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1.- MEMORIA INFORMATIVA

1.1.- ANTECEDENTES.

Por los Servicios Técnicos Municipales se redacto de oficio el Documento de Inicio de la
Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica de la Modificacién Puntual del PGOU
denominada Torretxo, fechado el de abril de 2019.

La Junta de Gobierno Local, en sesidn celebrada el dia 25 de julio de 2019, adoptd el
acuerdo de admitir a trdmite la documentacion relativa al procedimiento de evaluacion
ambiental vy territorial estratégica simplificada, correspondiente a la propuesta de
Modificacién Puntual denominada “Torretxo”, y someter la documentaciéon, por un plazo de
veinte dias hdbiles, al tfrédmite de consultas de las personas interesadas incluidas dentro del
dmbito de la actuacién y a la Direccion General de Ordenacién del Territorio Urbanismo
Paisaje.

La Comisidon de Evaluacidén Ambiental, en sesidn celebrada el 29 de octubre de 2020, doptd
el siguiente:

Emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico FAVORABLE en el procedimiento
simplificado de evaluaciéon ambiental y territorial estratégica de la Modificacién
Puntual del Plan General “Torretxé PPR-11" de Alzira, cuyo objeto serd el descrito en la
documentacidén remitida, de acuerdo con los criterios del Anexo VIl de la LOTUP, por
no tener efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre que previamente a
su aprobacién definitiva se cumplan los condicionantes descritos a continuacion,
correspondiendo continuar la tramitacion de la modificacién de Plan conforme a su

normativa sectorial.

1.- Deberdn cumplirse las indicaciones sefialadas en el informe del Servicio de
Planificacién de 20 de octubre de 2020, y obtener informe de este Servicio

incorporando, en su caso, las determinaciones que en el mismo se indiquen.

2.- Deberdn atenderse las determinaciones del informe de 26 de octubre de 2020 del
Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje. Entre oftras, se requiere la elaboracion de
un Estudio de Integracién Paisgjistica, y obtener informe de este Servicio

incorporando, en su caso, las determinaciones que en el mismo se indiquen.

3.- Ante el érgano sustantivo deberd justificarse el cumplimiento de la directriz 78 de
la ETCV.
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Del acuerdo anterior se obfienen los siguientes informes sectoriales:

1.- Servicio de Planificacidon de la Direccion General de Obras Publicas, Transporte vy
Movilidad considera que, en el dmbito de sus competencias (afeccion a infraestructuras de
fitularidad autondmica y planificacion viaria), se han identificado los estudios ©
modificaciones necesarios a incluir en la redaccién de los documentos de la modificacion

puntual propuesta y que se resumen en:

e Estudio y definicion de la red viaria primaria de conexidon con los suelos dotacionales
previstos en los que se prevén equipamientos dotacionales que requieren vias de
acceso rapidas (policia y bomberos).

e Incluir en el dmbito de la modificacién puntual la red viaria primaria necesaria para
la adecuada funcionalidad de la accesibilidad a los nuevos suelos dotacionales.

e Compatibilidad con el resto de documentos que el Ayuntamiento estd tramitando,

especialmente el Plan General y el Plan de Movilidad Urbana Sostenible.

2.- Direccion General de Politica Territorial y paisaje emite el siguiente requerimiento:

Visto el objeto y dmbito de la modificacion puntual planteada, el instrumento de paisaje a
elaborar serd un estudio de integracion paisqjistica, que conforme al articulo 6.4 de la
LOTUP, estudie la afeccién de la propuesta en el cardcter y en la percepcién del paisaje en
que se inserta, analice su integracién en dicho paisaje y permita la adopciéon de medidas,
en su caso, en relacién con dicha integracién. Asimismo, y teniendo en cuenta que se
encuentran en tramitacién, de manera simultdnea, el nuevo Plan General Estructural de
Alzira y esta modificacién puntual, debe garantizarse la coherencia entre ambos
instrumentos de planeamiento, vy justificarse, en su caso, el cumplimiento de las
determinaciones del estudio de paisaje del citado Plan General y de lo informado respecto

del mismo en su framitacion.

En todo caso, y conforme a lo establecido en el articulo 34.4 y el apartado j) del anexo I, de
la LOTUP, las medidas de integracion en el paisaje que establezca el estudio de integraciéon
solicitado han de incluirse en la documentacién con eficacia normativa del plan (planos de
ordenacién, normativa urbanistica, ficha), siendo vinculantes para la  ordenacion,

edificacion y urbanizacién del dmbito afectado.

Debe definirse la infraestructura verde a la escala y en el dmbito de la modificacién
planteada, tanto grdfica como normativamente, conforme al articulo 4, apartados 2 y 3 de
la LOTUP, con especial atencién a la conexion de este dmbito con los elementos localizados

en el exterior del mismo. La infraestructura verde a definir en esta modificacion tendrd
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cardcter de ordenacion estructural, con independencia de su calificacion urbanistica.

3.- Informe de la Suddireccion General de Ordenacién del Territorio y Paisaje (Servicio de

ordenacién del Territorio.)

Se considera que el dmbito de la Modificacidn Puntual del Torretxo PPR-11 se encuentra
afectada tangencialmente y segun lo que se pretende es compatible, en aplicacién de las
determinaciones normativas del PATRICOVA de cardcter sectorial sobre prevencién del

Riesgo de Inundacién de la Comunidad Valenciana.

1.2.- CONDICIONES GEOGRAFICAS

1.2.1.- AMBITO DE LA MODIFICACION

Los terrenos objeto de la modificacién se situan en la zona noreste del casco urbano,
constituyendo un vacio urbano rodeado de suelo consolidado. Dichos terrenos separan el
centro de la ciudad con los denominados barrios de la Alquerieta y el Torretxo.
Concretamente se sitUan en la Avda. Padre Pompilio Tortajada, con referencia catastral,

incluidos en dos unidades de ejecucién de suelo urbanizable y una porcién de suelo urbano:

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es Pagina 4 de 39 -



bt Gl

Identificador RjuV kgc6 UOeD Lnhs Y8h0 waRO LvE

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

4% Ajuntament d’Alzira

A\ Ud

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002 TORRETXO: MEMORIA

Los titulares catastrales incluidos en las dos unidades de ejecucidén son:

Unidad de ejecucion 1
Referencia catastral

2476032YJ2327N
2476033YJ2327N
2476034YJ2327N
2476035YJ2327N
2674001YJ2327S
2674002YJ2327S
2674003YJ2327S
2674004YJ2327S
2674006YJ23273
2674006YJ2327S
2674007YJ2327S
2674008YJ23273
2874301YJ2327S
2874316YJ2327S
2874328YJ2327S
2874330YJ2327S

Unidad ejecucion 2
Referencia catastral

3174013YJ2337S
3174012YJ2337S
3174010YJ2337S
3174011YJ2337S
3174008YJ2337S
3174009YJ2337S
3274015YJ2337S

Suelo Urbano

Referencia catastral

3076807YJ2337N
3076808YJ2337N
3076809YJ2337N
3076810YJ2337N
3076811YJ2337N
3076812YJ2337N
3077002YJ2337N
3075201YJ2337N
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3075202YJ2337N
3075203YJ2337N
3075204YJ2337N
3075205YJ2337N
3075206YJ2337N
3075207YJ2337N
3075208YJ2337N
3075214YJ2337N
3075215YJ2337N
3075216YJ2337N
3075217YJ2337N
3075301YJ2337N
3075302YJ2337N
3075303YJ2337N
3075304YJ2337N
3075305YJ2337N
3075306YJ2337N
3075307YJ2337N
3176001YJ2337N
2978008YJ2327N
3177001YJ2337N
3177003YJ2337N
3177007YJ2337N

1.2.2.- CARACTERISTICAS GEOGRAFICAS

Actualmente los terrenos estdn ocupados por varias edificaciones, la iglesia de la Sagrada
Familia, el edifico de la nueva policia local en fase de construccion y el resto de las
construcciones balsas, almacén y vivienda se encuentran en ruina. Los terrenos estdn
dotados de todos los servicios urbanisticos: alumbrado publico, encintado de aceras,
suministro de agua potable y energia eléctrica, red de alcantarillado, y acceso rodado, en

la Avda. Padre Pompilio, el resto de los terrenos son erial pendientes de urbanizacién.

1.3.- CONDICIONES INSTITUCIONALES

1.3.1.- PLANEAMIENTO VIGENTE
El planeamiento de aplicacion estd constituido por el Pan General cuya aprobacion
supeditada se produjo el 21 de Diciembre de 2001 por la Comisidn Territorial de Urbanismo,

dependiente de la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes y fue elevada a
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definitiva por Resolucion del Director General de Urbanismo de 27 de Mayo de 2002,

delimitaba el sector PPI-01, el cual, contaba con seis unidades de ejecuciéon. Y el Plan
Especial de la Vila aprobado definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo el 2 de
febrero de 2018.

En aplicacién de dicho planeamiento los terrenos tienen la clasificacion de suelo

urbanizable y la calificacién de uso dominante residencial.

1.3.2.- OBRAS PROGRAMADAS

Una vez aprobada definitivamente la modificacién puntual que se propone, se procederd a
llevar a cabo la gestion de la unidad de ejecuciéon UER-111, consistente en la redaccion y
aprobacién de un programa de actuacion integrada por gestion directa, el cual constara
de la alternativa técnica: proyecto de urbanizacién y una proposicién juridico econdmica,
una vez aprobado el proyecto de urbanizacion se redactara y aprobara el proyecto de
reparcelacion tras lo cual se iniciaran las obras de urbanizacién.

También cabe indicar que el ayuntamiento de Alzira a cedido mediante mutaciéon demanial
parte de los terrenos dotacionales con una superficie de 8.128 m?, al Consorcio de Bomberos
de la Comunidad de Valencia, dando cuenta al pleno celebrado el dia 30/1/2019 del
acuerdo adoptado en por la Junta de Gobierno del Consorcio de fecha 13 de diciembre
de 2018, de aceptacion de dichos terrenos, con la finalidad de construir sus instalaciones.
Por ofro lado el Ayuntamiento de Alzira esta actualmente construyendo el nuevo edificio de
la policia local en los terrenos dotacionales recayentes a la Avda. Padre Pompilio Tortajada.
La redaccién y aprobacion del proyecto serdn objeto de sujetarse a la normativa
urbanistica y de edificacion, y la de contratacion administrativa a la legislacion de contratos

del estado, todo lo cual no es objeto del presente procedimiento.

1.3.3.- AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, y concretamente en la directriz 65.d,
establece como principio director de la planificacién y gestién los riesgos naturales e
inducidos el de aplicar estrictamente el principio de precaucion en los territorios con

elevado riesgo natural e inducido.
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1.1.- Accesibilidad a los recursos hidricos.

Sirie temistica (antiga
copum)

Carografia de recurses
Acorsibiliad de acufrros

El término municipal de Alzira pertenece a la Cuenca Hidrogrdfica Xdquer.
Las Unidades Hidrogeoldgicas que se encuentran en el interior del término municipal son:
80.142- Plana de valencia Sur
080.144- Sierra del Ave
080.145- Caroch Norte
080.149- Sierra de las Aguas
Las necesidades en materia de recursos hidricos se incrementan ligeramente con motivo
de las modificaciones de planeamiento propuestas.

1.2.- Capacidad de uso del suelo.

La capacidad de uso del suelo se refiere de modo general a las condiciones de acogida
de usos agrarios. En el caso de Alzira a excepcidén de las zonas montanosas que tienen una
capacidad muy baja, el resto del término tiene una capacidad elevada. La modificacién

propuesta no supone ninguna alteracién referida a etas condiciones de uso del suelo.

L\

Visor de Cartagrafia
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2.1.- Erosion.
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En el término municipal de Alzira se distinguen tres zonas con distintos niveles de erosion
actual:

- Alta (40-100 Tm/ha/ano): comprende, este grado de erosién, las zonas del término
municipal con un relieve montanoso.

- Baja (7-15 Tm/ha/ano) desde la linea que forma la CV-41 y la CV-545 partiendo el
nucleo de poblacién hacia el oeste, y en la zona de la Garrofera, la parte mds
oriental.

- Muy Bqgja (0-7 Tm/ha/ano) el resto del término, abarcando los valles de la Murta, de |a
Casella y de Aigues Vives, asi como la zona media de la Garrofera y el pueblo nuevo

de Tous.

MY

Visor de Cartografia

= Série tematica (antiga
COPUT)
Cartogralia de riesgos

El riesgo de erosidn no afecta al suelo objeto de la modificacién del planeamiento.

2.2.- Deslizamientos.

Existe riesgo de deslizamiento alto, en las zonas correspondientes al Valle de la Murta, Pla de
les Carrasques, y andlogamente ocurre en el Valle de la Casella. Aparece riesgo de
deslizamiento bajo y medio, muy puntualmente y colindante a las anteriores zonas
mencionadas con riesgo de deslizamiento alto, sin afectar a los dmbitos objeto de

modificacion.
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Visor de Cartografia

Cantogralla de riesgas.

Aiesqo de desiizamientos y
desprendimentos

2.3.- Vulnerabilidad a la contaminaciéon de aguas subterrdneas.

La vulnerabilidad del término municipal de Alzira varia desde baja, en la zona oriental de la
Garrofera, pasando por media, en la parte este-noreste de Alzira y una pequena parte en la
Garrofera junto a Antella y finalmente la zona calificada como alta ocupando la mayoria
del término, debido a los cauces del rio XUquer y del rio Verd y los diversos barrancos de la
zona. Esta situacion no se modifica por los cambios que se proponen al mantenerse 1os Usos

dotacionales.

Visor de Cartografia

A
Zones wuinerables per nitrats
Zones Vulnerables
Subterranies
2 . \ o

[Ap—

) T T o
Escals aproc 1/72 000 722 26558 m, 4 323 525 16m

Inundacidén.
La evaluacién de los riesgos y peligrosidad de inundaciéon estd determinada por el Plan de
Accion territorial sobre Prevencién de Riesgos de Inundacion en la Comunidad Valenciana,

con el siguiente contenido en lo referente al municipio:
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El término municipal de Alzira, se encuentra afectado con riesgo de nivel 1, 2, 3 y 5
correspondiente a la zona inundable VC28: Inundacién masiva del rio XUquer, y con riesgo

de nivel 1y 6 ala zona VC31: Barranco del Estrecho.

En la zona se dispone de los mapas de peligrosidad por inundacién del PATRICOVA vy el
SNCIZI. La zona concreta se encuentra afectada en una parte por peligrosidad de
inundacion: nivel 5 (periodo de retorno 500 anos y calado alto mayor de 80 cm) segun el

Patricova.

Peligrosidad de Inundacion

[0 savel 1: Frecusncia ata (25 afios) y calado st (0.8 m)
Mivel 2; Frecusncia meda (100 afios) y calado akio {=0.3 m}
Mivel 3; Frecusncia aita (25 afios] y calato bajo | <1.6 m)
Miel 4 Frecuencla medla (100 afios] y calatn bajo (<0.6 m)
Miwal 5 Frecuencia bala (500 afios) y calado ako (=0.9 m)
Miwel £ Frecuencia baa (500 afios) y calado bajo (<08 m)

Peligrosidad Geomarioiegica

También resulta en aplicacion de la disposicién adicional primera que Alzira se encuentra

como municipio de elevado riesgo de inundacién.

Por otro lado, la cartografia del SNCZI establece que la zona no se encuentra afectada por

peligrosidad de inundacién para ningun periodo de retorno.
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4 s S. 1 b

La cartografia del SNCZI se desarrolla a mayor escala que la del PATRICOVA, por lo que

prevalece esta en cuanto a la determinacién de la peligrosidad de inundacién en
aplicaciéon del articulo 10.3 de la Normativa del PATRICOVA.

Realizadas las consideraciones sobre peligrosidad de inundacion se ha de tener en cuenta
el nivel de exposicion a la inundacién y la vulnerabilidad de los usos objeto de esta
modificaciéon que determinan el nivel de riesgo de los mismos de acuerdo con el articulo
10.1 del PATRICOVA, el cual indica que la determinacién del riesgo de inundacidn resulta de
la consideracién conjunta de la peligrosidad de inundaciéon y de la vulnerabilidad del uso

del suelo frente a inundaciones.

3.- Afecciones territoriales.

3.1.- Red de carreteras.

\ VISOT UE Larograna

Las principales carreteras no municipales que transcurren por el término municipal de Alzira

son:

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es Pagina 12 de 39



bt Gl

Identificador RjuV kgcé UOeD Lnhs Y8h0 waRO LvE

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

2=

A\

V

4—% Ajuntament d’Alzira

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002 TORRETXO: MEMORIA
Carretera Tavernes de Valldigna-Lliria (CV-50), perteneciente a la Generalitat

Valenciana.

Carretera Alzira- Xativa (CV-41), perteneciente a la Generalitat Valenciana.
Carretera Alberic-Alzira (CV-550), perteneciente a la Generalitat Valenciana.
Carretera Alzira-Favara (CV-510), perteneciente a la Diputacién Provincial de
Valencia.

Carretera que une CV-50 con la CV-571 (CV-570), perteneciente a la Diputaciéon

Provincial de valencia.

Carretera que une la CV-505, con la CV-510, (CV-506), perteneciente a la
Diputacién Provincial de Valencia.

Carretera Alzira-Sueca (CV-505), perteneciente a la Diputacidén Provincial de
Valencia.

Carretera que une Alzira con Carcaixent, (CV-572) Avda de la Ribera.
perteneciente a la Generalitat Valenciana.

Carretera que une Alberic con Tous (CV-541), perteneciente a la Diputaciéon

Provincial de Valencia.

La modificacion del plan vigente no afecta en ningin aspecto a las infraestructuras de las

carreteras ya que se refiere a suelo urbanizable en desarrollo del planeamiento vigente y no

modifica las condiciones de protecciéon de las vias.

3.2.- Red ferroviaria.

Visor de Cartografia

Xarxa de Tran:
Xarxa ferracarrils de la Generalitat

PV IARIIR S PO
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Hay que destacar el trayecto del actual Ferrocarril, asi como el AVE, que se encuentra al

MODIFICACION PUNTUAL PGOU/2002 TORRETXO: MEMORIA

oeste del casco urbano. La modificacién del plan vigente no afecta en ningun aspecto a las
infraestructuras ferroviarias.

4.- Otras figuras de proteccion

4.1.- Vias pecuarias.

Existen once vias pecuarias en el término municipal de Alzira, de las cuales ocho se ubican
en la zona de Alzira, que son: Vereda de castilla, Vereda de Aragdn a Guadassuar, Vereda
de Gandia, Vereda dels Frares, Assagador de Vilella, Assagador de Vistabella,

Assagador de Montcada, Assagador de la Murta, Vereda Reial de Benimodo a Antellq,
Vereda de Poblet y Vereda de Vistabella. En el borde oeste del dmbito de la modificacion

de planeamiento se encuentra el Assagador de Vilella con un ancho de 12 meftros.

~ vIsor e varograria o]

Forestal
Viny pecuarias
vins
pocuatias
canas

Visor de Cartografia

Infraestructurs Verda

Terneng forestal Estratégico
ATFOR
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acuerdo con el Inventario Forestal de la Comunidad Valenciana, de 15 de junio de 2007, el

término de Alzira, se encuentra ligeramente dominado por las zonas no forestales. La

modificacion del plan vigente no afecta en ningln aspecto a ninguna zona forestal.

4.3.- Parajes municipales protegidos

)

Visor de Cartografia

Infraestructura Verda

Parajes Haturales
Municipales

La modificacién del plan vigente no afecta en ningun aspecto a ningUn paraje protegido.

4.4.-Montes de utilidad publica

Los montes catalogados como Utilidad PUblica de Alzira los constituyen la totalidad de la

zona forestal de la Garrofera y dos zonas mds pequenas en la parte de la Sierra de Corbera

y de la Murta.

Visor de Cartografia

Verda
Montes Catslogados
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4.5.- Espacios protegidos. Red Natura 2000
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Respecto ala Red Natura 2000, en el término municipal de Alzira se encuentran el L.I.C. de la
“Serra de Corbera” y el LI.C. del Tramo Medio y Bajo del Rio JUcar. Parte del término
municipal de Alzira se encuentra dentro del dmbito territorial del P.O.R.N. del Parque Natural
de la Albufera. Existen tres Habitats Prioritarios los cuales se consideran interesantes desde el
punto de Vista de la conservacion. Alzira tiene localizado en su término municipal el Paraje
Natural Municipal “La Murta y la Casella”. Existe una Microrreserva denominada “Port de
Tous” en la zona de La Garrofera del Término municipal de Alzira. Por Ultimo, en la zona Norte
del Término municipal, junto al limite con Benicull, se encuentra la Zona HUmeda
Catalogada Marjal y Estany de la Ribera Sur del JUcar. La modificacion del plan vigente no

afecta en ningun aspecto a ningun elemento de la Red Natura 2000.

Visor de Cartografia

L T T

4.6.- Patrimonio cultural

En el término municipal de Alzira podemos encontrar tres tipos de recursos culturales

catalogados por Conselleria de Cultura i Esports:

Bienes de Interés Cultural: Casa Consistorial, Casa de empefo, Chimenea industrial “La
Constructora”, Conjunto La Villa, Edificio de viviendas en la calle mayor Santa Cataling,
Escudo del edificio de la calle San Roque, 13, Escudo del edificio de la calle San Roque, 8,
Escudo en el Palacio Casassus, Escudo de la iglesia del monasterio de Santa Lucia, Escuelas

Pias, Iglesia parroquial de los Santos Patronos, Iglesia parroquial de Santa Catalina virgen y
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martir, Iglesia parroquial la Encarnacion, La Gallera, Lavadero publico de L'Alquerieta,
Monasterio de Santa Lucia, Monasterio fortificado de nuestra senora de la Murta, Palacio de
Casassus, Recinto amurallado de Alzira, Restos arqueoldgicos del puente de San Bernardo y
sus casalicios, Restos goéticos de la iglesia de Santa Maria, Santuario de nuestra senora del
Lluch.

Patrimonio Arqueoldgico: Abrigos del barranco de I'Eixavego, ¢/ Albornoz, n° 1 - ¢/ Travesia
Albornoz, ¢/ Albornoz, n® 20-22, ¢/ Amparo, n° 10, ¢/ Amparo, n° 6, ¢/ Amparo, n° 8, ¢/ Bernat
Entenca, n°® 21, ¢/ Chulvi n® 10-12, esqg. ¢/ Sangre, esq, ¢/ San Juan de Ribera, ¢/ Faustino
Blasco, n° 16 esquina c/ costa, n° 2, ¢/ Major Santa Caterina i altres - rases de conduccions,
c/ Major Santa Caterina, n® 7- 9, ¢/ ronda Algemesi, n° 19, ¢/ ronda d'Algemesi, n® 15 - ¢/
Salineries, n° 4, c/ Salineries, esquina ¢/ José Dolz, ¢/ Salvador, n° 10, ¢/ Santa Lucia, n® 1, ¢/
Santa Lucia, n°® 21 - 23, ¢/ Santa Lucia, n® 35, ¢/ Santa Maria, n° 3-13 - casa reial o casa de
l'olivera, ¢/ Santa Teresa, n°® 53, ¢/ Santos, n° 4 — 10, Cabanas, Casalicis del Pont de san
Bernardo, Casas de moncada, Cases de Xixerd, Centre historic La Vila. ¢/ Major Santa Maria,
31, Centre Historic La Vila. C/ Major Santa Maria, 33-37, Cova de les Aranyes, Cova de les
Meravelles, Cova de los Gatos, Cova de los Tres Cranios, Coveta de la Muntanya Assolada o
del Vessant Sud, Creu Coberta, El Toro, Iglesia de Santa Catering, Iglesia De Santa Maria,
Mercado Viejo de Alzira, Molino de Fus, Molino de Genis o Ginés, Monasterio de Santa Maria
de La Murta, Mulata, Muntanya Assolada, Muntanyeta de San Salvador, Muntanyeta o
Cabecol de les Valletes del Gallo, Necropoli de I'Escola Pia, Necropoli de Tisneres o del Cami
d'Albalat, Nucleo Urbano de Alzira, Plaza del Carbd- C/ Albornoz, N° 1, Plaza del Carbo, N° 7,
Plaza del Forn, N° 11-12, Plaza del Sufragi, Pont de Carles | o del Riuet Dels Ulls, Prada, Sequer

De Juana.

Patrimonio Etnoldgico: Aimdssera de la Murta, Anunciacion, Secador de San Bernardo o de
Blozquez, Baixador, Banco, Caserna guerdia civil, Caseta de guardabarres, Caseta de
guardabarres 2, Caseta de peons, Caseta de peons 2, Casino, Casino 2, Cementerio,
Colegio, Colegio 2, Cotonera, Criador de aves, Escuela, Escuela 2, Estacion, Estacién 2,
Fdbrica, Fébrica de conservas, Fabrica de papel, Fumeral, Fumeral 2, Lavadero, Lavadero
de Tarin, Almacenes antiguos (16 almacenes catalogados), Malecén, Mikado, Molinos (5
molinos catalogados), motores (8 motores catalogados), Motor y balsa de Procater, Nevera
de la Murta, Puente(8 puentes catalogados), Portada, pozos, retablos cerdmicos (San
Agustin, San Bernardo, San Francisco de Asis, San Francisco de Paula, San José, San José y
San Cristobal, San Ramdn, Santa Rita), Senia del camino de arena, Taller, Gran teatro,

fransformadores, Trilladora, Via crucis, Virgen de la Murta, Chimenea del puente de hierro,
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Chimenea de la draperia.
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La modificacion del plan vigente no afecta en ningin aspecto a ningun elemento

catalogado.

4.7.- Zonas humedas catalogadas.

Existen una pequena zona al noreste del término municipal de Alzira segin la Cartografia
Temdtica de la Conselleria de Medi Ambient, Aigua, Urbanisme i Habitatge, catalogada
como zona hiumeda; La Marjal i Estany de la Ribera del XUqguer. La modificacion del plan

vigente no afecta en ningUn aspecto a las zonas humedas catalogadas.

Infracstructur Verda
§ zonos Homedas Catalagadas

731 28077 m, 4 430 91708

2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1.- OBJETO DE LA MODIFICACION

Urbanisticamente el planeamiento vigente incluye los terrenos objeto de modificacién en un
sector de suelo urbanizable, PPR-11, con dos unidades de ejecucién, la UER-111 y la UER-112,
con una superficie fotal de 186.499 m? y suelo urbano incluido en el PAROS. Realizada
medicién topogrdfica resulta un total de 186.839 m?, en lo que respecta al sector PPR-11.

La modificacién del Plan General tiene como objeto y contenido bdsico modificar el uso
dotacional previsto en el PGOU/2002 vigente, uso deportivo -DED-2, definido en la UER-111,
incorporando un régimen de usos compatibles que facilite el desarrollo del drea, vy
estableciendo la calificacién urbanistica apropiada a las necesidades. Asi como cambiar el

trazado del viario que discurre en parte por suelo urbano y que constituye la prolongaciéon
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de la calle San Salvador, el cual, une la Avda. Padre Pompilio con el Hospital de Ia Ribera,

para trasladarlo en mayor dimensidn a lo largo de los suelos dotacionales de nueva
creacion, cuyo inicio, en la Avda. Padre Pompilio se realiza mediante una glorieta.

De este modo la parcela cambiara su calificacion urbanistica actual, dotacional deportivo
a ofros usos dotacionales — policia local, servicios urbanos etc-, que ayuden a regenerar e
integrar el barrio de la Alquerieta, y sobre todo a ser viable su desarrollo por la intervencién
de ofras administraciones supramunicipales.

En consecuencia, se mantiene el suelo dotacional, previsto en el PGOU/2002, sin
incrementar el aprovechamiento del sector.

Justificacién del cambio del trazado del viario de conexidn Avda. Padre Pompilio-Hospitall
de la Ribera:

El viario previsto en el PGOU/2002, de conexién entre la Avda. Padre Pompilio y la glorieta
de acceso al Hospital de la Ribera, con una seccién de 14 m, no forma parte de la red
primaria estructural. Dicho vial discurre en mayor parte por suelo urbano consolidado por lo
que la gestidon de dichos terrenos, es decir, la obtencidén de los terrenos resulta inviable
econdmicamente, es por ello que se pretende su traslado al dmbito del sector PPR11 de
suelo urbanizable, en el cual, el ayuntamiento es titular de una parte importante de terrenos
y por tanto queda garantizada la gestién de dicho vial. Se incluye en la red primaria como

se verd a continuacion denomindndose DEV-45.

(viario previsto en el PGOU/2002, de conexidén este — oeste)
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Dada la finalidad de la presente modificacién de crear un espacio de servicios urbanos
tanto a nivel municipal como supramunicipal, asi como conectar el caso urbano con el
hospital de la Ribera, el vial indicado se sobredimensiona pasando a tener una seccién de
18 m, superior al establecido en el anexo IV de la LOTUP, y ademds se disena su inicio v final
mediante glorietas con la finalidad de no crear retenciones, mediante semdforos en caso de

alguna emergencia de la policia local o bomberos.

a) La anchura minima de los viales serd la que se indica en la tabla siguiente, en funcién

del uso global, la intensidad de la edificacion y el cardcter de la via:

Anchura minima de los viales Vial de senfido Unico | Vial de doble sentfido
Residencial; IEB > 0,60 m2/m2. 16 metros. 20 metros.
0,30 m2/ m2 < |EB < 0,60 m2/ m2. 12 metros. 16 metros.
IEB < 0,30 m2/ m2. 10 metros. 12 meftros.
Terciario. 16 metros. 20 metros.
Industrial. 18 metros. 24 metros.

En el presente caso la edificabilidad bruta del sector es de 026 m?t/m? s, por lo que seria

suficiente un vial de 12 en ambos sentidos.

La seccidn prevista es:

T i e

I ” v F |
25 |' 6 I' 25 |' 2

| S aparcamlento flla vlarlo de doble sentldo WE—

25 i 25
acera con arboles aparcamiento  panda de arbu\e‘F acera

18

Otro aspecto a considerar es el Estudio de Trafico que forma parte de la revision del PGOU

actualmente en tramitacidén. En las conclusiones se establece:
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En el entorno del casco urbano de Alzira se producen actualmente problemas de trdfico
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en las horas punta, problemas que se concentran fundamentalmente en dos zonas muy
acotfadas:

Los accesos noroeste a la localidad por la carretera CV-43 direcciéon hacia el Hospital de
La Ribera y el poligono industrial Carretera de Albalat, incluyendo la Av. Voluntat
Popular, las 2 glorietas que la delimitan y los viales perimefrales presentes en el entorno,

alcanzando también las carreteras provinciales CV-505 y CV-510.

En la actualidad el acceso al hospital de la poblacién proveniente del ala ciudad o de las

poblaciones del oeste de Alzira se realiza por la Avda. Voluntat Popular y la Avda.
Mediterrénea concluyendo ambas en la CV-510, esto produce problemas de trafico en los
framos grafiados en la imagen anterior. En el estudio de trdfico se plantean varias
alternativas para soluciona dicha problemdtica, respecto a la poblacién de fuera de Alzira.
Con la ejecucién del vial propuesto en la presente modificacion, parte del trafico del centro
de la poblacién ira al hospital por este vial con lo cual se descongestionarian las glorietas
existentes en la CV-43/Avda. de la Voluntat popular y la glorieta de la CV -510/CV-505.

Como se puede ver el trazado del vial principal DEV-45 conecta con la glorieta de acceso al

hospital dicho trazado ya estd prevista en la ordenacién del vigente PGOU/2002, por lo que
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la presente modificacidon afecta Unicamente al tramo que discurre por dentro del sector
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PPR-11 vy el suelo urbano de prolongacién de la calle Massalaves y Covadonga que en ese
Ultimo tramo desaparece para conectar con la calle Vent de Ponent .

Por tanto urbanisticamente queda definida el vial DEV-45 en toda su extension.
Compatibilidad con el resto de documentos que el Ayuntamiento estd tramitando,

especialmente el Plan General y el Plan de Movilidad Urbana Sostenible

Wjaam.

>

@Q’ |

2.2.- MOTIVACION DE LA REFORMA PRETENDIDA

La ordenacién vigente es la establecida en el PGOU/2002, y tras haber transcurrido acerca
de 17 anos no se ha llevado a cabo la ejecucion del polideportivo al aire libre previsto. A lo
largo de este periodo de tiempo el polideportivo se ha ido ejecutando en otra zona, junto al

rio Jucar.

Ademds la ordenacidén vigente establece una gran manzana que constituye una barrera
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tanto fisica como funcional en un entorno constituido por el centro histérico donde la trama

urbana estd formada por manzanas y calles de  reducidas dimensiones.  Por ofro lado
surge la necesidad de establecer una zona dotacional que permita la implantacién de
servicios urbanos, la policia local y bomberos en un espacio que no sea inundable y de fécil
acceso, ya gque actualmente se encuentra en el centro del caso histérico de la Vila, la cual
es inundable y ademds se accede a través del las laberinticas y estrechas calles propias del
casco urbano isldmico del siglo IX.

Como se deduce de los cuadros de superficie de estado actual y estado modificado se
mantiene la superficie dotacional, aumentando la superficie de zonas verdes.

La nueva ordenacién permite una mayor permeabilidad entre el barrio de la Alquerieta y el
Torretxo con el ndcleo urbano, al definir manzanas de menor dimension con calles
fransversales que permiten una comunicacién norte- sur, este-oeste. Ademds se proponen
usos que permiten una distribucién de los servicios administrativos y sociales no solo en el
propio sector sino en el dmbito de toda la ciudad. Y en Ultimo lugar la definicion de

pequenas zonas verdes distribuidas de forma que constituyen una red de espacios de

esparcimiento dispuestas proximas a las viviendas.

Ordenacion de los terrenos en el planeamiento vigente
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Propuesta de planeamiento.

En la ordenacidén propuesta se establecen dos manzanas cuya ordenacion se pospone a un

estudio de detalle.

La manzana ED-2 situada al norte constituye una dotacién publica en régimen de complejo
inmobiliario conforme el articulo 101.2 de la LOTUP, en el que coexista el uso dotacional

publico y el uso lucrativo terciario.

La justificacion del complejo inmobiliario, se debe a que con la ordenacién establecida en
el planeamiento vigente PGOU/2002, todo el uso lucrativo residencial -24.331m?t- y terciario -
10.000 m?t- se deben situar en la manzana situada al sur con una superficie de 14.529 m? de
suelo, lo cual, resulta complejo al tener que coexistir en la misma superficie, una zona
comercial de gran dimensidén con una tipologia de viviendas con un minimo de tfres plantas.
Con el transcurso del tiempo la tendencia del mercado aboga por superficies terciarias
independientes y con identidad propia. Por tanto, se trata de ampliar la superficie de suelo
con uso lucrativo, pero cumpliendo lo establecido en el arficulo 63.3 de la LOTUP. Cabe
indicar que la superficie de la unidad de ejecucién UER-111, es de 126.392 m?, de los cuales

el 12'48 % es lucrativa y el resto 87'52% es dotacional publica.

Para el desarrollo del estudio de detalle se establecen las siguientes condiciones: la
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superficie dotacional minima computable serd de  3.961 m? la edificabilidad mdxima
terciaria serd de 5.000 m?, y en la zona norte de esta manzana se situara un espacio publico

que permita el acceso a la zona verde SV J-45.

En la manzana ED-1, se mantiene el uso previsto en el PGOU/2002 de residencial y terciario y
ademds se incorpora un suelo dotacional con los siguientes condicionantes: el uso serd el
de residencial y terciario con una edificabilidad mdxima de 24.331 m? y 5.000 m?t,
respectivamente. Ademds, deberd incorporar un espacio dotacional publico con una

superficie minima de 5.450 m? de suelo para el cumplimiento de los estdndares urbanisticos.

La ordenacidén de esta manzana se pospone mediante un estudio de detalle que permita su
integracién en el entorno, es decir, con los bloques de viviendas existentes y los nuevos

edificios dotacionales.

SECTOR (m?) UE 1 (m3) |UE2 (m3s)
RED PRIMARIA TOTAL 63.520 21.632 41.888
ZONA VERDE PRIMARIA 41.888 0 4.1888
EQUIPAMIENTO PRIMARIO 8.145 8.145 0
VIARIO PRIMARIO 13.487 13.487
RED SECUNDARIA TOTAL 98.333 89.851 8.482
ZONA VERDE SECUNDARIA 12.532 12.532 0
EQUIPAMIENTO SECUNDARIO 63.974 63.974 0
VIARIO SECUNDARIO 21.827 13.345 8.482
SUP LUCRATIVA 24.986 14.529 10.077
EDIFICABILIDAD UE-] UE-2
RPB 24.331 m?t 0 m2t
RUA 95 m?t 642 m?t
TCO 10.000 m?t 0 m2t
RUH 0 mat 15.996 m?t

2.3.- DETERMINACIONES LEGALES Y CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS.
El PGOU, al igual que el resto de los instrumentos de ordenacion urbanistica, tiene una

vigencia indefinida, a tenor de lo previsto en el articulo 22 de la LOTUP.

No obstante, de lo anterior, la posibiidad de alterar el contenido de tales planes,
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contemplada en el articulo 63 de la LOTUP.

“Art. 63.1.- Los planes y programas se revisaran o modificaran por el procedimiento

previsto para su aprobacién o segun establezca la normativa especifica.”

Las determinaciones urbanisticas que son objeto de modificacién forman parte en el
PGQOU/2002 de la ordenacion estructural — la parcela dotacional de uso deportivo, DED-2, y
de la ordenacion pormenocrizada el resto de determinaciones — alineaciones y rasantes-.

Asi lo determina también la LOTUP en su articulo 24:

“1.La red primaria es el conjunto de infraestructuras, dotaciones y equipamientos,
publicos y privados, que tienen un cardcter relevante en la estructura urbanistica
municipal. Los elementos que integran la red primaria estardn interconectados vy
distribuidos de manera equilibrada en el territorio, y comprenderdn, al menos, los
siguientes:

a) Red interurbana e comunicaciones viarias...

e) Dotaciones y equipamientos cuyo dmbito de servicio supere su entorno

inmediato. “

Siguiendo con el indicado articulo 63.3 de la LOTUP:
" Las nuevas soluciones propuestas deberdn mantener el equilibrio del planeamiento
vigente entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo,
suplementando, en su caso, la red primaria y la red secundaria de dotaciones, de
forma que cumplan con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos

segun el anexo IV de esta ley.”

En el presente caso no se estd incrementando el aprovechamiento lucrativo por lo que no

es necesario el incremento de las dotaciones.

Por Ultimo cabe indicar que en aplicacién del articulo 63.7 la presente modificacion tiene la

consideracion de modificacion de la ordenacidén pormenorizada:
“Tendrd, en todo caso, la consideracion de modificacién de la ordenaciéon

pormenorizada de planeamiento, a los efectos de esta ley, el cambio de un uso

dotacional de la red primaria o secundaria de los previstos en el plan, por otro
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igualmente dotacional publico, destinado a la misma o distinta administracion

publica. Se precisard informe de las administraciones publicas afectadas por la

alteracion de dicho uso.”

3.- INSTRUMENTOS DE PAISAJE
De conformidad con el informe emitido por la Direccion General de Politica Territorial vy

paisaje se redacta un estudio de integracion paisqjistica.

4.- INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA

En la situacién actual el sector publico se ve mermado por las circunstancias econdmicas
para posibilitar la total financiacién de las actuaciones. Por ello el presenta documento se
refiere a la estimacién de los costes de ejecucidén, que como carga soporta la operacion
urbana vy la valoracién de la parcela de suelo lucrativo resultante del Programa de
Actuacion Integrada de la unidad de ejecucion UER-111, imputdndose esta como ingresos
posibles, a los efectos de evaluar la viabilidad de la operacidon, entendiendo que estos
debieran ser al menos suficientes para la ejecucidn de las cargas urbanisticas.

Las estimaciones econdmicas se realizan a fecha actual y con los datos disponibles en este
momento, siendo preciso que en el momento de la ejecucidn, en su caso, se revisen los
cdlculos y se incorporen con mayor precision, toda vez que hay decisiones de cardcter
técnico y administrativo que no se han tomado en la actualidad y que podrdn altera
sustancialmente los resultados econdmicos de la operacion.

Por lo tanto, siendo el objetivo de este estudio el de suministrar a la administracién municipal
informacion econdmica bdsica, que le permita prever acciones presupuestarias y de gestion
necesarias para la ejecucion de las actuaciones urbanisticas, en este caso se procederd a
estimar los costes de urbanizacién y edificaciones dotacionales y estimar el valor tedrico de
mercado de la parcela con destino a usos residencial, para el supuesto de la enajenacion

de dicha parcela.

Valoracidon. Método residual estatico.

De conformidad con el Texto Refundido de la Ley del Suelo 2/2008, en su articulo 22, la
valoracién del suelo urbanizado que no estd edificado o en el que la edificacion existente
0 en curso de ejecucion sea ilegal o se encuentre en situacién de ruina fisica se obtendrd
aplicando a la edificabilidad de referencia, el valor de repercusidén del suelo segun el uso

correspondiente de acuerdo con la siguiente expresion:
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Vs =3 Eix VRSi
Donde:
Vs: valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
Ei: Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.
VRSi: Valor de repercusidon del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros

por metro cuadrado edificable.

Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos se determinardn por el método
residual estdtico de acuerdo con la siguiente expresion:
VRS=(Vv/K)-Vc

Siendo:
VRS: Valor de repercusiéon del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.
Vv: Valor en venta del metro cuadrado de edificacidon del uso considerado del
producto inmobiliario acabad, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K: coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales.

Caracterizacion del producto inmobiliario construible sobre los terrenos

Se redliza el estudio de la viabilidad respecto a la unidad de ejecucién UER-111, a la que le
corresponde un aprovechamiento de 13.174 m2t en unidades RUH, que en aplicacion de los
coeficientes de homogeneizacién del PGOU le corresponden 14.429 m? en RPB residencial

plurifamiliar en blogue.

Del total de 14.429 m? estdn exentos de cuotas de urbanizacién 1.599 m?t correspondientes

al 10% de cesion por lo que 12.830 m?t (RPB) si que pagarian gastos de urbanizacion.

Valor del producto inmobiliario construible sobre los terrenos

Para la seleccion de testigos de inmuebles comparables se ha procedido a través de los
datos que obran en el archivo municipal de las Ultimas transmisiones y de ofertas actuales

del portal mil anuncios, y el resultado ha sido la seleccién de 6 testigos homogéneos después
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de desechar otros que no eran comparables.

Testigo Situacién m? | precio venta euros/m?
1 Plaza Cartonagjes 171 138.500 810
2 Avda. Padre Pompilio 101 85.000 842
3 Avda. Padre Pompilio 115 98.000 852
4 Plaza Cartonagjes 70 92.000 1.314
5 Plaza Cartonagjes 70 108.000 1.543
6 Calle Pavia 85 72.500 853
7 Plaza Cartonajes 90 109.000 1.211

El valor medio que se obtienen es de 1.061 euros/m?

Coste de construccién del producto inmobiliario edificable sobre los terrenos

A partir de los datos estadisticos que constan en el instituto valenciano de la vivienda,
adaptados al tipo de promocidén que se puede esperar para los terrenos objeto de este
informe, se propone con cardcter orientativo el valor de Unitario de Ejecuciéon = 529’67 €/m?
en edificacién residencial aislada con una altura entre 3 y 8 plantas, de mds de 80

viviendas, de una superficie Util media de 70 m? y de un nivel medio de acabados.

Dicho precio se incrementa con el correspondiente beneficio industrial  (6%), gastos

generales (13%), obteniendo un valor de 630’31 euros/m?2.

B UUUYIE | DI ] IRV g UV S | €Y 55 | USHE. R W1 2| Pl L) SEUC. g VISU.. AR ]

° 0
4 et e Fundacion IVE ~ 4D+~ Servicios v Formacion Comunicacién ~ Productos ~ Tienda ~
MBE =590 € / m- 2
Médulo Basico de Edificacién vigente desde Junin 2018
Tipos constructivos
RESIDENCIAL
Fecha de calculo| unio v |[ seia% MBE 06/2019 = 590 &/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 529,67 £/m2
ct ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
O Entre medianeras QO nrede plantas<3 ® No
@ Abierta @ 3<n°de plantas<s O si
@) © n°de plantas>8
(@]
Cv Cs Cc
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
@ n° de viviendas>80 @ s viviendas>70m? O Bésico
O 20 < r° de viviendas<g0 @ Medio
O n*deviviendas <20 O Alto
| abi on una altura de entre 3 y 8 plantas, de mas de 80 viviendas de una superficie Gtil media de 70m? y de un nivel medio de
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Valor residual.

Por aplicacién de los valores propuestos a la formula de referencia resulta un valor residual

del suelo de:

VRS=(1.061 /1'2)- 630= 185’62 euros/m?t

Gastos de urbanizacion.
A partir de los datos obrantes en el departamento con relacion a otfras unidades de
urbanizaciéon ejecutadas se propone un modulo de urbanizacién de 90 euros / m?s para los

viales y 30 euros/ m? para las zonas verdes.

Siendo la superficie de 29.138 m? y 12.532 m? de viales y zona verde respectivamente se

obtiene un total de 2.998.380 euros y unda repercusidén de 96’03 euros /m?2t (RPB)

El valor minimo que deberia alcanzar en el mercado la parcela lucrativa de uso residencial
seria de 86 euros/m?t, valor que serviria para cubrir los costes de las cargas urbanisticas

atribuidas en la operacién.

La estimacioén del valor tedrico de mercado de la parcela de uso residencial, puede suponer
el valor de partida para la enajenacién de la misma, no obstante las especiales
circunstancias del mercado inmobiliario y financiero a fecha actual, indican que el precio

base deberd ser finalmente recalculado en su momento.

5.- FICHA DE ZONA

FICHA DE ZONA NUEVO DESARROLLO IND-RE

DEFINICION DE LA ZONA

CODIGO DE ZONA DE ORDENACION SR-11
SUPERFICIE 186.839
USO DOMINANTE Residencial (RU).

Tco.1.Tco.2 Terciario
Tho.1. Hoteles, hostales y pensiones.
Tof. Locales de oficina.

USOS COMPATIBLES Tre. Actividades recreativas.
Ind.1. Locales industriales compatibles con la
vivienda.

Alm.1. Aimacenes compatibles con la vivienda.
D. Dotacionales.
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Par.1 y Par.2. Aparcamientos de uso privado o
publico.

USOS INCOMPATIBLES

Tho.2. Campamentos.

Tre. 5.

Industriales y almacenes: Ind.2, Ind.3, Am.2 y AIm.3.
Dotacionales: Edificios, locales, instalaciones vy
espacios dotacionales destinados a: cementerios
(Dce), infraestructuras (Din) excepto los servicios
centrales de telecomunicaciones (Din.5).
Aparcamientos:  Aparcamienfos  expresamente
vinculados al transporte de mercancias (Par.3).

DENSIDAD

Baja 21'98 viv/ha

INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA

IEB= 02733 m?t/m?3s
IER=0'2187 m2t/m?3s
[EI= 0’0000 m2t/m?2s
IET= 0'0545m?2t/m?3s

POBLACION MAXIMA

1.026

PLANO

PROTECCIONES

AFECCIONES
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PROGRAMAS DE INTERVENCION

CONDICIONES PARA LOS USOS PERMITIDOS

a) Uso Residencial Unifamiliar:

Se admite en edificio exclusivo entre medianeras, entendiéndose como tal, aquel en que todas las
plantas por encima de la baja se destinan a vivienda, pudiéndose dedicar la planta baja a este mismo
Uso, 0 a cualquiera de los autorizados en esta subzona.

b) Uso residencial plurifamiliar en edificio de uso exclusivo enfre medianeras, entendiendo como tfal
aquel en que todas las plantas por encima de la baja se destinan a vivienda, pudiéndose destinar la
planta baja a este mismo uso o a cualquiera de los autorizados en esta zona.

c) Rcm Uso Residencial comunitario:

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal, aquel en el que todas las plantas por
encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en planta
baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por
encima de las destinadas a usos no residenciales.

d) Tco.1. Uso Terciario Comercial compatible con la vivienda.

Excepto para Tco.ld sdlo podrdn ubicarse en planta baja. Si se ubican en edificio de uso mixto, los
locales comerciales deberdn contar con accesos desde la via publica y nicleos de comunicacién
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan y en
funcién de las preexistencias comerciales, se admitird la ubicaciéon de locales comerciales de la
categoria Tco.la (superficie de venta no superior a 200 metros cuadrados) en planta baja con
comunicacion directa con usos residenciales. Asimismo, y en las citadas condiciones, se admitird la
categoria Tco.1b en planta por encima y por debadjo de la baja, siempre y cuando estén vinculadas a
ésta, con mismo uso vy fitular, cuenten con accesos desde la via puUblica y nicleos de comunicacion
vertical independientes y diferenciados de los del resto de uso.

e) Tco.2. Uso terciario comercial compatible en zona residencial.

Podrdn ubicarse en planta baja y en edificio especifico para este uso, con las limitaciones establecidas
en el fitulo 6. Si se ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberdn contar con accesos
desde la via puUblica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos.

f) Tho.1. Hoteles, hostales y pensiones.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal, aquel en el que todas las plantas por
encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en planta
baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por
encima de las destinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

g) Tof.2. Locales de oficina.

Se admiten, excepto Tof.0 en edificio de uso mixto o de uso exclusivo de oficinas entendiendo como fal
aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a locales de
oficina (pudiendo también ubicarse en plantas semisétano y baja, pero, en ningun caso, en plantas de
sétano). Si se ubican en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn en planta
semisdtano y superiores, y siempre por debajo de las destinadas a usos hoteleros y/o residenciales, y por
encima de las destinadas al resto de usos no residenciales.

h) Tre. Actividades recreativas.

Se admiten los tipos Tre.l,y Tre.2, en planta baja y planta semisétano, salvo que se ubiquen piezas
habitables residenciales en planta baja. Deberdn contar con accesos desde la via publica y nicleos
de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

Asimismo se admiten los tipos Tre.3, y Tre.4, en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en
el que todas las plantas por encima de la bagja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo
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también ubicarse en plantas semisétano y baja, pero, en ningdn caso, en plantas de sétano).

i) Ind.1. Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales).
Deberdn contar con accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical independientes
y diferenciados de los del resto de usos. Su superficie total no excederd de 300 m2.

j) Aim.1. Aimacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberdn contar con accesos desde la via
publica y nUcleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.
No se autorizan piezas habitables residenciales en planta baja, de existir previamente, éstas deberdn
guedar aisladas e independientes de este uso.

k) D. Dotacionales.

Se admiten en planta baja y plantas altas, debiendo contar con accesos desde la via publica vy
nUcleos de comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos. Se admiten
asimismo en edificio de uso exclusivo.

[) Par.1y Par.2. Aparcamientos de uso privado o publico.

Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja e inferiores a la baja.

- En plantas altas de uso exclusivo, sin posibilidad de compartir la planta con uso residencial.

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

- Al dire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién mdxima del 50% de dicha
superficie libre.

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos, salvo en edificios sometidos a cualquier nivel de
proteccioén.

- Sise ubica en edificio de uso mixto, las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por debajo
de las destinadas al resto de usos no residenciales y a usos residenciales.

ORDENANZAS GENERALES Y PARTICULARES

Subzona residencial unifamiliar aislada. RUA (AIS segun LOPTUP)
Art. 5.14. a Art. 5.18

Subzona residencial unifamiliar en Hilera. RUH (ADO segun LOPTUP)
Art. 5.19. a Art. 5.23

Subzona residencial unifamiliar en manzana, RPM ( segun LOPTUP)
Art. 5.30. a Art. 5.34

Subzona residencial plurifamiliar en bloque RPB ( segin LOPTUP)
Art. 535 . a Art. 5.39

6.- FICHA DE GESTION

FICHA DE GESTION SR-11
CLASIFICACION Y CALIFICACION
ZONA DE ORDENACION IND-RE
USO DOMINANTE Residencial
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USOS COMPATIBLES

Tco.1.Tco.2 Terciario

Tho.1. Hoteles, hostales y pensiones.

Tof. Locales de oficina.

Tre. Actividades recreativas.

Ind.1. Locales industriales compatibles con la
vivienda.

Alm.1. Aimacenes compatibles con la vivienda.

D. Dotacionales.

Par.1 y Par.2. Aparcamientos de uso privado o
publico.

USOS INCOMPATIBLES

Tho.2. Campamentos.

Tre. 5.

Industriales y almacenes: Ind.2, Ind.3, Am.2 y AIm.3.
Dotacionales: Edificios, locales, instalaciones vy
espacios dotacionales destinados a: cementerios
(Dce), infraestructuras (Din) excepto los servicios
centrales de telecomunicaciones (Din.5).
Aparcamientos:  Aparcamientos  expresamente
vinculados al fransporte de mercancias (Par.3).

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO Y
AREA DE REPARTO

El aprovechamiento tipo serd el que resulta de la
aplicacion de los coeficientes de homogeneizacion
definidos en el vigente PGOU/2002, a Ila
edificabilidad de los diferentes usos definidos.

Area de reparto ARR-11

PLANO DE DELIMITACION DEL SECTOR

PARAMETROS URBANISTICOS

SUPERFICIE DEL SECTOR (m? suelo)

186.839 | IEB (m? techo/m3suelo) 0’2733

SUPERFICIE RED PRIMARIA INSCRITA (m? suelo)

63.520 | IER (m? techo/m?3suelo) 0'2187
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2 tiene un exceso de
aprovechamiento  de
679 m2t en unidades
RUH correspondientes a
la unidad de ejecucion
1

SUP. INSCRITA COMUNICACIONES (m? suelo) 13.487 | IET (m? techo/m?3suelo) 0'0545
SUP. INSCRITA ZONAS VERDES (m?2 suelo) 41.888 | IEI (m? fecho/m?suelo) 0
SUP. INSCRITA EQUIPAMIENTOS (m? suelo) 8.145 | EDIFICABILIDAD 40.865
RESIDENCIAL TOTAL (m?
techo)
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA (m? suelo) O | EDIFICABILIDAD VIVIENDAS 0
VPP (m? techo)
SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES (m?2suelo) 0 | PORCENTAJE RESERVA DE 0
VPP
SUP. ADSCRITA ZONAS VERDES (m?suelo) 0 | N° DE VIVIENDAS TOTAL 411
SUP. ADSCRITA EQUIPAMIENTOS (m? suelo) 0 | N° DE HABITANTES 1.026
ESTIMADOS
SUP. RED PRIMARIA AFECTA A SU DESTINO (m? 0 | N° DE VIVIENDAS POR 21'98
suelo) HECTAREA
SUP. COMPUTABLE DEL SECTOR (m? suelo) 186.839
CONDICIONES DE ORDENACION
CONDICIONES DE GESTION
La ordenacion de las
manzanas situadas  al
sur de la unidad de
ejecuciéon 1 se definird
mediante un estudio de
detalle
Figura de planeamiento | La unidad de ejecucion | Gestion directa

CONDICIONES DE EJECUCION:

acceso a la zona verde SVJ-45.

ED-1: espacio dotacional pUblico con una superficie minima de 5.450 m?

ED-2: superficie dotacional minima computable serd de 3.961 m?, la edificabilidad mdxima terciaria

serd de 5.000 m?, y en la zona norte de esta manzana se situara un espacio publico que permita el

7.- FICHA RESUMEN DEL DOCUMENTO

FICHA RESUMEN

Municipio Alzira

Denominacién

Figura PGP Tramite MOD

DOCV de exposicion publica Promotor Ayuntamiento

Fecha aprobacién provisional Legislacion LOTUP

Fecha presentacion SSTT

Fecha aprobacion definitiva Organo . Conselleria
resolutorio
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Superficie del sector 186.839 | Uso residencial

Reclasifica SNU o indice de edificabilidad bruta 0'27332%t/m?3s
IEB

Superficie SNU reclasificada 0 m? | Edificabilidad residencial 40.865 m2 t
Edificabilidad terciaria 10.000 m?2t

N° total de viviendas nuevas Edificabilidad industrial 0 m2t

N° viviendas VPP nuevas 0

Incremento de poblaciéon

Incorpora golf no

Superficie Golf 0m? | Gestidn Directa

Tipo de modificacién

Recadlificacion suelo

Descripcion

modificacion

resumida de la

Cambiar la ordenacidn, en cuanto a las alineaciones y usos

Observaciones:

Incremento red | Incremento red
Red primaria Red secundaria o ]
primaria secundaria
Parques y jardines 41.888m? 13.463 m? 392 m? 2.672 m?
Red viaria 13.487 m? 24.920 m? 49.951 m? 5.830 m?
Dotaciones y 8.145 m? 56.200 m? -71.986 m? 49951 m?
equipamientos
Red Red
Red primaria Red primaria
secundaria secundaria
Total zonas 392 m? 1.741 m? | Total dotaciones -71.986 m? 57.725 m?
verdes y equipamientos
Parques y jardines 392 m? 1.741 m? | Docente 0m? 0Om2
Cultural 0 m? 0m?
L. 0 m? 0 m? | Deportivo- -80.131 m? 0m?
Total red viaria
recreativo
Red viaria 13.487m? 8.398 m? | Deportivo golf 0 m? 0m?
Aparcamientos 0om? 176 m? | Sanitario 0m? 0Om2
Asistencial 0 m? 0m?
Administrativo- 0 m? 0m?
institucional
Residencial 0m? 0Om?
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Mdltiple 0 m? 25.731 m?
Infraestructuras 0 m? 0m?
hidrdulicas
Infraestructuras 0 m? 0m?
de fransporte
Infraestructuras 8.145 m? 20.483 m?
de servicios
urbanos
Infraestructuras 0m? 0Om?
de Tratamientos
de residuos
Infraestructuras 0m? 0Om?
de seguridad
Infraestructuras 0 m? 0m?
genérico
Otros 0m? Om2
TOTAL INCREMENTO DOT PRIMARIA -58.107 m?
TOTAL INCREMENTO DOT. RED
SECUNDARIA P83 m?
INCREMENTO INCREMENTO
SUELO URBANO SUELO URBANIZABLE
Residencial 0 m? | Residencial -6 m?
Industrial 0 m? | Industrial 0m?
Terciario 0 m? | Terciario 0m?
SUELO NO URBANIZABLE
Comun 0m?
Protegido 0m?

8.- NORMAS URBANISTICAS DE INTEGRACION PAISAJISTICAS

Las presentes normas son complementarias a las establecidas en el PGOU/2002, para los

usos dotacionales.

e Volumetria sencilla, de facil lectura compositiva.

e Todos los paramentos verticales exteriores del edificio deberdn tener fratamiento de

fachada

e Con el fin de evitar cualquier contaminacién luminica o de imagen no podrdn

disponer elementos molestos

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es
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colores y materiales estridentes...), ajenos a los necesarios para el correcto

funcionamiento del edificio.

e Los edificios deberdn estar retranqueados de la alineacién exterior de forma que la

superficie no ocupada por estos este ajardinada,

MIGUEL ANGEL VILA LLOPIS

Fecha firma: 19/02/2021 9:52:46

CAP DE SERVEI DE GESTIO DEL TERRITORI
AJUNTAMENT ALZIRA

MARIA CRISTINA MARTINEZ ALGARRA
Fecha firma: 18/02/2021 12:27:08

JEFE SECCION DE PLANEAMIENTO
AJUNTAMENT ALZIRA
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