Retranqueo Aticos ==3001m
Semisdtanos S¢ permiten
Sétanos Se permiten
Aprovccl?amécnto bajo cubierta No
{buahardilla

Cuerpos volados <=100m

OTRAS CONDICIONES

Dotacion de aparcamientos;

Al menos una plaza per vivienda, o por cada 100 m2 de otro uso.

Zonas verdes y espacios libres

Se permite el use y construccion de instajaciones deportivo-recreativas, tales como piscinas,
pistas deporiivas descubjertas, vestuarios (altura méx.= 3,50 m) y areas de juego ai aire libre

DESCRIPCION GRAFICA

20

NA
o

L 5

MANZANA

11741



