AYUNTAMIENTO de SAN VICENTE DEL RASPEIG
) urbanismo
ARQUITECTURA PUBLICA y PLANEAMIENTO

PLAN PARCIAL de ORDENACION

e P ET1 TS
MEMORIA

1 ANTECEDENTES

1.1 Tras la aprobacién y entrada en vigor del PGMO vigente', este

Ayuntamiento acometié la tarea de desarrollar el principal sector
de nuevo suelo previsto en él para ser soporte de actividades
empresariales de tipo industrial: el sector CANASTEL NORTE.
A tal fin, procedi6 a redactar el Plan Parcial (y su Homologacion,
por exigirlo entonces la nueva ley urbanistica autonémica de 1994
LRAU), que fué aprobado por la CTU 140696, y, acometié su
reparcelacion y ejecucién, recibiéndose las obras definitivamente
20.05.03%.

' CTU 05.04.90 y 26.09.90; BOP 17.05.90 y 30.11.90 respectivamente.

2 L .
Los costos de esa actuacion han sido:

Obras: 2.551.808 € (Importe s/liquidacion)
PTA .
Otros:  PP: 5.942.280
PU 6.162.637
Top 568.400
EIA 240.000
PR 1.600.000
Indemnizaciones 75.292.577 .
> 89.805.894 PTA — 539.744,29 € .
TOTAL 3.091.552,29 €
Lo que supone las siguientes repercusiones:
Repercusion s/suelo neto edificable:  3.091.552,29/(155.452+3.248) = 19,5 €/m2s edificable.
Repercusion s/sup. sector: “ /239.278 = 12,9 €/m2

Repercusion s/sup. Area de Reparto: “ /260.358 = 11,9



1.2

1.3

La iniciativa fué exitosa, pues inmediatamente empezé un proceso
de construccion de edificaciones y de instalacion de actividades
en é%, por lo que el Ayto. se planteé la posible continuacién de la
actuacion mediante la promocion del sector anexo: PETITs -al que
se refiere el presente-, el cual estd contemplado por el Plan
General como urbanizable, también para uso industrial, pero no
programado (area PAU/6).

La conjuncion de:

a) La experiencia del desarrollo citado del sector Canastel
Norte, de la que se deduce:

12 la adecuacion de la regularidad de trazados, que conduce
a la de parcelas, que se adaptan bien a las caracteristicas
de las construcciones tipicas para este tipo de
actividades, y

2° la conveniencia de nivelar las é&reas o enclaves
edificables, para evitar, en lo posible, que se tengan que
realizar estos trabajos una vez se ha urbanizado, pues,
dados los medios mecanicos que acarrean, suponen un
peligro manifiesto de deterioro prematuro de la
urbanizacién.

b) Los trabajos de Revision del Plan General, en la que se traza
un vector de desarrollo industrial a largo plazo, vector que
desde el desarrollo espontaneo de Canastel se dirige al NE
atravesando Canastel Norte, Petits y sigue esa direccion.

llevé a este Ayuntamiento a modificar, en el Plan General, los
limites y caracteristicas estructurales de este sector, lo que se
concreté en la 21 Modificacién Puntual de este®, (en adelante 21
MP) modificacién de la que es de resenar que se acompand de
Estudio de Impacto Ambiental y que obtuvo la correspondiente
Declaracién de 07.12.05, positiva, con condiciones”®.

3 Al dia de la fecha este sector se encuentra casi colmatado.
4 Aprobada definitivamente por CTU 080306.
> Estas exigen, previamente a la (debemos entender aprobacion de la) programacion:

1)

Informe favorable del organismo de cuenca respecto a la disponibilidad de recursos hidricos para satisfacer la
demanda del sector.

2) Definicion de infraestructuras/instalaciones de depuracion de aguas residuales.



Esta 21 MP, al contener la Homologaciéon del sector, tiene

ademas, la virtualidad de discernir que determinaciones son de
ordenacién estructural respecto a las que no®.

1.4 Habiéndose consignado créditos presupuestarios para el inicio de

esta actuacion por el Ayuntamiento, por indicacion de la

Concejalia de Urbanismo, se procede, por estos servicios técnicos
municipales, a la redaccién del presente’.

3) En el caso de que por los trabajos de la Revision del Plan General se localizara algun elemento con valor
patrimonial en el sector: Informe de C. Cultura.
4) Informe del organismo de cuenca, si el vertido de pluviales se realiza a cauce.
%Lo que permite la aprobacion municipal del Plan Parcial, si este respeta las de caracter estructural.
"Lo que no implica aun que el Ayuntamiento asuma la condicién de urbanizador, pues por 87 a 91 LUV, el Ayuntamiento puede

formular el Plan Parcial, y aprobarlo -o instar su aprobacion, si el Plan formulado supone modificacion de la ordenacion
estructural- sin mas compromiso.



AYUNTAMIENTO de SAN VICENTE DEL RASPEIG
) urbanismo
ARQUITECTURA PUBLICA y PLANEAMIENTO

2 CONDICIONANTES

2.1

URBANISTICOS

Este sector esta previsto, delimitado y caracterizado en el Plan
General, y, como se ha indicado, en su 21 MP, y mas
concretamente en la ficha correspondiente, en la que se
determinan las condiciones para su ordenacion detallada, para su
gestién y conexion.

FIGHA' de

CONDICIONES DE~ ORDENAGION,
GESTION y
GONEXION

el PALE LOS PETITS

A} ORDENACION

1 SUPERFICIE 326478m2
2 USO CARACTERISTICO INDUSTRIAL
3 INTENSIDAD
Poroentaje miximo de suelo destnad & Usos prvatvos 0%
Edificabilidad: 1 m20tim?s x 50%s/326 478 m2s 163,238 m2int,
163.230:0,8 m2c/m20t 202 0a8m2e
4 ORDENAGION
Estuctral
Zona de Ordenacién INfa
Dotaciones
Zona Verde 20%
Se situard al Este y NE del sector, en confighidad
conlazona verds del ssctor I3 Ganasts! Norts.
Fed Viaria
Acceso al sector en prolongacian al acoes ol sector
V3 desdels Crra. de Agost
Distibuidor principal, ortogonal &l anterior, completanda
Ja s2.ccion dé Javia que limits & 25t sector d2i /3 Canast! Norts.
Acces0 ala Bonanova desds &l entemor.
Secundaria
Dommma sagin el Plan Pa_rui
55 dotacionss N e 1a red sscunderia,
FEM viaria s cundaria; & ptobmrén e seci los & &8 viarios transversales de\ sector 13 Ganastel
Norte.
] GESTION
Area ds Fepar
Sector 16 Los Petits 326478m2
Ampliaciin Cementerio (prevista en la 01 Modificacin del PG) J
Total el 117 mz

c URBANIZACION ¥ CONEXION
Tipo de urbanizadién : convendional, s2 gin, como minimo, ¢l estindar utiizado en la wbanizadion del sactor 113
Esr\slab Narte.

o dispandrk candl .n-mpmda @ aguas b sscorrenta supercal n ol finit Norte del scor
Red d= aleantarilado separatv, La de pluvidles conectard con &l coka ctor Cira d2 Agost-Emisaria a la alura
cihzorin- Gura Agost para consxion fuira al Drenaje hadia Boo. Las Ovejas,

o OTRAS

La sprobacion del Programs para ol desarnallo ds ests sector sxige:

11 Obienidn s ceribcado de s Gonledsracitn Hkogrfics del Jdcar sredia®vo de I disponitiidad de
recursos hiddios pers saslscer Ildemmdldv\

2 Defincibndela ol sector para ol tatamiento
adocuado 4 185 aguae 1 ddevles onerades. s Composian deberd sdemeo cumpit ios
ordenanzas de sicantarilado que feguien las caracteristicas del agua que puede verkree &l mismo o, si
<l municipis no tuvisra oropias. & modelo o devertdo a la red municipal de
sicantarilada &= s EFSAR

foLmo6

2.2 FiSICOS

2.2.1 MORFOLOGIA

PP sPETITS/MEMORIA



a)

Topografia
El sector tiene wuna forma casi rectangular,

presentando un limite irregular al Ey NE, en el
contacto con urbanizaciones residenciales
existentes, y los terrenos son, orograficamente,
también bastante regulares, casi planos, con una
muy suave pendiente desde el extremo NW, el mas
alto, que presenta una cota cercana a 157 m al SE,
el mas bajo, con una cota en torno a 155 m.

Geomorfologia®

Los terrenos se encuadran dentro de la Unidad
Meridional de las dos en que puede considerarse el
TM de San Vicente.

Esta Unidad, situada al sur de Lloma Reona “..esta
constituida por un extenso glacis que se extiende
hasta Alicante, en el que la pendiente desciende
suavemente, los materiales que afloran son
depdsitos del cuaternario, intensamente atacados
por la erosién (...)° frecuentemente (...) cubiertos por
una costra calcarea producto de la precipitacion del
carbonato calcico que arrastra las aguas de
escorrentia. La superficie de este llano esta labrada
sobre los materiales prebéticos del Secundario y
Terciario, compuestos en su mayor parte de margas
y areniscas, (y dado que) el plegamiento terciario fué
debil (...) el relieve resultante esta compuesto de
pequenas ondulaciones (...dado...) el gran espesor
del manto cuaternario que difumina las
irregularidades del sustrato”.

2.2.2 GEOTECNIA'"

a)

b)

Geologia
Los terrenos se encuadran en la Terraza Alta del

Holoceno, caracterizada por la alternancia de capas
de gravas, limos y arcillas rojas.

Litologia

¥ Informacién extraida del Estudio del Medio Fisico, realizado en 1988 por el Departamento de Ciencias Ambientales y Recursos
Naturales; Universidad de Alicante, para este Ayuntamiento (Revision Plan General)
? Los espacios o indicaciones entre paréntesis los introducimos ahora para hacer mas comprensible la cita.

10 5
Idem.



Se caracterizan por Conglomerados de gravas, limos y
arcillas (Materiales sueltos).

c) Hidrogeologia

c.1) Aguas superficiales
Los terrenos pertenecen a la cuenca de la
Rambla del Rambuchar:

HIDROLOGIA
CUENCA RAMBUCHAR

CUENCA PLANA

CUENCA VILLAFRANQUEZA f
OTRAS CUENCAS =

con la particularidad de que en su extremo
norte su limite es coincidente con la linea
divisoria de cuenca con la Cuenca Plana, pero
el resto del limite NW podra recibir aportes de
agua de la parte de la cuenca aguas arriba,
parte que no es muy extensa en superficie (del
orden de 30 Ha) y, lo que es mas importante,
apenas urbanizada o transformada, por lo que
su escorrentia superficial serd pequena.

c.2) Aguas subterraneas
Estos terrenos, como la casi totalidad de los
desarrollos urbanos actuales y previstos de San
Vicente, se encuentran sobre el acuifero de San
Vicente, detritico, de unos 60 Km2 de
superficie, cuyos recursos se estiman de 3,5
Hm3/afo, de los que se explotan sélo 0,1



Hm3/ano por la mala calidad de las aguas que
sélo las hace aptas para riego.

2.2.3 OBSTACULOS FisSICOS

a) Infraestructuras

Hay varias infraestructuras que atraviesan el sector, por lo
que la actuaciéon ha de resolver la continuidad del servicio
que prestan.
a.1) Viarios.
Hay varios caminos que quedan interceptados por los
limites del sector. En el gréafico siguiente se sefalan
los puntos de encuentro con este.

a.2) Riegos
Hay en el sector una red, hoy muy descuidada, de
pequefas acequias para distribuir agua de riego a
diversas parcelas. La totalidad de las conducciones de
riego que penetran en el sector no prestan servicio
aguas abajo de este.

a.3) Eléctricas
Hay tres lineas eléctricas aéreas, dos de 66 KV y una
de 20 KV, que, desde sendos entronques aéreo-
subterraneo emplazados en el limite con el sector
Canastel Norte, atraviesan este sector, por lo que, con
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independencia de que se aprovechen o0 no para la
alimentacion eléctrica a los futuros consumos que aqui
se emplacen, han de soterrarse en su travesia de
este.

Ademdas, desde este sector parten lineas de
distribucién en BT que alimentan puntos exteriores

Su traza y entronques se recogen en el siguiente

grafico.
KT E R LI gzEA fu/;-;%dz%ﬂfu
<[b/ K?/ * - eaa me :J'EX’I’ER’Q/Z%/’
zo kv «.,* ,,,,,,
S

a.4) Telefonicas
Hay lineas aéreas telefonicas que atraviesan el sector
y que dan servicio a puntos exteriores:'".

11 ¢
Idem.
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b) Usos y Construcciones

b.1) Caracterizacion global
Este ambito es, actualmente, un medio que,
manifiestamente, presenta una ordenacidon y usos
rurales: eriales y cultivos, y, minimamente, ganaderia,
con algunos chalets modernos y, en menor medida,
algunas otras construcciones, todo ello servido por
irregulares caminos.

b.2) Usos Agropuecuarios
Ocupan la mayor parte de la superficie del sector: 28,2
Ha. De estos mas de la mitad son eriales: 19,9 Ha, y
una minima parte usos vinculados a actividades
ganaderas: 0,2 Ha.
Los destinados a actividades agricolas son 8,1 Ha. De
esta superficie los mas relevantes son los cultivos: 6,7
Ha, en su mayor parte olivares: 4,3 Has,
distribuyéndose el resto entre Almendros: 0,7 Has;
Citricos 0,8 Has y Huertas/Pastos de regadio: 0,8 Ha.
El resto de la superficie agricola son construcciones,
entre las que destacan las viviendas rurales, pocas
mas de 10, algunas en ruinas y de las que pueden
considerarse en condiciones de ser usadas como tales
del orden de un 50%.

b.3) Usos residenciales
Hay ocho viviendas'?, todas ellas en uso. Como es
habitual acompanan a este uso dependencias
complementarias: barbacoas, piscinas, jardines, etc.

b.4) Otros usos
Hay actividades de almacenaje, de pequeia
importancia, pero destaca un edificio industrial de una
empresa constructora, que ocupa casi 2 Ha, pero se
trata de una actividad y edificacion vy
acondicionamiento aprobados bajo la modalidad de
provisional.

12 . . .
Con independencia de las rurales ya vistas antes.



El resumen de superficies, en m2, es el siguiente:

m2 m2c
SUPERFICIE TOTAL 326.478
Usos Agropecuarios 282.450
Eriales 199.056
Agricolas 81.080
Cultivos 67.107
Almendros 7.434
Olivos 43.373
Citricos 8.446
Huerta, pastos 7.853
Construcciones 13.973
Balsas 1.287
Vivienda rural 1.616 1.768
Aperos 1.624 1.742
Const. Auxiliares 741
Ensanches 8.706
Ganaderos 2.315
Corrales 1.087
Construcciones 1.228
Usos residenciales 12.855
Construcciones 6.735
Vivivenda unifamiliar 1.476 1.985
Construcciones auxilires 668
Piscinas 683
Soleras (deportivas...) 2.575
Jardines 1.333
Ensanches (resto de parcela) 6.120
Usos industriales y terciarios 22.946
Naves industriales 17.904
Almacenajes 5.043
Construciones 458
Al aire libre 4.584
Viales 8.227

c) Sobre-costos

Obviamente, este estado actual resulta incompatible, sino
total si casi totalmente, con la ordenacién urbanistica que,
dado el destino basico previsto: suelo para usos
industriales, pueda preverse, por lo que la erradicacién de
usos y la prevision del mantenimiento de servicio de
algunas de las infraestructuras que atraviesan el sector, en
definitiva el allanamiento de los obstaculos fisicos deviene
en sobre-costos en la actuacibn que conviene pre-
dimensionar para analizar la viabilidad de la actuacion
propuesta.

Esta pre-valoraciéon'®, expresada en miles de euros (m€) es
la siguiente:

13 . . . . . . .
No se trata ahora de formular una valoracién propiamente dicha, sino una primera aproximacién de costos.

10



SOBRE-COSTOS

REPOSICION DE SERVICIO DE INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Viarias 0"
Riegos 0"
Eléctricas'® 301
Telefénicas"” 0 )
5 301 m€ (EM'®)

INDEMNIZACIONES POR ERRADICACION/DESTRUCCION DE USOS/CONSTRUCCIONES EXISTENTES

sup. suelo m2 long.m uds. sup. techo m2 € miles de €
SUPERFICIE TOTAL 326.478 TOTAL INDEMNIZACIONES 3.591
> 1.572
Usos Agropecuarios 282.450 > 47
Eriales 199.056 0 0
Agricolas 81.080
Cultivos 67.107
Almendros 7.434 0,45 3
Olivos 43.373 0,8 35
Citricos 8.446 0,92 8
Huerta, pastos 7.853 0,1 1
Construcciones 13.973 > 1.217
Balsas 1.287 103 133
Vivienda rural 1.616 1.768 347 613
Aperos 1.624 1.742 176 307
Const. Auxiliares 741 190 141
Ensanches 8.706 0 0
Ejemplares singulares > 23
Pinos 35 180 6
Palmeras 15 1135 17
Cercas 1.857 28 52
Ganaderos 2315 > 233
Corrales 1.087 0 0
Construcciones 1.228 190 233
Usos residenciales 12.855
Construcciones 6.735 > 1.844
Vivivenda unifamiliar 1.476 1.985 634 1.259
Construcciones auxilires 668 273 182
Piscinas 683 385 263
Soleras (deportivas...) 2.575 21 54
Jardines 1.333 20 27
Ejemplares singulares
Pinos 33 180 6
Palmeras 15 1135 17
Cercas 1.294 28 36
Ensanches (resto de parcela) 6.120 0 0
Usos industriales y terciarios 22.946 > 175
Naves industriales 17.904 (Provisional) 0 0
Almacenajes 5.043 > 175
Construciones 458 262 120
Al aire libre 4.584 12 55
Viales 8.227

14 . . .

Dado que el emplazamiento de los puntos de contacto de los caminos exteriores con el sector ocurre en puntos en los que, con
gran probabilidad, habran viarios del sector, no se cree necesaria la prevision de rondas o caminos exteriores que resuelvan la
continuidad del servicio.

15 - . .
Dado que no prestan servicio aguas abajo de este sector no es necesario reponer este.

16 . . ) . ! ] .
Para éste predimensionado so6lo se consideran los costos de desvio y soterramiento de las LAAT de 66 KV. Los

correspondientes a las lineas LAAT 20 KV y LABT no, por considerar que la mera urbanizacion resuelve la continuidad de estos
servicios mas alla del sector, sin apreciables mayores costos que los de la mera urbanizacion del sector.

17 fdem nota sobre Riegos.
'8 Costo de Ejecucion Material

11



2.3 SECTORIALES

2.3.1

2.3.2

2.3.3

BIENES PATRIMONIALES

Como se ha indicado mas arriba la DIA de la 21
modificacion puntual del PGMO, de la que se deriva este
Plan Parcial, prevé este desarrollo urbanistico pero con
varias condiciones. Una de ellas se refiere a la necesidad
de informe de la Conselleria competente (Cultura) en el
caso de que se localizaran bienes con interés patrimonial
en éste ambito.

En la actualidad se esta elaborando, por el arg. M. Bevia, el
Catélogo para su incorporacién al Plan General, y en la
propuesta formulada con fecha Octubre 2008, no aparece
bien alguno en este &mbito.

ACUSTICOS

Se ha encargado a empresa especializada la elaboracion
de un Estudio Acustico.

De los trabajos previos no se deduce obstaculo para la
implantacion de este nuevo desarrollo urbano para usos
industriales.

PAISAJISTICOS

Por empresa especializada (COTAMBIENTAL SL) se ha
elaborado un Estudio de Integracién Paisajistica, que guie
las determinaciones del Plan y otras posteriores de su
ejecucién y desarrollo, en este aspecto.

Su conclusién basica inicial® es que “../Ja escena
paisajistica de Sant Vicent del Raspeig, y en concreto, de
esta zona de su término municipal no va a sufrir una brusca
alteracion de caracter negativo que modifique los
contenidos escénicos de esta unidad, y haga mermar sus
valores paisajisticos. Las medidas que pueden adoptarse
para la proteccion y revalorizacion de area de estudio son
restringidas debido a la escasa superficie de actuacion. Se

1

? aptdo 10.2 de su Memoria.
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produce (por la actuacién prevista)®® una modificacién de
los contenidos de la escena, de caracter compatible con la
situacion actual, a la vez que se plantean posibilidades de
tratamiento paisajistico en la zona de actuacion y su
entorno inmediato, de manera que (puede que) mejoren las
condiciones estéticas del ambito de estudio, respetando,
resaltando y revalorizando las caracteristicas y elementos
pasisajisticos claves de la escena, ademas de tratar (de)
integrar las propuestas y proyectos de mejora que se
desarrollan en el ambito mas cercano al sector que nos
ocupa”

2.4 DE SOSTENIBILIDAD
2.4.1 AMBIENTAL

Se considera satisfecha por la DIA de la 21 MP del PGMO
del que este PP es desarrollo (si la propuesta de
ordenacion no supone modificacion de la ordenacion
estructural derivada de este)?'.

2.4.2 ECONOMICA??

2No es, ahora, necesario el informe de sostenibilidad
econdmica a que se refiere el art. 15.4 de la Ley de Suelo,
siempre que:

20 . £ . . . ‘2
Las expresiones entre paréntesis son nuestras, para mejorar su insercion contextual

%! De acuerdo con las previsiones de la Ley autonémica 4/2004 (OTyPP), concretamente su DT 22.1 que remite a la legislacion
anterior, y por ende al Decreto 162/1990 (Reglamento para la ejecucion de la ley 2/1989 de Impacto Ambiental), no se exige EIA a
este PP si desarrolla el PG que haya sido sometido a DIA, que es el caso.

Por otro lado la exigencia de la nueva Ley (estatal) de suelo en su art 15 (TR aprobado por RDL 2/2008), que remite la legislacion
de evaluacién ambiental de los efectos de determinados planes y programas conduce al art 7 de la Ley estatal- 9/2006, pero de lo
que se deriva no la aplicacion directa sino obligaciones a las Administraciones Publicas: a estos efectos, conocido el Borrador de
Reglamento autonémico se deduce la innecesariedad de mayor evaluaciéon ambiental a este Plan Parcial que la ya habida para el
Plan General del que trae causa, siempre que no lo lo modifique.

22 Concretamente el texto legal senala: “La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion
debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara ...el impacto de la actuacion en las
Haciendas locales afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

Respecto a la justificacion del subrayado anterior lo relativo a la suficiencia es una exigencia aplicable al Plan originario: al Plan
General, no a este Plan Parcial que es mero desarrollo del anterior. Lo relativo a la adecuacién queda justificado en esta memoria.
2 Estimamos que...

13



12 La actuacion sea rentable para ser acometida por la
iniciativa privada, esto es que no comprometa
necesariamente recursos publicos.

2° Este Plan Parcial no se integre en una programacion
de la acciéon urbanizadora formulada por una
administracion publica.

Al respecto:

a) El desarrollo de este sector no implica “per se”
la aportacién de fondos publicos, ya que su
desarrollo es competitivo y puede ser realizado
por la iniciativa privada, pues en una evaluaciéon
inicial y tentativa®* los costos de la actuacion
son (expresado en miles de euros)
aproximadamente:

Indemnizaciones 3.591
Urbanizacién
- Urbanizacién:  70%° €/m2—s/30%°%s/32,6 E4=6.846
-Acnto. ZZVV: 30 ¢ —s/20%s/ ¢ = 1.956
> 8.802
- Desvio infraestructuras 302
s 9.104
GG+BI (19%) 1.730 .
Y 10.834
IVA 1.733 .
> 12.567
Pytos técnicos y sim.
20
PR 36
PU+DFO 600 .
Y 636
IVA 136 :
s 772 .
)3 792
Otros 8 .
s 800 .
TOTAL 16.958 m€

2% Los médulos empleados son muy sencillos, ambos de Ejecuciéon Material: 40 €/m2s para acondicionamiento de zonas verdes;
110 €/m2 suelo de viario (incluso aparcamientos) para el resto de la obra de urbanizacién.
% Deducido de los costos efectivos del desarrollo de Canastel Norte:

2.551,8 m€/(49.399+10%5/23.927) = 49,2 €/m2 (vial+10%zv)— /1,19*1,16 = 35—1,05" = 54,3
Incremento costos por nivelaciones: 10%s/54,3 = 5,4
Incremento costos por CTs: 20%s/54,3 = 10.9 .
Y 16,3 .
> 70,6 €/m2 vial (EM)

26 > . - - o
La ordenacion del sector Canastel Norte arrojé una superficie de viario del 20% de la del sector. Presenta dos peculiaridades: la
superficie real de viario, si computamos las calles privadas que espontaneamente se han abierto es bastante superior; faltan

aparcamientos, especialmente para vehiculos industriales. Adoptamos ahora, conservadoramente, el 30%.
27 ) . L .
Normativamente se exige un minimo de 20% de la superficie del sector para zona verde.



lo que supone una repercusion del orden de:

16.958E3/60%5/47,5%%%s/32,6E4 = 183 €/m2construido
(medio real)
o de:
16.958E3/47,5%s/32,6E4 = 109 €/m2 construido

(medio tedrico)

Esto supone una horquilla desde el 30 al 15%
% del precio medio de venta que se sitia en
torno a 600/700 €/m2, lo que esta dentro del
abanico de los desarrollos que promueve la
iniciativa privada®.

b) Al tratarse ahora de la mera formulacién del
Plan Parcial, es decir de la determinacién de la
ordenacion pormenorizada, cosa que puede
hacer este Ayuntamiento, sin que implique
programacioén del desarrollo de la actuacién de
urbanizacién, se cumple el 22 requisito®.

2.5 CONCLUSIONES

Del andlisis de los antecedentes y condicionantes se deduce:

- El Plan Parcial, si desarrolla las previsiones del Plan General,
tiene en él su cobertura urbanistica.

- La colmatacion del sector Canastel Norte aconseja, de forma
manifiesta, la prevision de suelo ordenado para poder
emplazar en el actividades empresariales.

% se supone que el suelo edificable es del orden del 47,5% de la superficie del sector. Es una hipotesis plausible, ya que el suelo
edificable esta limitado normativamente al 50%, y la geometria es sufrida hasta cierto punto ya que aqui la ordenacién es de
grandes trazos y pocos desvios de la alineacion recta, luego no sera facil alcanzar este 50%, y ademas en este suelo se
emplazaran a buen seguro las pequenas parcelas para centros de transformacion, lo que supondra otra pequefia merma.

A su vez la superficie de nave la podemos suponer del orden del 60% de la superficie del suelo edificable: la normativa puede,
como ocurre actualmente, autorizar mas techo, pero en la realidad no se suele materializar, sino que la media —contrastada
estadisticamente- es que el techo edificado es del orden del 60% de la superficie de la parcela.

Nota: Otra cosa es que convenga que normativamente se autorice la posibilidad de edificar mayor techo, pues esta cosa
necesidad de hacerlo ocurre excepcionalmente.

2 v.g.:: PAl s/Rodalet: 6.084.615 €/76.596 m2c = 79 €/m2c (maximo edificable). Este sector tiene ademas planteada, ahora, una
retasacion que eleva la carga a 6.863.415, con lo que la repercusién aumenta a 90 €/m2c (maximo edificable).....aparte
indemnizaciones.

3% Debe entenderse esta innecesariedad como que la formulacién de ese Informe de Sostenibilidad Econémica se remite al
Programa, caso de que sea formulado por este Ayuntamiento.
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Morfolégicamente, dada la regularidad de limites y la
suavidad topogréfica, los terrenos son muy aptos para el tipo
de desarrollo urbano previsto, y dala la suave pendiente que
presentan convendra el aterrazamiento o nivelacion de los
enclaves edificables. La suave pendiente garantiza, ademas,
un facil drenaje. La elevada cota, respecto a la delimitacion
de cuencas vertientes de aguas superficiales, minimiza los
riesgos de inundacioén y de obras de defensa de avenidas.

Geolbgicamente, los terrenos son aptos para la urbanizacion
y la edificacién. Al tratarse de un desarrollo urbano
convencional, es decir, dotado de alcantarillado, no hay
riesgo de contaminacion de acuiferos.

No hay obstaculo alguno para el desarrollo desde el punto de
vista:
* urbanistico-patrimonial.

sostenibilidad ambiental, si bien el Programa para su

ejecuciéon debe satisfacer las exigencias de la DIA de la

21 MP PGMO:

+ Informe favorable del organismo de cuenca respecto
a la disponibilidad de recursos hidricos para
satisfacer la demanda del sector.

+ Definicion de las infraestructuras/instalaciones de
depuracién de aguas residuales

+ Informe del organismo de cuenca, si el vertido de
pluviales se realiza a cauce.

sostenibilidad econdmica, si bien, también respecto a

este aspecto, si el programa lo formula este

Ayuntamiento, debe acreditarse su sostenibilidad

econémica en lo que respecta a los costos de

funcionamiento.

*
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3 ORDENACION PROPUESTA

3.1 GENESIS
3.1.1 EL PLAN GENERAL

La ordenacion pormenorizada de este sector esta, en buena

parte, determinada por el Plan General, con la redaccion de
este contenida en su 21 MP.

Asi, en la ficha de Condiciones de Ordenacién, Gestién y

Conexion correspondiente a este sector, se determina,
entre otras®':

A) ORDENACION

3 INTENSIDAD

Porcentaje maximo de suelo destinado a usos privativos 50%
Edificabilidad® 163.239 m2lit.
204.049 mZ2c.
4 ORDENACION
Estructural

Zona de Ordenacion
Dotaciones

Zona Verde 20%
Se situara al E y NE del sector, en contigliidad con la zona

verde del sector I/3 Canastel Norte
Red Viaria

Acceso al sector en prolongacion al acceso al sector 1/3
desde la Ctra. de Agost
Distribuidor principal ortogonal al anterior, completando la

seccion de la via que limita aeste sector con el I/3
Canastel Norte.

Acceso a la Bonanova desde el anterior.

INT1a

Secundaria

Dotaciones
Segun el Plan Parcial

31 . - . L . .
En negrita se remarcan aquellas condiciones que son practicamente determinaciones de ordenacién pormenorizada, ya
adelantadas por el Plan General.

32 o . . .
Debe entenderse como maximos, no como parametros que deban alcanzarse obligatoriamente.
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Las dotaciones estructurales pueden computarse en su totalidad
como integrantes de la red secundaria

Red viaria secundaria: se prolongaran en el sector los ejes viarios
transversales del sector I/3 Canastel Norte.

Condiciones que se esquematizan graficamente:

==m= UMITE PAU/S
ZONA VERDE ESTRUCTURAL
R viARI0 ESTRUCTURAL

——} CONEXIONES VIARIC SECUNDARIO

i \ escala 1/5000
- ::"_‘\\
-
Sy g
S (&1
S *-f !_
= i P
| > g /“"‘M s 1%
- Q“.r,-.' P ';r!_- b .»./j.;.i
N 7 A
o P /
>

Este condicionamiento, unido a la limitacion resefiada de la
superficie de suelo que puede destinarse a usos privativos:
50%, conduce, a la ordenacibn que se croquiza
seguidamente, en la que se distinguen en dos grupos bien
diferenciados, por una parte los elementos existentes, y por
otra los propuestos, y, respecto a los que las decisiones a
adoptar se referiran a las alternativas que se especificaran
seguidamente.
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Tamarno de las manzanas. Prevision de enclaves para

1)

dustriales o de almacenaje.

pequenas naves in
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PP sPETITS/MEMORIA

AYUNTAMIENTO de SAN VICENTE DEL RASPEIG
) urbanismo
ARQUITECTURA PUBLICA y PLANEAMIENTO

No son dos alternativas separadas, sino
indisolublemente unidas: una condiciona la otra.

La alternativa principal, o raiz, esta entre dejar las
manzanas industriales basicas como se han grafiado
antes, y muestra la alternativa 1 del croquis siguiente,
o dividirlas para permitir menores parcelas:
alternativas 2 y 4, o en ensanchar los viarios mediante
playas de aparcamiento, como se sugiere con las
alternativas 3y 5.

AP o=l :
Verucsrel” | (e ]
J Jprioret

La siguiente imagen muestra la divisibn de las
manzanas de la parte planificada (sector 1/3; UA/24,
etc) del area de Canastel que de forma espontanea se
produce por la apertura de calles privadas por los
promotores
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Esta es wuna caracteristica de los modernos
desarrollos, ya que se da en casi todas las manzanas,
como ha mostrado la imagen anterior.

Indica que el fondo de parcela que consideran 6ptimo
es del orden de 35-40 m, y que la configuracion en
esquina no es apreciable. Se trata de desarrollos
inmobiliarios en los que el producto que se ofrece es
normalmente la nave construida, no la parcela,
produciéndose la compraventa de suelo, en su mayor
parte, antes de su desarrollo o urbanizacion.

Pero esta peculiaridad no debe evitar la prevision, por
minima que sea, de parcelas de mayor tamano, ya
que hay instalaciones que lo requieren.

Red Viaria

a) Viario
i) La seccion viaria del acceso a este sector

(prolongacién c/ Fusteria) y del distribuidor

(Av. Industria) vienen determinadas por las

existentes en el sector 1/3 Canastel Norte.

La peculiaridad es doble:

- del acceso sélo se ejecutaria, con este
sector, la semiseccibn de su lado,
dejandose para desarrollos futuros el
doblarla hasta alcanzar la seccion
completa;

- del distribuidor ahora se prevé completarlo
(por doblado de su secci6n), pues ya el
desarrollo del sector I/3 Canastel Norte
previo y ejecutd su semiseccion.

ii) Viario transversal:

- es el que se emplaza en prolongacion
de la c/La Fragua el que mejores
posibilidades de conexién con el resto
del éarea industrial de Canastel, e
incluso con el nacleo urbano a través
de Bonanova y sector El Altet (PAIl en
tramitacion) presenta (de ahi que esté
recogida su traza en los planos de
Calificacion Global del Plan General, lo
que equivale al reconocimiento de su
capacidad funcional y estructurante del
desarrollo urbanistico), por lo que en el
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no deben emplazarse usos que la
perturben.

- El resto de las vias transversales
pueden mantener la misma seccion
que tienen en el sector 1/3. (0 no, en
funciébn de la ordenacién interna de
este sector).

Aparcamientos

El mero reconocimiento superficial del sector 1/3
Canastel Norte manifiesta la dificil compatibilidad
de los aparcamientos adosados a las aceras, ya
sean en fila o en bateria o diagonal, con los
accesos a las parcelas y las naves.

Por otro lado, también el mero recorrido de las
periferias sanvicentinas habla de la necesidad de
aparcamientos para vehiculos industriales, pues
estos lo hacen espontdneamente alli donde
encuentran un espacio que se lo permita, con
conflicto muchas veces <con los usos
residenciales.

Otra realidad bien patente: el espacio industrial,
la parcela y la nave, raramente, o al menos
minimamente, se utilizan para aparcamiento
privado: se utiliza la calle, el descampado
préximo, etc, pero no el espacio industrial
propiamente dicho.

Esto lleva a la necesidad de prevision de
aparcamientos para vehiculos industriales en
este sector, y ademas en posiciones tales que
sean compatibles con los aparcamientos de
turismos y con los accesos a las parcelas.

Esquemas viarios como los siguientes solucionan
este problema de previsién y compatibilidad:

22



PP sPETITS/MEMORIA

AYUNTAMIENTO de SAN VICENTE DEL RASPEIG
) urbanismo
ARQUITECTURA PUBLICA y PLANEAMIENTO

3) Emplazamiento de equipamientos publicos.

Hay dos emplazamientos que son candidatos,
digamos que casi, “naturales” para emplazar en ellos
los equipamientos que se precisen:

23



3.1.3

El rayado en azul presenta las ventajas de:
- posiciébn mas centrada
- concordante con las del sector I/3

El rayado en rojo, la de posibilidad, en el futuro, de
admitir facilmente ampliaciones.

Si las combinamos con los esquemas viarios, la
primera (rayado azul) es coherente con el primero
(aparcamientos dividiendo las manzanas), e inclusive
puede ganar congruencia con la previsibn de
aparcamientos en esta misma banda dotacional,
mientras que la segunda es congruente con el
segundo esquema: aparcamientos sobre los viarios
transversales.

Otro aspecto relevante para esta decision es la
determinacién de los usos dotacionales: Dado el
apreciable tamafo —més de 10 Ha- de la zona verde -
que por la acumulacibn de la zona verde de
Bonanova, del Parque Canastel (previsto en el PG
como Sistema General), de la Zona Verde PJ-1 del
sector 1/3 Canastel Norte y de la zona verde de este
sector, que se configura en el limite Este de este
sector, que hara facil que queden atendidas las
necesidades tanto de ocio y estancia al aire libore como
deportivas espontdneas o0 semiorganizadas, las
dotaciones a emplazar en este sector seran
l6gicamente construidas, y probablemente del tipo
Aulas de Formacién o Escuelas Taller o similares y
locales de reunion, tipo de dotacién para las que la
configuracion de la banda central (rayado azul) es
apropiada.

En todo caso, no se tiene una decision clara sobre el
uso especifico a implantar, por lo que, aprovechando
la flexibilidad que presta la actual normativa
urbanistica valenciana, se opta por dejar la decisién
sobre este aspecto a su implantacion efectiva,
momento en el que habra de justificarse.

ESQUEMA PROPUESTO
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AYUNTAMIENTO de SAN VICENTE DEL RASPEIG
) urbanismo
ARQUITECTURA PUBLICA y PLANEAMIENTO

Es el recogido en el siguiente croquis, que combina los
requisitos enunciados
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Trasladado este esquema a plano, y con un ancho del

orden de 60 m para las bandas de aparcamiento, resulta:

- La superficie IN es, con suficiente aproximacion, del
orden del 50% de la del sector, como determina, como
limite maximo, el Plan General.

- La anchura de las bandas tipicas IN es del orden de
90 m, es decir, parcelas con fondo 45 m*,

Las parcelas de los enclaves perimetrales resultan con
un fondo de 35m®%; y las parcelas recayentes al
acceso (prolongacion Fusteria) de 1/2s/130 = 65m.

33 - . . - . )
En el limite superior, pero dentro, de la horquilla resefiada mas arriba.

34 ¢ -
Id. pero inferior.

PP sPETITS/MEMORIA
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Las primeras y las Ultimas son adecuadas para

edificaciones aisladas.

Las parcelas de los enclaves perimetrales son

adecuadas tanto para Industria en linea como aislada.
- Las bandas de aparcamiento centrales permiten

multiples combinaciones que habran de definirse en el

proyecto de Urbanizacién, tales como:

Ac Cz.V Ap.Dg.Tu Sp Ap.Dg.Tu Cz.Ap Ap.Dg.Cm.Art Cz Ac

3 5 5,5 2,5 55 4+6,5 15 10 3

< 60 m >

0:

AC.ciiiiiiieieiee id arriba.....cccoooeeiiie e ....CzAp 2xAp.Dg.Cm Cz Ac
4+4 10+10 7,5 3

0:

Ac CzvV  Ap.FlL.Tu/Fg Sp Ap.Dg.Fg id arriba Ac

3 5 3,5 2,5 7,5

en donde las medidas estan en metros, y los
diferentes elementos son:

Ac: Acera

Cz

\ Calzada via

Ap: Aparcamiento

Dg: en diagonal

Fl: en fila

Sp: Separador

Con medidas de plaza de:

Tu: Turismo 5x2,5 m
Fo: Furgon 72,7
Cm: Camién 10,5x3
Art: Articulado 17x3,5 “

3.2 ORDENACION PROPUESTA
3.2.1 DESCRIPCION

Es la reflejada en los planos de ordenacién, que sigue
fielmente el esquema propuesto.

El dnico elemento novedoso que aparece respecto a lo
descrito hasta ahora es la previsiéon en el limite norte de
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una barrera hidraulica, para laminar, recoger y canalizar las
aguas de escorrentia superficial que pueden alcanzar este
sector.

La ordenacién de los usos privativos es en todos los casos
de edificacion aislada, distinguiéndose diferentes grados en
funcion de los retranqueos de la edificacion al frontal
(INp1.1y 1.2: 10 m; INp2: 7 m) y en el primer caso diferente
tamano de parcela minima, en correspondencia con el
tamano de la manzana (INp1.1: 4.000 m2; INp1.2: 2.000
m2).

3.2.2 DIMENSIONADO

a) Superficies
Las superficies de los diferentes elementos también se

reflejan en los planos de ordenacién y, con mayor
pormenorizacion, en el siguiente cuadro:
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CUADRO RESUMEN de SUPERFICIES

USOS PRIVATIVOS

m2

ORDENACION PORMENORIZADA PROPUESTA
CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES

INp1.1a 40.033
INp1.2a m1 17.394
m2 16.603
m3 17.430
m4 16.597
m5 17.468
mé 16.592
>INp1.2a 102.084
INp2a m1 5.823
m2 8.692
> INp2a 14.515
> USOS PRIVATIVOS 156.632 48,0 %
USOS DOTACIONALES
RED PRIMARIA
Zona Verde
P/QL 48.680
P/JL 16.921
Y P/ZZVV. 65.601
Viario
P/RV Acceso 7.532
P/RV Distribuid:  12.384
> P/RV 19.916
RED SECUNDARIA
Viario
Y S/RV 58.363
Aparcamientos
S/AV 1.1 3.749
S/AV 1.2 3.749
S/AV 1.3 1.877
S/AV 2.1 3.347
S/AV 2.1 3.347
S/AV 2.1 3.347
S/AV 2.2 1.790
Y S/AV 21.206
Y S/(RV+AV) 79.569
> RV+A\  99.485
Barrera Hidradlica 1.141
Equipamientos
S/MD 1 3.619
> Equipamientos 3.619
> USOS DOTACIONALES 169.846
> SECTOR 326.478 m2
b) Techo

La edificabilidad, en todos los casos, se establece en 1

m2c/m2s, equivalente a 0,8 m2ut/m2s>°.

35 ) g . o . .
Aunque, para este tipo de edificacion, es algo irreal esta conversién, que estaria rondando mas los 0,9, es el que de la
normativa de VPO adoptd, y mantiene, el PGMO, por lo que se mantiene en este PP.
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3.2.3 PAISAJE

a) Medio Ambiente Urbano®

)

La calidad ambiental de este tipo de desarrollos
urbanos es un aspecto que ha pasado de ser una
rareza a un objetivo que, en una, mas que
probable, futura situacién de competitividad entre
emplazamientos para la atraccibn de usos
prestigiantes, cabe calificar de ineludible.
Esta calidad se deriva de varios factores:
- Ordenacion.
- Caracteristicas de las instalaciones:

e Espacios libres de parcela

e Cercas

» Edificaciones
- Id de la red viaria.
- Id de los espacios libres publicos.

Las posibilidades de intervencién por este Plan
se centran en la Ordenacién —no en vano ese es
su objeto- y en, mucha menor medida, Red Viaria
y Espacios Libres, ya que las caracteristicas de
las edificaciones, aparte de a los objetivos vy
estrategias del promotor y del proyectista,
responderdan a dos estimulos bésicos®” de
caracter territorial:

- Las anteriores (ordenacion, etc).

- El contexto sanvicentino.

La ordenacion propuesta es regular y sencilla,
pero no simple: la organizacion espacial que
debe producir el jerarquizado y especializado
viario proyectado y la escala y posicién de las
bandas de aparcamiento, segmentando
totalmente la  superficie  del sector,
proporcionaran, no solo una notable identidad
espacial, sino una facilidad de orientacién al
usuario, que derivard en una sensacion —
inconsciente- de bienestar espacial.

36 - . . . .
No se trata de las clasicas condiciones medio-ambientales respecto a ruidos, olores, etc, aspectos estos que se suponen
controlados por la aplicaciéon de normativas de tipo general cuyo objetivo es controlar la compatibilidad de usos, sino el medio

ambiente urbano en cuanto a su percepcion plastica.

37 Aunque normativamente se exigiera un estandar mas elevado que el del entorno, no se alcanzaria sino estuviera estimulado
por las caracteristicas del emplazamiento. Y, al contrario, si las caracteristicas de éste son apreciablemente buenas, serviran de

estimulo para que lo sean las de las instalaciones.
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b)

ii)

Vi)

La ordenacibn que se propone esta muy
contextualizada con el entorno inmediato y la
mayor parte de los frentes de los enclaves
para usos privativos a viario lo son a vias que
se prolongan mas alla del sector, es decir
utilizables por el comun, por lo que muchas de
las instalaciones seran visibles de forma
generalizada, es decir, se crean situaciones
que estimulan la correccién formal y plastica,
alejadas de implantaciones escondidas o
alejadas del transito general, proclives a la
clandestinidad, fuente de provisionalidad,
decrepitud prematura y fealdad.

Red viaria

Toda ella presenta unas generosas
dimensiones que permite facilmente la
implantacion de arboles en alineacion, e
incluso, en muchos casos, dadas las
dimensiones de las aceras o andenes en que
se prevén, de gran porte.

Aparcamientos

- El elevado n® de aparcamientos
garantiza la facil coexistencia de ese
arbolado con los accesos las parcelas.

- La agrupacién de los aparcamientos para
vehiculos industriales, permite su
acondicionamiento con arbolado de gran
porte.

La acumulaciéon de las zonas verdes en el
extremo Este del sector, no sélo actia como
elemento protector desde las viviendas
vecinas, sino:

- Resulta contigua con un amplio conjunto
de zonas verdes, con lo que se forma
una gran superficie que permite una
utilizacion muy variada.

- Del orden de 1/3 del perimetro del
corazbn para usos productivos del
sector, da frente a zona verde.

Integracion paisajistica
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Se satisfacen, y cuando procede, se incorporan a la
normativa, al Plan las medidas de implementacién de
integracion paisajistica derivadas del Estudio de
Integracién Paisajistica® elaborado para la redaccion
de este Plan Parcial.

Son:
1

3% Ver Memoria del EIP; apartado 11.
3% 1/Tratamiento del material procedente del desbroce.

Adecuacién a la pendiente natural del terreno.

La ordenacién propuesta no implica la necesidad
de que las obras de acondicionamiento se
apartes significativamente de la rasante actual
del terreno.

Ademas: se incorpora a la normativa esta
prevencion, tanto para las obras de urbanizacién
(espacios publicos: viales y zonas verdes) como
las de edificacion (que es donde si incorporan de
hecho las de acondicionamiento de los espacios
libres de parcelas destinadas a la edificacion,
publicas o privadas).

Medidas de mitigacién de la intrusion visual
durante la ejecucion de las obras.

No afectan a la ordenacion. Se incorporan a la
normativa.

Proteccion y Conservacién de la vegetacion
existente.

De las cuatro medidas que propone el EIP, tres®
no afectan a la ordenacién y se trasladan a
normativa.

La cuarta: conveniencia de integracién de la
vegetacion existente en la ordenacion del sector:
Idem, al admitirse bien el traslado de las especies
arbéreas bien su compensaciébn mediante la
Norma Granada.

Control del aspecto perceptual de las futuras

construcciones.

No afecta a la ordenacién propuesta y se traslada
a normativa.
Prevencion de la contaminacién luminica.

Idem..
Diseno de zonas verdes.

Idem.

2/Circulacion y aparcamiento de camiones y maquinaria pesada.

3/Tratamiento de escombros.

31



3.2.4 JUSTIFICACIONES*

El estandar dotacional global resulta de:
169.846/156.632 = 1,08 m2sdot/m2c.

a) Usos privativos:

a.1 Suelo:
156.632< 50*'%5/326.478 = 163.239 m2s.

a.2 Techo:
El techo edificable previsto: 156.632 m2c no
supera el maximo determinado por el Plan
General.

a.3 Zona de ordenacion
La ordenacion de la edificacién caracteristica es
analoga a la IN1a del Plan General.

a.4 La edificabilidad para usos privativos esta
ajustada a las caracteristicas de este tipo de
desarrollos*.

b)  Zonas Verdes

Su superficie: 65.601 m2:

- supera®® ampliamente el 10% de la superficie
del sector: 10% s/326.478 = 32.649 m2.

- supera® el 20% de la superficie del sector:
20%s/326.478 = 65.296 m2

c) Redviaria

c.1 Los viales de doble sentido (P/RV Distribuidor;
S/RV-1 y S/RV-6) tienen un ancho no menor de

* En todas ellas la superficie computable del sector es igual a la del sector, ya que los elementos de red primaria internos se
ceden y ejecutan a cargo de la actuacion (200 y 201 ROGTU).
! Méaximo exigido por el PGMO.

2 Un seguimiento exhaustivo de las licencias concedidas en este municipio y en un amplio periodo de tiempo lleva a constatar
que la real limitacién de la intensidad de la edificacion en este tipo de desarrollos urbanisticos se deriva de la ocupacion, que se
sitla casi siempre bajo el 60% y, ademas, es una autolimitacién (o limitacién derivada de factores funcionales u otros) pero no de
la normativa urbanmistica, que permite mayores ocupaciones.. La altura de la edificacién es, normalmente una sola planta, y se
recurre a la entreplanta inyterior para oficinas y analogos. Pues bien, en la parcela tipica prevista: 45x45 = 2.025 m2, si se edifica
respetando los retranqueos (10 mal frontal; 3 m a linderos) resulta una ocupacién del 62%; que si se corresponde con la planta
baja y 1/(3 de entreplanta: 1.248+335S/1.248 = 1.659 m2¢ (00,82 m2c/m2s). Hay aun una reserva del 8% en ocupacion (11,6%
s/la permitida: 70%), utilizable en el caso de adosamiento a linderos por acuerdo con colindantes (ver normativa) y de 0,18
m2c/m2s de edificabilidad (18% s/ la permitida: 1 m2c/m2s).

#67.1 LUV; 210 ROGTU.

4 Exigencia especifica para este sector del PGMO.
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24 m y los de un sentido (S/RV-7 y 8) no menor
de 18m. (131 ROGTU)*

c.2 Aparcamientos:
e.1 Pdublicos:
- Exigidos*®:
* Turismos™:
- regla: 1 pl/200 m2c industrial*®
- n%: 156.632/200 = 783 pl.
Industriales o Pesados:
- regla: 1 pl/1.500 m2c industrial
- n%: 156.632/1.500 = 104 pl*°

- Previstos:
En el plano O/2 CARACTERISTICAS DE
LA RED VIARIA se grafian y cuantifican
los aparcamientos.
Resultan:
-Turismos:
Fila: 22x3 pl
33x7
40x1
32x6
30x1 .
> 559 pl
Bateria/Diagonal
108x2 pl
‘6x2
20x3
112x1 .
> 400 .

* Los S/RV-2 y 3 forman un solo viario, de calzadas separadas, con aparcamiento central; idem S/RV-4 y 5: su anchura supera
con mucho los 24 m minimos exigidos.

El P/RV-Acceso es un vial de casi 50 m de anchura, del que ahora sélo se ejecuta la semiseccién funcional correspondiente a
este sector (20 m).

%6210 ROGTU.

#7131 ROGTU: Dimensiones plaza: 2,20x4,5 si en fila; 2,4x4,5. EI PGMO: 2,5x4,5. Utilizamos 2,5x5 m. En playa de aparcamiento,
si no se establece su ordenacion utilizamos 30 m2s/pl.

8 Es usual que en este tipo de suelos se instalen usos terciarios; para ellos el ROGTU solicita una mayor proporcién de plazas de
aparcamiento de turismos en la via publica: 1pl/100 m2t. A los efectos — y solo a estos- de este tipo de dotacién, no es
inconveniente la autorizacion de estos usos, sin mas control, ya que la superficie que se destina a aparcamientos publicos
satisface también este estandar, pues la provision de aparcamientos para vehiculos industriales arroja mucha superficie.

La normativa no determina dimensiones minimas para este tipo de vehiculos.

El PGMO (124 NN.UU.): Industriales: 2,5x6 m
Pesados: 3x9m
M? Fomento. Recomendaciones para el proyecto y disefio del viario urbano:
Camién rigido: 3x10,5m
Vehiculo articulado: 3,5x17 m
Adoptamos (como minimos): Camién rigido: 3x10 m
Camion articulado: 3,5x16 m.
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39210 ROGTU: 1pl/100 m2c industrial.
31 209 ROGTU: varia desde 1 pl/25 m2c a 150 m2t.

e.2

Y 959pl

Playas
1.877 m2
1.790 .
> 3.667 —/20 = 183 .
> 1.142pl
-Vehiculos Industriales
Articulados
30x6 = 60 pl
Rigidos
21x2x3 = 126 .
> 186 pl

Por lo que se cumple, sobradamente, lo
exigido.

Privados:

La exigencia normativa® se resuelve a su
vez por normativa de este Plan Parcial. Si
se destinase a usos terciarios, por tratarse
de un uso compatible, la exigencia, que es
diferente® , idem. idem.

34



4 GESTION Y EJECUCION PROPUESTAS

4.1

4.2

AREA DE REPARTO

El Area de Reparto de los beneficios y cargas de la actuacién
prevista ya esta delimitada por la 21 MP PGMO.

Integra:
- Sector PETITS 326.478 m2
- Ampliacién del Cementerio mupal. 22.639
TOTAL AREA de REPARTO: 349.117 m2

En los terrenos de ampliacion del cementerio no es necesario
ejecutar obra alguna de urbanizacion o de acondicionamiento con
cargo a esta Actuacion.

Por tanto:

1° Las cargas son las de la urbanizacion de este sector,
incluida el acondicionamiento de zonas verdes y la
nivelacién de terrenos y erradicacion de construcciones y
usos incompatibles.

2° Los beneficios la ordenacién urbanistica y la conversion de
estos terrenos, hoy rusticos, en urbanos, es decir, en

solares aptos para la recepcion de las edificaciones y usos
previstos por la ordenacién.

EJECUCION

Para su ejecucion se delimita una sola Unidad de Ejecucién
que integra la totalidad del sector.

SVdR, 270409

J. M2, Chofre Gil,
arquitecto mupal.
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