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74.1.-TITULO 1

GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.-

Articulo 1°- Ambito de aplicacion.-

Se regiran obligatoriamente por las presentes Ordenanzas, todas las actuaciones que en
materia urbanistica se realicen en los terrenos comprendidos en este Plan Parcial, segun

quedan delimitados en los planos que lo componen.

Articulo 2°- Vigencia.-

El Presente Plan Parcial, regira y seré obligatorio, desde el siguiente dia a la publicacion de su

aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia, y tendra vigencia indefinida.

Articulo 3°- Normas complementarias.-

Para lo no regulado en las presentes Ordenanzas, se estara a lo dispuesto en el Plan General de
Ordenacion de Alzira, al cual desarrolla este Plan Parcial, y en su defecto, a lo previsto en las
Normas Subsidiarias y Complementarias de la Provincia de Valencia, en lo que sean de

aplicacion.

*Articulo 4°- Terminologia.-

A los efectos de las presentes ordenanzas se entiende por:

a) Parcela: Cada una de las porciones susceptibles de edificacibn en que se

divide la zona residencial o de equipamiento de la Urbanizacion.

b)_Planta de sotano: La que se encuentra en toda su extension por debajo del nivel del

terreno natural y su forjado de cubierta no sobresale del mismo.
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c¢) Planta de semisotano: La que se encuentra en toda o en su mayor parte de extension bajo

el nivel del terreno natural y su forjado de cubierta sobresale del mismo total o parcialmente,

como maximo 1’00 m.

d) Planta baja: Aquella primera cuyo forjado pisable se halla total o parcialmente por

encima del terreno natural.

e) Planta piso: Aquella que se encuentra sobre la planta baja.

f) Altura de cornisa: La distancia en metros medida en vertical, desde el nivel del terreno

natural en cualquier punto, a la cara inferior del Gltimo piso.

Altura_ maxima de cornisa: _ Altura medida desde el punto mas alto de interseccion del

terreno con la edificacion a la cara inferior del dltimo forjado.
g) Voladizos: Cualquier parte de la edificacion que sobresalga del paramento de fachada, y no
este apoyado sobre ningun elemento estructural (pilar, columna etc.) cualquiera que sea su

forma y superficie.

h) Superficie edificable a los efectos de ocupacién, de parcela: La encerrada por el

perimetro exterior en cada una de sus plantas. No se computaran las terrazas no cubiertas, ni
las cubiertas abiertas por dos o tres de sus lados o en el 50% de su perimetro. En las terrazas
cubiertas abiertas por uno solo de sus lados o en menos del 50% de su perimetro, se

computara tnicamente el 50% de su superficie.

J)_Superficie maxima edificable: Es la que resulta de multiplicar la parcela por el coeficiente

sefialado en estas Ordenanzas para cada zona.
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k) Alineacion de calle (linea oficial de calle): La que resulta de la determinacién de las

alineaciones correspondientes a la red viaria, sefialando el limite ente los espacios publicos

destinados a calles, vias, plazas, etc. y las parcelas.

I) Linea de edificacion: La que sefiala el limite a partir del cual podran o deberan levantarse

las edificaciones una vez observados los retranqueos exigidos.

74.1-TITULO 1l

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

*Articulo 5°- Calificacidn del suelo.- El suelo comprendido en este Plan Parcial, se califica

segln su destino, de la forma siguiente:

a) Espacios libres de dominio y uso publico:

- Zona verde
- Viales de trafico rodado
- Viales peatonales

- Aparcamientos

b) Zonas de domino publico-servicio publico:

- Equipamiento docente
- Centro de Transformacion

- Centro de servicio

Se permitira cualquier cambio de uso dotacional en funcion de las necesidades del sector.
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Cualquier modificacion de uso dotacional no sera objeto de modificacion del Plan Parcial.

¢) Zonas de equipamiento comunitario:

- Equipamiento deportivo
- Equipamiento comercial
- Equipamiento social S1
- Equipamiento social S2
- Equipamiento social S3

- Servicios (pozo-impulsion)

d) Zona residencial:

- Superficie edificable para viviendas

Articulo 6°.- Estudio de detalle.-

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14, de la vigente Ley del Suelo y articulos 65 y
66 del Reglamento de Planeamiento, se aprobardn cuantos estudios de detalle resulten

necesarios para completar o interpretar la ordenacion del presente Plan Parcial.

Articulo 7°.- Parcelaciones.-

Las superficies comprendidas en este Plan Parcial, quedan sometidas a parcelacion. Al

parcelar, no podran quedar porciones residuales inferiores a la parcela minima.

La parcela minima edificable, sera de 800 m2.

Podran unirse dos 0 mas parcelas para formar una sola, o bien efectuar segregaciones, siempre

y cuando las parcelas resultantes cumplan las condiciones de parcela minima.

Articulo 8°.- Proyectos de Urbanizacion.-
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La ejecucion del presente Plan requiere el desarrollo mediante proyectos de Urbanizacion de

los distintos servicios urbanos previstos.

7.4.1-TITULO 111

NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO.- CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS
EN RELACION CON LAS VIAS PUBLICAS

Articulo 9°.- Solar edificado.- VVallado.-

Todos los solares no edificados deberan vallarse por su propietario hasta una altura minima de
dos metros medido desde la rasante, debiendo dejar el paramento exterior en condiciones de

terminacidn, con enlucido y pintura segun el ornato y estética que requieran.

Serd facultad discrecional del Ayuntamiento, apreciar el tipo de valla o cerca que deba

emplearse, caso de permitir vallas que no sean de obra.

Articulo 10.- Inicio de obras.-

No podrén comenzarse ninguna obra, sin estar en posesion el interesado o interesados, de la
correspondiente licencia municipal, y del recibo que acredita haber satisfecho los derechos

municipales.

Articulo 11.- Derribos necesidad de licencia, vertido de escombros.-

Es preceptiva la licencia municipal para proceder al derribo de edificios, previo el
correspondiente proyecto suscrito por técnico competente. Las paredes recayentes a via
publica, solo podran derribarse tras una pantalla o cerco que impida molestias o peligros a los

viandantes.
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Los escombros no se depositardn en la via publica, sino que deberéan llevarse directamente al

vertedero.

Articulo 12.- Depo6sito de materiales.-

Queda prohibido depositar en las vias publicas sin autorizacion expresa del Ayuntamiento,

materiales de construccion.

Articulo 13.- Zanjas y calicatas.-

No podran realizarse apertura de zanjas ni calicatas en la via publica, sin previa autorizacion
municipal, y previo pago de los derechos que estén establecidos. Ademas, se depositara una
fianza en las Oficinas de Intervencidn, para responder del importe de las obras de reparacion

que sean necesarias.

En caso de necesidades perentorias, podran realizarse aquellas obras urgentes que no admitan
dilacion poniéndolo simplemente en conocimiento de la Alcaldia, pero sera igualmente
obligatorio el pago de los derechos y la constitucién de la fianza para gastos de reparacion si

hubiere lugar.

Articulo 14.- Sefalizacion de precaucion en las obras cuando se invada la via publica:

Los materiales que se emplean en las obras que circunstancialmente queden depositados en la
via publica, se situardn de tal forma, que no impidan el transito por la misma y requeriran de
noche la instalacion de alumbrado rojo suficiente y adecuado que denote peligro, en
prevencion de accidentes, y en caso de no tomar las medidas pertinentes el propietario de las

obras y el contratista de las mismas sera el responsable de los dafios que se ocasiones.
Igual precaucion se tomara en el caso de que estuviesen abiertas zanjas o calicantos, debiendo

delimitar con cuerdas o vallas el recinto, colocando ademaés carteles y sefiales de prevencion

adecuados.
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Articulo 15°.- Retirada de materiales.-

Todos los materiales circunstancialmente depositados en la calle, y no obstante el pago de la
tasa de ocupacion de via publica, deberan ser retirados y dejar la calle expedita, siempre que la

Alcaldia lo requiera y asi lo ordene.

Articulo 16°.- Gruas.-

Las vallas, andamios y gruas, y en general, cualquier otro elemento auxiliar de construccion o
maquinaria, necesitardn de la correspondiente licencia, salvo en el caso de que vaya

explicitamente incluida en la correspondiente licencia de obras.

Articulo 17°.- Rejas vy puertas: Apertura hacia el exterior

Se prohibe que las puertas de acceso a las parcelas, abran hacia el exterior ocupando via

publica.

Articulo 18°.- Desaqiies.-

Las aguas negras, y las sobrantes de riego o recogidas de lluvia, se evacuaran por medio de

tuberias impermeables a la acometida del alcantarillado general.

Las aguas procedentes de piscinas, seran obligatorio su desaglie a la red de alcantarillado,
guedando absolutamente prohibido su vertido al terreno o a fisuras 0 a grietas existentes en
éste.

CAPITULO SEGUNDO: CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Articulo 19°.- Alineaciones oficiales.-

Quedan grafiadas en los planos las alineaciones oficiales que determinan la delimitacion entre

las parcelas y la via publica.

Desde estas alineaciones oficiales sefialadas se contaran los retranqueos establecidos en cada

caso, segun el tipo de edificacion de que se trate.
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*Articulo 20°.- Superficie edificable.-

La superficie maxima edificable del conjunto de la presente modificacion del Plan Parcial es

de 0’33 m*m?., repartido en zonas del siguiente modo:

Zona de equipamiento docente: La superficie maxima edificable sera de 0’5 m?/m?.

Zona de equipamiento social y comercial: La superficie maxima edificable sera de 0’6 m?/m?.

Zona de equipamiento deportivo: La superficie maxima autorizada sera de 0’1 mz/mz2,

En las zonas residenciales, la edificabilidad total destinada a este uso se ha asignado
proporcionalmente a cada una de las manzanas segun la tipologia de vivienda (aislada,
pareada o en fila). Recogiéndose los resultados en el plano N° 4 denominado “Plano de
Aprovechamiento”.

La densidad méaxima admisible es de 25 viv/Ha.

Articulo 21°.- Tipos de edificacion.-

El tipo de edificacidn residencial permitido en el ambito del presente Plan, es el de vivienda
unifamiliar, que podré ser: Aislada, pareada dos a dos, agrupada o en linea.

Articulo 22°.- Numero de viviendas por parcela seqiin cuadro adjunto.-
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217261.84 m*
USO VIVIENDA POLIGONO 1
MANZANA | SUPERFICIE | VIVIENDAS | EDIFICASILIDAD
1 727.32 |5 592.50
2 BOB.11 |4 474.00
3 33193 |1 313.50
4 499359 (31 3573.50
5 577729 |8 2508.00
6 4570.09 (12 2022.00
7 220371 |12 1422.00
8 2216.80 (10 1510.00
a 4387.82 (16 2696.00
i0 7458.39 |9 3821.50
11 392441 (20 2370.00
12 166025 |2 337.00
13 284768 [10 1510.00
14 321454 |8 1173.00
15 1668.688 |2 337.00 VIALES
16 404471 |5 1887.50 Mial (asz — 1710.
- - |~ - Aparcamiento  aparcamienios) - F
17 4106.56 (6 1536.00 Vial aceras. 4256
Rodado calzada) — 7.96
18 486398 |6 3061.00 Vial 3225
Peatonal 39
19 520352 |6 3061.00 TOTAL 4540
3.35
20 7916.31 (8 4548.00
21 3276.96 |4 1574.00 CESIONES
22 144158 |5 502 50 PARCELA |USO SUPERFICE | EDIFICABILIDAD
23 1312.59 |4 474.00 ZA Jardin _[4812.11
24 292070 |18 2133.00 Vi Verde |20786.24 —_—
25 198369 |8 823.00 V2 Verde |1637.27
26 3088.51 |16 18096.00 V3 Verde |2027.84
27 4051.06 (16 2521.00 Dot. 1 Dotacio [5000.00 |2500.00
nal
28 512543 |16 1896.00 Dot.2 Dotacio [1000.00 [450.00
nal
29 1613.28 |8 948.00 TOTAL 35263.46 | 2950.00
30 2119.51 |12 1422.00
kil 1858.25 |6 836.00 OTROS
Usos
32 158749 |4 674.00 PARCELA [USO Bl D
33 1812.33 |4 674.00 S1 Social |878.00 526.00
34 226076 |6 836.00 52 Social 42027  |280.00
35 4887.80 (10 2935.00 53 Social |2234.28 |1340.00
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36 BEGE.02 |14 3793.00 Dep. Deportve (163888 |154.00
37 333113 |8 1348.00 CT1+CT |Cen. 68.40
2+CT3 | Trans.
38 4831.22 |7 2194 .50 TOTAL 5208.83 |2300.00
TOTAL |128186.20 | 347 BE3I23.50
UNIDAD DE EJECUCION 2
20084.62 m*
USO VIVIENDA POLIGONO 2
MANZANA | SUPERFICIE [WVIVIENDAS | EDIFICASILIDAD VIALES
39 2GR |42 823898 Vial Rodado (aceras. calzada) — 211758
RESUMEM SUPERFICIE SECTOR 2
U.E.1+U.E.22 243346.46 m”
USO VIVIENDA
120196.20+23968.83 RESUMEN EDIFICABILIDAD
15162 83
VIALES
47503.35+2117.89 TECHO RESIDENCIAL 74562 48 m2
49621.34
CESIONES El 66323.50 m2
Ell 8#238.98 m2
35263.46
OTROS USOS TECHO DOTACIONAL  5250.00 m2
TECHO TOTAL 79812 48=<80304.33 m2
5208 83

Articulo 23°- Condiciones de edificabilidad para la edificacion residencial o de

viviendas unifamiliares.- (1)

Altura Maxima.-

La edificacién tendrd un méximo de dos plantas y no se permitiran los aticos.

La altura cornisa y maxima o de coronacion de la edificacion, medida sobre la rasante natural

del terreno en el punto medio de la fachada de acceso, seré:

En parcelas de pendiente inferior al 25 % 7°00 m altura de cornisa y 9°00 m la altura

méaxima o de coronacion.

En parcelas de pendiente superior al 25 % 8’00 m altura de cornisay 9’50 m la altura

maxima o de coronacion.

Parcela minima.-

La parcela minima tendra 800 m?2 de superficie, con minimo de 15 m de fachada, siempre que

pueda inscribirse en ella un rectangulo de 12 x 30 m, apoyado en la linea de la fachada.
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Retranqueos.-

Las construcciones residenciales deberan guardar los siguientes retranqueos:
-A viales, 3 m.
-A limites de parcela, 4 m.

-Entre grupos de edificaciones residenciales, 4 m.
En el caso de viviendas pareadas, agrupadas o en linea, estos retranqueos no regiran entre
ellas, pero si desde el conjunto de las viviendas adosadas, agrupadas o en linea, respecto a los

colindantes.

Ocupacion maxima de parcela.-

Ocupacién méxima 60 por 100.

Articulo 24°.- Vallado.- (1)

Seré obligatorio el vallado de las parcelas.

El vallado tendrd una altura maxima de dos metros con cincuenta centimetros, debiendo

cumplir las siguientes caracteristicas:

- Basamento macizo de fabrica de maximo de 2 m de altura, sobre el que se podra
instalar una verja o tela metéalica, celosia o seto, o cualquier elemento calado, hasta
alcanzar con el basamento una altura méxima de 2,50 m y minima de 1,50 m.
- Puertas practicables de acceso, con un minimo de 1,50 m de altura y maximo de 2
m.
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
contencion de altura superior a 2 metros, se aplicara el criterio de cerramiento descrito en el

punto siguiente
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Los proyectos de edificacion de viviendas deberan contemplar la urbanizacién de la parcela 'y

la descripcion pormenorizada del cerramiento de la misma.
La obligacion del vallado en los lindes de medianeras no regira en los casos de acuerdo
expreso entre los propietarios colindantes, requiriéndose que conste de forma fehaciente la

voluntad de no vallar las respectivas parcelas en el linde comun.

El cerramiento entre parcelas deberd ser costeado entre los dos propietarios colindantes

afectados, por partes iguales.

Articulo 25°. Rasantes y acondicionamiento del terreno.- (1)

En los desmontes y terraplenes de las parcelas urbanas, los muros de contencion de tierras
tendrén una altura méaxima de 4 metros respecto del terreno natural, sobre el cual se podra
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 contencidn de tierras dispone
de una edificacion residencial a menos de 4 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 coronacion del muro contiguo mas bajo y con el limite maximo de 3
metros de altura respecto de la coronacion de este.

Los muros de contencion recayentes a via publica no podran superar los 3 metros de altura.

En calles con pendiente, deberdn ser escalonados o con coronacién maxima paralela a la

rasante del vial de tal forma que en ningun punto se superen los 3 metros desde ésta.
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En los terraplenes, el plano horizontal que parte del extrados de la cota superior del muro que
contiene las tierras de relleno, debera apoyarse en el terreno natural a una distancia maxima de

15 metros.

Se prohibe la elevacion 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 topogréfico del terreno natural y
del terreno a transformar, asi como unos planos descriptivos del vallado a realizar en su

parcela.

La superficie de parcela no ocupada por edificacion se tratara como jardin, respetando en lo

posible la vegetacion existente.

Articulo 26°. Construcciones auxiliares.- (1)

Se permitiran construcciones auxiliares, tales como paelleros, garajes, etc., en las partes
laterales y traseras del edificio, cuidando que queden separadas de la fachada principal un
minimo de 3 m.

Estas construcciones deberan guardar al maximo las condiciones de estética adecuadas al
edificio principal, y tendrén una altura méxima de 3,00 m. Deberan observar respecto de los

lindes de propiedades contiguas los retranqueados minimos establecidos en estas ordenanzas.

Asi mismo se permiten las instalaciones deportivas en el interior de las parcelas, siempre que
se observen las distancias minimas a fachada y lindes, que se establecen en estas ordenanzas.
A estos efectos, las piscinas de uso privativo y demas instalaciones afectas al uso residencial
que no computen a los efectos de superficie construida y que no sean paelleros o similares,

podran situarse con una separacion minima a lindes de 0,60 metros.
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Articulo 27°.- Condiciones estéticas.-

La composicién de los edificios es libre, debiendo tratarse la edificacion como edificacion
abierta, con prohibicion de patios interiores de ventilacion e iluminacion y tratandose todos

los paramentos como fachada.

Se recomienda el empleo de materiales propios de la region, para lograr una integracion del
conjunto, y se permite cualquier tipo de criterio o tratamiento volumétrico, con tal de que sea

adecuado a la tradicion constructiva y climatolégica mediterranea.
La situacion y disefio de elementos de servicios, como lavaderos, tendederos, etc, se haré de
tal forma que su interior no sea visible desde la via publica, resguardandolos de la vista desde

el exterior por medio de celosias u otros elementos.

Articulo 28°.Condiciones higiénicas y sanitarias.- (1)

Todas las viviendas cumpliran lo dispuesto en la DC-09 o normativa que la sustituya, en la
que se determinan las condiciones minimas que deben reunir las viviendas, viales y demas
disposiciones vigentes que sea de aplicacion a este respecto.

Las plantas bajas que se destinen a viviendas se aislaran del terreno natural, mediante forjado

con camara de aire de 30 cm como minimo, o cualquier sistema con esta finalidad de
aislamiento que por normativa de aplicacion sea aceptada.

Articulo 29°.- Aparcamientos.- (1)

Todas las parcelas tendran que contar como minimo con una plaza de garaje por vivienda en
el interior de la parcela, y le serd de aplicacion las condiciones de disefio de plazas de
aparcamiento sefialada en la Ordenanza Municipal correspondiente.

No se autorizard el traslado o sustitucion de la reserva de aparcamiento en esta subzona a los
efectos de lo establecido en el articulo 4.25.

Articulo 30°.- Usos permitidos.-

La zona comprendida en el ambito del presente Plan, es de caracter eminentemente
residencial, por lo que los usos permitidos son principalmente el de vivienda, y ademas de éste

todos aquellos que sean compatibles con el caracter residencial de la zona, y especialmente los
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destinados a equipamiento y servicios: comercios, bares, cafeterias, restaurantes, hoteles,
salas de reunion y
elementos de esparcimiento deportivo, cultural, recreativo y religioso, quedan prohibidas

las industrias y todo uso que pueda ser molesto o incompatible con el caracter residencial.

Articulo 31°.- Condiciones de edificabilidad para las zonas de equipamiento docente,

social, comercial y quarderia o preescolar.- (1)

La edificacidn en estas zonas, de equipamiento, observaré las siguientes condiciones.

Tipo de edificacion.- Los edificios seran de caracter exento.

Retranqueos.- Se guardard un retranqueo minimo de 3 metros a viales, y 4 m a limites

parcela.

Altura maxima.- La altura maxima de cornisa serd de 7 m.

Condiciones higiénicas y sanitarias.- Se observaran las normas minimas establecidas para el

uso correspondiente a cada edificio, en las normas generales vigentes.

Condiciones estéticas.- La edificacién debera respetar el caracter de la edificacion existente

en el entorno evitando la utilizacién de colores y formas estridentes.

Articulo 32°.- Condiciones de edificabilidad de la zona deportiva.- (1)

En la zona deportiva se permitira la instalacion de toda clase de elementos deportivos y demas
edificaciones de servicios relacionadas directamente con este uso deportivo, siempre que la

superficie maxima ocupada por la edificacion no supere los 0,1 m2/mz2,

El resto de la parcela debera estar ocupada por instalaciones deportivas o zonas libres

debidamente urbanizadas u ornamentadas.
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Las edificaciones o instalaciones deberan guardar un retranqueo minimo de 3 metros a viales,
y 4 m a limites parcela., y deberan cumplir las condiciones minimas de seguridad e higiene

exigidas por las normas generales vigentes.

Madificacion 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).
(1)
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