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l.1. INTRODUCCION.

.L1.1. Antecedentes.

La aprobacién de las Normas Subsidiarias de El Vergel en el afio 1.993, en las que se

propone para el ambito del Sector C un uso “Residencial de Baja Densidad”, asi como la reciente

tramitaciéon conjunta de la Homologacion y del Plan Parcial de dicho sector por parte de la

Administraciéon Local, demuestran el interés en desarrollar urbanisticamente los terrenos incluidos

dentro de este Plan Parcial de Mejora.

Describimos a continuacion las tramitaciones que se han seguido hasta la fecha en relacion

con el sector que ahora nos ocupa:

10

El 19 de febrero de 1.993 se aprobaron definitivamente, por parte de la Comision
Territorial de Urbanismo (CTU), las Normas Subsidiarias de el Término Municipal de El
Verger. En ellas, para todo el &mbito de suelo situado entre el casco urbano y la costa, se
le asignaba la calificacion de “Suelo Urbanizable de Baja Densidad para uso turistico
residencial. La zona quedaba dividida en dos sectores: el “C" y el “D”, ademas de incluir

dos planes parciales desarrollados casi integramente en la actualidad.

2° Con motivo de la aprobacién definitiva por parte de la C.T.U. en fecha 13 de noviembre de

40

50

2.000, de un documento conjunto de Homologacién de todo el sector D, asi como del Plan
Parcial del Boticari Il (ambito del sector D1), se acuerda una solucidon que permite la
conexion viaria para toda la “Zona Turistica”, constituyendo un Unico acceso para todo el
area de expansion residencial del municipio, incluido el sector “C”. En el documento de
Homologacion se recoge el informe de la Comision Territorial, en el que se hace
referencia a que dicha conexién, asi como la previsién de mantener un ancho de 14 m.
para el Camino de Salobres y el Camino Real de Gandia, constituyen la red estructural

viaria que afecta y vertebra los nuevos sectores.

En septiembre de 2.003 el Ayuntamiento aprueba provisionalmente el expediente de
Homologacion para el sector “C”, que toma como punto de partida, las pautas marcadas
por el sector “D”, al ser idénticas sus condiciones de conexién y en el mes de julio de
2.004 es remitido a la Conselleria de Territorio y Vivienda, conjuntamente con un Plan

Parcial que desarrolla su ordenacién pormenorizada.

Actualmente el expediente esta pendiente de ser aprobado y se ha supeditado su

aprobacion a la aportacion de una documentaciéon complementaria.

En las conversaciones mantenidas con el Ayuntamiento de El Verger, se ha llegado a un
acuerdo para presentar esta Homologacion y desestimar la anterior, adecuarla a la nueva
Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje, y de esta forma aprobar

definitivamente un Gnico documento que permita el desarrollo del sector.

El presente Texto Refundido del Plan Parcial de Mejora se redacta para cumplir las
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exigencias que se realizan en el informe que emite el Servicio Técnico de Planificacion y
Ordenacion del Territorio el 3 de mayo de 2006, tras haber realizado una solicitud de
correccién de deficiencias. En sus conclusiones se supedita la aprobacién definitiva de la
Homologacién y el Plan Parcial del Sector C de El Vergel, a la refundicion de ambos textos
de forma que se incorporen las modificaciones introducidas durante la tramitacién, y que
estan relacionadas con la necesidad de fijar los porcentajes maximos y minimos de

edificabilidad terciaria dentro del Sector.

Las actuaciones llevadas a cabo constatan el interés en desarrollar esta zona y con la
definitiva puesta en marcha de las obras de la rotonda que unifica las carreteras CN-332, Carretera
de Denia y de Pego, se soluciona el problema principal del acceso rodado a los sectores “C”, “D" y

“E”, que paralizaba el desarrollo de los terrenos.

1.1.2. Definicion del &rea objeto de la ordenacién

El area objeto de la Ordenacion se sitda al norte del Término Municipal de El Vergel, en su
zona mas proxima a la costa, lindando con los términos de Denia y Els Poblets; esta constituida por
terrenos dedicados en su mayoria a cultivo de citricos, ademas de otros cultivos de regadio y de
secano. Otra parte del suelo se encuentra baldia. Existen edificaciones dedicadas a uso regadio que

alberga las bombas para impulsién del agua.

El sector que se quiere desarrollar esta limitado por infraestructuras viarias existentes, en
parte asfaltadas y en otras no; suelos recientemente urbanizados y parcialmente consolidados, asi

como accidentes naturales del terreno.
En concreto los lindes del sector son:
- Por el este: Delimitacion por el Suelo de Dominio Publico de la Cuenca del barranco de
Portelles, que separa la actuaciéon del Término Municipal de Els Poblets.

- Por el sur: Delimitacion por el vial perimetral de la Unidad de Ejecucion-1 y 3 del Suelo

Urbanizable correspondiente al Plan Parcial del Sector “Zona Residencial”
- Por el oeste: Con el Suelo Urbano correspondiente al Plan Parcial del “Boticari”

- Por el norte: por el Camino Viejo de Gandia que marca el limite con el Término Municipal

de Dénia.

Se encuentra muy cercano al mar, quedando parcialmente dentro del area de influencia de
Costas (500m. a partir de la linea de la ribera del mar. Tiene una ligera caida hacia la costa y hacia el

barranco.

El Sector “C” delimitado tiene una superficie de 243.999,65 m?. y tras la actuacion, todo su
perimetro quedaria urbanizado y conectado con el resto de infraestructuras del municipio, asi como

con la red viaria de los municipios colindantes de Dénia y de Els Poblets.
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[.1.3. Contenido y objetivos del Plan Parcial de Me jora.

De acuerdo con el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, la

documentacion del presente Plan Parcial esta integrada por los siguientes documentos:

Documentos sin eficacia normativa:

- Memoria Informativa y Anexos.
- Memoria Justificativa.

- Planos de Informacion.

Documentos con eficacia normativa:

- Normas Urbanisticas.

- Planos de Ordenacion.

El Plan Parcial de Mejora que se pretende aprobar para el desarrollo urbanistico del Sector C
conforme a las determinaciones establecidas por la Homologacién, propone la mejora de la
ordenacion pormenorizada por medio de la introduccion de una zona de ordenacién de edificacion

abierta para poder acometer, de manera mas racional, los futuros desarrollos del municipio.

Se ajustara a lo establecido por el art. 80 y siguientes del Reglamento de Planeamiento de la
Comunidad Valenciana 201/98 que desarrollan las determinaciones previstas en las secciones 62y 72

del capitulo 1l acerca de los planes urbanisticos en la LRAU.

Con la entrada en vigor de la Ley de Ordenacién del Territorio y Proteccion del Paisaje, los
objetivos del Plan Parcial de Mejora se hacen coincidir con los de dicha ley y con los objetivos

sefialados en el documento de la Homologacién, que suponen una mejora de la ordenacion prevista.

Respecto de esta, la presente alternativa técnica propone a través de su nueva ordenacion:

- Dar continuidad a los desarrollos residenciales colindantes con el sector, incluso con los
correspondientes a otros municipios (el caso del Sector 7 de Denia y el mas reciente del

término municipal de Els Poblets, al otro lado del barranco).

- La incorporacion de una nueva zona urbanistica Residencial Mdltiple en Bloque Exento
(RmBE), que permita una ordenacion mas coherente con el uso residencial vacacional que

se quiere dar a este area.
- La concentracion de los equipamientos publicos en una Unica parcela con facil acceso.

- La creacion de “pasillos verdes” que potencien la permeabilidad hacia la costa del propio
sector y asi como del Plan Parcial de la Zona Residencial y que permitan recorridos

peatonales alternativos a los exclusivamente rodados.

- Ofrecer una mayor capacidad del suelo dotacional, que amplie el patrimonio municipal de

suelo y mejore la calidad ambiental de la urbanizacion.

- Aprovechar de forma mas coherente los recursos del suelo en relacion a los desarrollos

urbanisticos.

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR C, “Partida Barranquet”. EL VERGER - ALICANTE
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1.2. CONDICIONES INSTITUCIONALES.

[.2.1. Situacidn urbanistica comarcal y local.

El sector que se quiere desarrollar, se encuentra situado en la “Costa Blanca”, y mas
concretamente en la “Marina Alta”, region natural que comprende la zona litoral al norte de la
provincia de Alicante. En las Ultimas décadas, el desarrollo turistico ha modificado fundamentalmente

el aspecto y la economia de estos pueblos situados en su costa o cerca de ella.

Por su situacién geogréfica y al ser un enclave natural de excepcionales caracteristicas, se
hace casi obligado, un enfoque de las soluciones para su desarrollo que preste una especial atencién
al punto de vista turistico, en el que se aprovechen los recursos naturales del territorio, y su puesta en

valor para el disfrute por el hombre en su tiempo libre y en contacto con la naturaleza.

Parece evidente que, en el futuro, la regién que nos ocupa, sin olvidar ni abandonar la que
hasta hace poco ha sido su principal actividad productiva, la agricultura -acompafada por su propia
industria de transformacion- debe encaminar sus esfuerzos a potenciar el “turismo”, para el cual esta
region cuenta con inmejorables condiciones. Desde la propia administracion local, con la adjudicacion
de un uso “residencial de baja densidad” para el sector C y la reciente tramitaciéon conjunta de una
Homologacion y un Plan Parcial para este sector (actualmente en fase de aprobacién definitiva), se

demuestra el interés y la vocacién de estos terrenos a ser desarrollados urbanisticamente.

La Homologacion que se pretende aprobar, por similitud con la del “Sector D", sigue las
pautas marcadas por esta Ultima, y viene condicionada por tener las mismas condiciones de conexion

con la Red Primaria Viaria, la rotonda de acceso los sectores.

[.2.2. Ordenacion prevista en el Planeamiento.

El Plan Parcial de Mejora, como ya se ha indicado, ser4 modificativo de la ordenacion
estructural por lo que, evidentemente, no se adecua a lo prescrito por las NN.SS., sin embargo se
mantienen los principales parametros urbanisticos vigentes en los documentos de planeamiento, asi
como las condiciones fijadas en las Normas Subsidiarias de El Vergel para los suelos urbanizables,

que se recogen en la norma 34.

El ambito de actuacion comprende el Sector C “Partida Barranquet”, que es una parte de la
zona prevista para la expansion residencial municipal y que las Normas Subsidiarias clasifican como
Suelo Urbanizable para el que establece un uso caracteristico de “Residencial de Baja Densidad”, al
que le asigna una edificabilidad global sobre suelo bruto = 0,35 m%/ m’, con una parcela minima de
800 m”.

En cuanto a la regulacion de los usos, tanto las Normas Subsidiarias, como la ficha de

planeamiento de la Homologacion, hacen referencia al uso compatible terciario, que se admite al no

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR C, “Partida Barranquet”. EL VERGER - ALICANTE
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ser contradictorio con el uso global, y al prohibido que es el industrial.

La Homologacion, delimita el sector del presente Plan parcial de Mejora. En ella se fija, a
través de su ficha de gestion, la ordenacion estructural que sirve de base para desarrollar la
ordenacion pormenorizada contenida en este Plan Parcial. No existe, para este sector ningun
elemento de la Red Primaria que pueda ser contabilizado como Red Secundaria por no estar dentro
del sector. Se definen ademas, las condiciones de conexion e integracion de la Unidad de Ejecucion
Unica, que afecta a los accesos al conjunto de sectores residenciales de esta zona y que resuelven
conjuntamente, a través de una rotonda, las intersecciones de la CN-332, la CV-723 a Denia, la CV-
700 a Pego y la del propio sector. Esta rotonda que unifica los enlaces a estas poblaciones, junto con
el camino de Salobres y el Camino Real de Gandia (asi se prevé en el Plan General de dicho

municipio), conforman la red estructural viaria que afecta al Sector C.

Por otro lado la conexion a los servicios existentes se haran en su mayor parte a través de
las redes que discurren por el camino de Salobres (red de alcantarillado, abastecimiento de agua
potable, media tension, telefonia...) y los viales que se conectaran en continuacion con los existentes

en el Plan Parcial del la Zona Residencial.

1.2.3. Obras programadas y politica de inversiones publicas.

La politica de inversiones publicas que pueden influir en el desarrollo del Plan Parcial de
Mejora y las obras programadas por la planificacién sectorial de las Administraciones Publicas, son
las que se han relacionado referentes a la construccion ya iniciada de la rotonda, y las que afectan a
una posible desafeccion de la CN-332 entre las localidades de Ondara y Pego, prevista para un futuro

proximo.

1.2.4. Afecciones.

Al situarse la presente actuacion cercana a la costa y al oeste del Barranco de Portelles, le

son de aplicacion:

1.- Ley de Costas: Ley 22/1988 de 28 de Junio / Reglamento de la Ley de Costas: Real
Decreto 1471/1989 de 1 de Diciembre.

Distancias a contabilizar a partir de "Limite interior de la ribera del mar":
- 500 m: Zona de influencia.

2.- Ley de Aguas: Ley 29/1985 de 2 de Agosto / Reglamento del Dominio Piblico Hidraulico:
Real Decreto 849/1986 de 11 de Abril.

- 5 m: Zona de servidumbre.

- 100 m: Zona de policia.

3.- Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje: Ley 4/2.004 de 30 de junio.

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR C, “Partida Barranquet”. EL VERGER - ALICANTE
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- Zona de prohibicién de edificacion, dependiente del Organismo de Cuenca correspondiente,
en cualquier caso la distancia a la parcela privada mas cercana definida por el planeamiento es de

unos 40 m.

Cabe sefialar que la ordenacion propuesta respeta todos los parametros antes consignados.
Se ha creado una zona verde contigua al cauce del barranco, de forma que la distancia minima entre
las manzanas edificables y la linea de la arista superior del cauce es mayor de 20 m. y todos los
terrenos incluidos en esta zona son publicos. Por otra parte, la zona de influencia de la Ley de Costas,
afecta a la ordenacion urbanistica de la edificacion, que debera evitar la formacion de pantallas

arquitectdnicas o la acumulacién de volimenes.
Saobre los planos de informacion y de ordenacion se grafian estas afecciones.

No existe ninguna otra afeccion juridica sobre el terreno que ordena el presente Plan Parcial

de Mejora.

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR C, “Partida Barranquet”. EL VERGER - ALICANTE
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1.3. CONDICIONES GEOGRAFICAS DE LOS TERRENOS.

En lo que se refiere a las bases de planeamiento de caracter general y a gran escala, nos
remitiremos a lo expuesto en las Normas Subsidiarias de El Verger y a las cartografias tematicas
editadas por la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes; de forma concreta para el

ambito del sector, haremos mencién a las siguientes:

1.3.1. Usos del suelo y estructura de la propiedad.

Los terrenos incluidos dentro de la delimitacion del sector por las Normas Subsidiarias, se
prevén como una zona de ampliacién del suelo urbano sobre un area predominantemente agricola,
con cultivos predominantes de citricos, con escasas edificaciones muy heterogéneas y dispersas,
desde casetas de aperos hasta recientes edificaciones destinadas a vivienda vacacional. La
existencia de estas edificaciones aconseja un tratamiento especial, que permita su permanencia de la

forma menos traumatica y gravosa para el conjunto.

El suelo se encuentra repartido entre diversos propietarios, de los cuales la empresa NOU
LITORAL, S.L tiene un porcentaje de suelo superior al 85%, el siguiente propietario en cantidad de

suelo tiene alrededor de un 6%, quedando el resto divido en pequefios propietarios.

En el plano de “Usos y aprovechamientos del Suelo”, se reflejan los aprovechamientos del
terreno y se localizan las edificaciones existentes, se describen. Por el ambito atraviesan una serie de
caminos agricolas que dan acceso a parcelas alargadas dispuestas en sentido norte-sur y de este-

oeste en la zona mas proxima al barranco. Existen también acequias de propiedad privada.

De las casi 25 hectareas del suelo, gran parte de este se dedica al cultivo de citricos, con un
sistema de regadio; algunos de ellos abandonados y otros incluso baldios. Las parcelas son de
tamafio reducido, salvo alguna excepcion, con parcelas que oscilan entre las 0,25 a 0,5 hectareas

aproximadamente.

Lindante con el sector se encuentra el Camino Real de Gandia, perteneciente a la Red de
Primaria del Plan General de Denia, y el Barranco de Portelles que es suelo de Dominio Publico.

Existe también una Estacion de Abastecimiento de Agua de titularidad municipal.

En el catastro, las parcelas afectadas, se sefialan pertenecientes al poligono nimero 2 del
Catastro de Rdustica del término municipal de El Vergel (Partida Barranquets). Las superficies
utilizadas para realizar las mediciones y delimitar los bordes del sector, son las resultantes del

levantamiento topogréfico y las investigaciones realizadas por topografos conocedores de la zona.

1.3.2. Caracteristicas orograficas del terrenoy cl  ima.

El sector es practicamente llano, con una caida hacia el mar y hacia el barranco, con

desniveles que no llegan a los tres metros entre un extremo y otro del sector y una diferencia de cota

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR C, “Partida Barranquet”. EL VERGER - ALICANTE
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media respecto del nivel del mar de aproximadamente 3,5 m.

Clima mediterraneo maritimo con temperaturas suaves durante todo el afio, presentando una
escasa amplitud térmica gracias a la inercia térmica que caracteriza las masas de agua marinay a las

brisas marinas.

Las precipitaciones son escasas, presentando unos niveles maximos en otofio y casi una

total ausencia durante el verano, presentandose frecuentemente en forma torrencial.

Las caracteristicas mas destacables se describen en la memoria informativa del documento

de Homologacién

El municipio de El verger es recorrido de oeste a este por las cuencas de los rios Girona y el
barranco de Portelles, actuando este ultimo como limite natural al este del sector que desarrolla el

presente Plan Parcial de Mejora.

1.3.3. Infraestructuras existentes.
VIAS DE COMUNICACION Y TRANSPORTE.

Actualmente y a escala supramunicipal, los terrenos del sector C estan rodeados por la
carretera nacional CN-332 y la carretera de Les Marines, que parte de esta Ultima para llegar a Denia.
Existe una rotonda en fase de ejecuciéon de 70 m. de didmetro que unifica el cruce con la carretera
CN-332, la de Denia (CV-730), la de Pego (CV-700), y se da acceso a la zona turistica.

El enlace con la zona turistica se produce a través de una glorieta de menores dimensiones
de la que parten, por un lado, el Camino de Salobres que cruza el sector “D” sensiblemente
perpendicular a la costa hasta el Camino Real de Denia, y por otro, una calle completamente
urbanizada que atraviesa de norte a sur el Plan Parcial del Sector Residencial y que enlaza con una

de las avenidas mas importantes de nuestro sector.

Estos dos caminos, conjuntamente con la rotonda de la CN-332, forman la red estructural del
sector. EI Camino Real de Denia que se encuentra sin asfaltar en el tramo que bordea el sector,
atraviesa en su parte nor-este, el barranco de Portelles por un badén sin sefializar, para volver a
asfaltarse ya dentro del Término Municipal de Els Poblets. El camino de Salobres, asfaltado y por el
que discurren las principales infraestructuras que permitiran abastecer al sector, tiene prevista una
anchura de 14 m. y discurre muy proximo al ambito del sector, siendo tangente a él en su extremo

sur-oeste.

El resto de conexiones consisten su borde sur, en una calle de la red secundaria del Plan
Parcial del Sector Residencial que hace de vial perimetral, y en su borde este, en una calle
urbanizada que discurre paralela al barranco del Portelles hasta el limite sur-este del sector donde se
produce una diferencia de cota entre las rasantes puente que atraviesa el Barranco de Portelles y que

lo conecta con el T. M. de Els poblets.
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No existen vias pecuarias ni coladas que atraviesen el sector.
REDES DE SERVICIOS.

Tal y como hemos analizado en el capitulo anterior, la mayoria de los servicios existentes

tienen su trazado por el camino de Salobres.

En el extremo sur-oeste y colindante con el sector, se encuentra una planta potabilizadora de
agua desde la que se da abastecimiento a la poblacidon. Se encuentra en el cruce con el camino de

Salobres.

Existe una subestacién eléctrica colindante a la carretera nacional CN-332 en su interseccion

con el Camino de Salobres desde la que esta prevista la traida de la Media Tension al sector.

Por el camino de Salobres discurre el trazado de la red de saneamiento cuya conduccion
tiene un didmetro de 800 mm. suficiente para las previsiones de crecimiento del sector y que llega
hasta la E.D.A.R. situada en el extremo norte del municipio de El Verger. Existe otra red de
saneamiento existente proxima al sector en su cota mas baja y proxima al mar que recoge

actualmente las aguas residuales del sector del Boticari I, donde también es posible conectar.

La red de telefonia se extiende por el Plan Parcial del Sector Residencial y debera realizarse
el enganche a dicha red desde dicho sector, o bien desde el Camino de Salobres donde también se

encuentran arquetas de la compafiia.

El abastecimiento de agua potable esta previsto desde la planta potabilizadora (desaladora)

partendo de la canalizacién principal que discurre por el Camino de Salobres.

No existe en las proximidades ninguna red de gas natural.
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I MEMORIA JUSTIFICATIVA

I.L1. INTRODUCCION.

La presente Memoria Justificativa se ha redactado de acuerdo con lo dispuesto en la Ley
6/1994 de 15 de noviembre de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica,
L.R.A.U., asi mismo recoge las determinaciones del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad

Valenciana, ajustandose su contenido a lo indicado en el articulo 67 y 85.A del citado Reglamento.

Se aporta la documentacién adicional exigida para un Plan Parcial de Mejora en la que se
recogen las reformas pretendidas en su relacion al conjunto del sector y a su entorno inmediato,
haciendo especial referencia a la Red Primaria de dotaciones y a que se mejoran las directrices que

definen la evolucion urbana del municipio.

En este capitulo se justifican las modificaciones propuestas en la ordenacion, dando
cumplimiento al art. 85 del RPCV, en relacién a las inicialmente previstas el Ayuntamiento de El

Vergel.

I.2.  JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA URBANIZACION.

Las vigentes Normas Subsidiarias de El Vergel clasifican los terrenos objeto de la actuacion
como Suelo Urbanizable de uso residencial. Con la inclusién de este suelo se demuestra el interés
por parte de la Administracion Local de desarrollar urbanisticamente el sector. La zona, en su
situacién actual, se ha mantenido sin urbanizar a la espera de una solucion técnica que permitiese
resolver el acceso viario a los nuevos desarrollos residenciales. Tras el visto bueno de las
administraciones implicadas (con los respectivos informes favorables de la Conselleria de Obras
Publicas y Transportes, la Oficina del Plan de Carreteras, el Ministerio de Fomento y la Diputacién
Provincial) a la propuesta de conexién viaria para toda la “zona turistica” de El Verger, la urbanizacion
del sector dara satisfaccion a la creciente demanda existente en el municipio por suelo urbanizable

destinado a residencia vacacional.

Por su situacion estratégica dentro del municipio y su cercania a las atractivas playas de la
zona, la creacién de un tipo de viviendas orientadas al turismo, ofrece una gran oportunidad para

aprovechar los recursos naturales del territorio.

Es importante también la urbanizacion de los limites del sector con los términos municipales
colindantes y resolver la zona proxima al barranco de Portelles, para permitir el uso publico de los
terrenos en la zona de servidumbre, asi como mejorar los accesos por la zona norte a través del

Camino Real de Gandia.
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1.3.  JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULA CION.

La Ley 6/1.994 de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica y la
Instruccion de Planeamiento 1/1.996, de 23 de enero, establecen para el desarrollo urbanistico de los
terrenos, la previa programacion de los mismos mediante el correspondiente Programa para el
Desarrollo de la Actuacién Integrada que contenga la ordenacién pormenorizada de los terrenos,
garantice la adecuada conexion e integracion en el entorno de la actuacion, y asegure la obtencion

por la Administracion del aprovechamiento que le corresponda.

En este caso, es preciso realizar el trdmite de la Homologacién del planeamiento en el sector
afectado, de conformidad con las Disposiciones Transitorias Primera y Segunda de la LRAU, puesto
gue se modifican parametros estructurales de las Normas Subsidiarias de El Verger y sobre dicho

sector no existe Homologacion aprobada definitivamente.

En el mes de julio del presente afio, el Ayuntamiento de El Verger remite a la Conselleria de
Territorio y Vivienda, una Homologacion redactada por sus servicios técnicos, para tramitar junto con
un Plan Parcial de desarrollo de la ordenacién pormenorizada del Sector C. Actualmente esta
pendiente de ser aprobada y se ha supeditado su aprobacion a la aportacién de una documentacion
complementaria y tras conversaciones mantenidas con el Ayuntamiento y la propia Conselleria, se ha
llegado a un acuerdo para presentar esta Homologacion y desestimar la anterior, adecuarla a la
nueva Ley de Ordenacién del Territorio y Proteccion del Paisaje, y de esta forma aprobar

definitivamente un Gnico documento que permita el desarrollo del sector.

Con el objeto de mejorar la ordenacién establecida en las Normas Subsidiarias para el Suelo
Urbanizable, que dote de mayor calidad ambiental a los futuros espacios urbanos de uso colectivo y
amplie la capacidad de servicio de las dotaciones publicas, se formula este Plan Parcial de Mejora en
virtud del art. 80 del RPCV. En él, se incorpora una nueva zona de Ordenacién Urbanistica que
permite proponer un modelo de desarrollo mas flexible y equilibrado, donde los espacios privados
interiores de la parcela son comunes y sirven de espacio de relacion a los futuros residentes, con

amplias zonas ajardinadas, piscinas de uso colectivo, pistas deportivas, etc...

Se presenta como documento integrante del Programa para el Desarrollo de la Actuacion

Integrada que se propone.

La Aprobacién Provisional se hara por parte del Ayuntamiento que la remitira a la Conselleria

de Territorio y Vivienda para su Aprobacién Definitiva.
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I.4.  Alternativas contempladas. Justificacibn de |  as mejoras propuestas.

La propuesta de la ordenacidon pormenorizada del ambito de actuacién se ajusta a los
criterios definidos en el documento de Homologacién de forma que supone la mejora de la

ordenacion prevista para dicho sector por lo siguiente:

- Se reduce la densidad maxima de viviendas por hectarea que se fija desde las Normas

Subsidiarias, lo que redunda en la calidad de los espacios que se van a desarrollar.

- Laincorporacién de las dos zonas de ordenacion urbanistica (RUBE y RmBE), permite un
desarrollo mas coherente con el uso residencial vacacional con que se quiere dotar al
sector, pues se consigue un mejor aprovechamiento de los espacios libres interiores de
las parcelas para uso comun. Se procura mantener una coherencia con los desarrollos
residenciales colindantes al sector, con el empleo, en los bordes ya urbanizados, de una

tipologia similar a la existente, incluso con los correspondientes a otros municipios.

- Existe una mayor capacidad del suelo dotacional, puesto que se prevén unos estandares
por encima de los minimos que propone el Anexo del R.P.C.V. Se amplia de esta forma el

patrimonio de suelo municipal y se mejora la calidad ambiental de la urbanizacion.

- La concentracién del equipamiento publico se realiza en una parcela, lo que permite al
ayuntamiento disponer de un espacio mas flexible al que puede asignar usos que puedan
necesitar de una parcela mas amplia. El ambito del sector es relativamente pequefio y con
la parcela estratégicamente situada colindante con las zonas verdes continuas, se
garantiza su accesibilidad desde todos los puntos del sector y se da cobertura a la futura

poblacién residente.

- Se dota de intencionalidad y se jerarquiza el viario del sector, segregando recorridos

peatonales.

- La disposicién de las zonas verdes, acompafiando los viales, mejora la calidad de los
espacios libres pues los hacen mas continuos y se potencia su uso. Se facilita la
permeabilidad desde el interior hacia la costa y se procura la continuidad con los viales de
la “Zona Residencial”. Se crean unos bulevares de gran anchura que mejoran la red viaria

del sector y que se satisfacen las reservas de aparcamientos en suelo publico.

- De los todos los usos posibles para disponer en las areas afectadas por la servidumbre
que impone el cauce del Barranco del Portelles segun la Ley de Aguas y en las propias
normas urbanisticas, se considera la zona verde la que ofrece un mejor tratamiento de la

zona publica que debe mantenerse en la franja de 5m. desde el Dominio Publico.

- Para posibilitar en esta zona, bien comunicada y préxima desarrollos similares, la
coexistencia de usos terciarios complementarios, se ha desarrollado una normativa que

permita compatibilizar dichos usos, manteniendo un porcentaje minimo.

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR C, “Partida Barranquet”. EL VERGER - ALICANTE
15



TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE MEJORA MEMORIA JUSTIFICATIVA

- Enrelacion a las redes y servicios existentes, el Sector se integra de forma adecuada con

los sistemas generales previstos en las Normas Subsidiarias.

11.4.1. Criterios de ordenacion.

La zona donde se pretende llevar a cabo el desarrollo de los terrenos tiene una topografia
relativamente plana, con un paisaje tipico de llanura aluvial que desciende hacia la costa,
transformada en campos de cultivo de citricos. Los limites vienen marcados desde la Homologacién
coincidiendo con limites naturales del terreno y desarrollos urbanisticos ya existentes o en prevision

de su desarrollo.

1° Con la reduccién de la densidad maxima de viviendas, se pretende el desarrollo de

unidades residenciales de una superficie media acorde con los usos previstos.

2° Con la incorporacion de las dos zonas de ordenaciéon urbanistica (RUBE y RmBE), se
procura dar solucién a los bordes ya urbanizados con el empleo de una tipologia similar a la existente
qgue permite resolver las medianeras con usos similares. Por otra parte, el empleo de la tipologia de
edificacién de bloque, haciéndola compatible dentro de una misma parcela con la anterior, permite
ampliar la superficie de la parcela destinada a los espacios comunes como puedan ser jardines,
piscinas, pistas deportivas, etc. Se confiere un atractivo, tanto para los futuros residentes que
disfrutaran de estos espacios, como para la imagen de la ciudad, al permitir su integracion visual con
el entorno mas proximo. Se adopta como tipologia dominante, la edificacion plurifamiliar que se
dispone en bloques adaptados a los viales que deja la posibilidad de crear zonas comunes en el

interior de la parcela privada.

Para la nueva zona de ordenacion, se detallaran unas normas urbanisticas que permitan un
desarrollo edificatorio coherente con la idea de dejar grandes espacios libres interiores a las parcelas.
Se toma como referencia una profundidad edificable para cada bloque de 15 m., que permite el
disefio de viviendas pasantes y contar con superficies acordes a su destino residencial, asi como

unas condiciones higiénicas optimas.

En el caso de la tipologia unifamiliar se establecen retranqueos para su ubicacion dentro de
la parcela, pudiendo ser esta, aislada, pareada, en hilera o agrupada y disponer también de espacios

mancomunados.

Se busca con esta solucion, mejorar los recursos y la gestién de los espacios privados para

conseguir desarrollos mas sostenibles que no impliquen un uso irracional de los recursos naturales.

3° Con el cumplimiento de los estandares exigidos por el Anexo del Reglamento del
Planeamiento de forma holgada, se genera mas suelo municipal que aporta mayor calidad y mejores

servicios a los futuros residentes del sector.

Para la disposicion del suelo dotacional publico, se ha querido concentrar el equipamiento en

una parcela Unica, en un punto que sera una referencia importante cuando se urbanice el resto del
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sector, al estar situado en los viales que conectan el sector con la Red Primaria (Camino de Salobres
y prolongacion del vial desde la glorieta de acceso). Se consigue con esta solucién no fraccionar los

usos y posibilitar una mejor gestién del espacio publico. Se prevé un uso deportivo.

Las zonas verdes se disponen paralelas a las vias que atraviesan el sector, haciéndolo mas
permeable y permitiendo que una amplia cantidad de viviendas se abran a estos espacios. Se da

cumplimiento a la normativa sectorial vigente en relacion a las afecciones generadas por el barranco.

4° La red viaria en la que se apoya garantiza la conexién con el viario estructural y la
continuidad con los sectores proximos. Se plantea una seccion que ordene el transito rodado y
peatonal a lo largo del sector en el sentido norte-sur. Los viales de amplia seccion transversal,
mejoran la capacidad del aparcamiento ligado al caracter residencial de los desarrollos y permiten un

espacio de relacién de calidad.

En el caso de las calles sin zona verde, se han considerado viales de gran anchura de 17 y

20 m. que actien como espacios abiertos al que se orienten las viviendas sin perder privacidad.

5° Se prevé la compatibilidad del uso terciario en la normativa, que sirva para dar satisfaccion
a las posibles demandas de este uso en funcién de las actuaciones que se lleven a cabo y de las

exigencias que se generen por parte de la poblacion.

6° La ordenacion propuesta se conecta perfectamente con las redes de infraestructuras

existentes, consiguiendo una integracion con el entorno.

I1.4.2. Usos y aprovechamientos edificatorios.

El uso propuesto para el sector es el residencial, en el que se prevé la edificacion de 1.098

viviendas para la densidad maxima definida de 45 viv./Ha.

La edificabilidad maxima prevista es de 85.399,88 m2t, que se fija desde la Homologacion en

funcion del indice de edificabilidad bruta del sector, igual a 0,35m2t/m2s.

Se definen dos zonas de ordenacion para el sector, en funcion del sistema de ordenacion
adoptado como es la de edificacién aislada, con una tipologia edificatoria de bloque exento, cuya
diferencia se viene determinada por el uso global podra ser el residencial unitario (en el que existe
una vivienda por parcela) y que daréa lugar a la zona RuBE; asi como el residencial mdultiple (en el que
se permite mas de una vivienda por parcela) que define la zona RmBE; ambas compatibles con los

usos terciarios y hoteleros, e incompatibles con el industrial.

e RESIDENCIAL ynitario BLOQUE EXENTO (RuUBE).

Las manzanas M1, M2 y M4B se destinan a la edificacion unifamiliar, con el fin de adaptarse
a la tipologia existente en los desarrollos parcialmente consolidados y minimizar de esta forma los
problemas de borde al crear areas homogéneas, asi como de permitir la pervivencia de las

construcciones consolidadas dentro del sector.
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La superficie total de las tres manzanas suma 14.844,29 m2. Para las manzanas M1y M2 se
asigna un coeficiente de edificabilidad de e = 0,4 m%/m%. de forma que la edificabilidad total es de
5.159,00 m2t., mientras que para la manzana M4B, se ha buscado un indice que permita mantener
las edificaciones existentes y que coincida con el aprovechamiento que tiene materializado en la
actualidad, incrementado en un 10% aproximadamente, que permita la ampliacién de la superficie

construida hasta un total 538,30 m2t.

En la manzana M4B se mantienen las dos viviendas existentes, no permitiendo el desarrollo

de mas unidades residenciales.

FICHA DE ZONA RuBE

USO DOMINANTE Residencial unitario (RUBE)

Residencial unifamiliar adosado
USOS COMPATIBLES Terciario comercial y hotelero.

Dotacional publico o privado, salvo cementerios y EDAR.
Aparcamientos publicos o privados, salvo en edificio exclusivo.

USOS INCOMPATIBLES Terciario cqmercial y .hotelero, thacionaI y aparcamientos, en
sus categorias compatibles con vivienda.
USOS INCOMPATIBLES Industrial.

SISTEMA DE ORDENACION Edificacion Aislada.

TIPOLOGIA Vivienda Aislada, Pareada, Adosada y Agrupada.

PARCELA MINIMA 800 m2.

e RESIDENCIAL o mipie BLOQUE EXENTO (RmBE).

Para el resto del suelo residencial se ha elegido le tipologia de bloque abierto por sus

caracteristicas inherentes que permiten liberar suelo con una menor densidad en la edificacion.

Asimismo la configuracion de las manzanas resulta ideal para la situacion en su interior de los
elementos comunes necesarios para un uso turistico o residencial de calidad, como podrian ser
piscinas, instalaciones deportivas, 0 zonas de uso ludico ajardinadas, obteniendo asi un espacio de

relacion entre vecinos, del que todas las viviendas van a poder disfrutar.

En concreto esta zona se materializa en las manzanas M3, M4, M5, M6 y M7, con un total de
142.567,35 m2. Las manzanas M3, M4 y M7 estan dentro de la zona de Afeccién de Costas y por lo

tanto las edificaciones que en ellas se realicen deberan cumplir su normativa sectorial.

Para este uso se asigna un coeficiente de edificabilidad de e = 0,5591 m2t/m2s. de forma que
la edificabilidad total es de 79.702,58 m2t. Puesto que un diez por ciento (10%) del total de la
edificabilidad (85.399,88 m2t) debera dedicarse al uso terciario, lo que suponen 8.539,99 m2t, la

edificabilidad residencial solo podra alcanzar el noventa por ciento (90%) restante, 71.162,59 m2t.

FICHA DE ZONA RmBE
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USO DOMINANTE

Residencial multiple

USOS COMPATIBLES

Residencial unifamiliar en cualquiera de sus formas.

Terciario comercial y hotelero.

Dotacional publico o privado, salvo cementerios y EDAR.
Aparcamientos publicos o privados, salvo en edificio exclusivo.

USOS INCOMPATIBLES

Terciario comercial y hotelero, dotacional y aparcamientos, en
sus categorias compatibles con vivienda.

USOS INCOMPATIBLES

Industrial.

SISTEMA DE ORDENACION

Edificacion Aislada.

TIPOLOGIA

Bloque exento.

PARCELA MINIMA

3.500 m2.

Para la regulacién de los usos se han tenido en cuenta los siguientes criterios:

1° Los tipos y categorias de usos referidos en las Normas Urbanisticas hacen referencia a la

normativa existente en las Normas Subsidiarias de El Vergel, procurando homogeneizar los criterios,

en especial los referidos a la zona RuBE, y regulando de forma especialmente minuciosa la zona

RmMBE, por no estar reflejada como tal en la normativa urbanistica.

2° Uso Global: es el que define el destino genérico de cada Zona de Ordenacion.

3° Uso Permitido o Compatible: es aquel cuya implantacion es admitida por el planeamiento

al no ser considerada contradictoria con el uso dominante en la Zona

4° Uso Complementario: es el que deba, necesariamente, acompafar al uso Global previsto o

a los usos Compatibles, en la proporcion que se establezca en relacién a ellos.

5° Uso Prohibido o Incompatible: es aquél cuya instalacion no esta permitida por el Plan.

A continuacién se indican las superficies y edificabilidades, asi como el nimero estimado de

viviendas por manzana para cada uso previsto:

N° ZONA Superficie iz %SS | IEN | Edificabilidad NO Viv.
Manzana Parcela

M1 RUuBE 8.459,56 3.383,82 21

12.897,50 | 5,29% | 0,4000 5.159,00

M2 RUuBE 4.437,94 1.775,18 11

M4B RUBE* 1.946,79| 1.946,79 | 0,80% |0,2765 538,30 | 538,30 2

M3 RmMBE 25.563,55 14.291,36 191
M4 RMBE 23.625,01 13.208,11 176
M5 RMBE 21.176,05 | 142.567,35 | 58,43% |0,5591 | 11.838,52|79.702,58 | 158
M6 RMBE 38.183,21 21.346,40 285
M7 RmMBE 34.018,63 19.018,19 254
TOT. LUCRATIVO:  157.411,64 64,51% 85.399,88 1.098

I1.4.3. Consecuencias de la Ordenacion.

El desarrollo de los terrenos supondra la posibilidad de crecimiento de la actividad turistica

para el municipio de El Vergel, en consonancia con el entorno, favorecido por la existencia de
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importantes elementos naturales cercanos y que permiten su disfrute por parte de la poblacion. Se
intenta equilibrar, por tanto, la demanda de un tipo de vivienda vacacional, con una oferta residencial

acorde con las exigencias de calidad del municipio.

Su impacto a nivel paisajistico es escaso al tratarse de terrenos colindantes a desarrollos
existentes, con la existencia de alguna vivienda aislada dentro del ambito. Se mejora el tratamiento
de zona publica del entrono del barranco. El horizonte inmediato del sector era la urbanizacién del
mismo, ya prevista en las Normas Subsidiarias. Se conseguira de este modo un remate adecuado al

borde urbano de la zona norte.

Las consecuencias en cuanto a las infraestructuras de servicios urbanos no son relevantes
puesto que las dimensiones del sector permiten que la futura demanda de estos servicios basicos sea

satisfecha por las redes existentes.

Un objetivo que es importante y queda resuelto por el Plan Parcial es la conexion del Sector
con los sectores ya desarrollados y con las unidades de ejecucion del Plan Parcial de la “Zona
Residencial” hacia el interior. Para ello es conveniente que se realice la rotonda que da acceso al
sector, lo que permitira su conexion con la zona de la playa. En este sentido el Plan Parcial de Mejora
propuesto, conecta de forma mas intencionada los sectores colindantes, ofreciendo una continuidad a

los viales principales y facilitando su integracion a la red estructural.

Al tiempo, se dotara al area de zonas verdes a escala de jardin, necesarias para el equilibrio
ambiental y urbanistico de las nuevas unidades residenciales, complementado por los espacios

privados ajardinados, que mejoraran la calidad urbanistica de la zona.
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I1.5. Adecuacion a la ordenacion estructural.

I1.L5.1. Directrices definitorias de la estrategia  de evolucion urbana y de ocupacién

del territorio.

Debido la ausencia de Planes de Accion Territorial con incidencia sobre el ambito de
actuacion, las directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana y de ocupacion del territorio
son las que se establecen desde las Normas Subsidiarias en coherencia con la politica urbanistica
municipal. Por otra parte se han observado, en la redaccion de este Plan Parcial, las cartografias
tematicas de la COPUT, y con especial atencién los estudios realizados por el PATRICOVA para las

zonas con posibles riesgos de inundacion.

Las directrices que se formulan en la Homologacion, se ajustan a los objetivos expuestos en

las Normas Subsidiarias y en la Ley de Ordenacién del Territorio y Proteccién del Paisaje:
a) En relacién con la adecuacion a las Normas Subsidiarias:

- A pesar de que el riesgo de inundacién es nulo segln la Cartografia Tematica de la
COPUT, se han adecuado las condiciones de aprovechamiento del suelo lucrativo
reguladas en las Normas Urbanisticas del Plan Parcial en orden a reducir al minimo los

efectos de posibles inundaciones.

- Se mantienen las directrices de evolucion urbana propuestas desde la Administracién
local pues se quiere preservar un desarrollo residencial con bajas densidades y por
ello, se han mantenido los aprovechamientos previstos en el sector, reduciendo la
densidad maxima de viviendas, e introduciendo una nueva tipologia de manera que se

consiga un desarrollo mas racional aprovechando los recursos naturales de la zona.

b) En relacion con la adecuacion a las caracteristicas del municipio:

Con el fin de adecuarse a la demanda del mercado inmobiliario de tipologias de media
y baja densidad se ha regulado el uso del suelo lucrativo privado permitiendo la

compatibilidad de las mismas.

- Se ha dotado al Sector de equipamientos publicos y espacios libres en proporcion
adecuada al desarrollo propuesto que puedan servir, tanto al sector, como a los suelos

urbanos residenciales cercanos ya desarrollados.

Se propone una red de saneamiento separativa, canalizando las aguas residuales

hasta la EDAR, situada en el limite nor-oeste del término municipal.

Se resuelven las situaciones de borde de las urbanizaciones existentes a la vez que se
conecta el sector de una forma clara con el acceso previsto desde la rotonda de la
carretera nacional, se procura la adecuacion del Camino Real de Gandia dentro del

término municipal de Denia, asi como del vial que comunica con Els Poblets.
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I1.5.2. Objetivos y parametros urbanisticos del pI  aneamiento superior.

Las Normas Subsidiarias de El Vergel, en su Norma 34, fijan para la Zona de Suelo
Urbanizable, una serie de parametros urbanisticos concretos. La entrada en vigor de la LRAU, con
posterioridad a la aprobacién del planeamiento, ha hecho necesaria la Homologacion Sectorial
Modificativa que introduce los criterios de conexion y desarrollo del sector, con las minimas
modificaciones en la ficha urbanistica, tal y como queda reflejado en la documentacién que

acompafia al presente Plan Parcial de Mejora.

Las condiciones establecidas por las fichas urbanisticas de la Homologacion que deben

cumplirse por el presente Plan Parcial de Mejora y que no se modifican, son las siguientes:

Sector: El Plan Parcial delimita, como sector Unico, el &mbito el Sector C “Partida
Barranquet”, segun los criterios establecidos por la Homologacién. Se programa como una Unica

Unidad de Ejecucion.
Superficie del Sector: 243.999,65 m2
Densidad: Se hace referencia al art. 19 de la LRAU, donde se establece una densidad
maéaxima de viviendas de: 75 viv./ Ha.

El Plan Parcial mantiene la misma densidad maxima de 45 viv./ Ha. fijjada por la

Homologacion.
HOMOLOGACION. — 45 viv./ Ha. 2 PLAN PARCIAL — 45 viv./ Ha.
N° maximo de viviendas: 1.098 viviendas
indice de edificabilidad bruta:  En cuanto a la edificabilidad residencial maxima, en la
Homologacion se fija en 0,35 m% / m%.
HOMOLOGACION: 0,35 m? / m? 2 PLAN PARCIAL — 0,35 m%/m?
Edificabilidad bruta: 85.399,88 m*
Aprovechamiento Tipo: El aprovechamiento tipo se obtiene dividiendo el producto del
aprovechamiento objetivo del Sector por el coeficiente de homologacion -segun uso y tipologia- es

decir, la edificabilidad total entre la superficie del Area de Reparto, descontando las superficies

dotacionales ya afectadas a su destino.
La homologacion determina el Aprovechamiento Tipo, coincidente con el IEB del Sector.
Aprovechamiento Tipo: 0,3500 m? / m?
Usos: se fijaran en las normas urbanisticas particulares de cada zona, dando cumplimiento a

las determinaciones generales de uso fijadas en las fichas urbanisticas contenidas en la

Homologacion. En cualquier caso, el uso global debera ser el residencial, tanto unifamiliar como
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plurifamiliar, y deberé justificarse el cumplimiento de lo establecido en el art. 5 del Anexo del R.P.C.V.
Se estableceran los demas usos compatibles e incompatibles, justificando la conveniencia o no de su

implantacién.

Gestion: El Plan Parcial delimita una Unica Unidad de Ejecucién para el Sector C, que abarca
toda la superficie del sector, configurando de esta forma, su propio Area de Reparto. En el punto
siguiente se asegura el cumplimiento de las condiciones de conexién y programacion. Al tratarse de
una Unica Unidad de Ejecucién, puede desarrollarse de forma independiente, sin necesidad de

esperar el desarrollo de otra previamente.

11.5.3. Condiciones de conexidn e integraciéon con el entorno.

El Plan parcial delimita el ambito de la Actuacion integrada que debera ser desarrollada en
una Unica Unidad de Ejecucion y quedan establecidas, desde la Homologacién, las siguientes

condiciones de programacion:
En cuanto al viario:

- El acceso al sector se realiza desde la CN-332, mediante una glorieta planificada a tal
efecto. Desde dicha rotonda, a través del viario propuesto para el Plan Parcial Sector

Zona Residencial, se debe garantizar la conexién del viario previsto con el sector C.
En cuanto a los servicios:

- Red de saneamiento, que conecte la red de residuales con el colector ejecutado en la
zona del Plan Parcial de la Zona Residencial y que discurre por el vial perimetral
colindante con el sector C y que finalmente conecta con el colector de diametro 800 mm.
que discurre por el Camino de Salobres hasta la Estacién de Bombeo. Las aguas pluviales
verteran al barranco, previa autorizacion de vertido por el organismo de cuenca

competente.

- Debera garantizarse el abastecimiento de agua al sector, con caudal suficiente, tanto para
uso domeéstico, como para riego. Se conectara a la coduccién existente por el Camino de

Salobres.

- Garantizar el suministro de media tension con la conexién a la subestacion existente en
las proximidades de la CN-332 y la construccion de los centros de transformacion

necesarios.

- La conexion del servicio de telefonia se producira a través del Camino de Salobres y/o la

zona desarrollada en el Plan Parcial de la Zona Residencial.
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I1.5.4. Ficha de PLANEAMIENTO

DENOMINACION

SECTOR C “PARTIDA BARRANQUET”

CLASIFICACION DEL SUELO

URBANIZABLE

CALIFICACION DEL SUELO

RESIDENCIAL

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

PLAN PARCIAL DE MEJORA

DELIMITACION GRAFICA

SUPERFICIES TOTAL SECTOR 243.999,65 m
COMPUTABLE 243.999,65 m
USO GLOBAL RESIDENCIAL UNITARIO Y COLECTIVO.

USOS COMPATIBLES Y/O
COMPLEMENTARIOS

RESIDENCIAL: En todos sus tipos.

TERCIARIO: Comercial y hotelero en parcela independiente o localizado
en edificios o parcelas residenciales.

DOTACIONAL: Excepto EDAR y cementerio. Aparcamientos publicos o
privados, salvo en edificio exclusivo.

USOS INCOMPATIBLES

INDUSTRIAL.

TIPOLOGIAS DOMINANTES

Vivienda Unifamiliar; - Aislada, Pareada, Adosada y Agrupada.
Vivienda Plurifamiliar: - Aislada.

ZONA DE ORDENACION
URBANISTICA

RmBE/RuUBE

Residencial Multiple BLOQUE EXENTO/ Residencial Uni  tario BLOQUE
EXENTO

OBJETIVOS A CUMPLIR POR EL
PLAN PARCIAL

- La construccion de arquitectura de calidad que aumente el patrimonio urbano
del municipio, reforzando el valor cultural del mismo.
- Integracion del paisaje periférico en la ciudad, articulando la transiciéon entre
ésta, sus desarrollos cercanos y su entorno rural.
- Ordenar pormenorizadamente el sector con la delimitaciéon entre los espacios
privados y los publicos.
- Implantar los criterios de accesibilidad establecidos en la normativa
correspondiente. Crear recorridos peatonales segregados del trafico rodado.

- Establecer las garantias para lograr un uso racional de los servicios e

infraestructuras, equilibrando las dotaciones de servicios con los asentamientos
urbanos que se produzcan y prever zonas verdes por encima de las exigencias
minimas que prevé el Anexo del Reglamento de Planeamiento.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

EDIFICABILIDAD BRUTA MAX. 85.399,88 m% m’t IEB 0,35 m“/m?%s
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL MAX. 85.399,88 m% m’t IER 0,35 m’t/m°’s
EDIFICABILIDAD TERCIARIA MAX. segun compatibilidad usos IET | segun compatibilidad usos
DENSIDAD / N° MAXIMO DE VIVIENDAS 45 viviha 1.098 Viv

APROVECHAMIENTO TIPO

0,3500 m?/ m%s
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11.5.5. Ficha de GESTION.

UNIDAD DE EJECUCION

Unidad de Ejecucién UNICA

SUPERFICIE TOTAL

243.999,65 m’s

SUPERFICIE COMPUTABLE (SCS)

243.999,65 m’s

SUPERFICIE DOTACIONAL YA AFECTADA A SU
DESTINO

0,00 m%s

SUPERFICIE DE CESION MINIMA

Red viaria (21,50 % SCS)
Zonas verdes (10,00 % SCS)
Equipamientos (2,50 % SCS)

52.459,92 m’s
24.399,97 m?s
6.099,99 m?s

AREA DE REPARTO

SECTOR C

APROVECHAMIENTO TIPO

0,3500 m2t/m’s

SECUENCIA LOGICA DE DESARROLLO TERRITORIAL

de Ordenacién Estructural del Sector

Se delimita una Gnica Unidad de Ejecucion que puede desarrollarse sin necesidad de esperar a la realizacion
de ninguna otra, siempre que respete las condiciones de conexién establecidas en la Memoria y en el Plano

CONDICIONES DE PROGRAMACION

Desarrollo de la rotonda de conexidon de 70 m. de didametro sobre la CN-332 que unifique las
carreteras de Denia, Pego, asi como del acceso a la zona turistica de la que forma parte el sector
C.

Garantizar la conexién del viario previsto con las calles realizadas en el Plan Parcial de la Zona
Residencial.

Red de saneamiento, que conecte la red de residuales con el colector ejecutado en la zona del
Plan Parcial de la Zona Residencial y que discurre por el vial perimetral colindante con el sector C
y que finalmente conecta con el colector de didmetro 800 mm. que discurre por el Camino de
Salobres hasta la Estacion de Bombeo. Las aguas pluviales verteran al barranco, previa
autorizacion de vertido por el organismo de cuenca competente.

Debera garantizarse el abastecimiento de agua al sector, con caudal suficiente, tanto para uso
doméstico, como para riego. Se conectara a la coduccién existente por el Camino de Salobres.

Garantizar el suministro de media tensién con la conexiéon a la subestaciéon existente en las
proximidades de la CN-332 y la construccion de los centros de transformacion necesarios.

La conexion del servicio de telefonia se producira a través del Camino de Salobres y/o la zona
desarrollada en el Plan Parcial de la Zona Residencial.
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I1.6.  Justificacion del cumplimiento de estandares y elementos de la Red

Secundaria.

En el Art. 22.1 de la LRAU, se establecen las exigencias minimas de calidad urbana, y en el
Reglamento que la desarrolla, en sus anexos, se fijan los estandares aplicables para la redaccién de

los Planes Parciales de uso residencial.

Asi mismo, en aplicacion de lo dispuesto en la Homologacion respecto de las reservas
dotacionales de la Red Primaria Viaria, incluida en el sector se computard, a los efectos del Art.2 del
Anexo del RP, como estandar de red secundaria en la medida en que se cumplan las condiciones

establecidas en el citado articulo: ser cedidas y ejecutadas con cargo al sector.

11.,6.1. Red viaria

En cumplimiento del articulo 4 y 5 del Anexo del Reglamento de Planeamiento, el célculo de
los estandares dotacionales se establecera en el caso del viario, RV+AV, en funcién del indice de
edificabilidad bruta y en el caso del dotacional no viario SD-RV-AV, y su desglose en ZV y EQ en
funcion del indice de edificabilidad residencial (que en este caso coincide con el de la edificabilidad
bruta).

IEB = IER = 85.399,88 / 243.999,65 = 0,35 m?, / m%

Por tanto, y al no especificar un indice de edificabilidad terciario, se entrara en la tabla con el

0,35 mzt/ m2S para calcular todos los estandares.
ESTANDARES FIJADOS EN EL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO C V.
Art. 22.1. b) Reserva minima de suelo dotacional publico, sin contar con el viario, que debera

superara los 35 metros cuadrados de suelo por cada 100 de techo potencialmente edificable
(desarrollado por el art. 6 del Anexo del RPCV):

Superficie computable del sector: 243.999,65 m?
Techo potencialmente edificable: 85.399,88 m?,
Suelo Dotacional pablico sin incluir el viario (35 m? / 100 m%): 29.8889,96 m%
o el 12,50% de la superficie computable): 30.499,96 m
Suelo previsto en el Plan Parcial: 32.863,55 m%

Art. 22.1. c) Reserva minima de zonas verdes publicas, al menos, 15 metros cuadrados de
los 35 exigidos en el apartado anterior y en todo caso, mas de un 10% de la superficie total del sector

cualquiera que sea el uso (desarrollado por el art. 6 del Anexo del RPCV):

Superficie computable del sector: 243.999,65 m?
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Techo potencialmente edificable: 85.399,88 m?,
Zonas verdes (15 m?y/ 100 m? 12.809,98 m?,
o el 10% de la sup. computable): 24.399,97 m%
Suelo previsto en el Plan Parcial: 26.642,82 m%

Se seguiran las directrices expuestas en el RPCV y su Anexo, en cuanto a los estandares
aplicables y a las caracteristicas que deben cumplir las Redes de Reserva de Suelo Dotacional

Publico y los estandares de calidad urbana:

Art. 4 (Anexo RPCV ). Cumplimiento de los estandares aplicables en sectores residenciales.

Superficie total del sector (computable) 243.999,65 m?

PLAN PARCIAL (seglin R.P.C.V.)
IEB: 0,35 m% / m%
IER: 0,35 m% / m%
ZV: 26.642,82 m? (10,91 %) > 10,0 %
EQUIPAM: 6.238,73 m% (2,56 %) > 250 %
RV+AV:53.724,46 m? (22,02 %) > 21,50 %

Art. 5 (Anexo RPCV). Se garantizard un minimo de edificabilidad terciaria por medio de
asignar, a las manzanas cuya zona de ordenacion sea de Residencial Mdltiple -y de forma
proporcional a su techo- un minimo de un 10% de la edificabilidad total permitida. En lugar de definir
la localizacion del uso Terciario, se considera mas apropiado, regular en la normativa urbanistica, la

compatibilidad de estos usos.

Art. 8 (Anexo RPCV). En todo sector que cuente con mas de 8.000 m’ residencial, el suelo

dotacional publico debera preverse en, al menos, una parcela reservada a tal fin.

En el Plan Parcial se prevén dos parcelas dotacionales de: 6.236,18 m*,
164,54 m%

Art. 10 (Anexo RPCV). La reserva minima de aparcamiento en sectores residenciales no
sera inferior a los siguientes modulos: 1 plaza por unidad residencial (vivienda, apartamento, chalet o
estudio) si en la parcela se construyen menos de 10 unidades. Si se construyesen mas, se reservara
una plaza adicional mas por cada 10 nuevas unidades residenciales completas que se edifiquen en la
parcela.

La reserva de aparcamiento en suelo dotacional publico debe ser como minimo, el 50 por
ciento de la reserva de aparcamientos obligatoria en parcela privada. Suponemos que la edificabilidad

se destina a uso residencial, lo que supone una condicion mas restrictiva que si consideraramos un
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uso terciario compatible:

Superficie computable del sector: 243.999,65 m?
Densidad maxima: 45 viv / Ha.

N° maximo de viviendas: 1.098 viviendas.

N° minimo plazas de aparcamiento en parcela privada RuBE: 34x1,0 =34

N° minimo plazas de aparcamiento en parcela privada RmBE: 1.064x1,1 =1.170,4
N° minimo de plazas por uso terciario a razén de 1 plaza/150m?2: 8.540/150 = 57

NP° total plazas de Aparcamiento en dotacional publico: (50%): 631 Plazas

En el Plan Parcial se prevé un nimero total de plazas de aparcamiento: 816 Plazas

Art. 17 (Anexo RPCV). Que desarrolla el art. 17.2 de la LRAU y el art. 36 del RPCV y hace

referencia a los estandares aplicables a las modificaciones de planeamiento.

Los cambios de ordenacion que, por si mismos, conlleven un incremento de mas de 1.000
habitantes en el potencial de poblacién municipal, deberdn, ademas, acompafarse de la
correspondiente reserva suplementaria de Parque publico de la Red Primaria (PQL), que podra
satisfacerse con jardines (PJL) siempre que el citado incremento poblacional no supere los 5.000

habitantes.

En ninglin caso se superan estas previsiones, pues el planeamiento municipal asignaba al
Sector C una densidad de viviendas que podia alcanzar las 75 viv./Ha. lo que traducido en viviendas,
alcanzaria la cantidad de 1.844 viviendas y tomando un promedio de 3,2 hab./ Viv. se obtiene un total
de 5.900 nuevos habitantes. En el Plan Parcial de Mejora propuesto, al disminuir la densidad
establecida en la Homologacion a 45 viv./Ha., se prevé un namero inferior de habitantes de 3.514

tomando un promedio de 3,2 hab/ viv.

(NOTA: 3,2 Hab/Viv. Es la “ratio” empleado por la Conselleria de Cultura para dimensionar los centros educativos)

II.7.  Delimitacion de unidades de ejecucién.

El Plan Parcial delimita para el Sector una Gnica Unidad de Ejecucion, en la que se pueden
producir las operaciones de cesidn, equidistribucion y urbanizacién, que define el ambito completo de

la Actuacion Integrada.

Las caracteristicas de la Unidad de Ejecucion figuran en la Ficha de Gestién contenida en la

Homologacion, e incluida en el anexo de esta memoria.

Unidad de Ejecucion Unica, Sector C 243.999,65 m>.
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11.8.  Prescripciones para la formulacion de Estudio s de Detalle

En principio no es necesaria la redaccion de Estudios de Detalle para el desarrollo de la
ordenacion, pudiendo los proyectos ordinarios ordenar directamente los volimenes en las zonas
edificacion abierta RUBE y RmBE. El presente Plan Parcial de Mejora, sin perjuicio de la aplicacién
gue prevean las normas Subsidiarias para su redaccién en casos concretos, contempla la posibilidad

realizar Estudios de Detalle en las areas delimitadas en el plano correspondiente.

El propdsito del Estudio de Detalle se limitara al reajuste de las alineaciones y la ordenacion

de volumenes, siempre que se justifique por cualquiera de las siguientes circunstancias:

- Ubicacion de edificabilidad terciaria en alguna de sus parcelas superior, en mas de un

50% al minimo establecido en la normativa urbanistica.

- Cuando se constituya un acuerdo entre los propietarios de parcelas contiguas para
construir edificaciones adosadas, sin respetar la separacién a lindes, segun lo

establecido en la normativa urbanistica.

- Redelimitacion de alineaciones externas y/o internas, asi como fijacién de rasantes.

- Creacion de nuevos viales o dotaciones.

Asi mismo, la Administracion podra proponer la tramitacion de Estudios de Detalle cuando
considere que las condiciones urbanisticas de una manzana no garanticen el suficiente nivel de

definiciobn como para otorgar la licencia de edificacion.

Los Estudios de Detalle, ademas de lo establecido en el Art.26 de la LRAU y los Art.100 y 101

del RP, deberan formularse cumpliendo las siguientes condiciones especificas:

a) El &mbito minimo del Estudio de Detalle sera el de una manzana completa, incluidos los

espacios libres privados.

b) No se podrd aumentar la edificabilidad maxima asignada pormenorizadamente por el Plan
Parcial, aunque si sera posible la transformacion de edificabilidad residencial en edificabilidad
apta para uso terciario, incluso concentrandola en un edificio de uso exclusivo terciario.
Aunque no se puedan trasvasar edificabilidades entre manzanas, si podran trasvasar
viviendas de una manzana a otra disminuyendo y aumentando proporcionalmente la ratio de

m2 por vivienda.

c¢) La ordenacion que establezca el Estudio de Detalle no podra rebasar las alineaciones de
las manzanas establecidas en el Plan, entendidas aquellas como las que separan las
parcelas edificables y, en su caso, los espacios libres publicos aparcamientos y calles
peatonales, del viario publico de circulacién rodada. En el caso de la creacién de nuevos
viales, estos deberan cumplir que su ancho minimo sera de 6 metros si son peatonales y de

12 metros si son de transito rodado.

d) En el caso de las parcelas con frente al Camino Real de Gandia, se limitaran a uno por
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parcela los accesos rodados desde esta via, debiendo hacer el resto desde los viales

transversales.

Valencia, mayo de 2.006.

EL INGENIERO C. C.y P.

Firmado: Salvador Espafia Tamayo.
N° de colegiado: 7.435
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.9.

Cuadro de superficies del Sector

SUPERFICIES LUCRATIVAS:

N° Manzana | ZONA Superficie P;T'(Z::Ia % SS IEN Edificabilidad N° Viv.
M1 RuBE 8.459,56 3.383,82 21
2 EE 4.437.04 12.897,50 | 5,29% |0,4000 177518 5.159,00 1
M4B RuBE* 1.946,79 | 1.946,79 0,80% | 0,2765 538,30 538,30 2
M3 RmBE 25.563,55 14.291,36 191
M4 RmBE 23.625,91 13.208,11 176
M5 RmBE 21.176,05 | 142.567,35 | 58,43% | 0,5591 11.838,52 | 79.702,58 158
M6 RmBE 38.183,21 21.346,40 285
M7 RmBE 34.018,63 19.018,19 254
TOT. LUCRATIVO: 157.411,64 64,51% 85.399,88 85.399,88 1.098
SUPERFICIES PUBLICAS:
ZONAS VERDES:
N° Manzana | ZONA Superficie % SS IEN | Anexo RPCV
M4 SJL.1 5.271,70
M6 S.JL.2 7.567,15 10,91% > 10,00%
M9 S.JL.3 13.785,97
Total Zonas Verdes: 26.624,82 > 24.399,97
EQUIPAMIENTOS:
N° Manzana | ZONA Superficie % SS IEN | Anexo RPCV
M6 S.I.D. 164,54
M8 S.DR.1 6.074,19 2,56% g 2:50%
Total Equipamientos: 6.238,73 > 6.099,99
Sup.
Z.V .+Equipam.: 32.861,00 13,47% > 12,50%
RED VIARIA:
N° Manzana | ZONA Superficie % SS IEN | Anexo RPCV
s/M S.RV 45.018,00

22,02% > 21,50%
s/M S.AV 8.706,46
Total Red Viaria: 53.724,46 > 52.459,92
TOT. Dotacional: 86.588,01 3549% > 34,00%
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NORMAS URBANISTICAS

NORMAS URBANISTICAS

INDICE.

TITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 1.1.1.- Alcance y ambito de aplicacién de las Normas Urbanisticas Reguladoras.
Art. 1.1.2.- Documentacion del Plan Parcial de Mejora.

Art. 1.1.3.- Definiciones y términos empleados.

Art. 1.1.4.- Vigenciay revision del Plan Parcial de Mejora.

TITULO SEGUNDO: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Capitulo Primero: Calificacion del suelo y aprovech amiento urbanistico.

Art
Art
Art

.21.1.--
.21.2.--
.21.3.--

Calificacién del suelo y aprovechamientos.
Régimen de propiedad del suelo y cesiones

Cesiones de aprovechamiento, delimitacion de Unidad de Ejecucion y obras de
urbanizacion con cargo a los propietarios.

Capitulo Segundo: Desarrollo y ejecucion del Plan P arcial de Mejora.

Art
Art
Art

.2.2.1.--
.2.2.2.--
.2.2.3.-

Gestion urbanistica del Plan Parcial de Mejora.
Estudios de Detalle.
Proyectos de Urbanizacion.

TITULO TERCERO: NORMAS DE EDIFICACION.

Capitulo Primero: Condiciones generales.

Art
Art
Art
Art
Art
Art
Art
Art

.3.1.1.-
.3.1.2.-
.3.1.3.-
.3.1.4.-
.3.15.-
.3.1.6.-
.3.1.7.-
.3.1.8.-

Contexto de las condiciones generales.
Condicién de solar.

Normas generales de la edificacion.
Concepto y clasificacién de los usos.
Zonas de Calificaciéon Urbanistica.
Condiciones de accesibilidad.
Edificabilidad.

Reserva de aparcamientos.

Capitulo Segundo: Condiciones generales de la edifi ~ cacion en las zonas de uso
privado.

Art
Art
Art
Art
Art
Art
Art
Art

Art

.3.2.1.-
.3.2.2.-
.3.2.3.-
.3.2.4.-
.3.2.5.-
.3.2.6.-
.3.2.7.-
.3.2.8.-

.3.2.9.-

Edificabilidad total maxima de las zonas.
Situacion de la edificacion.

Altura de edificacion.

Construccion por encima de la altura de cornisa.
Medianerias.

Sétanos.

Piscinas.

Condiciones generales de la edificacién y desarrollo de la zona de Calificacion
“Residencial Unitario en Bloque Exento” (RUBE)

Condiciones generales de la edificacion y desarrollo de la zona de Calificacion
“Residencial Mdltiple en Bloque Exento” (RmBE)
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Capitulo Tercero: Condiciones particulares delasz  onas.

Art. 3.3.1.- Contexto de las condiciones particulares de las Zonas de Ordenacion.

Capitulo Cuarto: Condiciones Particulares de la Zon  a RuBE “Residencial Unitario en
Bloque Exento”

Art. 3.4.1.- Ambito de aplicacion.

Art. 3.4.2.- Condiciones de uso.

Art. 3.4.3.- Condiciones de la parcela.
Art. 3.4.4.- Condiciones de la edificacion.

Capitulo Quinto: Condiciones Particulares de laZon = a RmBE “Residencial Mdltiple en
Bloque Exento”

Art. 3.5.1.- Ambito de aplicacion.

Art. 3.5.2.- Condiciones de uso.

Art. 3.5.3.- Condiciones de la parcela.
Art. 3.5.4.- Condiciones de la edificacion.

Capitulo Sexto: Las Redes de Reserva de Suelo Dotac  ional Pudblico.

SECCION PRIMERA. RED VIARIA.

SECCION SEGUNDA. ZONAS VERDES.

SECCION TERCERA. EQUIPAMIENTOS.

SECCION CUARTA. INFRAESTRUCTURAS BASICAS Y DE SERVICIOS.
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[ll.1.- TITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 1.1.1. — Alcance y ambito de aplicacion de las  Normas Urbanisticas Reguladoras.

El presente documento tiene por objeto regular los desarrollos de la Ordenacion

Pormenorizada del Sector.

Las presentes Normas seran de aplicacion dentro del ambito del Sector Residencial C
“Partida Barranquet” de las Normas Subsidiarias de El Verger, aprobadas definitivamente el 19 de
febrero de 1.993.

En todo lo no previsto expresamente en este documento, seran de directa y plena aplicacion
las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de El Verger, asi como las leyes y reglamentos
aprobados con posterioridad a éste y que conforman el marco legal y juridico aplicable al desarrollo

de las determinaciones que se fijan desde estas Normas Urbanisticas Reguladoras.

Para la calificacién de los usos dentro del Plan Parcial de Mejora, se estara a lo dispuesto en
la Orden de 26 de abril de 1.999, por la que se aprueba el Reglamento de Zonas de Ordenacion

Urbanistica de la Comunidad Valenciana.

Art. 1.1.2. - Documentacion del Plan Parcial de Mej ora.

Como ya se ha definido en el punto 1.1.3 de la memoria informativa, el presente documento
de Normas Urbanisticas, conjuntamente con los planos de Ordenacién, componen los documentos
con eficacia normativa y de obligado cumplimiento. El documento de memoria marca las pautas que
deben seguirse en el desarrollo del sector. Tanto los particulares afectados, al igual que la
Administracion, quedaran obligados al cumplimiento de las disposiciones contenidas en este Plan

Parcial de Mejora.

En caso de existir discrepancia entre los documentos que integran el Plan Parcial de Mejora,
primara lo dispuesto en las Normas Urbanisticas, en los Planos de Ordenacion y por ultimo, en su

Memoria.
Art.1.1.3.- Definiciones y términos empleados.

Los términos utilizados en las presentes normas urbanisticas se corresponden con los
definidos y utilizados en las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de El Verger y su

sentido e interpretacioén, por tanto, coincidentes.
Las siglas NN.SS. se utilizan para designar las Normas Subsidiarias.

Las siglas L.R.A.U. se utilizan para designar la Ley 6/1994 de 15 de noviembre de la
Generalitat Valenciana, “Reguladora de la Actividad Urbanistica”, publicada en el Diario Oficial de la

Generalitat Valenciana el 24 de noviembre de 1.994.

Asimismo, las siglas R.P.C.V. hacen referencia al “Reglamento de planeamiento de la
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Comunidad Valenciana”, aprobado por Decreto del Gobierno Valenciano 201/1.998.

En cuanto al presente documento se establecen las siguientes definiciones, ademas del

conjunto definido en la normativa vigente:

- COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: Se refiere al indice que determina los metros cuadrados de
superficie construida (techo edificable) que se pueden edificar por cada metro cuadrado de suelo. Puede
expresarse en metros cuadrados o en metros clbicos, y referirse a suelo bruto (que contempla el suelo inicial
bruto de todo el sector) o a suelo neto (cuando se contempla el suelo neto de las parcelas resultantes con

derecho a aprovechamiento).

- EDIFICABILIDAD: es el producto de multiplicar la superficie por el coeficiente de edificabilidad.
También puede referirse a “edificabilidad bruta” (sobre el suelo inicial bruto de sector) o a “edificabilidad neta”

(cuando se multiplica el suelo neto de las parcelas resultantes edificables).

- SUPERFICIE OCUPACION: Es la superficie en planta resultante de la proyeccién en planta de las
lineas externas de la edificacion. El indice de ocupacién maximo se expresa en porcentaje sobre la parcela

neta.

- SUPERFICIE CONSTRUIDA: Es la resultante de la suma de las superficies edificadas en todas las
plantas y construcciones auxiliares siempre que se realicen sobre rasantes y salvo que en las ordenanzas

particulares de cada zona se exprese lo contrario.

- ALINEACIONES DE PARCELA: Establecen el limite entre las parcelas edificables con los suelos

publicos.

- ALINEACIONES INTERIORES DE PARCELA: Establecen el limite de la edificacion dentro de la

parcela, fijando los retranqueos.

- ALTURA DE LA EDIFICACION: Es la distancia, medida verticalmente, desde la rasante de la acera a

la cara inferior del forjado que forma el techo de la Ultima planta, medido en el punto medio de la fachada.

- ALTURA LIBRE: Es la distancia entre la cara inferior del techo de una planta y el pavimento de la

misma (sobre acabados y revestimientos finales).

Art.1.1.4.- Vigencia y revision del Plan Parcial de ~ Mejora.

El presente Plan Parcial de Mejora tendra vigencia indefinida. Cualquier alteracion del
presente documento que pudiese afectar a alguna determinacion de caracter no estructural, sera
tramitada como modificacion del Plan Parcial de Mejora. Todo ello sin perjuicio del normal desarrollo

del Plan mediante Estudios de Detalle, que se regula en el Titulo 2° de estas Normas Urbanisticas.

Tampoco sera necesaria la modificacién del Plan Parcial de Mejora para incorporacion de
nuevos viales de dominio privado, complementarios de la red viaria basica y exigidos por la
ordenacion de parcela que establezcan los proyectos de edificacion o los Estudios de Detalle que, en

este supuesto, se redacten.
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l1l.2.- TITULO SEGUNDO: REGIMEN URBANISTICO DEL SUE LO.

Capitulo Primero: Calificacion del suelo y aprovech amiento urbanistico.

Art. 2.1.1.- Calificacion del suelo y aprovechamien  tos.

1. Las calificaciones de suelo y la ordenacion urbanistica, que establecen para todo el ambito
la asignacion de los usos pormenorizados, vienen recogidas en el plano de ordenacion de

“Calificacion de Usos”.

2. En concordancia con las determinaciones de las Normas Subsidiarias de El Verger para la
zona residencial de baja densidad, el Plan Parcial de Mejora califica la totalidad del Sector con uso
Residencial y se definen para las parcelas privadas edificables, dos calificaciones denominadas
“Residencial Unitario en Bloque Exento” (RUBE) y “Residencial Multiple en Bloque Exento” (RmBE),
que constituyen dos Zonas de Ordenacién Urbanistica especificas cuyas condiciones de

edificabilidad, usos y volumetria se describen en el Titulo Il del presente documento.

3. En todo aquello que no venga regulado expresamente referido a la Zona de Calificacion

urbanistica, se estara a lo dispuesto en las Normas Subsidiarias de El Verger.

4. Las calificaciones pormenorizadas del suelo, contenidas en el presente Plan Parcial de
Mejora, agrupadas por el caracter basico del régimen de propiedad y con expresion de sus

superficies, son las siguientes:

SUELOS DE DOMINIO Y USO PUBLICO

RED SECUNDARIA DE DOTACIONES PUBLICAS
Red Viaria Secundaria:

Viario de transito (SRV) 45.018,00 m2s
Aparcamiento (SAV) 8.706,46 m2s

Zonas Verdes Secundarias:
Jardines (SJL) 26.624,82 m2s

Dotacional Secundario:

Equipamiento deportivo (SRD) 6.074,19 m2s

Servicio Urbano de Infraestructuras (SID) 164,54 m2s

Total suelo de dominio y uso publico 86.588,01 m2s
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SUELOS DE DOMINIO Y USO PRIVADO

Edificacion Residencial Unitario en Bloque Exento (RuUBE) 14.844,29 m2s

Edificacién Residencial Mdltiple en Bloque Exento (RmBE) 142.567,35 m2s

Total suelo de uso privado 157.411,64 m2s
Total Superficie Computable del Sector 243.999,65 m2s

5. La calificacion de suelo contenida en el Plan General, en el ambito del presente Plan

Parcial, con expresion de su superficie, es la siguiente:

Superficie calificada SUZ& (Urbanizable residencial) 243.999,65 m2s

Total superficie Sector 243.999,65 m2s

Art. 2.1.2.- Régimen de propiedad del suelo y cesio  nes.

1. Seran de cesion obligatoria y gratuita al municipio, a través de los oportunos tramites de
gestion de la Unidad de Ejecucion Unica del presente plan, la totalidad de los suelos reservados para
dotaciones publicas agrupados en el epigrafe “Suelos de dominio y uso publico” del articulo 2.1.1. de

estas Normas Urbanisticas. Todos estos suelos seran cedidos totalmente urbanizados.

2. Conservaran régimen de titularidad privada de suelo el resto de terrenos del sector
comprendidos en la calificacion que, bajo el epigrafe “Suelos de dominio y uso privado” establece el
articulo 2.1.1. de estas Normas Urbanisticas, sin perjuicio del estricto cumplimiento del régimen de

usos establecido en las presentes Normas.

Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejerceran siempre dentro de los
limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las leyes, por el planeamiento con

arreglo a la clasificacion urbanistica de los predios.

Art. 2.1.3.- Cesiones de aprovechamiento, delimitac  i6n de Unidad de Ejecucioén y obras
de urbanizacidén con cargo a los propietarios.

1. El Aprovechamiento Tipo (AT) referido a este sector, que se constituye el mismo como

Area de Reparto, es la edificabilidad unitaria establecida en el Plan Parcial de Mejora: 0,35 m2t/m2s.

2. El Aprovechamiento Objetivo (A), o aprovechamiento real, es la edificabilidad de destino
privado que permite el planeamiento que, en nuestro caso, es la edificabilidad bruta:

A = El=SCS x AT = 243.999,65 x 0,3500 = 85.399,88 m2t

En donde:
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SCS = Superficie Computable del Sector (Area de Reparto)

AT = Aprovechamiento Tipo

3. El derecho de los propietarios de suelo del Plan Parcial sera el correspondiente al
Aprovechamiento Subjetivo (A") del mismo, de acuerdo con la legalidad vigente. Sera de cesion al
Ayuntamiento de el Verger, a través de la reparcelacién correspondiente, al excedente de
aprovechamiento, tal como se define en el art. 60.4 de la L.R.A.U. El aprovechamiento subjetivo sera

el 90 por 100 del aprovechamiento objetivo.
A'=0,90 x 85.399,88 = 76.859,89 m2t

4. La totalidad del ambito de este Plan Parcial esta integrado en una Unica Unidad de
Ejecucion. Seran a cargo de los propietarios las obras de urbanizacion del Sector, asi como las
conexiones exteriores de este ambito hasta las redes de infraestructuras, comunicaciones y servicios
publicos existentes, en cumplimiento de lo exigido por el art. 30.1 a) de la L.R.A.U. En particular,
dicho compromiso supone a la ejecucidon por parte del urbanizador, de la obra publica
complementaria consistente en la conexion del sector con la carretera CN-332 a través de la rotonda,
con una superficie aproximada de 3.850,00 m2., el acondicionamiento del acceso a través del
Camino Real de Gandia, las obras de redelimitacion de rasantes para hacer posible la conexion del
sector con el término municipal de Els Poblets y las necesarias para hacer las acometidas de los
servicios a las redes existentes (enumeradas en las condiciones de programacion de la Ficha de

Gestion)
La Unidad de Ejecucion comprende la totalidad del Sector:

UE = 243.999,65 m2s

Capitulo Segundo: Desarrollo y ejecucion del Plan P arcial de Mejora.

Art. 2.2.1.- Gestién urbanistica del Plan Parciald e Mejora.

1. El presente Plan Parcial contiene delimitada una Unidad de Ejecucion Unica, que sera
desarrollada a través de los mecanismos de gestion establecidos en los articulos 29 y 30 de la
L.R.A.U.

2. Fuera del ambito del Plan Parcial, se ejecutara por parte del urbanizador la obra publica
complementaria consistente en la conexién del sector con la CN-332 por medio de una rotonda,
cuyos costes se repartiran proporcionalmente con los sectores de la “Zona Turistica”, que

comprenderan movimientos de tierra, pavimentacién y urbanizacion de la misma.

Art. 2.2.2.- Estudios de Detalle.

Para la redaccién de los estudios de detalle, seran de aplicacion estas Normas Urbanisticas,

ademas de lo contenido en la memoria justificativa del presente Plan Parcial de Mejora.
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1. Podran formularse Estudios de Detalle con la finalidad de reordenar la edificabilidad

prevista por el Plan Parcial, con las siguientes condiciones:

a) El ambito minimo del Estudio de Detalle sera el de una manzana completa.

b) El Estudio de Detalle podra ordenar la manzana, estableciendo los cambios morfoldgicos
necesarios.

c) No se podra aumentar la edificabilidad maxima asignada pormenorizadamente por el
Plan Parcial, ni trasvasar edificabilidades entre manzanas, tan solo dentro de ellas.

d) La ordenacion que establezca el Estudio de Detalle no podra rebasar las alineaciones
exteriores establecidas en el Plan, entendidas estas como las que separan las parcelas
edificables de la red viaria publica.

e) El Estudio de detalle no podra disminuir, en ningln caso, la parcela minima establecida

en las presente Normas.

2. En todo se estara a lo dispuesto en el art. 100 del R.P.C.V.

Art. 2.2.3.- Proyectos de Urbanizacién.

1. La Unidad de Ejecucién Unica del Plan Parcial de Mejora sera objeto de un Proyecto de
Urbanizacién que podra, a su vez, contener diferentes fases de ejecucion, conforme a lo establecido
en el art. 34 de la L.R.A.U. Este Proyecto de Urbanizacion contemplara la urbanizacion del Suelo
Dotacional Publico del Sector y las conexiones exteriores de este ambito hasta las redes de
infraestructuras, comunicaciones y servicios publicos existentes, en cumplimiento de lo exigido por el
art. 30.1 a) de la L.R.A.U.

2. La urbanizacion de los suelos de dominio y uso privado resultantes, en su caso, de la
implantacién de tipologias edificatorias adosadas o abiertas, se llevara a cabo a través de los

proyectos de edificacién correspondientes que contendran las necesarias previsiones a este fin.

3. La ubicacion de los Centros de Transformacion de Media Tensién que se prevean en el
proyecto de urbanizacibn, no se considerara vinculante hasta que no sea redactado el
correspondiente Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion Unica y se determine la

parcelacién de las manzanas privadas.
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l11.3.- TITULO TERCERO: NORMAS DE EDIFICACION.

Capitulo Primero: Condiciones generales.

Art. 3.1.1.- Contexto de las condiciones generales.

Para establecer las condiciones particulares de la edificacion en el sector, nos remitiremos al
capitulo XIIl de las Ordenanzas Generales para el suelo urbano, contemplado en las ordenanzas n° 1
a 25 de las Normas Subsidiarias de El Vergel y que se complementan con lo establecido por la

Homologacion y la propia normativa urbanistica definida en el Plan Parcial de Mejora.

Con caracter mas concreto se establecen desde este Plan Parcial las siguientes condiciones

generales:

Art. 3.1.2. — Condicién de solar.

Las condiciones técnicas para alcanzar la condicion juridica de solar seran las definidas en el
articulo 6 de la L.R.A.U.

Art. 3.1.3. — Normas generales de la edificacion.

1. En todas las normas y determinaciones no expresamente definidas en las Normas
Urbanisticas del Sector C se estara a lo dispuesto en las Normas de Habitabilidad y Disefio (HD/91)
de obligatoria observancia en el ambito de la Comunidad Valenciana, deberan cumplir la normativa de
la CPI-96 y las Normas referentes a la edificacion de las Normas Subsidiarias de El Veger en el

Capitulo XII “Ordenanzas Generales para el Suelo Urbano”.

2. Aunque no estan permitidos los trasvases de edificabilidad entre manzanas, si se podra
aumentar el nimero de viviendas en una manzana de una zona de ordenacion siempre que no se
supere el nimero maximo correspondiente a dicha zona y siempre que se realice el trasvase de
viviendas entre manzanas o solares correspondientes a una misma tipologia edificatoria. Para poder
realizar el trasvase, el promotor debera acreditar previamente, la propiedad de todas las parcelas

afectadas o el acuerdo existente a tal efecto, entre los propietarios involucrados en la propuesta.

Art. 3.1.4. — Concepto y clasificacion de los usos.

Para la regulacion de los usos se han tenido en cuenta los siguientes criterios. Los tipos y
categorias de usos referidos en las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial de Mejora se refieren a
la normativa ya existente en las Normas Subsidiarias de el Verger, procurando homogeneizar los
criterios y regulando de forma especialmente minuciosa la zona RmBE, por no contemplarse esta

tipologia y por las condiciones tan singulares de la zona.

CARACTERISTICO O GLOBAL: es el que define el destino genérico de cada Zona de
Ordenacion
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COMPATIBLE O PERMITIDO: es aquel cuya implantacién es admitida por el planeamiento al

no ser considerada contradictoria con el uso dominante en la zona.

PROHIBIDO O INCOMPATIBLE: es aquél cuya instalacién no esta permitida por el Plan.

Art. 3.1.5. — Zonas de Calificacion Urbanistica.

Para el suelo residencial del sector se establecen dos Zonas de Calificacion (en la de
residencial unitario se diferencia entre el uso existente consolidado y los nuevos desarrollos) en las

presentes Normas Urbanisticas donde se definen las tipologias edificatorias siguientes:

- Edificacion residencial unitario en bloque exento, le resulta de aplicacién la norma zonal
RuBE, de edificacion aislada. Se ha contemplado una subzona, la RuBE*, de edificacion
aislada, adecuada a las existencia de viviendas dentro del sector, con unos parametros

edificatorios que contemplan su situacion particular.

- Edificacion residencial multiple en bloque exento, le resulta de aplicacion la norma zonal

RmMBE, de edificacion aislada.
El suelo dotacional se compone de:
- Suelo dotacional viario: viario y aparcamiento (S.R.V.y S.A.V.)

- Suelo dotacional no viario:
Zonas verdes (s.J.L.)
Equipamiento deportivo (S.D.R.)

Servicio de infraestructuras (S.1.D.)

Art. 3.1.6. — Condiciones de accesibilidad.

Debera preverse el acceso rodado a la parcela desde un vial también rodado, pudiendo

realizar el acceso desde caminos privados interiores de parcela.

Se debera dar acceso rodado, a todos los edificios residenciales que se prevean dentro de la

parcela. Los espacios libres y de servicio, podran ser mancomunados.

Es obligatorio, en todo el &mbito del Plan Parcial, la observancia de la normativa referente a
la Ley 1/1.998, de 5 de mayo de “Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas y
Urbanisticas y de la Comunicacion”, asi como del decreto 39/2.004 de 5 de marzo de “Accesibilidad

en la Edificacion de Publica Concurrencia y en el medio Urbano”.

Art. 3.1.7. — Edificabilidad.

1. El Aprovechamiento Tipo para el Area de Reparto del presente Plan Parcial de Mejora es el

fijado en el documento de Homologacién del sector C, igual a 0,3500 m2t/m2s.

2. La edificabilidad para el uso residencial es de 0,35 m2t/m2s, aplicado sobre la totalidad del
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Sector y no sobre parcela neta. Respecto a la edificabilidad sobre parcela neta, para cada uno de los
usos antes sefialados, se estara a lo dispuesto en el Plano de Ordenacién “Aprovechamiento lucrativo

y parcelas edificables”.

Debera garantizarse que al menos un diez por ciento (10%) se destinara a un uso terciario
(que no podra ser destinado integramente a alojamientos turisticos sujetos a su reglamentacion
administrativa sectorial), para lo que se fijard un minimo de edificabilidad terciaria en las manzanas
con Zona Residencial Mdltiple (RmBE) proporcionalmente a la edificabilidad permitida y dejando, en

la Zona Residencial Unitaria, la posibilidad de compatibilizar en uso terciario con el residencial.

En las parcelas destinadas a uso dotacional serd el Ayuntamiento quien determine, en

funcion de sus necesidades, la edificabilidad a asignar de acuerdo con las Normas Subsidiarias.

Art. 3.1.8.- Reserva de aparcamiento.

La reserva minima de aparcamiento sera la prevista, para usos residenciales, en el Art. 10
del Anexo al RPCV, que afecta a la calificacion RUBE y RmBE, que debera reservar, al menos, 1
plazas por cada vivienda, apartamento o estudio, 1 plaza por unidad residencial si en la parcela se
construyen menos de 10 unidades. Si se construyen mas unidades, se reservara una plaza mas
adicional, por cada 10 nuevas unidades residenciales completas que se edifiquen en la parcela; todo
ello en el interior de las manzanas, debiendo tener, en el suelo dotacional publico, al menos el 50%

de lo previsto en el privado.

Capitulo Segundo: Condiciones generales de la edifi ~ cacién en la zona Residencial de uso

privado.

Art. 3.2.1.- Edificabilidad total maxima de las zon  as.

La edificabilidad que corresponde a la calificacion residencial, incluyendo la destinada a uso

terciario, con sus zonas correspondientes responde a la siguiente tabla:

ZONA Superficie de ZONA IEN Edificabilidad
RuBE 12.897,50 m2s. 0,4000 m2t/m2s 5.159,00 m2t.
RuBE* 1.946,79 m2s. 0,2765 m2t/m2s 538,30 m2t.

RmMBE 142.567,25 m2t 0,5591 m2t/m2s 79.702,58 m2t

La edificabilidad maxima de una parcela sera el resultado de multiplicar su superficie neta,
por el coeficiente de Edificabilidad Neta especificado. El resultado serd el niumero de metros

cuadrados de forjado de techo permitidos sobre rasante.

No entraran en el computo de la edificabilidad méaxima del sector, los espacios ocupados por

los elementos auxiliares (salas de maquinas, depésitos de agua, salas de maquinas, huecos de
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ascensores ni otros servicios); los patios, terrazas, escaleras, los voladizos, marquesinas, balcones,
o similares siempre que sean exteriores 0 abiertos al exterior; las pérgolas, las plantas bajas
diafanas cuyo uso sea comunitario (pasos a los espacios libres interiores de parcela, salas de
reuniones), los espacios total o parcialmente abiertos, protegidos o no con cerramientos
desmontables, y los destinados a usos de aparcamientos, servicios y actividades auxiliares o
complementarias del uso principal, piscinas, vestuarios y salas de maquinaria de mantenimiento,
recintos de juegos al aire libre o infantiles y cualesquier construccion realizada en sétano o

semisoétano.

Art. 3.2.2.- Situacién de la edificacion.

Al encontrarse la edificacion dentro de la zona de influencia de costas las construcciones
deberan evitar la formacién de pantallas arquitecténicas o acumulacién de volimenes a las que se
refiere el articulo 30 de la Ley de Costas. Por tanto, las edificaciones en ningln caso podran ser

paralelas al mar, siendo su directriz principal, perpendicular a la linea de costa.

Art. 3.2.3.- Altura de edificacion.

Las alturas maximas de la edificacion estan definidas por la altura reguladora y el nUmero
maximo de plantas. Ambos parametros se definen en las condiciones particulares de cada zona. Por
namero de plantas se entiende el total de ellas sobre las de sétano y/o semisé6tano, de haberlos,

incluyendo siempre la planta baja.

Art. 3.2.4.- Construccién por encima de la alturad e cornisa.

1. Por encima de la altura de cornisa maxima, podran admitirse con caracter general, y con
las limitaciones y excepciones que se establezcan en las condiciones particulares de cada zona, las

siguientes construcciones:

a) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y elementos de
ventilacion siempre que no superen en 1 m. la altura maxima de cumbrera y estén separadas mas de
4 metros de las fachadas. Se admitiran estas mismas instalaciones, por encima de la cara inferior del

forjado de techo de los aticos permitidos, y de la cumbrera de las cubiertas inclinadas.

b) En el caso de cubiertas inclinadas, Las vertientes de la cubierta, que no podran
sobrepasar los planos que, conteniendo una linea situada 0,50 metros por encima de las aristas de la
altura de cornisa del edificio en fachada y patios, formen una inclinacién de 40° (cuarenta grados)

sobre la horizontal.

2. Por encima de la altura de cornisa maxima, se permitira, ademas de las construcciones

del apartado anterior, la construccion de antepechos barandillas y remates ornamentales.

Art. 3.2.5.- Medianerias.
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Todas las medianerias que pudieran quedar vistas en su totalidad o en parte, en tanto no se
construya el edificio contiguo, serdn acabadas con los mismos materiales, ejecucion, calidad y color

gue las fachadas.

Art. 3.2.6.- Sétanos y semisotanos.

Se consideran semisétanos aquellos locales cuya cara superior 0 techo esté a menos de

ciento veinte (120) centimetros sobre la rasante del terreno.

Se consideran sétanos aquellos locales cuya cara superior o techo esté situada por debajo de

la rasante del terreno.

En ambos casos se autoriza su construccidn, siempre que su altura minima libre sea de 2,20
metros. No contabilizardn como planta a efecto de las alturas maximas permitidas por las Normas

Urbanisticas del presente Plan Parcial.

En ningln caso los sétanos seran habitables.

Art. 3.2.7.- Piscinas.

Las piscinas deberan cumplir las condiciones establecidas en la normativa sectorial de
aplicacién. Salvo en las que se proyecten para uso unifamiliar, la separacién minima del borde de la

piscina a los lindes de parcela sera de 2 metros.

Art. 3.2.8.- Condiciones generales de la edificaci6 n y desarrollo de la zona de

Callificacién “Residencial Unitario Bloque Exento” ( RuBE)

1. La tipologia edificatoria en el ambito de la presente calificacién serd la de edificacion
aislada, con la fachada retranqueada de la linea de fachada y comprende las manzanas M1, M2 y
M4B. La linea limite de edificacién se grafia expresamente el plano de ordenaciéon “Aprovechamiento

lucrativo y parcelas edificables”.

2. En esta zona de calificacion, la edificacion se ajustara a los retranqueos fijados en las
condiciones particulares medidos sobre las alineaciones exteriores, a las edificabilidades establecidas
en el correspondiente plano de ordenacion y a las condiciones definidas en el Titulo Il de las
presentes Normas Urbanisticas, sin que sea necesaria ninguna figura de planeamiento de desarrollo
para la edificacion que cumpla dichas condiciones —salvo el supuesto recogido en el Art. 2.2.2. de las

presentes Normas Urbanisticas-, bastando con el proyecto de edificacion o de obras ordinario.

3. El proyecto de edificacion de los edificios incluidos en esta zona asociados a espacios
libres privados, no necesitard de la definicién de la urbanizacion de dicho espacios, pero si debera

indicar la ubicacion de las edificaciones auxiliares, caso de que existiesen.

Art. 3.2.9.- Condiciones generales de la edificaci6 n y desarrollo de la zona de

Calificacién “Residencial Mdltiple Bloque Exento” ( RmBE)
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1. La tipologia edificatoria en el ambito de la presente calificacién serd la de edificacion
aislada, con la fachada retranqueada de las lineas de fachada, comprende la manzana M3, M4, M5,
M6 y M7. La linea limite de edificaciébn se grafia expresamente en el plano de ordenacion

“Aprovechamiento lucrativo y parcelas edificables”.

2. En esta zona de calificacién, la edificacion se ajustara a los retranqueos fijados en las
condiciones particulares medidos sobre las alineaciones exteriores, edificabilidades establecidas en el
correspondiente plano de ordenacion y a las condiciones definidas en el Titulo Il de las presentes
Normas Urbanisticas, sin que sea necesaria ninguna figura de planeamiento de desarrollo para la
edificaciéon que cumpla dichas condiciones, salvo el supuesto recogido en el Art. 2.2.2. de las

presentes Normas Urbanisticas, bastando con el proyecto de edificacién o de obras ordinario.

3. El proyecto de edificacion de los edificios incluidos en esta zona asociados a espacios
libres privados, deberan contener la urbanizacién de dicho espacio libre privado, con la ubicacién de

los equipamientos privados que, en su caso, se prevean.
Capitulo Tercero: Condiciones particulares de lasz  onas.

Art. 3.3.1.- Contexto de las condiciones particular  es de las Zonas de Ordenacion.

Para establecer las condiciones particulares de la edificacion en el sector, nos remitiremos al
capitulo XVI de las Ordenanzas Especificas para el suelo urbano residencial de baja densidad,
contemplado en las ordenanzas n° 39 a 44 de las Normas Subsidiarias de El Vergel y que se
complementan con lo establecido por la Homologacién y la propia normativa urbanistica definida en el

Plan Parcial de Mejora.
Con caracter mas concreto se establecen desde este Plan Parcial las siguientes condiciones

particulares segun las zonas de edificacion propuestas:

Capitulo Cuarto: Condiciones particulares de la zon  a RuBE, “Residencial Unitario en

Bloque Exento”.

Art. 3.4.1.- Ambito de aplicacion.

La siguiente normativa sera de aplicacion en el conjunto de manzanas del Sector C de El
Vergel, a las que se ha asignado la calificacion RUBE en los planos con eficacia normativa de este
Plan Parcial de Mejora, concretamente en las manzanas M1, M2 y M4B.

Art. 3.4.2.- Condiciones de uso.

a) Uso Global o Caracteristico:

- Residencial en cualquiera de sus categorias.

b) Usos compatibles:
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Comercial, hotelero y hostelero, oficinas, socio-cultural, religioso y similares, taller y
artesania, aparcamientos en sotano y PB, docente, sanitario-asistencial, recreativos
no calificados de superficie superior a 100 m2., publico-administrativo, recreativos

calificados de superficie inferior a 200 m2.

¢) Usos prohibidos:

Industrial, salvo almacenes vinculados a los usos permitidos, espectaculos, tanatorio

y cementerio, y EDAR.

Art. 3.4.3.- Condiciones de la parcela.

a) Parcela minima:

Viviendas asiladas: 800 m2. Solo se permite una vivienda (una finca registral).

Viviendas pareadas: 1.000 m2. Solo se permiten dos viviendas (dos fincas
registrales).

Viviendas en hilera: 1.500 m2. El numero de fincas registrales coincidira con el de
viviendas.

Viviendas agrupadas: 2.500 m2. El nimero de fincas registrales coincidira con el de

viviendas.

b) Diametro inscribible:

El didmetro inscribible minimo sera de 12 m.

¢) Fachada minima:

La fachada minima se establece en 12 m.

Estas parcelas no se podran dividir, pero si agregarse a otras, formando una parcela

resultante mayor.

Art. 3.4.4.- Condiciones de la edificacion.

a) Tipologia de la edificacion:

La edificacion podra ser aislada, pareada, adosada o agrupada, coincidiendo con la
descrita para los desarrollos de suelos urbanizables residenciales de baja densidad
en la Norma 34. En el caso de que la tipologia empleada sea la adosada, cada
vivienda dispondra de una parcela vinculada con una superficie de 300 m2. de los
gue al menos 100 m2. deberan quedar libres de edificacion, constituyendo una zona
ajardinada. En el caso de que se trate de vivienda agrupada, no se fija nimero
maximo de viviendas, siendo éste consecuencia del resto de parametros

urbanisticos.

b) Ocupacion maxima:

La ocupacion maxima de la parcela sera del 60%.
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c) Coeficiente de edificabilidad neta:

La edificabilidad, expresada en m2 de techo de uso caracteristico residencial sobre

m2 de suelo de parcela neta (IEN) se establece en 0,4000 m2t / m2S neto

La edificabilidad, en el caso de existir edificaciones consolidadas, coincidira con las
superficies edificadas actualmente, a las que se incrementard un 10 % de la

edificabilidad. Se establece en 0,2765 m2t / m2S neto -

d) Altura méaxima reguladora:

La altura méxima de cornisa ser4 de 7 m. medidas sobre la rasante de de la
alineacion principal, segun se establece para esta norma zonal desde las Normas

Subsidiarias.
El numero maximo de plantas sera de dos (PB+l).

Se permitird el aprovechamiento bajo cubierta, con las limitaciones establecidas en la
ordenanza comun a todas las zonas, y computando la edificabilidad correspondiente

a la superficie con una altura libre superior a 1,50 m.

e) Separacion a lindes:

La separacion a linde principal: 4 m.
La separacion a linde lateral y posterior: % de la altura de cornisa, con un minimo
de 3 m.

Se admitird la supresién del retranqueo obligatorio a lindes en planta baja, de
edificaciones auxiliares y complementarias (garajes, cuartos de maquinarias,... los
usos terciarios, con un limites de 10 m. en todo el perimetro compartido.

No se establece ninguna condicion de separacién a lindes de los s6tanos.

Se exceptuara del cumplimiento de las distancias a lindes aquellas edificaciones ya

construidas en el momento de aprobacion del plan.

f) Separacién entre edificaciones

La separacion minima entre fachadas de edificaciones independientes dentro de una

misma parcela sera de 4 metros.

Las edificaciones de parcelas contiguas podran construirse adosadas, sin respetar
por tanto la separacion establecida a lindes, siempre que se constituya un acuerdo
suscrito por los propietarios afectados y reflejado en documento notarial. En el caso
de que las edificaciones no se construyan simultdneamente, la primera de ellas
tratard la medianera con idénticos criterios que si se tratara de una fachada y tras la

construccion de la segunda no quedara ninguna medianera al descubierto.

Se permitira adosar edificaciones auxiliares, también previo acuerdo suscrito por los

propietarios afectados y reflejado en documento notarial.

g) NUimero de viviendas por parcela:
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Podra edificarse en cada parcela el numero de viviendas que expresamente se
establezca en el Proyecto de Reparcelacion, procediendo al reparto proporcional del

total de viviendas asignado a cada manzana en el presente Plan Parcial de Mejora.

h) Aparcamientos:

Deberéa preverse como minimo una plaza por vivienda.
Seran plazas de 2,20 x 4,50 m, 6 3,30 x 4,50 m en caso de plazas para minusvalidos.

Los aparcamientos podran estar en sétanos 0 semisétanos, o en la superficie de la

parcela, siempre que no superen el 25% de la superficie de esta.
Para el acceso a los mismos, se estara a lo dispuesto en la Ordenanza de las

Normas Subsidiarias (Ordenanza 15), no pudiendo superar la pendiente maxima de

acceso, el 16%.

Capitulo Quinto: Condiciones particulares de la zon a RmBE, “Residencial Mdltiple en

Bloque Exento”.

Art. 3.5.1.- Ambito de aplicacion.

La siguiente normativa sera de aplicacion en el conjunto de manzanas del Sector C de El

Vergel, a las que se ha asignado la calificacion RmBE en los planos con eficacia normativa de este

Plan Parcial de Mejora, concretamente la M3, M4, M5, M6 y M7.

Art. 3.5.2.- CONDICIONES DE USO.

a) Uso global o caracteristico:

Residencial en cualquiera de sus tipos.

b) Usos compatibles:

Comercial, hotelero y hostelero, oficinas, socio-cultural, religioso y similares, taller y
artesania, aparcamientos en soOtano y PB, segun las condiciones generales
establecidas en las Normas Subsidiarias, docente, sanitario-asistencial, recreativos
no calificados de superficie superior a 100 m2., recreativos calificados de superficie

inferior a 200 m2., y pUblico-administrativo.

¢) Usos prohibidos:

Industrial, salvo almacenes vinculados a los usos permitidos, espectaculos, tanatorio

y cementerio, y EDAR.

Art. 3.5.3.- Condiciones de la parcela.

a) Parcela minima:

La superficie de parcela minima sera de 3.500 m2.

b) Diametro inscribible:
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- El didmetro inscribible minimo sera de 30 m.

¢) Fachada minima:
- Lafachada minima se establece en 35 m.

Estas parcelas no se podran dividir, pero si agregarse otras, formando una parcela resultante

mayor.
Art. 3.5.4.- Condiciones de la edificacion.

La tipologia sera la de Edificacion Plurifamiliar en Bloque Exento, que viene definida por los
siguientes parametros:
a) Tipologia:

- La edificacién sera en Bloque Abierto. La tipologia edificatoria definida por los
parametros enumerados a continuacion es la caracteristica de la construccién de
viviendas plurifamiliares en bloque exento. Podra combinarse con otras tipologias que
permitan mayor flexibilidad en los conjuntos residenciales.

b) Ocupacion maxima:

- La ocupacién maxima de la parcela sera del 40%.

c¢) Coeficiente de edificabilidad neta:

- La edificabilidad, expresada en m2 de techo de uso caracteristico residencial sobre
m2 de suelo de parcela neta (IEN) se establece en 0,5591 m? / M neto

d) Altura maxima reguladora:

- La altura méaxima de cornisa sera de 16 m. medidas sobre la rasante de la alineacién

principal (acera) hasta la parte inferior del Gltimo forjado.
e) Separacion a lindes:

La separacién a linde principal: % de la altura de cornisa, con un

minimo de 5 m.
- La separacion a lindes laterales y posteriores: % de la altura de cornisa, con un
minimo de 4 m.

- Podran adosarse a los lindes de via publica de anchura superior a 18 m. las plantas
bajas, siempre que su uso sea de aparcamientos 0 para uso terciario en cuyo caso
ademas debera ser accesible al pablico desde la misma.

- Se admitira la supresién del retranqueo obligatorio a fachadas para las plantas bajas
destinadas a aparcamientos o bajos comerciales, en las fachadas recayentes a calles
superiores a 18 m. de anchura, hasta un fondo maximo de 15 m.

- Se admitird la supresion del retranqueo obligatorio a lindes en planta baja, de

edificaciones auxiliares y complementarias (garajes, cuartos de magquinarias,...) y los
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mencionados usos terciarios, con un limite de 15 m. en todo el perimetro compartido.
No se establece ninguna condicion de separacion a lindes de los sétanos.
Se exceptuara del cumplimiento de las distancias a lindes aquellas edificaciones ya

construidas en el momento de aprobacion del plan.

f) Separacién entre edificaciones

La separacion minima entre fachadas de edificaciones independientes dentro de una
misma parcela serda de (Hc+Hc")/4, siendo Hc la altura de cornisa de una de las

edificaciones separadas y Hc” la altura de la otra edificacién, con un minimo de 6 m.

Las edificaciones de parcelas contiguas podran construirse adosadas, sin respetar
por tanto la separacion establecida a lindes, siempre que se constituya un acuerdo
suscrito por los propietarios afectados y reflejado en documento notarial. En el caso
de que las edificaciones no se construyan simultdneamente, la primera de ellas
tratard la medianera con idénticos criterios que si se tratara de una fachada y tras la

construccion de la segunda no quedara ninguna medianera al descubierto.

La longitud maxima de cada bloque sera de 50 m., permitiéndose bloques de hasta

70 m. cuando estos se dispongan perpendicularmente a la linea de costa.

g) NUimero de viviendas por parcela:

Podra edificarse en cada parcela el nimero de viviendas que expresamente se
establezca en el Proyecto de Reparcelacion, procediendo al reparto proporcional del

total de viviendas asignado a cada manzana en el presente Plan Parcial de Mejora.

d) Aparcamientos:

La reserva de plazas de aparcamiento en parcela privada se determina segun el uso
que se establezca en cada una, segun el Anexo al RPCV y acorde con las
caracteristicas descritas en capitulo Xlll de las Ordenanzas Generales de las Normas
Urbanisticas. Debera preverse como minimo una plaza por vivienda si en la parcela
se construyen menos de 10 viviendas. Si se construyen mas unidades se prevera una

plaza mas por cada 10 nuevas viviendas que se edifiquen en la parcela.

Ademas se prevera, al menos, una plaza de aparcamiento por cada 100 m2

construidos de edificacion de otros usos.
Seran plazas de 2,20 x 4,50 m, 6 3,30 x 4,50 m en caso de plazas para minusvalidos.

Los aparcamientos podran estar en sotanos o semisotanos, o en la superficie de la

parcela, siempre que no superen el 25% de la superficie de esta.

Para el acceso a los mismos, se estard a lo dispuesto en la Ordenanza de las

Normas Subsidiarias, no pudiendo superar la pendiente maxima de acceso, el 16%.

Capitulo Sexto: Las Redes de Reserva de Suelo Dotac ional Publico.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE MEJORA NORMAS URBANISTICAS

SECCION PRIMERA. RED VIARIA.
Art. 3.6.1.- Ambito de aplicacion.

1. La siguiente normativa sera de aplicacion para los elementos grafiados a tal efecto en los

planos de ordenacion, S.RV. y S.AV.
Art. 3.6.2.- Condiciones de uso y edificacion.
1. El uso es exclusivamente publico y ligado a su misma funcién.

2. Las condiciones para la red viaria seran las establecidas en la Norma 62 del capitulo XI de

las Normas Subsidiarias de El Verger:

3. Se estara a lo dispuesto en el proyecto de urbanizacion.

SECCION SEGUNDA. ZONAS VERDES.
Art. 3.6.3.- Ambito de aplicacion.

1. La siguiente normativa sera de aplicacion para los elementos grafiados a tal efecto en los
planos de ordenacion, S.JL. No se incluyen aqui, los espacios libres de dominio privado y uso privado

0 comunitario internos a las manzanas.
Art. 3.6.4.- Condiciones de uso y edificacion.

1. El uso es exclusivamente publico y ligado a una funciébn de esparcimiento, recreo y

actividades deportivas de la poblacion residente.

2. Las condiciones para las zonas verdes seran las establecidas en la Ordenanza 21 del

capitulo Xlll de las Normas Subsidiarias de El Verger:

3. Se estara a lo dispuesto en el proyecto de urbanizacion.

SECCION TERCERA. EQUIPAMIENTOS.
Art. 3.6.5.- Ambito de aplicacion.

1. Esté integrado por los equipamientos deportivos (S.RD) e infraestructura-servicio urbano

(SID) que se ubican en las parcelas grafiadas en los planos de ordenacion.
Art. 3.6.6.- Condiciones de uso y edificacion.

1. La edificacion se ajustara a las condiciones funcionales de los diferentes equipamientos o
gue se deriven de la normativa sectorial aplicable para el cumplimiento de las normas de proteccién y

al respeto de los valores ambientales y paisajisticos.

SECCION CUARTA. INFRAESTRUCTURAS BASICAS Y DE SERVICIOS.

Art. 3.6.7.- Ambito de aplicacion.
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1. Se corresponde con las redes de servicio necesarias para el desarrollo de la actuacion

propuesta. No se incluyen las redes internas de cada una de las manzanas.

2. Las condiciones para las infraestructuras basicas y de servicios seran las establecidas en
el Capitulo Xl de las Normas Subsidiarias, bajo el epigrafe de Normas de Urbanizacion. Deberan

cumplir las normativas sectoriales vigentes y se ejecutaran segun proyecto de urbanizacion.
Art. 3.6.8.- Condiciones de uso y edificacion.

1. El uso es exclusivamente publico y ligado a su misma funcién.

Valencia, mayo de 2.006.

EL INGENIERO C. C.y P.

Firmado: Salvador Espafia Tamayo.
N° de colegiado: 7.435
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