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Plan Parcial del Sector Santa Marina Il.Sabado, 29 de Octubre de 2005 - BOP 25
NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO PRIMERO: CONSIDERACIONES GENERALES

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

Las presentes normas urbanisticas que incluyen sus ordenanzas de edificacién, son de
aplicacion dentro de los limites del Sector Urbanizacion “Santa Marina” de la Barraca de
Aguas Vivas, Alzira, delimitado conforme a lo establecido en el Plan parcial del que las
presentes Normas constituyen parte integrante.

Para todos aquellos aspectos que no queden regulados en las presentes Normas
Urbanisticas se estard a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas de Alzira y en las Normas
de Habitabilidad y Disefio de Viviendas en el &mbito de la Comunidad Valenciana — HD/91.

Articulo 2. Objeto del Plan.

Lo constituye la ordenacion urbanistica integral tanto a nivel de ordenacién estructural como
pormenorizada, en el sentido dado a estos términos por la Ley de la Generalitat Valenciana
6/94 (LRAU) del sector que constituye se ambito de aplicacion.

Articulo 3. Ejecutividad, vigencia y alteracion del Plan Parcial.

El Plan Parcial serd inmediatamente ejecutivo y su entrada en vigor, a los efectos previstos
en el Articulo 58 de la LRAU, se producird desde la fecha de publicacion del acuerdo
correspondiente. Las presentes Normas Urbanisticas y las determinaciones en ella
contenidas entraran en vigor tras su publicacion integra en el BOP, conforme a lo previsto
en el articulo 70.2 de la Ley 7/85 de abril.

Su vigencia es indefinida y vincula tanto a los particulares como a la administracion.

Su contenido podra alterarse, bien a través de la revision del planeamiento general superior
0 bien por la modificacion del mismo, en los términos y con formalidades previstas en los
articulos 54 y 55 de la LRAU.

CAPITULO SEGUNDO DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS, EJECUCION DE LA
URBANIZACION Y CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS.

Articulo 4. Derecho a urbanizar.

Dentro del ambito del presente Plan Parcial el derecho a urbanizar en los términos definidos
en la legislacién vigente, sera adquirido por los propietarios de suelo con la aprobacion del
presente Plan Parcial. Sin embargo la adquisicion de dicho derecho Unicamente se
predicara respecto de los propietarios que se incorporen al proceso de urbanizacion iniciado
mediante el programa (PDAI) del que el presente Plan parcial es parte integrante, en el
sentido establecido en el Articulo 29.9 b) de la LRAU.
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Articulo 5. Derecho al aprovechamiento.

El derecho al aprovechamiento solo sera adquirido por los propietarios de suelo mediante el
previo cumplimiento de las obligaciones de urbanizar, ceder gratuitamente terrenos y
distribuir justamente su aprovechamiento con otros propietarios.

Articulo 6. Areas de Reparto.

La totalidad del Sector objeto del presente Plan Parcial constituye una Unica Area de
Reparto a los efectos establecidos en el Articulo 61 y concordantes de la LRAU. Sus
caracteristicas en cuanto a superficie, etc.. son las que constan en la ficha que acompafa a
la Memoria del Plan Parcial.

El aprovechamiento tipo del &rea de Reparto — que consta, igualmente, en la misma ficha-
se ha calculado conforme a lo establecido en el Articulo 64 de la LRAU, y constituye la
expresion citada —en metros cuadrados de techo- del derecho a edificar que corresponde a
cada uno de los propietarios incluidos dentro del Area.

Los conceptos de “aprovechamiento objetivo, aprovechamiento subjetivo, aprovechamiento
tipo” y “ excedente de aprovechamiento” utilizados en las presentes Normas y Memoria del
Plan parcial tienen el contenido y significado que se da a los mismos en el Articulo 60 de la
LRAU.

Articulo 7. Cuantia del derecho al aprovechamiento.

La cuantia del derecho al aprovechamiento subjetivo que se entiende adquirido — en los
términos del Articulo 5 de estas Normas- sera del 15°60% del aprovechamiento tipo
establecido para el area de reparto que engloba la totalidad del sector objeto del presente
Plan Parcial, conforme a la ficha correspondiente que se incluye e la Memoria del Plan
Parcial.

Articulo 8. Delimitacion de las unidades de ejecucién.

La totalidad del sector constituye una Unica Unidad de ejecucidn a los efectos de su gestiéon
como Actuacion Integrada, con la denominacion Urbanizacién “Santa Marina I1”.

Articulo 9. Cesién del excedente de aprovechamiento.
De acuerdo con lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente, la aprobacion del
correspondiente proyecto de reparcelacion, comportara la cesioén al Ayuntamiento, en pleno

dominio y libre de cargas, de:

- Los terrenos destinados a dotaciones publicas (espacios libres, locales) incluidos
dentro de la Unidad de Ejecucidn.

- Los terrenos en que se materializara el 10% del aprovechamiento corresponde a la
administracién, aunque, como alternativa, los propietarios, en vez de cederlos
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terrenos podran abonar al ayuntamiento el valor de los mismos, quedando los
ingresos por este concepto afectos a la adquisicion de patrimonio municipal de suelo.

CAPITULO TERCERO: CONDICION JURIDICA DE SOLAR.

Articulo 10. Condicion juridica de solar. Caracteristicas que debe reunir una parcela
para cumplir con ella.

Se entiende que una parcela retne la condicién juridica de solar cuando cuente con los
siguientes servicios de urbanizacion:

a)

b)

d)

f)

Acceso rodado pavimentado desde las redes existentes en los términos del articulo
6.1.A LRAU debiendo estar abiertos al uso publico, en condiciones adecuadas, todas
las vias a las que de frente.

Tener pavimentada y abierta al trafico publico, al menos hasta el eje de calle, la via o
vias a las que de frente la parcela.

Contar con encintado y pavimentado de aceras y alumbrado publico en la via o vias
a las que de frente la parcela. En cualquier caso se asegurara un nivel minimo de
luminaria de 2 cd/m2 con farolas que sean, como minimo, de las mismas
caracteristicas presentes en las zonas mas préximas.

El acceso y conexion de la parcela desde el area urbanizada mas cercana debera
disponer, asi mismo, de alumbrado publico en las mismas condiciones que se
prescriben para la propia parcela.

La parcela dispondra de evacuacion de aguas residuales conectado a la red de
alcantarillado prevista en el correspondiente proyecto de urbanizacion.

Como minimo se asegurara la conexiéon a la red de evacuacion de aguas residuales
existentes de acuerdo con las normas y prescripciones oficiales.

La parcela dispondra de suministro directo de agua potable en cantidad suficiente
para la actividad a desarrollar en la edificacion segun los usos e intensidades
permitidos. Si se trata de viviendas la dotacion minima sera la establecida en las
normas HD-91, o norma de rango equivalente que la sustituya.

Las parcelas dispondran de conexién directa con la red general de distribucién de
energia eléctrica con o sin centro de transformacion, en funcién de la normativa
especifica aplicable, y con potencial suficiente para las necesidades de la edificacion.
La conexion y acometida cumplird la normativa sectorial de aplicacion y, en su caso,
la municipal regulada mediante ordenanza, asi como las indicaciones estipuladas en
el tramite de concesion de la licencia para concretar sus caracteristicas técnicas.

Articulo 11. Actos sujetos a licencia. Tramitacion.

En cuanto a actos sometidos a licencia y a su procedimiento de tramitacion se estara a lo
dispuesto en las Normas Urbanisticas del Plan general de Alzira, y a lo establecido a
respecto en el real decreto legislativo 1/92 y en la Ley de la Generalitat Valenciana 6/94.
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CAPITULO QUINTO.-REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Articulo 12. Zona de calificacion urbanistica.

La zona de calificacion urbanistica que se contempla en el sector es RUA y se grafia en la
planimetria del plan parcial del presente documento.

RUA: Edificacién residencial unifamiliar aislada.
Los terrenos comprendidos en el sector objeto del presente plan parcial se califican, segun
su destino, de la forma siguiente:

a) Viales y aparcamiento.

b) Zona verde publica.

c) Zona equipamiento.

d) Zona de edificacién privada.

CAPITULO SEXTO.-ORDENANZAS EN LA ZONA RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR AISLADA.

Articulo 13. Asignacion de usos.

1. Uso dominante: Residencial unifamiliar con tipologia aislada.

2. Usos permitidos:
Se permiten los usos que a continuacion se relacionan, salvo que manifiestamente sean
incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona, 0 con las mayores
limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vigente de proteccion contra
incendios o de ordenanzas municipales especificas. En cualquier caso deberan ajustarse a
las siguientes condiciones:

a) Par-1. Aparcamientos de uso privado. Podran situarse en cualquiera de las
ubicaciones siguientes:

-Par.la.En planta baja e inferiores a la baja.
-Par.1c.Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del
40 por 100 de dicha superficie libre. Se admitird tan sélo en parcelas y/o edificios no
protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

b) Tco. Uso comercial-publico, compatible con la vivienda.
En RUA tan s6lo se admite el Tco.1, en edificio y parcela de uso exclusivo.

c) Tho.l. Hoteles, hostales y pensiones.

En RUA tan s6lo se admite en edificio y parcela de uso exclusivo.
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d) Tre. Actividades recreativas.
En RUA tan sélo se admite la actividad Tre-1, en edificio y parcela de uso exclusivo.

e) Alm.1. Actividades de almacenamiento.
En RUA tan sélo se admite la actividad Alm.1 en edificio y parcela de uso exclusivo
y vinculada a otro uso permitido.

f) D. Usos dotacionales, excepto los expresamente prohibidos en el apartado
siguiente.

3. Usos prohibidos:

a) Plurifamiliar o unifamiliar no acorde con la tipologia de unifamiliar aislada.

b) Ind. Industriales y almacenes:

c) -Edificios, locales e instalaciones industriales.

d) -Almacenes (Alm), excepto los de categoria Alm.1a.

e) Dotacionales:

f) -Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: cementerio
(Dce), tanatorios e infraestructuras (Inf).

g) Aparcamientos:

h) -Aparcamientos tipo Par.1b, Par.1d, Par.2 y Par.3.

i) Todos los demas no calificados como compatibles.

Articulo 14. Condiciones de la parcela. (1)
1. Las parcelas, para ser edificables, deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Superficie minima: La superficie minima de una parcela para ser edificable sera de
1.000 metros cuadrados.

b) Fachada minima: Al menos uno de sus lindes frontales ser& como minimo igual al
ancho de la calle de acceso y nunca inferior a 4,5 metros.

c) Forma de la parcela: Seré tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de 25 x 20
metros.

2. Parametros de emplazamiento.

a) La ocupacibn méxima de parcela por la edificacion, piscinas, anexos,
aparcamientos, etc., no excedera del 45 por 100 de su superficie.

b) La distancia minima entre la edificacién principal y los lindes sera de 5 metros. No
obstante, podra adosarse al linde (alineacion exterior) edificacion de una sola planta
con destino a garaje, almacén o usos complementarios del residencial, debiendo ser
la altura maxima de 3 m. Su edificabilidad y ocupacion de parcela computaran dentro
de los maximos atribuidos a la parcela. El frente ocupado por esta edificacion en la
alineacion exterior no superara el 25 por 100 de su longitud total. Y en los lindes
laterales el 20% de la longitud del linde en que se situé. Se permite la implantacion
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de paelleros, hornos o similares instalaciones de uso privativo siempre que se sitlen
a una distancia minima de 5 metros a lindes, debiendo disponer de un sistema de
canalizacion de humos de acuerdo a la normativa de aplicacién, ubicandose
preferentemente adosados a la edificacion principal.

c) En los desmontes y terraplenes de las parcelas urbanas, los muros de contencion
de tierras tendran una altura maxima de 5 metros respecto del terreno natural, sobre
el cual se podrd instalar un cerramiento de altura maxima 1,50 metros con un
tratamiento opaco hasta 1,00 m siendo el resto diafano o ajardinado (barandillas,
verjas, setos, etc.).

Si la parcela contigua a la que se pretende construir el muro de contencién de tierras
dispone de una edificacion residencial a menos de 5 m del linde, la coronacion del
muro de nueva construccion con su cerramiento opaco no podra superar la linea de
100 % de pendiente trazada desde la base de esta edificacion.

Los abancalamientos que se realicen dentro de la parcela no podran superar la
pendiente del 100 % contada desde la coronacién del muro contiguo mas bajo y con
el limite maximo de 3 metros de altura respecto de la coronacién de este.

Los muros de contencién recayentes a via publica no podran superar los 3 metros de
altura. En calles con pendiente, deberan ser escalonados o con coronaciéon maxima
paralela a la rasante del vial de tal forma que en ningdn punto se superen los 3
metros desde esta.

En los terraplenes, el plano horizontal que parte del extradds de la cota superior del
muro que contiene las tierras de relleno, debera apoyarse en el terreno natural a una
distancia méaxima de 15 metros.

Se prohibe la elevacién de las parcelas mediante los rellenos de tierras que no
tengan por objeto el abancalamiento del terreno natural segun las anteriores
directrices.

Los proyectos de edificacion a construir en parcelas con pendiente superior al 25%,
deberan aportar en la solicitud de la licencia de obras un alzamiento topogréafico del
terreno natural y del terreno a transformar, asi como unos planos descriptivos del
vallado a realizar en su parcela.

3. Los cerramientos de parcela en todo su perimetro tendran una altura maxima de 2,50 m.
Solo podran ser macizos hasta 2,00 de altura con tratamiento de fachada acorde con el
ornato publico, a partir de la cual tendran un tratamiento diafano y ajardinado (verjas, setos,
etc.). En fachadas se mediran a partir de la linea de rasante de la calle y en las medianeras
se mediran desde el terreno natural, entendido este como el existente antes del movimiento
de tierras. En el supuesto de existir en los lindes de la parcela un abancalamiento con muro
de contencién de altura superior a 2 metros, se aplicara el criterio de cerramiento descrito en
el punto anterior

Los proyectos de edificacion de viviendas deberdn contemplar la urbanizacion de la parcela
y la descripcién pormenorizada del cerramiento de la misma.
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Articulo 15. Condiciones de volumen y forma de los edificios. (1)

1. Se establece un coeficiente de edificabilidad de 0,156 m2t/m2s. La edificabilidad méaxima
posible en una parcela sera el resultado de aplicar este coeficiente a su superficie neta entre
lindes y alineacion exterior. El resultado serd el total de metros cuadrados de techo
construido posibles sobre rasante en la parcela en cuestion, computando el espacio bajo
techo cerrado el 100 por 100 y el espacio bajo techo abierto el 50 por 100. Las escaleras y
cubiertas inclinadas computaran por su proyeccion horizontal, medida planta a planta. Los
sb6tanos y semis6tanos no computaran a los efectos de la edificabilidad méaxima. La altura
libre minima entre forjados serd de 3 metros. El techo construido necesario, en su caso,
para locales técnicos y salas de maquinas, computara integramente a efectos de
edificabilidad.

2. El nimero maximo de plantas ser4 de dos sobre el punto medio de la rasante de la
fachada de acceso.

La altura cornisa y maxima o de coronacion de la edificacién, medida sobre la rasante
natural del terreno en el punto medio de la fachada de acceso, sera:

En parcelas de pendiente inferior al 25 % 7’00 m altura de cornisa y 900 m la altura
maxima o de coronacion.

En parcelas de pendiente superior al 25 % 800 m altura de cornisa y 950 m la
altura maxima o de coronacion.

3. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Se admiten cubiertas inclinadas, con la limitacién de que la cumbrera no podra situarse a
mas de lo indicado en el articulo anterior.

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas, se permitira, por encima de la altura de cornisa,
urbanistica, definida ésta segun el punto anterior que describe el volumen urbanistico
envolvente, piezas de la misma vivienda en el desvan. Se admitira que las piezas del
desvan ventilen e iluminen mediante huecos en los planos de las cubiertas inclinadas o
mediante claraboya, lucernarios o ventanas basculantes. La superficie de estos desvanes
s6lo computaré a efectos de edificabilidad donde su altura libre sea superior a 1,50 m. La
cubierta inclinada podra no ocupar la totalidad de la superficie en planta de la edificacién, en
cuyo caso el resto de superficie se tratard como terraza plana, accesible o no.

4. No se permite la construccion de entreplantas.
Articulo 16. Condiciones estéticas de la edificacion.

a) Los paramentos de fachada recayente a via publica, asi como los paramentos
laterales y/o medianeras deberan tratarse con calidad de obra terminada.

b) Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de la vivienda

residencial unifamiliar aislada, deberan ofrecer asi mismo, un nivel de acabado digno
y que no desmerezca la estética del conjunto.
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c) Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en su conjunto de tal manera que

las areas que no queden pavimentadas se completen con elementos de jardineria y
de mobiliario urbano.

(1) Modificacion de las Normas Urbanisticas del Plan General De Ordenacion Urbana de
Alzira 2002 y Planes Parciales (PPR03-Huerto de Galvafion, PPR12-El Rac6, PPR16-

Santa Marina Il, PPR10-Tulell y PPI11- El Pla) aprobada por el pleno de 27/11/2019
(BOP n° 77 de fecha 23/4/2020).
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