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P.A.L Poligono Industrial “Bassa”. Ribarroja del Turia (Valencia)

1. Introduccion.

De acuerdo con la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica de la Gene-
ralitat Valenciana, 6/1994 de 15 de noviembre, procede la formulacion y aprobacion de
un Programa de Actuacion Integrada, cuando la urbanizacion y posterior edificacién de
los terrenos sobre los que se desea actuar, dé lugar a mas de una parcela edificable, tanto
en el caso de ordenacion urbanistica pormenorizada previa, como si ésta es simultanea
con la Actuacion.

1.1. Presentacion del programa.

El presente Programa se presenta por la Agrupacioén de Interés Urbanisti-
co del Poligono Industrial “Bassa” (A.L.U.) como optante a Agente Urbanizador por
gestion indirecta (articulo 29.6 de la L.R.A.U.), con el fundamental propédsito de poder
dar solucion de continuidad urbanizadora al Programa de Actuacién Integrada de la
Unidad de Ejecucion del citado Poligono Industrial “Bassa”, de la que también es pro-
motor y pendiente de aprobacion definitiva, sin perjuicio de, caso de ser adjudicataria,
poder ceder la ejecucion de obra urbanizadora a favor de tercero, en los términos pres-
critos en el articulo 29.10 de la L.R.A.U.

1.2. Procedencia del Programa de Actuacion Integrada.
De acuerdo con lo expresado anteriormente, resulta procedente la formula-
cion del presente P.A L sobre el Poligono Industrial “Bassa” del término municipal de

Ribarroja del Turia (Valencia), sobre el que se desea actuar.

No existiendo ordenacion urbanistica previa del territorio, el presente Pro-
grama incluye el correspondiente Plan Parcial del Poligono. =

DEFINITIVA

1.3. Objetivos del Programa de Actuacion. }_ F o 1Y, 2001
%
En esta propuesta se respetan todos los objetivos 1mpresomd1ble$ del'pro-
grama para este caso concreto y que avalan la redaccién de dada uno de sus documen-
tos:

1) Urbanizar completamente la Unidad objeto de este Programa, de acuerdo
con el Proyecto de Urbanizacién que se adjunta.

2) La conexion e integracion adecuadas de la nueva urbanizacién a realizar,
con las redes de infraestructuras, comunicaciones y servicios publicos existentes o en

trance de gjecucion proxima, como sucedera cuando se ejecute el Sector 12.

3) Realizar las expresadas obras con la secuencia temporal fijada en las res-
pectivas etapas contempladas en él.

i1 ABR 2001
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P.A.L Poligono Industrial “Bassa”. Ribarroja del Turia (Valencia)

4) Obtencidn gratuita a favor de la Administracién actuante del suelo dota-
cional publico del ambito de Actuacién que fuera exigible de conformidad con el Pla-
neamiento.

Incluidos 6500 m®s de cesién externa y vinculada a este, de acuerdo con las
previsiones del P.G.O.U .

2. Ambito del Programa.

2.1. Area de actuacion.

Segun se ha indicado, el presente Programa se formula para el desarrollo de
una Actuacién Integrada sobre el P. I. “Bassa”, definida en el vigente Plan General de
Ordenacion Urbana de Ribarroja del Turia, que califica al Poligono como Suelo Urbani-
zable de uso global industrial, constituyendo una sola Unidad de Ejecucién.

2.2. Ubicacion geografica y lindes.

El P. I. “Bassa” se sitiia en el Llano de Quart, a la altura del PK 338 apro-
ximadamente de la Carretera Nacional N-III de Madrid a Valencia, en el tramo de Chiva
a Quart de Poblet. Ocupa un 4rea de 216.596 m* (21.65 Ha) limitada por el N con la
antigua carretera a Cheste, por el S con los terrenos rusticos de “Masia del Bal™ por el
E con el Sector 12 del P.G.O.U. de Ribarroja del Turia y por el O con terrenos risticos.

Las determinaciones sobre ordenacion del territorio contempladas en la do-
cumentacion que compone el presente Programa de Actuacién Integrada, posibilitan una
perfecta integracion del area que aqui se trata, con la zona industrial colindante, el Sec-
tor 12, de acuerdo con las prescripciones establecidas a] efe;cto en el articulo 17 de
L.R.A.U. y en el propio Plan General. [ APROB A0

2.3. Usos existentes. | DE |

En la actualidad el uso dominante es el agncola conﬁgurandose la mayona,‘:
de los terrenos como de cultivo, destinados actualmente a plantacién de naranjos. Exis-
ten también edificaciones en el interior de la zona a urbanizar.

2.4. Estructura de la propiedad del suelo.

Tal como hemos indicado, la zona es de uso mayoritariamente agricola. Las
parcelas en que esta configurada la zona, son de distinto tamafio variando entre los
1.700 y los 70.000 m* aproximadamente. El nimero de propietarios es de 5, siendo la
sociedad R.E.V.A. la que cuenta con mayor numero de metros cuadrados distribuidos en
tres parcelas.

EI B.O.P. de Valencia de 29 de enero de 1998, publicé una disposicién de
15 de enero de 1998 de la Gerencia Territorial del Catastro, segiin la cual, por razones
de eficacia en la gestion administrativa, se delegd en los Ayuntamientos la competencia

k1 1 ABR 2001
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para la expedicion de certificados acreditativos de la referencia catastral que figure en
los padrones del impuesto sobre bienes inmuebles de naturaleza urbana, a los efectos
previstos en los articulos 50 a 57 de la Ley 13/1996, debiendo hacerse constar que el
origen de la informacion que se facilita, lo constituye el citado padrén, emitido por la
Gerencia Territorial del Catastro a partir del 1 de Enero de 1998.

En consecuencia, como anexo n° 1 al presente Programa, se aporta listado
con nombre y direccion de los propietarios de terrenos del Poligono, en el que se hace
constar el poligono y la parcela, al objeto de que una vez verificado por ese Ayunta-
miento, y en su caso corregido, sirva de base para la notificacion prevista en el articulo
46.3 de la Ley 6/1994, Reguladora de la Actividad Urbanistica de la Generalitat Valen-
ciana.

2.5. Caracteristicas urbanisticas.

De acuerdo con los datos contenidos en la ficha urbanistica de la zona, te-
nemos:

Clasificacion del sector: Suelo Urbanizable No Programado

Sector: 4

Denominacién: NP1 4 BASSA

Superficie total: 216.596 m”

Edificabilidad: 0,50 m? /m* = 108.298 m? (techo total)

Retranqueos de parcela lI0ma fachada principal. 3 m resto de medianeras.

Superficie parcela minima: 1.000 m?’ ‘

Uso dominante: Industrial en Poligono II ;

Equipamiento dotacional: 3 % sup. total = 6.629,88 m
|
!

Zona verde: 10% sup. total = 21.659 m’
Aguas residuales: red separativa.
Agua potable: conexién a red de Aguas de Valenc:la

DE [ A AAR o )
v LA CONISION TeER

Se trata pues de una Actuacion de uso industrial, en la misma linea de la
situacion parcialmente consolidada que hoy presenta.

Tal y como se establece en el P.G.0.U de Ribarroja del Turia, el siguiente
programa incluird como cesidn obligatoria y gratuita el Sistema Estructurante de 6500
mzs, vinculados a este Plan Parcial por el Plann General

2.6. Relaciones y conexiones con los sectores colindantes.

Los servicios de Agua Potable, Telefonia, Media Tension y Alumbrado se
conectaran a los existentes en el Sector 12 mediante acometidas. De igual manera, las
redes de saneamiento y aguas pluviales vierten a las redes del Sector 12. Esto no supon-
dra ninguin problema puesto que los servicios y redes del Sector 12 se dimensionaron en
su momento teniendo en cuenta futuras ampliaciones hacia el Oeste (hacia el P.L
“Bassa’).

1 ABD 200i
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Asimismo, la Agrupacion de Interés Urbanistico del P. I. “Bassa” es cono-
cedora que se estan ejecutando una serie de proyectos de servicios conjuntos (accesos,
abastecimiento de agua potable y depuracion de aguas residuales) a los sectores 12, 13
y 15 de los cuales se beneficiara el P. I. “Bassa” y que, por lo tanto, conveniara con di-
chos sectores la parte alicuota que debera satisfacer por el uso de esos servicios.

3. Gestion urbanistica.

Pudiendo un Programa de Actuacion Integrada ser desarrollado, bien direc-
tamente por la Administracion actuante, mediante gestion directa, bien por adjudicacién
a un particular seleccionado como Agente Urbanizador en publica competencia, me-
diante gestion indirecta, para la ejecucion del Programa que se formula se propone la
gestion indirecta del mismo.

4. Documentos que integran el Programa. IV, 2001

4.1. Memoria. — e

En ella se definen las caracteristicas fundamentales y las lineas generales de
actuacion que regiran en el desarrollo del Programa, asi como los aspectos mas rele-
vantes del territorio que constituye el ambito de actuacion, y el sistema de Gestién soli-
citado para llevar a término el Programa propuesto.

Se indica ademas el contenido basico de los documentos que constituyen el
Programa, y se relaciona la normativa legal de aplicacion a lo largo de la Actuacién.

4.2. Homologacion del Sector.

Dado que la localidad de Ribarroja del Turia (Valencia) no cuenta con un
Planeamiento General adaptado a la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica
(L.R.A.U.), se hace necesario la homologacion de los Sectores de actuacién de esta lo-
calidad. Asi, se incluye este anexo de Homologacion al Plan Parcial.

La homologacion del Sector, se limita a identificar las partes del Plan Par-
cial que constituyen la ordenacion estructural para diferenciarlas de las que, por el con-
trario, se consideraran ordenacion pormenorizada.

4.3. Plan Parcial.

Determina la ordenacidén pormenorizada del territorio, y fija las ordenanzas

urbanisticas que deben regir sobre el mismo, una vez urbanizado, partiendo de las pres-
cripciones al efecto establecidas en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana.

[11 ABR 2001
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4.4. Proyecto de Urbanizacion.

Define con exactitud las obras necesarias para llevar a término la urbaniza-
cion del Poligono, asi como las instalaciones de agua potable y riego, aguas pluviales,
saneamiento, telefonia, media tensidon y alumbrado.

En el Proyecto de Urbanizacion quedaran definitivamente fijados los costes
de ejecucion de la obra urbanizadora.
4.5. Anexos.

Anexo n® 1.- Listado catastral con relacion de los propietarios.
Anexo n°® 2.- Cédula de urbanizacion. Innecesariedad.

5. Normativa de aplicacién. j Ay

5.1. Normativa basica Estatal.

En lo no derogado por la disposicion final primera de la Ley 6/1994 de 15
de noviembre, de la Generalitat Valenciana, es de aplicacion supletoria, a tenor de esa
disposicion:

A) En materia de Urbanismo.

- Real Decreto Legislativo 6/1998 de 13 de abril sobre Régimen de suelo y
Valoraciones.

- Real Decreto Ley 5/1996, de 7 de Junio, de medidas liberalizadoras en
materia de Suelo y de Colegios Profesionales (B.O.E. del 8 de Junio de 1996).

- Conforme a la Disposicién Transitoria Octava de la Ley 6/1994 de 15 de
noviembre, es de aplicacion el Anexo del Reglamento de Planeamiento, aprobado por
Real Decreto 2159/1978 de 23 de Junio.

- De acuerdo a la Disposicion Final Tercera de la Ley 6/1994 de 15 de no-
viembre, en lo que no se oponga o contradiga a lo dispuesto en el citado Texto Legal, el
Reglamento de Gestion Urbanistica, aprobado por Real Decreto 3288/1978 de 25 de
agosto.

- Real Decreto 2187/1978 de 23 de junio, por el que se aprueba el Regla-
mento de Disciplina Urbanistica, para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre el Ré-
gimen de Suelo y Ordenaciéon Urbana.

-Reglamento de Reparcelaciones del Suelo afectado por Planes de Ordena-
ciéon Urbana. (Decreto 1006/1966 de 7 de abril).

B) En materia de Contratacion.

- Ley de Contratos de las Administraciones Publicas (Ley 13/1995, de 18 de
mayo, B.O.E. del 19 de mayo).

- Ley 15/1996 de 15 de Enero, Disposiciones Adicionales Primera y Segiin-
da, de modificacion de la citada Ley 13/1995.

E11 ABR 20Ui
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- Real Decreto 390/1996 de 1 de marzo, de desarrollo parcial de la Ley
13/1995 de 18 de mayo, de Contratos de las Administraciones Publicas.

- Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales (aprobado por De-
creto de 17 de julio de 1955).

En lo que se oponga a la Ley 13/1995 de 18 de mayo, el Reglamento Gene-
ral de Contratacion del Estado (aprobado por Decreto 3410/1975 de 25 de noviembre).

C) Otras materias.

- Ley 10/1966 de 18 de marzo, de Expropiacién Forzosa en materia de ins-
talaciones eléctricas y Reglamento para su ejecucién, aprobado por Decreto 2619/1996
de 20 de octubre.

5.2. Normativa Autondémica.

- Ley 6/1994 de 15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora
de la Actividad Urbanistica.

- Ley 2/1992 del 26 de marzo, del Gobierno Valenciano, sobre Saneamiento
de Aguas Residuales de la Comunidad Valenciana.

- Decreto 77/1996, de 16 de abril, del Gobierno Valenciano, por el que se
aprueba el Reglamento de los Organos Urbanisticos de la Generalitat Valenciana.

- Decreto 193/1988, de 12 de diciembre, del Consell de la Generalitat Va-
lenciana, por el que se aprueban las “Normas para la Accesibilidad y Eliminacién de
Barreras Arquitectdnicas”.

- Orden de 22 de abril de 1991, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo
y Transportes, por la que se aprueba la modificacion y el texto refundido que desarrolla
las Normas de Habilitacién y Disefio de Viviendas en el ambito de la Comunidad Va-
lenciana.

- Real Decreto 2816/1982, de 27 de agosto, por el que se aprueba el Regla-
mento General de Especticulos Publicos y Actividades Recreativas. B) Ley 2/1991, de
18 de febrero, de la Comunidad Valenciana, de Espectaculos, Establecimientos Publicos
y Actividades Recreativas.

k1 ABR 20
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6. Consideraciones finales.

Con la documentacidn comentada y expuesta en los parrafos anteriores,
consideramos se da cumplimiento a lo previsto en la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica con respecto a la formacion del documento de programa de desarrollo de
actuacion integrada, en lo que respecta a la Alternativa Técnica.

Posteriormente, una vez aprobado este P.A.L, se presentara el correspon-
diente Proyecto de Reparcelacion, al ser innecesario hacerlo ahora, como se desprende
del articulo 45 de la L.R.A.U. En ¢l se tendra en cuenta el aprovechamiento subjetivo
correspondiente a los propietarios del suelo afectado por la urbanizacién, salvo el
Ayuntamiento (en virtud de lo dispuesto, al sustituirse el vial aportado — que no consta
se obtuviese a titulo oneroso — por el nuevo urbanizado. Art. 47.3 del Reglamento de
Gestion Urbanistica).

El excedente de aprovechamiento del Ayuntamiento y aprovechamiento
subjetivo si lo hubiere, por acuerdo entre el Ayuntamiento y el Urbanizador plasmado
en el correspondiente convenio, podran localizarse bien en la Unidad de Ejecucién
contemplada, en otro &mbito, o mediante su conversion en el equivalente metalico.

[t 1 ABK 4o
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Programa que presenta A.L.U. con la pretension de acceder a su adjudicacion
como Urbanizador, para lo que solicita se fije, para su desarrollo, el sistema de gestion
indirecta ya previsto en el documento de Revision y Adaptacion del Plan General de
Ordenacion Urbana, haciendo constar que se garantizara al Ayuntamiento la completa
urbanizacion del Sector en conexion con el Sector 12 del P.G.O.U. de Ribarroja del Tu-
ria.

Valencia, Febrero de 2001

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
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DOCUMENTO 2: ANEXOS.

1. ANEXO I: ANEXO CATASTRAL CON LA RELACION DE PROPIETARIOS
QUE SE SOLICITAN.

2. ANEXO II: INNECESARIEDAD DE LA CEDULA DE URBANIZACION.

B 1 ABR 2001
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1. Anexo I: Anexo catastral con la relacion de propietarios que se soli-

citan.

Relacion de propietarios afectados por Poligono “Bassa” NPI 4

Poligono | Parcela Propietario Direccion Superfi-
cie (m”)
53 25 PROMOCIONES INDUS- | C/ Mariano Benlliu- | 25.289,69
TRIALES MAFORT S.L. |re, 3. Real de Mon-
troy .
83 5 REVA N-III Km 339, Ri- | 32.589,99
barroja
53 19 PROMOCIONES INDUS- |C/Mariano Benlliu- | 8.722,30
TRIALES MAFORT S.L. |re, 3. Real de Mon-
troy .
53 9 REVA N-III Km 339, Ri- | 72.699,86
barroja
53 17 PROMOCIONES INDUS- | C/ Mariano Benlliu- | 15.150,84
TRIALES MAFORT S.L. |re, 3. Real de Mon-
troy .
53 10 REVA N-III Km 339, Ri- 8.200,09
barroja,
53 3 REVA N-III M 339, Riba- 1.710,4
rroja
52 6 REVA N-IIT Km 339, Ri- | 52.232,83
barroja

E1 1 ABP 2001
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|

2. Anexo II: Innecesariedad de la Cédula de Urbanizacién.

!
{
|
|

Es un documento que carece de equivalente en la legislacion estatai y cuyoﬁ%-’- 1o
objetivo es fijar, respecto a cada actuacion integrada, las condiciones minimas de cone-

Xion e integracion en el entorno, con un doble alcance:

1- Asegurar que la delimitacion de la Unidad de Ejecucidn propuesta per-
mite el cumplimiento de los objetivos imprescindibles establecidos en el art. 30.1 de la
L.R.A.U: conexién e integracién con las redes de infraestructuras, comunicaciones y
servicios publicos existentes;suplemento de infraestructura y dotaciones publicas si el
mantenimiento de los niveles existentes o deseables asi lo requiere;la urbanizacion
completa de la Unidad de Ejecucidn y la realizacion de las obras publicas complementa-
rias que, en su caso, se requieran; obtencion gratuita a favor de la Administracién de los
suelos dotacionales publicos y del excedente de aprovechamiento legalmente estableci-
do.

2 - Asegurar que la ordenacidn pormenorizada propuesta a través de instru-
mentos de planeamiento con capacidad para ello no contradice los criterios de ordena-
cidn estructural establecidos en el Plan General -

Segun el articulo 31 de la Ley 6/1994 de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica: “La Cédula de Urbanizacion es el documento que fija respecto a cada
Actuacion Integrada, las condiciones minimas de conexion e integracion en su entor-

"

HO.

En este caso en concreto se justifica la innecesariedad de Cédula de Urbani-
zacion:

- Debido a que la Unidad de Ejecucion que se pretende ordenar,esta asi de-
finida en el Plan General de Ordenacién Urbana de Ribarroja del Turia, por ello se
cumple que la nueva u.e conecta adecuadamente con la red de infraestructuras y servi-
cios existentes , que se reduce en este caso a conectar con el suelo Urbanizable Indus-
trial ya consolidado del Sector 12.

Asi pues este Poligono Industrial Bassa que se Pretende establecer viene a
ser una Prolongacion del Sector 12 ya existente (urbanizado y consolidado), limitando
al norte con la antigua carretera a Cheste (a la cual no interfiere), al sur con terrenos
rusticos, al este con el Sector 12 y al oeste con terrenos rusticos.

- Quedan fuera de la unidad de ejecucion, la linea de ferrocarril , la antigua
carretera a Cheste y la NIII que constituirian la red primaria estructural, no originando
con la nueva actuacion alteracion alguna a las mismas.

-Se establece en el programa la urbanizacién completa de la unidad de eje-
cucidn, asi como se garantiza la obtencién gratuita a favor de la administracién de los
suelos dotacionales y del excedente de aprovechamiento.

- Queda suficientemente garantizado que la ordenacién pormenorizada propuesta, no
contradice los criterios establecidos en el Plan General.

11 ABR 2001
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P.A.L Poligono Industrial “Bassa”. Ribarroja del Turia (Valencia)

Aunque el mencionado articulo en su parrafo 2 dice que “Los Planes debe-
ran contar, para su aprobacion definitiva municipal, con Cédula de Urbanizacion rela-
tiva a cada Actuacion Integrada previstas en ellos. Los Programas que desarrollen és-
tas, antes de ser aprobados, incorporaran a su documentacion la correlativa Cédula,
cuyas prescripciones, se observardan al ejecutarlos” también indica que “No obstante,
los Municipios de mas de 5.000 habitantes pueden aprobar definitivamente, sin Cédula,
Estudios de Detalle y, también, Programas que, desarrollando la ordenacion ya por-
menorizada por el Plan General conforme al articulo 18 y ajustindose a ella, cumplan,
ademas, las condiciones de conexién e integracion en el territorio establecidas por di-
cho Plan en virtud del 17.4.”

Anadido a lo anterior, el hecho de que este Programa incluya un documento
de Homologacién del Plan Parcial — por los motivos que se exponen en el punto 4.2 del
Programa de Actuacion Integrada — se suma a las razones a favor de la innecesariedad
de la Cédula de Urbanizacion.

Por todo lo expuesto queda lo suficientemente justificado que no se necesita
la Cédula de Urbanizacion para la aprobacion definitiva del Programa de Actuacién
Integrada que se formula.

k11 ABR 2001
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Homologacion Poligono Industrial “Bassa”

HOMOLOGACION DEL

POLIGONO INDUSTRIAL “BASSA”
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Homologacion Poligono Industrial “Bassa”

1. CONSIDERACIONES GENERALES.

1.1. Antecedentes.

Dado que la localidad de Ribarroja del Turia (Valencia) no cuenta con un
Planeamiento General adaptado a la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica
(L.R.A.U.), se hace necesario la homologacién de los Sectores de actuacion de esta lo-
calidad. Asi, se incluye este anexo de Homologacion al Plan Parcial.

1.2. Objetivos de la homologacion.

La homologacion del Sector segtin el articulo 10 de la Orden de 29 de Abril
de 1996, se limita a identificar las partes del Plan Parcial que constituyen la ordenacién
estructural para diferenciarlas de las que, por el contrario, se consideraran ordenacion
pormenorizada.

La homologacién puede plantearse para la totalidad del término municipal,
0, como en nuestro caso, puede referirse a un solo sector de planeamiento.

En este ultimo caso, hay que seguir los siguientes pasos:

1°) Identificacion del sector que va a ser homologado. Si fuera preciso, ha-
bra que delimitarlo ajustandose a los criterios del articulo 20 de la Ley Reguladora.

2°) Junto con el Plan Parcial, habra que incluir documentos que diferencien
las determinaciones de ordenacién estructural y las de ordenacién pormenorizada, en
especial la red primaria y la secundaria de reservas de suelo para dotacmnes pubhcas

1.3. Adecuacion | o if

| DE LA ¢ 1 Ehit TGl |

La Disposici6én Transitoria primera de la Ley reguladéra de lasactividad Ur-

banistica versa sobre la Homologacién de los planes municipales a la nueva ley. Segun
la Orden del 29 de Marzo de 1996, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes, por la que se aprueba la Instruccion de Planeamiento 1/1996, de 23 de Ene-
ro de 1996, sobre Homologacién de Planes de Urbanismo a la Ley Reguladora de la

Actividad Urbanistica se establecen dos modalidades de Homologacion:

- Homologacion de todo el Planeamiento vigente en el ambito municipal
- Homologacion separada de un sector de planeamiento como es el caso.

Por ello en este caso se precisa acompaiiar al documento de Plan Parcial con
un documento de homologacién. Asi pues en este caso la homologacion se tramita junto
a un Plan Parcial al que se quiere dar cobertura con la homologacion. El expediente se
tramitara como un Plan Parcial modificativo de la ordenacién estructural.

1.4. Tipo de Homologacion

Es una homologacion sectorial, cuya funcion es distinguir dentro de la orde-
nacion del propio Sector las determinaciones propias de la red estructural y que por
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tanta no pueden ser modificadas sin acuerdo de la Comision Territorial, de las propias
de la red secundaria u ordenacion pormenorizada, que en el futuro podrian modificarse

por acuerdo municipal.

1.5 Delimitacion del sector

En este caso el sector se encuentra delimitado en el P.G.0.U, ajustandose
a los criterios establecidos en la L.R.A.U y mas en concreto con el art. 17 del
R.P.C.V(Criterio de sectorizacidn) donde en este caso se da la particularidad que el li-
mite Sur y Oeste del Poligono Limita con suelo no urbanizable lo cual biene contem-
plado en el apartado C de dicho articulo “Excepcionalmente podra configurarse con los

limites del suelo no Urbanizable ............ ”

2. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

Los terrenos objeto de este estudio se sitiian en el Llano de Quart, a la
altura del PK 338 aproximadamente de la Carretera Nacional N-IIT de Madrid a Valen-

cia, en el tramo de Chiva a Quart de Poblet.
Los linderos son los siguientes:
Norte: Antigua carretera a Cheste.
Sur: Terrenos rusticos pertenecientes a la finca “Masia del Balo”.

Este: Sector 12 poligono industrial “Poyo de Reva”.
Oeste: Terrenos rusticos.

La superficie delimitada es de 216.596 (doscientos dieciséis mil quinientos
noventa y seis) metros cuadrados.

[#1 ABA 200
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3. DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

3.1. Red primaria .

La red primaria se encuentra en el articulo 17, apartados 1.J) y 2 de la Ley
Reguladora. Sintetizando, pudiéramos describirla como el conjunto de reservas de suclo
para dotaciones e infraestructuras puiblicas mas importantes, por su ubicacién, dimen-
sién o funcién, que conforman una red unitaria.

En el sector Bassa se define adscrito al sector el sistema estructurante de
6500,08 m2s como reserva adscrita al desarrollo de este sector.

3.2. Red secundaria .

La red secundaria seria la red complementaria de infraestructuras y dotacio-
nes que conforman o determinan la forma de esa parcelacion sobre la que se asentaran
los usos privados. Esta red secundaria establece, por fin, la separacién dltima entre suelo

publico y privado.

3.2.1. Red secundaria de dotaciones.

Esta red secundaria puede consultarse en los planos que se adjuntan con este
anexo y que puede resumirse como sigue:

k11 ABR 2001
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ZONA SUPERFICIE TOTAL | %
PARCELA 1 12995,76
PARCELA 2 71403,16
PARCELA 3 42621,48
PARCELA 4 2937,20
129.957,60) 60,00
EQUIPAMIENTO 6.629,88
DOTACIONAL
6629,88| 3,06
ZONA VERDE 1 27.360,44
ZONA VERDE 2 4.052,04
ZONA VERDE 3 4.043,43
35.455,87 | 16,37
APARCAMIENTO 1 265,42
APARCAMIENTO 2 3.054,14
APARCAMIENTO 3 988,34
APARCAMIENTO 4 988,34
5.296,24 2,55
ESP. PUBLICO 1 (CT) 25,79
ESP. PUBLICO 2 (CT) 25,79
51,58 0,02
VIALES | 39.204,86
39.204,86 18
216596/ 100,00

A estas superficies hay que afiadir una parcela de 6.500,08 m” en concepto

de Sistema Estructurante vinculada a este Plan Parcial.

3.2.2. Red secundaria de infraestructuras.

Las infraestructuras que se proyectan para el sector que nos ocupa deben
conectar con las ya existentes para el Sector-12, colindante con el Poligono Industrial

“Bassa”.

Asi, habra que delimitar exactamente en qué puntos deberan verter las aguas
de saneamiento y las pluviales y en qué puntos tendran que tomar servicio las infraes-
tructuras de agua potable, energia eléctrica y telefonia.

Todas estas conexiones pueden verse claramente en el plano correspon-

diente que se adjunta con este anexo.
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4. DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA.

Denominacién del Sector: NPI 4. BASSA.

Uso dominante: Industrial en Poligono II.

Sup total: 216.596 m*

Sup parcela minima: 1.000 m*

Coef edificab. Bruta: 0,5 m* /m?

Edificabilidad: 108.298 m* /m’

Usos prohibidos: Los residenciales en todas sus categorias,

salvo una vivienda por cada 1.000 m?
construidos y vinculada a la edificacidn in-
dustrial.

Retranqueos de parcela: 10 m a fachada principal. 3 m resto de me-
dianeras.

5 AFECCIONES

En este caso existen dos tnicas afecciones conocidas en este sentido, maxime
cuando la delimitacién del Ambito es en el Sur la de 100 m, desde la arista de explana-
cién de la A3 fijado por la Demarcacion de Carreteras del Estado (contemplada ya en la
delimitacién del Sector), en el este con el Sector 12 industrial ya consolidado y en el Sur
con suelo Urbanizable.En el norte se generan dos afecciones por una parte la Impuesta
por la Linea de ferrocarril Utiel-Cheste, la cual nos marca la linea de edificacién a un
minimo de 8 m contados desde la arista de explanacién y por otra parte la carretera co-
marcal a Cheste la cual nos marca una linea de edificacién a 25 m.

Estas dos afecciones se han respetado como puede observarse en la ordenacidn,
disponiendo en este lugar una gran zona verde.

6 CARACTERISTICAS MORFOLOGICAS | F S 1i5Y, 2001

Los terrenos que constituyen el sector estan destinados en la actualidad al cultivo de
Naranjos.

Los terrenos de la actuacién presentan una forma de “L” como puede apreciarse
en los planos.

Desde el punto de vista de la topografia, los terrenos pueden calificarse co-
mo llanos, con una pendiente media en sentido descendente Oeste-Este inferior al 1%.
Estan organizados en un abancalamiento suave, segin la tradicién agricola de la regién
levantina.

La zona mas baja de los terrenos se encuentra en la zona norte de los mis-
mos con cotas alrededor de los 106 m sobre el nivel del mar. Conforme nos desplaza-
mos hacia el sur, la cota va ascendiendo suavemente hasta los 107,5 metros aproxima-
damente que coincide con el vértice interior de la “L”.

11 ABR 2001

Pdg. 7




Homologacion Poligono Industrial “Bassa”

En la actualidad el uso dominante es el agricola, configurandose la mayoria
de los terrenos como de cultivo, destinados actualmente a plantacién de naranjos. Exis-
ten también edificaciones en el interior de la zona a urbanizar.

Desde el punto de vista geoldgico, los terrenos se sitdan en la plataforma
costera que desde el pie de la Sierra de la Cabrera desciende suavemente hacia el Mar
Mediterraneo, constituida por materiales sedimentarios depositados sobre un substrato
rocoso en profundidad.

El terreno estd formado por depdsitos cuaternarios de distintas procedencias
y alto grado de consolidacién. Del analisis del terreno pueden detectarse las siguientes
capas o niveles que afecten a las obras a realizar.

Un primer nivel de terreno vegetal que presenta un espesor variable entre
0,3 y 0,4 metros y un segundo nivel de terrenos cuaternarios formado por arcillas y gra-
vas con alguna pequefia porcién de limos que permite una tensién admisible para ci-
mentaciones directas entre 1,5 y 2 kg/m®.

El clima de la zona es de tipo mediterrdneo fruto de la interaccién entre el
clima himedo y el tropical arido norteafricano, dando como resultado veranos secos,
precipitaciones irregulares y torrenciales ¢ influencia de las borrascas atlanticas proce-
dentes del frente polar que llegan en otofio e invierno siendo los condicionantes hiime-
dos.

Las temperaturas son, en general, suaves con una media anual de 18°C os-
cilando entre una maxima de 36°C y una minima de —2°C.

7. INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS.

7.1. Explanacion y pavimentacion.

Teniendo en cuenta la topografia de los terrenos de actuacién, en cuanto a
planimetria y altimetria, se ha definido la red viaria tratando de adaptarse a ella, al ob-
jeto de no producir grandes movimientos de tierras, teniendo al mismo tiempo en cuenta
las pendientes minimas necesarias para facilitar la evacuacién longitudinal y transversal
de las aguas de escorrentia, asi como facilitar la limpieza del sistema viario mediante

riego.

Las rampas y pendientes de la red viaria seran como minimo del 0,5% en el
. sentido longitudinal de los diferentes viales. Transversalmente, para calzadas y aceras,
se fijan pendientes del 2%.

Para los diferentes tipos de viales se han previsto las pavimentaciones si-
guientes:

Calzadas:
30 cm de suelo seleccionado.

20 cm de zahorra artificial.
30 cm de zahorra natural.
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Riego de imprimacion.

5 cm de capa de mezcla bituminosa en caliente tipo G-20.
Riego de adherencia.

5 cm de capa de mezcla bituminosa en caliente tipo S-12.

Aparcamientos:

30 cm de suelo seleccionado.

20 cm de zahorra artificial.

Riego de imprimacion.

5 cm de capa de mezcla bituminosa en caliente tipo G-20.
Riego de adherencia.

5 cm de capa de mezcla bituminosa en caliente tipo S-12.

Aceras:

30 cm de suelo seleccionado. ! V. 2001
10 cm de hormigén hidraulico H-125.

La separacidn fisica entre calzadas y aceras, asi como entre calzadas y zonas
verdes e isletas ajardinadas en viario, se ha previsto con bordillo de hormigén prefabri-
cado de dimensiones 20 x 30 cm y entre aceras y zonas verdes colindantes con bordillo
de hormigdn prefabricado de dimensiones 14 x 20 cm. Dichos bordillos se colocaran
con cimiento y refuerzo de hormigén tipo H-125.

En la redaccion definitiva del Proyecto de Urbanizacién se habran de consi-
derar todas las Normas Vigentes y en especial la Instruccidén para el Proyecto y Ejecu-
cién de Obras de Hormigén en Masa y Armado, el Pliego de Prescripciones Técnicas
Generales para Obras de Carreteras y Puentes del M.O.P.U. y la Instruccién para el
Control de Fabricacion y Puesta en Obra de Mezclas Bituminosas.

7.2. Abastecimiento de Agua — Hidrantes — Red de riego.
7.2.1. Abastecimiento de agua.

La red de distribucion se ha proyectado como una red en malla, la cual ofre-
ce las siguientes ventajas:

- Mayor seguridad en cuanto al suministro, en caso de una posible averia.
- Mejor régimen en el flujo de funcionamiento de la red.
- Mejor distribucion de presiones y pérdidas de carga.

Dicha red conectara con la red proyectada para el Sector 12, de la cual se
tomara el suministro.

§11 ABR 2001
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Los caudales unitarios para el P. I. “Bassa” se han calculado a partir de las
siguientes dotaciones:

Abastecimiento de agua (méximo): 0,55 I/seg y Ha bruta de uso industrial.
Consumo para riego de zonas verdes y limpieza viaria: 0,5 I/m® y dia.

Con estos datos, resultan los siguientes consumos:

- Consumo para abastecimiento: 7,24 I/seg = 625,83 m>/dia
- Consumo para riego y limpieza viaria: 0,405 I/seg = 35,00 m*/dia

Consumo total: 660,83 m*/dia.
Caudal medio: 7,65 1/seg

El caudal maximo que debe soportar la red sera el de los hidrantes cuyo mi-
nimo exigible es de 25 1/seg durante 2 horas.

El predimensionamiento de la red a partir del caudal punta maximo de 25
I/seg da como resultado una seccién de didmetro —100 mm.

Se han previsto las valvulas de corte necesarias para en caso de averia poder
aislar el tramo afectado, sin interrumpir el suministro al resto de la red.

El abastecimiento de agua potable se resuelve por conexién o la red exis-
tente en el Sector colindante. Esta conduccién procede de la Balsa existente aunque en
breve procedera de un deposito de nueva construccién de los sectores 4,12, 13 y 15,
que servird para cubrir las necesidades de todos ellos.

El material es polietileno de alta densidad de diametros 80 y 100 mm.

Al no existir problemas de suministro, presién o potabilidad del agua, ya
que el problema queda resuelto con el deposito de nueva construccién, la red del Sector
conectara directamente con la red del Sector colindante S-12 (en el punto de conexién
dicha red, realizado con tuberia de polietileno de didmetro 100), que acomete perpendi-
cularmente, sin que se considere necesaria la ubicacién de un depésito de reserva a al-
macenamiento para regular las variaciones de consumo a lo largo del dia, ni una depu-
radora en el curso del agua pues esta llega en condiciones aceptables en cuanto a Pota-
bilidad.
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7.2.2. Hidrantes.

En prevision de la posibilidad de incendios, se ha dotado al P. I. “Bassa” de
los necesarios hidrantes. Estos elementos de toma tendran un diametro de —100 mm.
Derivandose de las tuberias de diametro —100 mm que conforman la red de distribucion
y situdndose a una distancia maxima de 200 m entre dos consecutivos.

7.2.3. Red de riego.

Para proceder al suministro de agua necesario para riego de zonas verdes y
limpieza de la red viaria, se ha disefiado una red de riego cuyas tuberias seran de dia-
metro minimo de —60 mm. Dicha red esta constituida por unas ramales derivados de la
red general de distribucién que se pueden aislar en caso de averias por medio de valvu-
las de corte en cabecera de cada ramal. Sobre estas tuberias se instalaran las bocas de
riego con una interdistancia entre dos consecutivas de 30 m. Las bocas de riego seran de
modelo normalizado.

7.2.4. Procedencia de las aguas.

El suministro de agua procedera de Aguas Potables de Valencia.

7.3. Red de Saneamiento.

Debido a la necesidad de depurar las aguas fecales previamente a su vertido
al cauce receptor, se ha previsto una red de saneamiento de tipo separativo para las
aguas pluviales y las residuales, con el objeto de no sobrecargar la depuradora que se
construira para los efluentes procedentes del conjunto de los Sectores 12, 13, 15 y Bassa
del Planeamiento vigente.

7.3.1. Red de fecales.

Para el célculo del caudal del P. I. “Bassa” se ha previsto sea anélogo al
caudal punta de abastecimiento de 25 l/seg.

Considerando una pendiente media del 1% en las conducciones de aguas
fecales, el predimensionamiento de dichas conducciones nos da como resultado un dié-
metro inferior 0,30 m para este caudal. Sin embargo, la experiencia aconseja no instalar
tuberias de seccion inferior a 0,30 m de didmetro, al objeto de facilitar la limpieza del
alcantarillado y disminuir el posible riesgo de atascos, se adoptara toda la red de fecales
con dicho diametro, de seccion circular y hormigén centrifugado.

Esta red vertera mediante tres puntos en el Sector 12. En los planos corres-
pondientes pueden verse dichos puntos.
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2.3.2. Red de pluviales.

El sistema de recogida de las aguas de escorrentia consta de una serie de
imbornales y acometidas desde las parcelas que llevan dichas aguas a una red de alcan-
tarillas y colectores. Esta red esta previsto que desagiie en el Sector 12.

Para el calculo de los caudales de lluvia se ha considerado una intensidad de
lluvia de 225 1/seg/Ha para un periodo de retorno de 20 afios, asi como los siguientes
coeficientes de escorrentia:

- Superficies edificadas o pavimentadas: e= 0,85
- Superficies de zonas verdes: e=0,15

A partir de estos datos y mediante la formula:
Q=SxlIxe

donde

Q= caudal a evacuar en l/seg

S= superficie en Ha

I=intensidad de lluvia = 225 l/seg/Ha

e= coeficiente de escorrentia.

Se obtienen los siguientes resultados:

Tuberia | Q calculado FIMTIVA B
1 601.08 ¢ 0 ey oang
2 1529.14 ; S |
3 391.46 | DE LA COMISION TERITGRIAL

4 812.35

5 20.76

6 743.40

La situacién en planta de cada una de las tuberias puede verse en el plano
correspondiente.

El diametro minimo de las alcantarillas o colectores serd de 0,30 m.

7.3.3. Caracteristicas generales de la red de saneamiento.

En la redaccién del Proyecto de Urbanizacion se habran de observar las si-
guientes consideraciones:

- Las velocidades de calculo estaran comprendidas entre un minimo de
0,50 m/seg y un méximo de 3 m/seg, al objeto de evitar sedimentaciones
y erosiones en las canalizaciones.

B 1 ABR 2001
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- Las tuberias seran de hormigén en masa hasta didmetros de 0.60 y de
hormigén armado para diametros superiores.

- Todas las canalizaciones seran subterraneas bajo calzadas o zonas ver-
des, de uso publico.

- Se proyectaran pozos de registro visitables en todos los cambios de pen-
diente, alineacién y seccién, la distancia entre pozos no sera superior a
50 m, y entre dos pozos consecutivos la alineacion entre las tuberias sera
en linea recta.

7.4. Energia eléctrica. v oY 2001

|

7.4.1. Previsiones de calculo para el P. I. “B:is_szx_’;. |

Se procedera al desvio y enterramiento de las lineas de media tensién exis-
tentes y sustitucion de apoyos y nueva aparamenta de seccionamiento para unién de
trazado aéreo y subterraneo, siguiendo las alineaciones del sistema viario para su nuevo
tendido por las aceras de los viales.

La red de distribucion de energia en Baja Tension, sera enterrado y discurri-
rd por las aceras de los viales. Tanto la dotacién de abastecimiento, como las caracteris-
ticos del trazado, dimensionada de la red, etc..., se hard en funcién de lo que indique la
compafiia suministradora (Iberdrola, para lo cual se ha solicitado a la misma informe de
suministro para el Sector.

Para calcular las neces1dades de energla eléctrica en el Poligono Industrial,
partimos de una potencia por m? de 100 w/ m> de superficie edificada.

La superficie total del poligono es de 216.596 m”.

Suponemos una edificabilidad de 0,5 m® / m? de superficie bruta y un coefi-
ciente de simultaneidad de 0,2.

La potencia total sera, expresada en Kw:

P=216.596x 0,5 x 0.100 x 0.2 = 2.165,96 Kw.

Si se supone un factor de potencia de 0,8, la potencia en KVA sera:

2.165,96 /0,8 =2.707,45 KVA

Los transformadores que integran los Centros de Transformacién son de 630
KVA 'y dichos centros estan formados por 3 6 2 elementos, tomando como media 2.5
transformadores, para que dichos centros no estén al limite de su potencia y poder dis-

poner de una reserva de potencia; el nimero de centros sera:

Potencia transformador: 630 KVA x 2,5=1.575 KVA

ki 1 ABR 2001
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Nuimero de transformadores necesarios =2.707 /1.575 =2 C.T.

Esto no quiere decir que necesariamente todas las parcelas estén ahmentadas
en Baja Tension (380/220 V); las parcelas cuya extension sea igual o mayor de 5.100 m’
de superficie bruta, podrian alimentarse directamente en Media Tension, puesto que su
potencia demandada serd igual o mayor a 400 KVA. En este caso el abonado corres-
pondiente instalaria donde le conviniese un Centro de Transformacién de abonado.

En la cuantia que aumenten las parcelas alimentadas en Media Tension,
disminuiria el niimero de centros previstos anteriormente.

7.4.2. Alumbrado publico.

Para los célculos del Alumbrado Publico se ha partido de un nivel de ilumi-
nacion de 15 lux, apropiado para este tipo de viario.

El nimero de puntos de luz y su potencia se indica en el plano correspon-
diente.

7.5. Telefonia.

La canalizacion se ha disefiado de acuerdo con las Normas de la Compafiia
Telefénica Nacional de Espafia.

El recorrido de las distintas canalizaciones estd previsto que discurra a ser
posible por aceras. El Proyecto de Urbanizacién definira las tomas necesarias para el
servicio de cada una de las parcelas del Poligono.

La red disefiada prevé el nimero y seccion de los conductos de cada una de
las canalizaciones, asi como el tipo de arquetas de la red principal.

El proyecto de canalizaciones telefonicas se realizard de acuerdo con las

estipulaciones de la Compafifa Telefénica Nacional de Espafia S.A., cuyos servicios
técnicos deberan dar su aprobacion al mismo.

7.6. Otros servicios.
La puesta en actividad del Poligono implicard la construccion previa de la

depuradora de aguas residuales que, conjuntamente con los sectores 12, 13 y 15 habra
de instalarse.
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A continuacidén, y a modo de sintesis, se adjunta un extracto de la normativa
existente que se ha tenido en cuenta a la hora de realizar la ordenacién pormenorizada
del sector. Toda esta normativa se encuentra recogida en el documento Plan Parcial del
Poligono Industrial Bassa al cual nos remitimos para cualquier aclaracién o amplia-
cion.

1s USOS ESPECIFICOS Y TIPOLOGIA DE EDIFICACION,

CONDICIONES DE USO.
1. USOS AUTORIZADAS Y PROHIBIDOS.

A. USO PRINCIPAL. EL USO PRINCIPAL SERA EL INDUSTRIAL, TALLERES Y
ARTESANO.

B. USOS AUTORIZADOS.

B.1. Vivienda para el propietario, guarda o encargado que no exceda de 150m? construi-
dos, composicién libre, maximo dos plantas, guardando los retiros a vial indicados en el
punto correspondiente de estas Ordenanzas, con un maximo de 1 vivienda por cada ins-
talacidn industrial o de servicios.

B.2. Uso comercial, y servicios(asi como almacenes, laboratorios, centros informaticos,
hipermercados, asi como la venta y distribucién de los productos correspondientes),
Cumpliendo en cada caso los estandares de aparcamiento.

B.3. Industrias calificadas como MOLESTAS, siempre y cuando sean aplicadas las de-
bidas medidas correctoras en cuanto a ruidos y residuos.

B.4. Industrias calificadas de NOCIVAS O INSALUBRES: Por contaminacién am-
biental atmosférica: Hasta indice 3 inclusive

Por vertidos: Hasta grado 5 inclusive

Pan radiaciones ionizantes: Ninguna

B.5.Industrias calificadas como PELIGROSAS:

Por incendios: Si

Por sustancias toxicas: hasta indice 3 inclusive

Pon radiaciones ionizantes: Ninguno

Pon explosién: Todas, salvo las que tengan por objeto fabricar o almacenar sustancias
explosivas; o en los procesos, operaciones, instalaciones y equipos que por su naturaleza
haya, o puedo haber, gases o vapores inflamables en indice capaz de formar mezclas
explosivas o inflamables.

C.USOS PROHIBIDOS.

C.1. Industrias calificadas como NOCIVAS O INSALUBRES
Por contaminacion ambiental atmosférica: Indices 4y 5
Pon radiaciones ionizantes: Todos

E11 ABR 2001
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C.2.Industrias calificados como PELIGROSAS:

Por sustancias toxicas: Indices 4 y 5

Par radiaciones ionizantes: Todas

Por explosion: Los que tengan por objeto fabrican o almacenar sustancias explosivas, o
las que en procesos de fabricacion se generen gases o vapores susceptibles de forman
mezclas explosivas o inflamables.

NOTA. Los indices del presente apartado estan referidos a la regulacién contenida en el
Decreto 54/1990 de 26 de Marzo del Consell de la Generalitat Valenciana. por el que se
aprueba el Nomenclator de Actividades Molestos,Insalubres, Nocivas y Peligrosas, en
cumplimiento de la establecido en el art. 1 de la Ley de la Generalitat Valenciana
3/1989 de 2 de mayo, de Actividades Calificadas.

Valencia, Febrero de 2001.

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos.
Autor del Proyecto.

[; COLEGIO INGENIERQS DE !

CAMINOS, CANALES Y PUERTOS,
d — VALENCIA -

{
- 16.0201 017386 - |
Fdo. Aruro Mari Catvo | (@) VISADO |

n° colegiado 9.227

G.V. Marqués del Turia n°® 49, 2°, 52

s ] 46005 Valencia
INGE] RTA Tel. (96) 350 90 67
Fax (96) 353 32 18
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Indice de planos:

Plano n° 1. Situacién y emplazamiento.

Plano n° 1.1. Planta general de conjunto Sector 12 y Poligono Industrial Bassa.
Plano n° 2. Planta general de ordenacidn y usos.

Plano n° 3. Conexiones con redes existentes.
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Segtin el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana se desarrollan los
siguientes apartados:

1 MEMORIA INFORMATIVA
A. CONDICIONES GEOGRAFICAS.

A1) Caracteristicas naturales del terreno ( geograficas, geologicas, topograficas,
climaticas, hidrologicas).

A2) Usos presentes en el suelo, vegetacion, edificacion e infraestructuras existentes.

A3) Aprovechamientos potenciales del territorio(agricola , ganadero, cinegético,
minero, forestal ).

B. CONDICIONES INSTITUCIONALES

B1) Condiciones derivadas de la ordenacion del P.G.O.U. en orden al
sector objeto del plan.

B2) Obras programadas y politica de inversiones publicas que influyan en el desarrollo
del plan parcial o previstas en la planificacion sectorial de las administraciones
publicas.

B3) Analisis de las afecciones impuestas por la legislacion sectorial en el ambito del
sector.

2 MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1 Alternativas ponderadas y escogidas acreditando que la solucién propuesta
constituye una unidad funcional bien integrada y conectada con las areas colindantes .

2.2 Justificacion de su adecuacion a la ordenacion estructural.

2.2.1 Fichas de planeamiento y gestion.

2.3 Descripcion y justificaciéon de la ordenacion pormenorizada e informacion
urbanistica de dichas magnitudes en el sector.

2.4 Definicion, computo y justificacion de los estandares urbanisticos y elementos
propios de la red secundaria.

2.5 Delimitacion de las unidades de ejecucion y justificacion de que retinen las
condiciones legales y reglamentarias propias de dicha delimitacion.
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2.6 Delimitacion de las areas que pueden ser objeto mediante estudios de detalle.

2.7 Sintesisis estadistica con cuadros de caracteristicas que cuantifiquen superficies,
densidades, usos, edificabilidades, volumenes y demas aspectos relevantes.

2.8 Infraestructuras y servicios
NORMAS URBANISTICAS

1. USOS ESPECIFICOS Y TIPOLOGIA DE EDIFICACION

2. TERMINOLOGIA Y DEFINICIONES
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MEMORIA INFORMATIVA

1 CONDICIONES GEOGRAFIAS

Al) Caracteristicas naturales del terreno ( geograficas, geologicas, topograficas,
climaticas, hidrologicas etc...)

Los terrenos objeto de este estudio se sitian en el Llano de Quart, en el PK 338
de la Carretera Nacional N-III de Madrid a Valencia, en ¢l tramo de Chiva a Quart de
Poblet.

Los linderos son los siguientes:

Norte: Antigua carretera a Cheste.

Sur: Terrenos rusticos pertenecientes a la finca “Masia del Bald”.
Este: Sector 12 poligono industrial “Poyo de Reva”.

Oeste: Terrenos rusticos.

Los terrenos de la actuacion presentan una forma de “L” como puede apreciarse
en los planos.

Desde el punto de vista de la topografia, los terrenos pueden calificarse como
llanos, con una pendiente media en sentido descendente Oeste-Este inferior al 1%. Estan
organizados en un abancalamiento suave, segun la tradicion agricola de la regién
levantina.

La zona mas baja de los terrenos se encuentra en la zona norte de los mismos
con cotas alrededor de los 106 m sobre el nivel del mar. Conforme nos desplazamos
hacia el sur, la cota va ascendiendo suavemente hasta los 107,5 metros
aproximadamente que coincide con el vértice interior de la “L”.

En la actualidad el uso dominante es el agricola, configurandose la mayoria de
los terrenos como de cultivo, destinados actualmente a plantacién de naranjos. Existen
también edificaciones en el interior de la zona a urbanizar.

Desde el punto de vista geoldgico, los terrenos se sittian en la plataforma costera
que desde el pie de la Sierra de la Cabrera desciende suavemente hacia el Mar
Mediterraneo, constituida por materiales sedimentarios depositados sobre un substrato
rocoso en profundidad.

El terreno esta formado por depésitos cuaternarios de distintas procedencias y
alto grado de consolidacion. Del analisis del terreno pueden detectarse las siguientes
capas o niveles que afecten a las obras a realizar.

Un primer nivel de terreno vegetal que presenta un espesor variable entre 0,3 y
0,4 metros y un segundo nivel de terrenos cuaternarios formado por arcillas y gravas
con alguna pequefia porcion de limos que permite una tensién admisible para
cimentaciones directas entre 1,5 y 2 kg/m®.
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El clima de la zona es de tipo mediterraneo fruto de la interaccion entre el clima
humedo y el tropical arido norteafricano, dando como resultado veranos secos,
precipitaciones irregulares y torrenciales e influencia de las borrascas atlanticas
procedentes del frente polar que llegan en otofio e invierno siendo los condicionantes
himedos.

Las temperaturas son, en general, suaves con una media anual de 18°C oscilando
entre una maxima de 36°C y una minima de —2°C.

A2) Usos presentes en el suelo, vegetacion, edificaciones e infraestructuras
existentes.

En la actualidad los terrenos incluidos en el Sector, estan destinados al cultivo de
citricos en su mayoria y el resto constituyen plantaciones abandonadas. Ademas existen
algunas infraestructuras de naturaleza ristica tipo caseta de dos alturas utilizada como
vivienda en la inmediaciones de la balsa, casetas de aperos, tuberias de distribucién de
agua de riego a los campos, redes aéreas de media tension, red aérea de telefonia,etc,...

A3) Aprovechamiento potenciales del territorio agricola, ganadero, cinegético,
minero, forestal.

A pesar de que en la actualidad su uso es el cultivo de citricos en su mayoria y el
resto constituyen plantaciones abandonadas, por su situacion geografica el P.G.O.U de
Ribarroja del Turia lo clasifica como urbanizable Industrial, por su linde con otros
suelos del mismo destino de reciente desarrollo ( Sector 12 y Sector 15 Residencial) y
otros en sus proximidades de reciente construccion Sector 13.

B CONDICIONES INSTITUCIONALES

B.1) Condiciones derivadas de la ordenacion del P.G.O.U en orden al sector objeto
del Plan Parcial.

Antecedentes.

Cuando se delimité el Sector 12 propiedad de R.E.V.A. no estaban calificados
en el Plan General de Ribarroja los terrenos que son objeto del presente proyecto y que,
posteriormente, se constituyen con la denominacién de Poligono Industrial “Bassa”.
Los actuales propietarios constituyen una Agrupacion de Interés Urbanistico (A.L.U.)
para promover la urbanizacion de dichos terrenos.

Los criterios que se han seguido para trazar los viales del P. I. “Bassa”, han sido
criterios de integracion de este Poligono como una prolongacion del Sector 12. Asi, las
calles 2, 4, 5 y 6 son continuacién de los viales proyectados para el Sector 12. Del
mismo modo, las instalaciones de aguas pluviales y residuales se han proyectado para
verter en la red del Sector 12.
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Objeto del Estudio. 11 ABR 2001

El presente estudio tiene por objeto la redaccion del Plan Parcial de Ordenacion
del P. I. “Bassa” definido en el Plan General de Ribarroja de Turia (Valencia), para la
implantacién de suelo industrial en el término municipal de Ribarroja de Turia.

Dicho estudio del mencionado P. 1. “Bassa”, se realiza de acuerdo con la
planificaciéon que se esta desarrollando de los Sectores S-12, S-13 y S-15 del citado Plan
General también a nivel de Planes Parciales, a fin de englobar estos sectores
independientes entre si en una unidad dentro del Planeamiento vigente.

Igualmente recoge y desarrolla las expectativas actuales de demanda de suelo y
de servicios en este tipo de poligonos.

Necesidad del Estudio

El gran crecimiento econdmico que en los ultimos afios se viene produciendo en
nuestro pais, conlleva implicitamente un gran desarrollo industrial, el cual ha venido
agotando las previsiones de suelo destinado a este uso en casi todo el territorio nacional;
al mismo tiempo, la carencia de este suelo industrial en el término de Ribarroja de Turia
y la demanda creciente existente para este suclo, hizo que en su dia los terrenos sobre
los que se desarrolla este estudio se calificasen como suelo de uso industrial, tratando de
satisfacer la fuerte demanda actual y futura,

Como se comprende de lo anteriormente expuesto, se trata de garantizar que este
proceso de aceleracion industrial no se vea cortado por la carencia de dicho suelo.

Condiciones derivadas del Plan General en orden al sector objeto del Plan

Parcial:

En el se clasifica el sector a desarrollar como Suelo Urbaniazble no Programado,
con las siguientes caracteristicas:

- Superficie Total( segiin P.G.0.U)= 216.596 m’s

- Superficie Total segin Medicion real= 216.596 m’s

- Parcela Minima 1000 m2s

- Coeficiente de edificabilidad Bruta= 0,5 m*t/m’s

- Uso dominante = Industrial en Poligono II

- Usos prohibidos= Los residenciales en todas sus categorias
Salvo una vivienda cada 1000 m? Industriales
Construidos.

- Sistema estructurante adscrito al sector: 6500,08 m*s
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B2) Obras programadas y politica de inversiones piblicas, que influyan en el
desarrollo del Plan Parcial o previstas en la planificaciéon sectorial de las
administraciones Publicas

En la actualidad no existe ninglin programa y politica de inversiones publicas
que influyan en el desarrollo del Plan, sin embargo el gran crecimiento econémico que
en los ultimos afios se viene produciendo en nuestro pais, conlleva implicitamente un
gran desarrollo industrial, el cual ha venido agotando las previsiones de suelo destinado
a este uso en casi todo el territorio nacional; al mismo tiempo, la carencia de este suelo
industrial en el término de Ribarroja de Turia y la demanda creciente existente para este
suelo, hizo que en su dia los terrenos sobre los que se desarrolla este estudio se
calificasen como suelo de uso industrial, tratando de satisfacer la fuerte demanda actual
y futura.

Como se comprende de lo anteriormente expuesto, se trata de garantizar que este
proceso de aceleracion industrial no se vea cortado por la carencia de dicho suelo.

B3) Analisis de las afecciones impuestas por la legislacion sectorial en.ei.:’imbitb del
sector : e

Utilizando el manual de afecciones que inciden en' la ' planificacion
urbanistica y territorial de la Comunidad Valenciana se pueden concluir las
siguientes consideraciones:

En este caso existen dos Unicas afecciones conocidas en este sentido, maxime
cuando la delimitacion del Ambito es en el Sur la de 100 m, desde la arista de
explanacion de la A3 fijado por la Demarcacion de Carreteras del Estado (contemplada
ya en la delimitacion del Sector) y que marcaria el limite de la zona de afeccién
generado por la A3, en el este con el Sector 12 industrial ya consolidado y en el Sur con
suelo Urbanizable.En el norte se generan dos afecciones por una parte la Impuesta por
la Linea de ferrocarril Utiel-Cheste, la cual nos marca la linea de edificacion a un
minimo de 8 m contados desde la arista de explanacion y por otra parte la carretera
comarcal a Cheste la cual nos marca una linea de edificacién a 25 m.

Estas dos afecciones se han respetado como puede observarse en la ordenacion,
disponiendo en este lugar una gran zona verde cumpliendo en ambos casos todos los
requisitos establecidos como usos permitidos en la zona de servidumbre y afeccién de
estas dos actuaciones marcados y regulados por:

- Ley 25/1988, de 29 de Julio LEY DE CARRETERAS (Boe, num. 182, de 30 de
Julio de 1998).

- Real decreto 1812/1994, de 2 de Septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Carreteras ( Boe, num. 228, de 23 de Septiembre de
1994).

- Ley 16/1987, de 30 de Julio LEY DE ORDENACION DE LOS
TRANSPORTES TERRESTRES ( Boe, num 182, de 31 de Julio de 1997)

- Real decreto 1211/1990, de 28 de septiembre, por el que se aprueba el
REGLAMENTPO DE LA LEY DE ORDENACION DE LOS TRANSPORTES
TERRESTRES (Boe, num.241, de 8 de Octubre de 1990)
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1 Alternativas ponderadas y escogidas acreditando que la solucién propuesta
constituye una unidad funcional bien integrada y conmectada con las Areas
colindantes.

La falta de suelo Industrial en la zona obliga, a la necesidad de dar cobertura a la
misma por ello se pretende el llevar acabo la gestién de este suelo Urbanizable no
programado y pasar mediante la figura del correspondiente del Programa de Actuacién
Integrada a obtener un suelo apto para ser ocupado.

Nos encontramos al oeste del sector 12 que se encuentra completamente
urbanizada y cuya conexién con el sector que nos ocupa se realiza mediante la
prolongacion de tres viales del sector 12 consiguiendo una plena integracién de este
nuevo sector con la urbanizacioén existente.

Seguin marca el reglamento de Planeamiento en su anexo como norma general,
una reserva minima de suelo dotacional publico del 40 por ciento de la superficie
computable del sector.Igualmente, serd exigible reservar un 10 por ciento de su
superficie computable a zonas verdes publicas, reserva etsa que se entiende incluida en
el 40 por ciento anteriormente sefialado.

Estas zonas verdes sector, se han emplazado en la zona norte del sector pegado
al sector 15 residencial para de esta forma conseguir una pantalla verde de separacién
con la zona industrial de nueva creacion.

En la siguiente tabla se puede ver como se cumplen todos los estindares
minimos marcados por el anexo del Reglamento de Planeamiento. ‘

ZONA SUPERFICIE TOTAL 0o v -
PARCELA 1 12.995,76 ! :
PARCELA 2 71.403,16 |
PARCELA 3 42.621,48 ; .
PARCELA 4 2.937,20 ' DE URBANI
129.957,60] 60,00
EQUIPAMIENTO 6.629,88
DOTACIONAL
6.629,88] 3,06
ZONA VERDE 1 27.360,44
ZONA VERDE 2 4.052,04
ZONA VERDE 3 4.043,43
35.455,87| 16,37
APARCAMIENTO 1 265.42
APARCAMIENTO 2 3054,14
APARCAMIENTO 3 988,34
APARCAMIENTO 4 988,34
5.296,24] 2,55
ESP. PUBLICO 1 (CT) 25,79
ESP. PUBLICO 2 (CT) 25,79
51,58] 0,02
VIALES
39.204,83 18
216596/ 100,00
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Por ultimo se marca en el anexo del reglamento de Planeamiento una reserva
minima de aparcamientos de 1 plaza de aparcamiento en parcela privada , por cada 150
m’construidos, siendo el numero de plazas de aparcamiento en suelo dotacional publico
como minimo la mitad del estandar a reservar en parcela privada.En este caso se
satisface con :

La disposicion de 121 plazas de aparcamiento en cordén en la calle 3.
La reserva de tres areas de aparcamiento:

-Aparcamiento 1: 265,42 m’s
-Aparcamiento 2: 3.054,14 m’s
-Aparcamiento 3: 988,34 m’s
-Aparcamiento 4: 988,34 m’s

Suponiendo por aparcamiento una superficie util de 20 m” resulta un total de
(5296,24/20)= 265

Resultando un total de = 121+ 265 = 386 plazas en vial publico

Sup. Parcela= 216.596 m’s

Coef. Edific.= 0,5 m°t/m’s

Edificabilidad Total= 108.298 m’t

Minimo de plazas segin anexo R.P.C.V=0,5%(108.298/150)=
0,5%721,98=3 60,5<386

Por lo tanto la solucién escogida en cuanto al disefio permite una integracion del
nuevo sector en el entorno urbano ya consolidado tal y como puede apreciarse en el
Plano 1.1 del documento de Homologacién, mediante la prolongacién de los tres
viales de este en el sector que se pretende urbanizar.

2.2 Justificacion de su adecuacion a la ordenacion estructural,

En este caso no existe ordenacion estructural delimitada en el mismo ya que le
PGOU de Ribarroja del Turia no esta adaptado a la L.R.A.U .Esta Ordenacion
estructural esta constituida por el conjunto de determinaciones que sirven para dar
coherencia a la ordenacion urbanistica del territorio, conforme al articulo 17 de la
L.R.A.U. En este caso se consideraria como red estructural la cual no esta vinculada al
sector : la Linea de Ferrocarril y la A3.

En la ficha de planeamiento del sector si que se fija como sistema estructurante
adscrito al sector una zona de reserva marcada por el Ayuntamiento de 6500,08 m’s

2.2.1 Fichas de planeamiento y gestion

A continuacién se incorpora la ficha que aparece en el PGOU, donde se
establecen las condiciones para el desarrollo del sector.
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2.3 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

2.3.1 Red viaria.

El acceso situado en la carretera VV-6115 que sirve para el Sector 12, se
prolonga en el interior de este Poligono en una gran avenida con separacion de sentidos
y un espacio intermedio destinado a uso piiblico. Esta avenida se prolonga en el P. I.
“Bassa” en la calle 4. ‘

Del mismo modo, la calle 2 es prolongacién del Eje N del Sector 12 y la calle 5
prolongacién del Eje G.

La calle 3 es de nuevo trazado y sirve como vial perimetral del P. I. “Bassa” por
su limite Oeste. La calle 3 conecta por el sur con la calle 6 que enlaza a su vez con el

Eje F del Sector 12.

La calle 1 se ha dispuesto por la necesidad de dar acceso a la parcela 1, la zona
verde y el 4rea dotacional. Esta calle termina en una rotonda que permite el cambio de

sentido.

El entramado de la red proporciona un perfecto acceso a todas las parcelas e
instalaciones del Poligono.

2.3.2 Aparcamientos. !

Se reservan 4 zonas de aparcamiento, dos de ellas anexas al equipamiento
dotacional, disponiendose en este caso de un total de 99 plazas y otras dos zonas a
ambos lados de la calle 5 dando lugar a un total de 166 plazas.Con esta dotacién de
plazas , junto con las dispuestas en cordén en la calle 3 se consigue un numero total de
386 plazas, superandose el estandar minimo marcado por el Reglamento de
Planeamiento de la C.V.

Se prevé y se obliga a que se reserven 721 plazas de aparcamiento en el interior
de las parcelas (1 cada 150 m? construidos).

2.3.3. Zonificacion.

En el plano correspondiente se indica la zonificacién propuesta para los terrenos
de actuacién, segun los diferentes usos a que se destinan.

2.3.4. Espacios libres.
Segin la distribucién del P. I. “Bassa”, la mayor parte de los espacios libres se
localiza en la parte norte del mismo sirviendo ademas de para uso del Sector 15

calificado de residencial, como barrera vegetal de separacion.

El resto de zona verde se sitia en el espacio ajardinado intermedio de la calle 4
que, como ya se expuso, es continuacién de la gran avenida del Sector 12,
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Las dimensiones de las zonas verdes estan por encima de los minimos
establecidos por la Normativa de Planeamiento. En todas las zonas verdes se puede
incluir un circulo de 25 m. de didmetro.

2.3.4.1. Cesiones.
Las cesiones al Ayuntamiento son las siguientes:

- El érea destinada a jardines y zonas verdes.

- Las redes peatonales y el viario.

- Las zonas de aparcamiento anexas a viario

- La zona destinada a equipamiento dotacional

asi como el 10% del Aprovechamiento tipo del sector el cual corresponde al
mismo.

2.3.5. Parcelacion.

Se definen tres grandes manzanas y una pequefia parcela capaces de ser
adaptadas a las necesidades reales de las demanda, en las condiciones que se establecen
en las Ordenanzas Reguladoras, en las Normas Subsidiarias y en este Plan Parcial.

En cada una de estas manzanas se podr4 realizar un Estudio de Detalle segin se
verifique su enajenacion.

2.4 DEFINICION, COMPUTO Y JUSTIFICACION DE LOS ESTANDARES
URBANISTICOS Y ELEMENTOS PROPIOS DE LA RED SECUNDARIA.

Para el. cumplimiento de los estandares propios de la red secundaria u
ordenacién pormenorizada no se incluira el sistema estructurante adscrito al sector de
6500,08 m’s, pues tal y como se indica en las notas aclaratorias de la circular del
Subsecretario de Urbanismo y Ordenacién Territorial de 13/07/1999, sobre
interpretacién de determinados cuestiones del reglamento de Planeamiento de la
Comunidad Valenciana “la Red Primaria incluida en el sector computa a efectos del
techo edificable y la Red Primaria adscrita no. En cuanto al computo de los elementos
de la Red primaria a efectos de verificar el cumplimiento minimo de los estandares de la
red secundaria el art. 2 del reglamento de Planeamiento establece, en primer lugar, la
obligatoriedad de que el Plan General( o la Homologacién) identifique aquellos
elementos de la red primaria que pueden ser computables y establezca la proporcién en
que lo sea”

Por ello se puede concluir que en esta caso se considerard como superficie
computable del sector y a efectos de edificabilidad los 216.596 ms
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Quedando la siguiente zonificacion:
ZONA SUPERFICIE TOTAL | %
PARCELA 1 12.995,76
PARCELA 2 71.403,16
PARCELA 3 42.621,48
PARCELA 4 2.937,20
129.957,60| 60,00
EQUIPAMIENTO 6.629,88
DOTACIONAL
6.629,88| 3,06
ZONA VERDE 1 27.360,44
ZONA VERDE 2 4.052,04
ZONA VERDE 3 4.043,43
35.455,87| 16,37
APARCAMIENTO 1 265.42
APARCAMIENTO 2 3054,14
APARCAMIENTO 3 988,34
APARCAMIENTO 4 988,34
5.296,24/ 2,55
ESP. PUBLICO 1 (CT) 25,79
ESP. PUBLICO 2 (CT) 25,79
51,58 0,02
VIALES
39.204,83 18
216596 100,00

A estas superficies hay que afladir una parcela de 6.500,08 m” en concepto de
Sistema Estructurante vinculada a este Plan Parcial.

Edificabilidad bruta: 0,50 - Edificabilidad : 108298 m”.
Superficie de aparcamiento:

- Aparcamiento en viario:

Calle 3 en cordén 121 plazas > 1210 m?

- En cuatro superficies :
-Zona de aparcamiento 1: 265 m?
-Zona de aparcamiento 2: 3.054,14 m?
-Zona de aparcamiento 3: 988,34 m?
-Zona de aparcamiento 4: 988,34 m*
-Total: 5296,24 m* > 265 plazas
- En interior de parcelas: (1 plaza cada 150 m?) > 721 plazas

Los estandares minimos aplicables para la redaccién de planes parciales
industriales se establecen en el art. 14 del Anexo al Reglamento de Planeamiento de la
comunidad Valenciana.Se concretan en un 40% minimo de la superficie computable del
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Sector, con destino dotacional publico, incluyendo un 10% de la superficie computable
del sector para zona verde publica.

En este caso en concreto la superficie computable del sector es 216.596 m’s, no
pudiendo computar el sistema estructurante adscrito al sector ni en cuanto al calculo de
edificabilidad ni en cuanto al cumplimiento de los estdndares de la red Secundaria.

Tal y como puede deducirse a continuacioén quedan totalmente justificados los
estandares minimos marcados por ¢l reglamento de Planeamiento.

Suelo dotacional: 0.4* 216.596= 86.638,4(RPCV) = 86.638,4 m? (PLAN
PARCIAL).

Zona Verde: 0.1* 216.596=21.659,6(RPCV)< 34.455,87(PLAN PARCIAL)

Quedando suficientemente justificado anteriormente el estandar de aparcamientos

2.5 Delimitacion de las unidades de ejecucion y justificacion de que refinen las
condiciones legales y reglamentarais propias de dicha delimitacion para desarrollo
por actuaciones integradas

Segiin se establece en el art. 33 de la L.R.A.U las unidades de ejecucién son
superficies acotadas de terrenos que delimitan el dmbito completo de una actuacién
integrada o de una fase de sus fases. Esta Programa abarca una Unidad de Ejecucion,
constituida por el ambito del Sector NPI-4 Bassa la cual abarca todas las superficies de
destino dotacional precisas para ejecutar la actuacion y necesariamente, las parcelas
edificables que, como consecuencia de ella, se transformen en solares .

Con la delimitacién existente es posible llevar acabo el correcto desarrollo del
Programa de Actuacién Integrada, debido a la colindancia con el sector 12 ya
urbanizado.

2.6 Delimitacion de las areas que pueden ser objeto de ordenacion mediante
estudios de detalle.

Los estudios de detalle tendran por objeto la definicion de alineaciones, rasantes,
vias interiores particulares de acceso a la edificacidn, etc. que sea necesario establecer
cuando se proceda a la subparcelacién de manzanas para obtener mayor proporcién de
pequefia industria y/o para desarrollar las zonas de equipamiento.

En cualquier caso, los estudios de detalle se ajustaran al Reglamento de
Planeamiento (Art. 65 y 66).

Con el fin de establecer la mayor precision y claridad de aplicacién de las
presentes Ordenanzas y sin perjuicio de las estipulaciones anteriores indicadas, los
estudios de detalle observaran los condicionantes siguientes:

1.- En la Memoria se justificara la parcelacion que se proponga en funcién de la
demanda de los tipos de parcela.
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2.- Las vias interiores de nueva planta propuesta en el estudio de detalle seran
compatibles con el articulo 65-1.C del Reglamento de Planeamiento.

Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo ni aumentar su

aprovechamiento urbanistico. Podran crear nuevos viales

o suelos dotacionales

publicos que precise la remodelacion tipolégica o morfolégica del volumen ordenado ,
pero no suprimir ni reducir los previstos en el Plan.

2.7 Sintesis estadistica, cuadros de caracteristicas que cuantifiquen superficies,
densidades, usos, edificabilidades, volimenes y demas aspectos relevantes

Cuadro de superficies:

ZONA SUPERFICIE TOTAL | %
PARCELA 1 12.995,76
PARCELA 2 71.403,16
PARCELA 3 42.621,48
PARCELA 4 2.937,20
129.957,60| 60,00
EQUIPAMIENTO 6.629,88
DOTACIONAL
6.629,88| 3,06
ZONA VERDE 1 27.360,44
ZONA VERDE 2 4.052,04
ZONA VERDE 3 4.043,43
35.455,87| 16,37
APARCAMIENTO 1 265.42
APARCAMIENTO 2 3054,14
APARCAMIENTO 3 088,34
APARCAMIENTO 4 988,34
5.296,24] 2,55
ESP. PUBLICO 1 (CT) 25,79
ESP. PUBLICO 2 (CT) 25,79
51,58| 0,02
VIALES
39.204,83 18
216596| 100,00

A estas superficies hay que afiadir una parcela de 6.500,08 m” en concepto de
Sistema Estructurante vinculada a este Plan Parcial.
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Uso: Industrial

Edificabilidades

Siguiendo las instrucciones del art.60 de la LRAU el Aprovechamiento tipo
es la edificabilidad unitaria que el planeamiento establece para todos los terrenos
comprendidos en una misma Area de Reparto y se calcula al dividir el
aprovechamiento objetivo total del area de reparto entre la superficie de esta,
excluida la del terreno dotacional existente ya afectado a su destino.

Para el cumplimiento de los estandares propios de la red secundaria u
ordenacién pormenorizada no se incluird el sistema estructurante adscrito al sector
de 6500,08 m?s, pues tal y como se indica en las notas aclaratorias de la circular del
Subsecretario de Urbanismo y Ordenaciéon Territorial de 13/07/1999, sobre
interpretacion de determinados cuestiones del reglamento de Planeamiento de la
Comunidad Valenciana “la Red Primaria incluida en el sector computa a efectos del
techo edificable y la Red Primaria adscrita no. En cuanto al computo de los
elementos de la Red primaria a efectos de verificar el cumplimiento minimo de los
estandares de la red secundaria el art 2 del reglamento de Planeamiento establece, en
primer lugar, la obligatoriedad de que el Plan General( o la Homologacion)
identifique aquellos elementos de la red primaria que pueden ser computables y
establezca la proporcion en que lo sea”

- Superficie computable del sector: 216.596 m’s
- Coeficiente de edificabilidad bruta: 0.5 m*t/m’s

Agrovzechamiento tipo= ( 0.5 m*t/m’s . 216.596) / (216.596+6.500,08) =0,4854
m“t/m”s.

Edificabilidad en parcela neta:

- Superficie Computable del sector: 216.596 m’s J
- Parcela Minima: 1000 m’s !
- Coeficiente de edificabilidad neta: 0.5 m’t/m2s

Segtin el PGOU, el coeficiente de aprovechamiento lucrativo bruto es de 0.50

m’t/m’s , por lo que la superficie construida total edificable de aprovechamiento
lucrativo es de :

0,5 m*t/m%s* 216.596 m2s= 108.298 m?t

Derechos propietarios= 0.9*0.4854%(216596+6.500,08)= 97.468,24 m’t
Derechos ayuntamiento= 0.1*0.4854*(216.596+6.500,08)= 10.829,80 m’t

Que ubicado en el total de parcelas edificables, que son 108.298, resulta un
coeficiente de edificabilidad de parcela neta de:

108.298 m*t/129.957,60m’s= 0,833
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2.8. Infraestructura y servicios.

2.8.1. EXPLANACION Y PAVIMENTACION.

Teniendo en cuenta la topografia de los terrenos de actuacién, en cuanto a
planimetria y altimetria, se ha definido la red viaria tratando de adaptarse a ella, al
objeto de no producir grandes movimientos de tierras, teniendo al mismo tiempo en
cuenta las pendientes minimas necesarias para facilitar la evacuacién longitudinal y
transversal de las aguas de escorrentia, asi como facilitar la limpieza del sistema viario
mediante riego.

Las rampas y pendientes de la red viaria seran como minimo del 0,5% en el
sentido longitudinal de los diferentes viales. Transversalmente, para calzadas y aceras,
se fijan pendientes del 2%.

Para los diferentes tipos de viales se han previsto las pavimentaciones siguientes:
Calzadas:

30 cm de suelo seleccionado.

20 cm de zahorra artificial.

30 cm de zahorra natural.

Riego de imprimacion.

5 cm de capa de mezcla bituminosa en caliente tipo G-20.
Riego de adherencia.

5 cm de capa de mezcla bituminosa en caliente tipo S-12.

La separacién fisica entre calzadas y aceras, asi como entre calzadas y zonas
verdes ¢ isletas ajardinadas en viario, se ha previsto con bordillo de hormigén
prefabricado de dimensiones 20 x 30 cm y entre aceras y zonas verdes colindantes con
bordillo de hormigén prefabricado de dimensiones 14 x 20 cm. Dichos bordillos se
colocaran con cimiento y refuerzo de hormigén tipo H-125.

En la redaccidén definitiva del Proyecto de Urbanizacion se habran de considerar
todas las Normas Vigentes y en especial la Instruccién para el Proyecto y Ejecucién de
Obras de Hormigén en Masa y Armado, el Pliego de Prescripciones Técnicas Generales
para Obras de Carreteras y Puentes del M.O.P.U. y la Instruccién para el Control de
Fabricacion y Puesta en Obra de Mezclas Bituminosas.

En cuanto a la capacidad portante viene condicionada por la NBE CPI-96, que
define una capacidad portante minima de 2000 Kg/m® para permitir el acceso de
vehiculos de bomberos. En el anejo de Red Viaria queda suficientemente justificada la
capacidad portante para poder soportar la entrada de los vehiculos de bomberos, donde a
partir de las catas del terreno obtenidas del Estudio geotécnico se deduce, que para
conseguir una explanada E2 es preciso la disposicion de una capa de 30 cm de suelo
seleccionado.
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2.8.2. ABASTECIMIENTO DE AGUA — HIDRANTES — RED DE RIEGO.
2.8.2.1. ABASTECIMIENTO DE AGUA.

La red de distribucion se ha proyectado como una red en malla, la cual ofrece las
siguientes ventajas:

- Mayor seguridad en cuanto al suministro, en caso de una posible averia.
- Mejor régimen en el flujo de funcionamiento de la red.
- Megjor distribucién de presiones y pérdidas de carga.

Dicha red conectara con la red proyectada para el Sector 12, de la cual se tomara
el suministro.

Los caudales unitarios para el P. I. “Bassa” se han calculado a partir de las
siguientes dotaciones:

Abastecimiento de agua (maximo): 0,55 I/seg y Ha bruta de uso industrial.
Consumo para riego de zonas verdes y limpieza viaria: 0,5 I/m* y dia.

Con estos datos, resultan los siguientes consumos:

- Consumo para abastecimiento: 7,24 I/seg = 625,83 m>/dia
- Consumo para riego y limpieza viaria: 0,405 I/seg = 35,00 m’/dia

Consumo total: 660,83 m*/dia.
Caudal medio: 7,65 1/seg

El caudal maximo que debe soportar la red sera el de los hidrantes cuyo minimo
exigible es de 25 I/seg durante 2 horas.

El predimensionamiento de la red a partir del caudal punta maximo de 25 1/seg
da como resultado una seccién de diametro 100 mm.

Se han previsto las valvulas de corte necesarias para en caso de averia poder
aislar el tramo afectado, sin interrumpir el suministro al resto de la red.

2.8.2.2. HIDRANTES.

En prevision de la posibilidad de incendios, se ha dotado al P. I. “Bassa™ de los
necesarios hidrantes. Estos elementos de toma tendrin un diametro de 100 mm.
Derivandose de las tuberias de didmetro 100 mm que conforman la red de distribucién y
situandose a una distancia méaxima de 200 m entre dos consecutivos.

2.8.2.3. RED DE RIEGO.

Para proceder al suministro de agua necesario para riego de zonas verdes y
limpieza de la red viaria, se ha disefiado una red de riego cuyas tuberias seran de
didmetro minimo de 60 mm. Dicha red esté constituida por unas ramales derivados de la
red general de distribucion que se pueden aislar en caso de averias por medio de
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valvulas de corte en cabecera de cada ramal. Sobre estas tuberias se instalaran las bocas
de riego con una interdistancia entre dos consecutivas de 30 m. Las bocas de riego seran
de modelo normalizado.

2.8.2.4. PROCEDENCIA DE LAS AGUAS.

El suministro de agua procedera de Aguas Potables de Valencia.

2.8.3. RED DE SANEAMIENTO.

Debido a la necesidad de depurar las aguas fecales previamente a su vertido al
cauce receptor, se ha previsto una red de saneamiento de tipo separativo para las aguas
pluviales y las residuales, con el objeto de no sobrecargar la depuradora que se
construira para los efluentes procedentes del conjunto de los Sectores 12, 13, 15 y Bassa
del Planeamiento vigente.

2.8.3.1. RED DE FECALES.

Para el célculo del caudal del P. I. “Bassa” se ha previsto sea analogo al caudal
punta de abastecimiento de 25 I/seg.

Considerando una pendiente media del 1% en las conducciones de aguas fecales,
el predimensionamiento de dichas conducciones nos da como resultado un didmetro
inferior 0,30 m para este caudal. Sin embargo, la experiencia aconseja no instalar
tuberias de seccién inferior a 0,30 m de diametro, al objeto de facilitar la limpieza del
alcantarillado y disminuir el posible riesgo de atascos, se adoptaré toda la red de fecales
con dicho didmetro, de seccidn circular y hormigdn centrifugado.

Esta red vertird mediante tres puntos en el Sector 12. En los planos
correspondientes pueden verse dichos puntos.

2.8.3.2. RED DE PLUVIALES.

El sistema de recogida de las aguas de escorrentia consta de una serie de
imbornales y acometidas desde las parcelas que llevan dichas aguas a una red de
alcantarillas y colectores. Esta red esta previsto que desagiie en el Sector 12.

Para el calculo de los caudales de lluvia se ha considerado una intensidad de
lluvia de 225 1/seg/Ha para un periodo de retorno de 10 afios, asi como los siguientes

coeficientes de escorrentia;

- Superficies edificadas o pavimentadas: e= 0,85
- Superficies de zonas verdes: e=0,15

A partir de estos datos y mediante la férmula:

Q=SxIxe
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Q= caudal a evacuar en I/seg

S= superficie en Ha

I= intensidad de lluvia = 225 1/seg/Ha
e= coeficiente de escorrentia.

Se obtienen los siguientes resultados:

Tuberia | Q calculado
1 601.08

2 1529.14

3 391.46

4 812.35

5 20.76

6 743.40

La situacién en planta de cada una de las tuberfas puede verse en el plano

correspondiente,

El didmetro minimo de las alcantarillas o colectores sera de 0,30 m.

2.8.3.3. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA RED DE SANEAMIENTO.

En la redaccion del Proyecto de Urbanizacién se habran de observar las

siguientes consideraciones:

Las velocidades de calculo estarAn comprendidas entre un minimo de
0,50 m/seg y un maximo de 3 m/seg, al objeto de evitar sedimentaciones
y erosiones en las canalizaciones.

Las tuberias serdn de hormigén en masa hasta didmetros de 0.60 y de
hormigén armado para didmetros superiores. Y en las de fecales las
tuberias seran de PVC

Todas las canalizaciones seran subterrdneas bajo calzadas o zonas
verdes, de uso piiblico.

Se proyectaran pozos de registro visitables en todos los cambios de
pendiente, alineacion y seccidn, la distancia entre pozos no sera superior
a 50 m, y entre dos pozos consecutivos la alineacién entre las tuberias
serd en linea recta.
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2.8.4. ENERGIA ELECTRICA.

2.8.4.1. PREVISIONES DE CALCULO PARA EL P. 1. “BASSA”.

Para calcular las necesidades de energia eléctrica en el Poligono Industrial,
partimos de una potencia por m* de 100 w/ m* de superficie edificada.

La superficie total del poligono es de 216.596 m?.

Suponemos una edificabilidad de 0,5 m® / m®> de superficie bruta Y, un
coeficiente de simultaneidad de 0,2.

La potencia total sera, expresada en Kw:

P=216.596 x 0,5x 0.100 x 0.2 =2.165,96 Kw.

Si se supone un factor de potencia de 0,8, la potencia en KVA sera: -
2.165,96 /0,8 =2.707,45 KVA

Los transformadores que integran los Centros de Transformacién son de 630
KVA vy dichos centros estan formados por 3 6 2 elementos, tomando como media 2,5
transformadores, para que dichos centros no estén al limite de su potencia y poder
disponer de una reserva de potencia; el niimero de centros sera:

Potencia transformador: 630 KVA x 2,5 =1.575 KVA
Numero de transformadores necesarios =2.707 / 1.575=2 C.T.

Esto no quiere decir que necesariamente todas las parcelas estén alimentadas en
Baja Tension (380/220 V); las parcelas cuya extensién sea igual o mayor de 5.100 m?
de superficie bruta, podrian alimentarse directamente en Media Tensién, puesto que su
potencia demandada sera igual o mayor a 400 KVA. En este caso el abonado
correspondiente instalaria donde le conviniese un Centro de Transformacién de
abonado.

En la cuantia que aumenten las parcelas alimentadas en Media Tensidn,
disminuiria el niimero de centros previstos anteriormente.

2.8.4.2. ALUMBRADO PUBLICO.

Para los calculos del Alumbrado Publico se ha partido de un nivel de
iluminacion de 18-20 lux, apropiado para este tipo de viario.

El niimero de puntos de luz y su potencia se indica en el plano correspondiente.

2.8.5. TELEFONIA.

La canalizacién se ha diseflado de acuerdo con las Normas de la Compaiiia
Telefonica Nacional de Espafia.
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El recorrido de las distintas canalizaciones estd previsto que discurra a ser
posible por aceras. El Proyecto de Urbanizacion definird las tomas necesarias para el
servicio de cada una de las parcelas del Poligono.

La red disefiada prevé el niimero y seccion de los conductos de cada una de las
canalizaciones, asi como el tipo de arquetas de la red principal.

El proyecto de canalizaciones telefénicas se realizard de acuerdo con las
estipulaciones de la Compaiifa Telefonica Nacional de Espafia S.A., cuyos servicios
técnicos deberan dar su aprobacién al mismo.

2.8.6. OTROS SERVICIOS.

La puesta en actividad del Poligono implicard la construccién previa de la
depuradora de aguas residuales que, conjuntamente con los sectores 12, 13 y 15 habra
de instalarse.
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NORMAS URBANISTICAS

Pag 22



Plan Parcial Poligono Industrial Bassa

11 ABR 2001

1. USOS ESPECIFICOS Y TIPOLOGIA DE EDIFICACION,

1.1 CONDICIONES DE USO.
USOS AUTORIZADOS Y PROHIBIDOS.

A. USO PRINCIPAL. EL USO PRINCIPAL SERA EL INDUSTRIAL, TALLERES Y ARTESANO.

B. USOS AUTORIZADOS.

B.l. Vivienda para el propietario, guarda o encargado que no exceda de 150m’
construidos, composicion libre, maximo dos plantas, guardando los retiros a vial
indicadas en el punto correspondiente de estas Ordenanzas, con un maximo de 1
vivienda por cada instalacién industrial o de servicios.

B.2. Uso comercial, y servicios(asi como almacenes, laboratorios, centros informaticos,
hipermercados, asi como la venta y distribucién de los productos correspondientes),
Cumpliendo en cada caso los estandares de aparcamiento.

B.3. Industrias calificadas como MOLESTAS, por ruidos y vibraciones hasta grado 3
inclusive, y por Olores, humos y emanaciones hasta grado 3 inclusive

B.4.  Industrias calificadas de NOCIVAS O INSALUBRES: Por contaminacién
ambiental atmosférica: Hasta indice 2 inclusive

Por vertidos: Hasta grado 5 inclusive

Pan radiaciones ionizantes: Ninguna

B.5.Industrias calificadas como PELIGROSAS:

Por incendios: Si

Por sustancias toxicas: hasta indice 3 inclusive

Pon radiaciones ionizantes: Ninguno

Pon explosién: Todas, salvo las que tengan por objeto fabricar o almacenar sustancias
explosivas; o en los procesos, operaciones, instalaciones y equipos que por su
naturaleza haya, o puedo haber, gases o vapores inflamables en indice capaz de formar
mezclas explosivas o inflamables.

C.USOS PROHIBIDOS.

C.1. Industrias calificadas como NOCIVAS O INSALUBRES
Por contaminacién ambiental atmosférica: Indices3, 4 y5
Pon radiaciones ionizantes: Todos

C.2.Industrias calificados como PELIGROSAS:

Por sustancias toxicas: Indices 4 y 5

Par radiaciones ionizantes: Todas

Por explosién: Los que tengan por objeto fabrican o almacenar sustancias explosivas, o
las que en procesos de fabricacién se generen gases o vapores susceptibles de forman
mezclas explosivas o inflamables.

NOTA. Las indices del presente apartado estén referidas a la regulacién contenido en el
Decreto 54/1990 de 26 de Marzo del Consell de la Generalitat Valenciana. por el que se
aprueba el Nomenclator de Actividades Molestos,Insalubres, Nocivas y Peligrosas, en
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cumplimiento de la establecido en el art. 1 de la Ley de la Generalitat Valenciana
3/1989 de 2 de mayo, de Actividades Calificadas.

Para las industrias no especificadas por este decreto se estara a lo dispuesto en la

siguiente tabla:

PARAMETROS UNIDAD DE MEDIDA NIVEL DE EMISION

Particulas solidas mg/m’N 150

Opacidad 1 escala Ringel normal
2 escala Bacharach

SO, mg/m°N 4300

) ppm 500

NO, medido como NO, ppm 300

F total mg/m’N 250

CL mg/m’N 230

HCL mg/m°N 460

SH, mg/m’N 10

1.2 CONDICIONES ESTETICAS.

- La composicién serd libre en cuanto no se contravengan estas Ordenanzas.

- El tipo de edificacién debe ser preferentemente adecuada al paisaje y al entorno
urbanistico

- Las obras de reforma o ampliacién, exigirdn los mismos requisitos que las originales
de nueva planta.

1.Cerramientos de parcela.

El cerramiento con otras parcelas consistird en obra de fabrica continua de un méaximo
de 2m sobre plano de rasante del terreno y cerramiento calado el resto hasta un maximo
de 3,5m en total, pudiendo ser seto vivo. El cerramiento de fachada no seré obligatorio
realizarlo en cada parcela. En caso de que se realice sera de caracteristicas similares al
cerramiento con otras parcelas.

Se podré disponen de un seto vivo sin limitaciones de altura y de los accesos que se
consideren necesarios.
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2 CONDICIONES HIGIENICAS Y DE VERTIDOS.

2.1.Residuos gaseosas y radiaciones. La capacidad maxima de polvo contenida en los
gases y humos emanados por las industrias no excedera de 1,5Kg/m’. Quedan
totalmente prohibidas las emanaciones de polvo o gases nocivas o insalubres, asi coma
todo tipo de radiaciones ionizantes.

2.2.Aguas residuales y su evacuacién. Para su vertido a la red se debera cumplir los

siguientes requisitos:

-Los s6lidos en suspension no excederan de 1000mg/!.

(—)La demanda bioquimica de oxigeno seré inferior a 1000mg, absorbido en 5 dias a 18
c

-La concentracién de NHy, seré inferior a 25mg/I.

-El afluente estara desprovisto de productos que puedan perjudicar a las tuberias de la

red.

-EI PH del afluente estara comprendi6 entre 5.5 y 10. La temperatura del afluente sera

inferior a 50°C.

-Sera obligatoria una poceta de 60x60cm registrable previo el vertido a la red, para

control de estas condiciones por los servicios municipales.

2.3.Ruidos, Segin ordenanzas de PGOU para uso industrial en Poligono II.

2.4.Aseos. Se dispondran aseos independientes para las dos sexos, en la proporcién que
indique lo normativa especifica de la actividad.

2.5.Evacuacién de residuos. Los residuos que produzca cualquier actividad, y que por
sus caracteristicas, no puedan ser recogidas pon el Servicio Municipal, deberin ser
trasladados y recogidos por cuenta del titular de lo misma segtin la legislacién en vigor.

3 CONDICIONES DE SEGURIDAD.
Como condiciones de seguridad deberan cumplirse los siguientes requisitos:

3.1.Hidrantes.Se debera disponen un hidrante como boca de incendios en la acera seguin
lo recogido en la CPI-96.

3.2.Sistemas de control. En aquellas industrias en las que se considere necesaria deberan
instalarse los sistemas de seguridad que exija la legislacion en vigor.

3.3.0tros. Se dispondrén los accesos especiales y salidas de emergencia, asi como de los
aparatos, instalaciones y utiles que, en cada actividad, y de acuerdo con la naturaleza de
lo misma, determinen los Organismos Competentes con el fin de garantizar la

seguridad. .
WA
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4 APARCAMIENTOS.

Sera obligatorio en el interior de todas las parcelas, excepto en las dotacionales, el
disponer de una plaza de aparcamiento por cada 150m’ de edificacién o fraccién, en
cumplimiento de los estandares actualmente en vigor. El 2% de dichas plazas seran para
usuarios minusvalidos, debiendo existir al menos una plaza de estas caracteristicas.

Para otros usos autorizados, los estindares aplicables seran los siguientes( segun el
articulo 13 seccién C del anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana ) reserva minima de aparcamientos en sectores terciarios:

-Para uso comerciales o recreativos. 1 plaza por cada 25m? construidos.
-Para otros usos terciarios distintos a los anteriormente regulados, 1 plaza por cada
100m” construidos.

5 CONDICIONES DE VOLUMEN.

5.1 Altura de cornisa y de coronacion.
Altura de cornisa de 14m y altura de coronacién de 16m.

Sobre esta altura tinicamente podran elevarse elementos singulares tales como cajas de
escaleras, cierres volumétricos de cubierta, etc,...

5.2 Edificabilidad maxima y ocupacién parcelas
- Parcelas edificables. La edificabilidad méaxima neta sobre parcela sera de 0,83m%*/m>.

No se contabilizard coma superficie construida a efectos de edificabilidad, aquella
integrada en la edificacién y cuya cubricién no exceda, en ningun caso, del plano de
rasante +0.75m.

Las areas cubiertas y no cerradas lateralmente, al menos en dos de sus lados,
computaran en un 50%.
La ocupacién maxima en planta sera del 85 %.

5.3 Separacidn o lindes.

En las edificaciones en parcelo industrial, las distancias minimos a linde de calle y con
otros parcelas seran las siguientes:

-A calle. 10m.
-A otras parcelas. Ninguna, se podra construir adosado, pero en el caso de no hacerla,
se exigira una distancia minima de 3m para evitan servidumbres.

Dichas distancias se medirén desde el plano del paramento de fachada al linde con otras
parcelas, y seran igualmente aplicables a cualquier construccién auxiliar.
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6 PARCELACION DE LOS TERRENOS O REGIMEN PARA PARCELARLOS. '

6.1 Parcela minima edificable.

Superficie minima de 1000m® y fachada minima de 14m.

En cuanto al régimen de parcelacién se estara a lo establecido en la legislacion
urbanistica vigente.

7NORMAS URBANISTICAS APLICABLES AL SUELO DOTACIONAL

- La edificabilidad maxima neta sobre parcela serd de 0.85m?/m.
- La ocupacién méaxima sera del 85 %.

Se podréan construir pistas o canchas destinadas a juegos deportivas sin limitacion
de ocupacién o superficie.

Lo distancia minima a linde de calle ser4 de 3m.
La dotacién plazas de aparcamiento sera de 1 plaza cada 300m? construidas,

8 REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO, CON RELACION A LOS ESTUDIOS DE
DETALLE Y PROYECTOS DE URBANIZACION. ESTUDIOS DE DETALLE.

Podréan Redactarse Estudios de Detalle en todo el &mbito del Sector, siempre y cuando
abarquen manzanas completas o superficies dotacionales completas.

Los Estudios de Detalle tendran por objeto prever o reajustar, segun proceda:

- El seflalamiento de alineaciones y rasantes.
- La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan
correspondiente.

Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo ni aumentar su
aprovechamiento urbanistico. Podran crear nuevos viales o suelos dotacionales publicos
que precisen la remodelacion tipolégica o morfolégica del volumen ordenado, pero no
suprimir ni reducir los previstos por el Plan.

9 PROYECTOS DE URBANIZACION.
A efectos de urbanizacion, regiran las normas minimas, que a tal efecto, se especifican

en el PGOU vigente en este Municipio. sin perjuicio del cumplimiento del resto de
disposiciones vigentes de rango superior.
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{7 10 TERMINOLOGIA Y DEFINICIONES
1. Linea de fachada.
Es la alineacién geométrica que marca la separacién entre el suelo privado y la via
publica. Viene reflejada en los planos de alineaciones y rasantes.
2. Rasante.
Es la linea que define el perfil viario piiblico en su acera.

3. Distancia al linde.

Se entiende por linde a calle la distancia que separa el plano de fachada, o en su
caso un saliente, de la linea de fachada, medida sobre una recta perpendicular a esta.

Son lindes laterales los restantes.
4. Retranqueo.

Es la distancia entre la alineacién exterior y la linea de edificacion, o en su caso
alineacion de fachada medida sobre una recta perpendicular a aquella.

J. Ocupacién maxima de parcela.

Es la proporcién de parcela, expresada en términos porcentuales, que puede ser
ocupado por la edificacién en proyeccién horizontal.

6. Superficie libre de parcela.

Es la superficie de la parcela en la que no se puede edificar sobre rasante como
consecuencia de la aplicacién de las condiciones de ocupacién.

7. Edificabilidad,

Es el valor maximo total, expresada en m?, de la edificacién que podra realizarse en
un terreno.

8. Coeficiente de edificabilidad,

Es la relacién entre la superficie total y la superficie real del &mbito de referencia.

9. Superficie construida total. 1’
l

Pag 28



Plan Parcial Poligono Industrial Bassa

10

11

12

11 ABR 2001

Es la suma de las superficies construidas de todas las plantas que componen el
edificio.

Altura de cornisa.

Es la distancia vertical, medida en m, desde un plano horizontal situado en la linea
de rasante, en el punto mas cercano de la alineacion exterior en cada parcela, hasta
la interseccién que forma la cara interior del Gltimo forjado o el plano de cubierta
con el plano de fachada.

Altura de coronacion.
Es el valor limite, expresado en m, de la altura de la edificaciéon por encima de la

cual solo se permitirin elementos ligeros no habitables, vinculados a las
instalaciones de los edificios o chimeneas de ventilacién o de humos.

Numero de plantas.

Es la altura del edificio, expresada en niimero de plantas por encima de la rasante
incluida la baja.

Valencia, Febrero de 2001.

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos.
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