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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1.- Antecedentes

El Ayuntamiento de Alfara del Patriarca y la compafiia mercantil Inversiones Montelimar
S.L., suscribieron el 27 de septiembre de 2005 un Convenio Urbanistico por el que se
establecieron las bases para la formulaciéon del Programa de Actuacién Integrada del Sector
San Diego del PGOU y se asumieron diversos compromisos.

El Pleno del Ayuntamiento, en sesion de 31 de enero de 2006, aprob6 el Programa de
Actuacion Integrada del Sector del Plan de Reforma Interior de Mejora “San Diego”, la gestiéon
indirecta y la seleccion como agente urbanizador a la mercantil Inversiones Montelimar S.L.

La ordenacion pormenorizada de Plan de Reforma Interior de Mejora “San Diego”
desarrolla la fachada suroeste del casco urbano de Alfara del Patriarca, lindando al Sur con la
huerta y Este con el sector residencial desarrollado y parcialmente consolidado PPR2
(Puntarrd).

Desde el acceso principal un vial central atraviesa el sector de norte a sur, que junto
con los transversales Este-Oeste estructuran la urbanizacion, generando un total de seis
manzanas edificables con diferentes usos y configuraciones en cada una de ellas. Tres de ellas
se destinan a uso residencial y tres a uso terciario, concentrandose las zonas verdes alrededor
de los equipamientos publicos.

La Comision Territorial de Urbanismo, en sesién de 18 de abril de 2007, acord6 aprobar
el Plan de Reforma Interior de Mejora supeditado a determinadas cuestiones, y la Directora
General de Ordenacién del Territorio, en fecha 2 de agosto de 2007, resolvi6 considerar
cumplimentado el referido acuerdo de la CTU y declarar definitivamente aprobado el Plan de
Reforma Interior de Mejora. La publicacion de la aprobacion definitiva, con el texto integro del
acuerdo y de las normas urbanisticas, apareci6 insertada en el BOP de Valencia del dia 7 de
septiembre de 2007.

Mediante Resolucion de 7 de noviembre de 2007, la Alcaldia aprobd el Proyecto de
Reparcelacién de propietario Unico, el propio urbanizador, practicandose después la preceptiva
inscripcién en el Registro de la Propiedad.

En julio de 2011, por el Urbanizador, Inversiones Montelimar S.L., se present6 Estudio
de Detalle (E.D.) de la Parcela F7 (TER) y F10 (TER) Centro de Transformacion, para su
adecuacion a los requerimientos de la empresa suministradora de energia eléctrica, por
emplazamiento y mejora del trazado de lineas en la urbanizaciéon, modificando el E.D. el
emplazamiento y superficie de la parcela destinada a C.T. El Pleno de la Corporacion de 6 de
octubre de 2011, acordé la aprobacién definitiva del Estudio de Detalle.



Plaga San Juan de Ribera 4
Alfara del Patriarca

46115 Valencia
ALFA RA C.LF.P-4602500C
del PATRIARCA Telf. [+34] 961 391 946
AJUNTAMENT Fax [+34]961 395 661

info[@alfaradelpatriarca.es
www.alfaradelpatriarca.es

El 26 de septiembre de 2012 se suscribié el acta de recepcién de las obras de
urbanizacion. Asimismo por el Urbanizador fueron satisfechos los costes y cargas
correspondientes, sin que sobre este particular exista deuda alguna pendiente, lo que queda
acreditado ante el Ayuntamiento por la empresa contratista y por el propio Urbanizador que
tiene presentada en estas dependencias la documentacién justificativa a que se refiere el art.
442.2 ROGTU.

1.2.- Planeamiento vigente

La ordenacion urbanistica vigente del Sector “San Diego” se contiene en el Plan de
Reforma Interior de Mejora aprobado definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo
mediante acuerdo de fecha 18 de abril de 2007. Asimismo, afecta a la modificacion que se esta
tramitando el Estudio de Detalle aprobado por Pleno de la Corporacion en sesién celebrada el
6 de octubre de 2011, que afectaba a la Parcela F7 (TER) y F10 (TER) Centro de
Transformacion.

1.3.- Normativa vigente reguladora.

La normativa de aplicacion para la tramitacion de la modificacion del Plan de Reforma
Interior de Mejora “San Diego” de Alfara del Patriarca es la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana,
(LOTUP), modificada por la Ley 1/2019, de 5 de febrero.

El articulo 63.1 de la LOTUP, modificado por la Ley 1/2019, establece que: “1. Los
planes y programas se revisaran o modificaran por el procedimiento previsto en esta ley con
caracter general para su aprobacion salvo prevision legal especifica.”

El procedimiento para la aprobacion de los planes y programas viene regulado en el
articulo 46 de la LOTUP, modificado por la Ley 1/2019. La modificacion propuesta del Plan de
Reforma Interior de Mejora “San Diego”, es una modificacion menor ya que solo afecta a dos
determinaciones de su ordenaciéon pormenorizada, por lo que la tramitacion de la evaluacion
ambiental y territorial estratégica debe realizarse por el procedimiento simplificado, en
aplicacién del apartado a) del articulo 46.3 de la LOTUP

El articulo 40 de la LOTUP regula la funcién, &mbito y documentacién de los planes de
reforma interior:

1. Los planes parciales ordenan pormenorizadamente sectores completos en ambitos
de suelo urbanizable. Los planes de reforma interior cumplen andloga funcion en
ambitos previamente urbanizados o con alto grado de consolidacién y en los ambitos
de actuacién sobre el medio urbano a que se refieren los articulos 35y 72 de esta ley y
la legislacién del Estado en materia de rehabilitacion, regeneraciéon y renovacién
urbanas.
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2. Los planes parciales se desarrollaran, en todo su ambito, mediante una o varias
unidades de ejecucion. Los planes de reforma interior también podran delimitar dichas
unidades por necesidades funcionales de renovacion urbana o cuando sean necesarias
segun las normas y criterios de equidistribucion previstos por el plan general estructural
y esta ley; y estableceran los ambitos a desarrollar mediante actuaciones aisladas, alli
donde no se precisen las actuaciones integradas.

3. Los planes parciales y los planes de reforma interior deberan contener la siguiente
documentacion, con referencia a lo establecido en la seccion Il anterior:

Documentos sin eficacia normativa:

1. Memoria informativa y justificativa.

2. Estudio de integracion paisajistica 0, en su caso, estudio de paisaje, conforme a lo
establecido en el capitulo Il del titulo | de este libro, asi como los demas estudios
previstos en el articulo 34 de esta ley, en la medida en que lo precise el alcance de sus
determinaciones.

3. Planos de estado actual y de afecciones del territorio.

4. Inventario de edificaciones existentes.

5. Estudio de viabilidad econémica y memoria de sostenibilidad econdémica, si no
estuvieran convenientemente detallados en el plan general estructural.

Documentos con eficacia normativa:

1. Planos de ordenacién y plano de conjunto refundido que permita visualizar el
resultado final de dicha ordenacion en el entorno o barrio colindante al sector y su
coordinacién con la ordenacioén estructural

2. Ordenanza particular de edificacion y usos del suelo, en los casos en que se
justifique su procedencia por necesidades especificas del ambito ordenado, incluyendo,
en su caso, las determinaciones del instrumento de paisaje que corresponda.

3. En todo caso, respecto a la edificacion existente: ordenanzas especificas del grado
de proteccidn, del régimen de fuera de ordenacion o de su situacion transitoria.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1.- Objeto de la modificacion.

La modificacion del Plan de Reforma Interior de Mejora “San Diego” tiene como
objetivo, por una parte posibilitar la transferencia de aprovechamiento de la parcela de
propiedad municipal MT2-F8 a las parcelas MT1-F7 y MT3-F9. La parcela de propiedad
municipal MT2-F8, es un suelo patrimonial publico, con aprovechamiento lucrativo, obtenido en
concepto de la participacion publica en las plusvalias generadas por el planeamiento, segun el
convenio urbanistico suscrito en su momento, que cederia su edificabilidad, quedando
establecida como Reserva de Aprovechamiento para el adquiriente previa compensacion a la
Administracion de su valor econémico, en los términos contemplados en el articulo 79 de la
(LOTUP), modificado por la Ley 1/2019.

Por otra parte, se propone modificar las normas urbanisticas del Plan de Reforma
Interior de Mejora “San Diego”, estableciendo el uso dominante Terciario de categoria Tco.2,
eliminando la limitacién maxima de 1.500 m® de superficie de ventas, exclusivamente, en
edificacion abierta o manzana cerrada. Con ello se permitiria materializar en superficie de
ventas, una superficie mas acorde con el aprovechamiento de uso terciario asignado a estas
parcelas.

2.2.- Descripcién y Justificacién de la propuesta.

1. Posibilitar la transferencia de aprovechamiento de la parcela de titularidad
publica municipal MT2-F8 a las parcelas MT1-F7 y MT3-F9.

Los parametros urbanisticos referentes a la edificabilidad del sector Plan de Reforma Interior
de Mejora “San Diego” son los siguientes:

(@) Superficie del Sector 33.658 m°s
(b) Maxima Edificabilidad residencial 30.292 m?t
(c) Maxima Edificabilidad terciaria 3.366 m2t
(d)  Aprovechamiento terciario 0.1 m“t/ m®s
(e) Aprovechamiento residencial 0,89 m’t/ m%s



ALFARA
del PATRTARCA

AJUNTAMENT

Plaga San Juan de Ribera 4
Alfara del Patriarca
46115 Valencia
C.LF.P-4602500C

Telf. [+34] 961 391 946
Fax [+34] 961 395 661

info[@alfaradelpatriarca.es
www.alfaradelpatriarca.es

Las parcelas de uso terciario en el Sector MT1, MT2 y MT3, resultantes de la
Reparcelacién tenian las siguientes superficies y edificabilidades:

PARCELA MT1-F7 | MT2-F8 | MT3-F9 F10
uSso Terciario TER
SUPERFICIE m* 2.750,80 815,00 |  1.735,20 54,00
EDIFICABILIDAD m* 2.205,30 733,50 409,00 18,00
Coef. edificabilidad 0,8019 0,9 0,2357 |  0,3333

El Estudio de Detalle aprobado por el Pleno de la Corporacién de 6 de octubre de 2011,
modificé las Parcelas F7 (TER) y F10 (TER) Centro de transformacion, para su adecuacién a
los requerimientos de la empresa suministradora de energia eléctrica, por emplazamiento y
mejora del trazado de lineas en la urbanizacién del siguiente modo:

PARCELA MT1 - F7 MT2 - F8 MT3 - F9 F10
uso Terciario TER
SUPERFICIE m* 2.777,48 815,00 1.735,20 27,32
EDIFICABILIDAD m* 2.195,98 733,50 409,00 27,32
Coef. edificabilidad 0,7906 0,9 0,2357 1,00

La edificabilidad de techo terciario total de las parcelas F7 y F10 es de 2.223,30 m?, de
los que 27,32 m* correspondientes al CT, que ya estan materializados tras la finalizacion de la
urbanizacion y su cesidn de uso a la compafiia suministradora de energia eléctrica, quedando
2.195,98 m* por consolidar.

La edificabilidad de la parcela MT3-F9 colindante a la MT1-F7, es de 409 m?, por lo
que la suma de edificabilidad de ambas es de 2.604,98 m* y la de la superficie conjunta de
4.512,68 m* suponiendo un coeficiente de edificabilidad neta de 0,5773.

La edificabilidad de la parcela MT2-F8 es de 733,50 m*, por lo que transferidos a las
parcelas MT1-F7 y MT3-F9, supondria un total de 3.338,48 m*, materializados estas Ultimas
supondrian un coeficiente de edificabilidad de 0,7398, inferior al de edificabilidad neta de la
parcela MT2-F8 (0,9).

El aprovechamiento subjetivo de las parcelas MT1-F7 y MT3-F9 es inferior al tipo del
sector del orden de 1m'm®.

Aplicando el coeficiente de homogeneizacion del PGOU, por Uso/Tipologia (memoria
Justificativa pag. 24) de 1,25 Terciario/ACA, tras la transferencia de aprovechamiento:

0,7398 1m'/m°® x 1,25 = 0,9247 1m'/m® < 0,99 1m'm° del Sector.
Desde el cumplimiento de la normativa de zonificacion Terciaria (TER) del Plan de

Reforma Interior de Mejora “San Diego”, no se observa incompatibilidad, contemplandose
explicitamente en ella la posibilidad de redactar Estudios de Detalle, figura adecuada para la
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ordenacion conjunta de la parcela MT1-F7 y MT3-F9 (actual gasolinera) ya que estando
consolidada la instalacion de la gasolinera a la redaccion del PRIM, éste reflejé la realidad
construida sin contemplar mayor precision sobre la ordenacion pormenorizada (linea maxima
de edificacion, retiro, etc.).

Por lo anteriormente expuesto y aunque en un proceso ciertamente inverso al
contemplado en el articulo 78 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién
del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la C.V. (LOTUP), donde se contemplan las transferencias
de aprovechamiento, como técnica operativa de gestion de suelo, para la obtencion de
dotaciones publicas.

En este caso se trata de un suelo patrimonial pablico, con aprovechamiento lucrativo,
obtenido en concepto de participacion publica en las plusvalias generadas por el planeamiento,
segun el convenio urbanistico suscrito en su momento, que cederia su edificabilidad, quedando
establecida como Reserva de Aprovechamiento para el adquiriente previa compensacién a la
Administracién de su valor econdmico, en los términos contemplados en el articulo 79 de la
(LOTUP), modificado por la Ley 1/2019.

Si finalmente se estableciera la transferencia del aprovechamiento lucrativo de la
parcela municipal, concentrandola en la parcela terciaria del PRIM, la parcela desprovista de
edificabilidad seria destinada a suelo dotacional publico como espacio libre.

2. Modificar en el Uso Dominante Tco.1 vigente al Tco.2.

Las Normas Urbanisticas del Plan de Reforma Interior de Mejora “San Diego”,
establece en el articulo 2, como Uso dominante el Tco.1, con la limitacion maxima de 1.500 m?
de superficie de ventas, exclusivamente, en edificacion abierta 0 manzana cerrada:

ZONIFICACION TER, AMBITO DEL PRIM. “SAN DIEGO”

1. Ambito
Corresponde a las manzanas que se destinan a un uso especifico terciario (MT1), y a
la parcela mixta terciaria-residencial con tipologia edificatoria de Edificacion Abierta
(EDA)
La zona de Terciario esta constituida por las manzanas que se grafian en los Planos de
Ordenacion y cuyo codigo de identificacion es TER.
2. Asignacion de usos
A) USO DOMINANTE:
T: Terciario de categoria Tco.1, con limitacion maxima de 1.500 m* de superficie de
ventas, exclusivamente, en edificacion abierta o manzana cerrada.
B) USOS COMPATIBLES:
Se permiten los usos que a continuacion se relacionan, salvo que manifiestamente
sean incompatibles con el uso dominante terciario asignado a esta zona. Y en cualquier
caso deberan ajustarse a las siguientes condiciones:
b1l) Rco.- Residencial de uso comunitario
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Se permiten la ubicacion de edificios destinados al alojamiento permanente de
colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como: residencias de
estudiantes, de ancianos, comunidades civicas, comunidades religiosas.

b2) Par.1.- Aparcamientos para uso publico o privado
Solo se admitird en sus categorias lay 1c.

b3) D.- Dotacionales.

Se admiten tanto en edificio de uso exclusivo, como de uso mixto en planta baja y
plantas superiores, quedando expresamente prohibidos: Din, Dce, y Dfs, usos
dotacionales destinados a infraestructuras, cementerios o usos de fuerzas de
seguridad.

C) USOS PROHIBIDOS:
Se consideran expresamente prohibidos los usos que manifiestamente sean
incompatibles con el uso dominante.

El Titulo Sexto, Seccion Segunda de la Normas Urbanisticas del PGOU, clasifica los
usos por su funcién estableciendo los siguientes tipos y grados para el terciario en el articulo
6.5.

Art. 6.5.- (T) - Uso Terciario.

1. Es aquel que desarrolla actividades relacionadas con servicios de tipo comercial
hotelero, oficinas, recreativo, residencias colectivas y similares.

2. Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, Hotelero, Oficinas y
Recreativo.

Tco.- Uso Comercial. Comprende las actividades destinadas al suministro de
mercancias al publico mediante ventas al por menor, venta de comidas y bebidas
para consumo en el local y prestacion de servicios a particulares.

Se distinguen los siguientes usos comerciales:

- Tco.1l.- Uso Comercial de Grado 1. Compatible con la vivienda. Comprende
aquellas actividades comerciales independientes correspondientes a los grupos 612
al 619, 641 al 648, 651 y 653 del Nomenclator, las cuales se admiten en grados 1y
2 en cualquier calificacién.

Se distinguen las siguientes categorias:

- Tco.la.- Locales comerciales independientes con superficie de venta no superior
a 200 m2.

- Tco.lb.- Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de
200 m2 y no superior a 800 m2. Los de nueva implantacion, deberan tener su
acceso principal desde calle de ancho no inferior a 10 metros.

- Tco.lc.- Locales comerciales independientes con superficie de venta mayor de
800 m2 y no superior a 1.500 m2. Los de nueva implantacién deberan tener su
acceso principal desde calle de ancho no inferior a 15 metros, o al menos dos
accesos diferenciados desde calles distintas de ancho no inferior a 10 metros cada
una de ellas.
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- Tco.2.- Uso Comercial de Grado 2. De compatibilidad limitada en zonas
residenciales. Comprende aquellas actividades comerciales independientes, o
agrupadas con accesos y elementos comunes, de superficie de venta mayor de
1.500 m2 e inferior a 3.000 m2 calificadas con grados 1, 2 6 3, correspondientes a
los grupos 612 al 619, 641 al 648, 651 y 653 del nomenclator. Estas actividades en
funcién de su tamafio, condiciones de accesibilidad y servicio, pueden situarse en
edificio exclusivo de uso comercial o bien en edificio de uso mixto. Los Tco.2 de
nueva implantaciéon deberan tener su acceso principal desde calle de ancho no
inferior a 16 metros.

- Tco.3.- Uso Comercial de grado 3. Zonas de uso dominante terciario. Comprende
aquellas actividades comerciales que operando bajo una misma firma comercial, o
agrupadas con accesos y elementos comunes, bajo la tipologia de gran centro
comercial o hipermercado, alcanzan una superficie total de venta superior a 3.000 m2,
calificados con grados 1, 2 6 3, correspondientes al grupo 648 del nomenclator. Los
Tco.3 de nueva implantacién se situaran en edificios recayentes a calle de ancho no
inferior a 20 metros.

Como se ha indicado, la edificabilidad de las parcelas MT1-F7 y MT3-F9 colindantes y
situadas en la manzana de uso exclusivo terciario, es de 2.604,98 m?, estableciéndose por el
contrario la limitacion del referido articulo, lo que no permite materializar una superficie de
ventas acorde a la edificabilidad.

El planteamiento urbanistico por el que se contempla por encima de un umbral de
edificabilidad terciaria, la idoneidad de su zonificacion en manzana exclusiva para dicho uso,
evitando la colindancia con el uso residencial, se muestra como solucion mas adecuada,
evitando afecciones e interferencias funcionales que siempre se pueden producir con el uso
residencial.

Teniendo en cuenta que se trata de un Unico uso dominante Terciario, la amplitud del
margen establecido para el Tco.2 (superficie de venta mayor de 1.500 m2 e inferior a 3.000
m2) con limite por encima de la méxima edificabilidad de las parcelas, lo que con
estimaciones proporcionales de la relacion superficie de ventas/edificabilidad, como
maximo se podia estar superando ligeramente los 1.500 m?, guedando en el entorno de los
2.000 m? la reformulacién de esta limitacion y su ampliacién al Tco.2 se considera
justificada.

2.3.- Justificacién de Innecesariedad de Estudio de Integracién Paisajistica

De conformidad con lo establecido en el articulo 6 apartado 4 b) segun redaccion de la
Ley 1/2019, de 5 de febrero de la Generalitat, de modificacién de la Ley 5/2014, de 25 de julio,
de ordenacidn del territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana, los instrumentos
de planeamiento sometidos a evaluacién ambiental y territorial estratégica simplificada que no
tienen incidencia en el paisaje no es exigible estudio de integracion paisajistica, cuando asi se
determine por el érgano ambiental y territorial estratégico asi como un informe del
departamento de paisaje:

10
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4. Los instrumentos de paisaje seran:

a) Los estudios de paisaje, que analizan la ordenacién urbana y territorial y los
procesos que inciden en el paisaje, fijando objetivos de calidad paisajistica y
estableciendo medidas destinadas a su proteccion, ordenacién y gestiéon, conforme al
anexo | de esta ley. Son los adecuados para los planes de accion territorial, planes
generales estructurales, el plan de ordenaciéon pormenorizada y pueden serlo para
planes especiales y modificaciones de planes generales de amplio ambito territorial.

b) Los estudios de integracion paisajistica, que valoran los efectos sobre el caracter y la
percepcion del paisaje de planes, proyectos y actuaciones con incidencia en el paisaje
y establecen medidas para evitar o mitigar los posibles efectos negativos, conforme al
anexo Il de esta ley. En los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacién
ambiental y territorial estratégica simplificada que no tengan incidencia en el
paisaje no serd exigible estudio de integracién paisajistica, en caso de que asi lo
determine el érgano ambiental y territorial estratégico asi como un informe del
departamento con las competencias de paisaje.

c) Los programas de paisaje, que concretan las actuaciones necesarias para garantizar
la preservacion, mejora y puesta en valor de paisajes que requieren intervenciones
especificas e integradas, conforme al anexo Il de esta ley.

La modificaciéon del Plan de Reforma Interior de Mejora “San Diego” que se propone
tiene como objetivo, por una parte posibilitar la transferencia de aprovechamiento de la parcela
de propiedad municipal MT2-F8 a las parcelas MT1-F7 y MT3-F9, y por otra parte, modificar las
normas urbanisticas estableciendo el uso dominante Terciario de categoria Tco.2, eliminando
la limitacion maxima de 1.500 m* de superficie de ventas. Ninguna de las dos modificaciones
propuestas se considera con incidencia en el paisaje, no suponiendo un crecimiento urbano, ni
una modificacién de las condiciones de edificacién o volumen previstas inicialmente en el PRIM
que se maodifica.

Ademas de ello, la evaluacion ambiental y territorial estratégica se va a tramitar por el
procedimiento simplificado en aplicacion del apartado a) del articulo 46.3 de la LOTUP,
modificado por la Ley 1/2019, dado que la modificacién propuesta del Plan de Reforma Interior
de Mejora “San Diego” es una modificacibn menor que solo afecta a dos determinaciones de su
ordenacion pormenorizada.

2.4.- Justificacion de lainnecesariedad de estudio de movilidad

La Ley 6/2011, de 1 de abril, de la Generalitat, de Movilidad de la Comunidad
Valenciana, regula en el articulo 8 los planes municipales de movilidad estableciendo que
deberan redactarse con motivo de la formulacién o revision del Plan General, o cuando se
introduzcan modificaciones relevantes en relacién con la demanda de desplazamientos.

La modificacion del Plan de Reforma Interior de Mejora “San Diego” que se propone, no
introduce ninguna modificacién relevante que pueda tener incidencia en la movilidad ya que no
supone ni un incremento de la poblacién prevista ni un incremento del trafico rodado o
peatonal, manteniéndose inalterable la edificabilidad terciaria y residencial del PRIM,
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contemplando la posibilidad de separar ambos usos, evitando su colindancia en una misma
manzana y concentrando el uso terciario en parcela Unica.

2.5.- Justificacién de la innecesariedad de estudio acustico.

El articulo 25 de la Ley 7/2002, de 3 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, de
Proteccion contra la Contaminacién Acustica, establece que en los instrumentos de
planeamiento urbanistico debera contemplarse la informacion y las propuestas contenidos en
los planes acusticos municipales. Y en defecto de éstos, los instrumentos de planeamiento
urbanistico o territorial incorporaran un estudio acustico en su ambito de ordenacion mediante
la utilizacion de modelos matematicos predictivos que permitan evaluar su impacto acustico y
adoptar las medidas adecuadas para su reduccion.

El municipio de Alfara del Patriarca no cuenta en la actualidad con el plan acustico
municipal, ni por tanto la informacién y propuestas del mismo no se ha recogido en el plan
general vigente, ni contiene un estudio acustico.

En cumplimiento de lo dispuesto en la ley EI7/2002, de 3 de diciembre, de la
Generalitat Valenciana, de Proteccién contra la Contaminacion Acustica, el PRIM “San Diego”
cuenta con el correspondiente Estudio Acustico, redactado por Marti-Gasent Ingenieros, C.B.,
redactado en febrero de 2006, como documento integrante de integrante del PRIM en su dia
aprobado.

Adjuntdndose dicho documento como anexo del presente borrador de modificacion.

En cuanto a la modificacion del PRIM “San Diego” que se tramita debe tenerse en
cuenta lo previsto en el articulo 40.3 a) 2° de la LOTUP que determina que se incorporaran los
estudios previstos en el articulo 34 en la medida en que lo precise el alcance de sus
determinaciones, siendo en este caso innecesario el estudio acustico por cuanto las
modificaciones propuestas no suponen ninguna incidencia en las actividades generadoras de
ruido, ni en la regulacion del trafico rodado.
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3. PARTE CON EFICACIA NORMATIVA

3.1. Documento gue se modifica

Se moadifican las Normas Urbanisticas del Plan de Reforma Interior de Mejora “San
Diego” en la regulacion de la Zonificacion TER, en concreto en su articulo 2, quedando
redactado de la siguiente manera:

ZONIFICACION TER, AMBITO DEL PRIM. “SAN DIEGO”

1. Ambito
Corresponde a las manzanas que se destinan a un uso especifico terciario (MT1), y a
la parcela mixta terciaria-residencial con tipologia edificatoria de Edificacion Abierta
(EDA)
La zona de Terciario esta constituida por las manzanas que se grafian en los Planos de
Ordenacidn y cuyo codigo de identificacion es TER.
2. Asignacion de usos
A) USO DOMINANTE:

T: Terciario en categoria Tco.2, con superficie de venta mayor de 1.500 m2 e
inferior a 3.000 m2, en edificio exclusivo de uso comercial, en edificacion abierta o
manzana cerrada.

B) USOS COMPATIBLES:

Se permiten los usos que a continuacion se relacionan, salvo que manifiestamente
sean incompatibles con el uso dominante terciario asignado a esta zona. Y en cualquier
caso deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

b1) Rco.- Residencial de uso comunitario

Se permiten la ubicacion de edificios destinados al alojamiento permanente de
colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como: residencias de
estudiantes, de ancianos, comunidades civicas, comunidades religiosas.

b2) Par.1.- Aparcamientos para uso publico o privado

S6lo se admitira en sus categorias lay 1c.

b3) D.- Dotacionales.

Se admiten tanto en edificio de uso exclusivo, como de uso mixto en planta baja y
plantas superiores, quedando expresamente prohibidos: Din, Dce, y Dfs, usos
dotacionales destinados a infraestructuras, cementerios o usos de fuerzas de
seguridad.

C) USOS PROHIBIDOS:

Se consideran expresamente prohibidos los usos que manifiestamente sean
incompatibles con el uso dominante.

3.2. Rango de la modificaciéon

3.2.1. Determinaciones correspondientes a la Ordenacién Estructural

La presente modificacion no afecta a determinaciones de la Ordenacion Estructural.
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3.2.2. Determinaciones correspondientes a la Ordenacién Pormenorizada

Todas las regulaciones contenidas en la presente modificaciébn afectan a
determinaciones de la Ordenacion pormenorizada.

4. INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA Y MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA

El articulo 40 de la LOTUP establece como parte de la documentacion integrante de los
planes parciales y los planes de reforma interior, la siguiente:

“Estudio de viabilidad econémica y memoria de sostenibilidad econémica, si no
estuvieran convenientemente detallados en el plan general estructural.”

La Ley de Suelo, obliga a llevar a cabo un andlisis econémico de lo que supone para la
administracion Publica Municipal el mantenimiento y la conservacion de las infraestructuras,
servicios y dotaciones que se implanten como consecuencia de la aprobacion definitiva del
PRIM “San Diego”.

La totalidad del ambito de actuacién se encuentra urbanizado en la actualidad y dotado
de las infraestructuras basicas, viales, espacios libre o zonas verdes. Y la modificacién que se
propone no va a suponer la implantacion de nuevos servicios urbanisticos o dotaciones por lo
que su aprobacion no va a tener ninguna incidencia en la hacienda publica municipal.

Debe analizarse también la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos, que supone fundamentalmente la disponibilidad de suelo para el desarrollo de
actividades economicas diversificadas, con posibilidades de integracion con el tejido productivo
preexistente. Se trata de estudiar si la ordenacion contempla una distribucion de usos
urbanisticos que incluya suelo para actividades econémicas generadoras de empleo en una
proporcién adecuada al uso residencial previsto, en aras de favorecer la sostenibilidad social y
ambiental del modelo urbano.

La modificacién del PRIM “San Diego” no propone cambios de clasificacion o
calificacién de suelo, se trata de un ambito urbanizado cuyo uso predominante es el residencial

y en el que se desarrollan actividades econémicas diversificadas. No se trata de una zona de
nueva ordenacion que deba integrarse con tejido productivo preexistente.

Alfara del Patriarca, abril de 2020.
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