/9.05 /¢ (RE 4¢3

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUR-T-1 “GOLF SANT GREGORY DEL PGOU DE BURRIANA

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR TURISTICO RESIDENCIAL SUR-T-1 “GOLF

SANT GREGORl,, DEL P.G.O—“ NE R211IDD1 A aue el presente documento

DILIGENCIA : para hacer Consisl, U0 PLAN PARCIAL DEL

T
‘nado "MODIFICACION PUN L
%eiing?\(‘)R TURISTICO RESIDENCIAL SUR-T-!

syTru
jenario adopta

l.- PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA.-

para hacer constar

“GOLF SANT

bricadas; ha sido aprobado definitivamente

DEL PGOU DE BURRIANA". que contiene 17 hojas,
i do en fecha 7 de febrero de 2013.

ue el presente documento
Pj. DEL PLAN PARCIAL DEL

MG - CION PUNTU
1.1.- MEMORIA INFORMATIVA.- denominado_MODIFICAS (DENCIAL SUR-T-| “GOLF SANT GREGORI

BN RRIANA”. que contiene

1.1.1.- INTRODUCCION.- (
1.- Principales hitos cronologicos

- 2 de agosto de 2001: Mediante Acuerdo Pleno del Ayuntamiento de Burriana tuvo
lugar:

(i) La aprobacion “provisional’ del Programa de Actuacion Integrada (PAl) del Sector
de Suelo Urbanizable Turistico SUR-T-1 “Sant Gregor” integrado por: Memoria +
Homologacion Modificativa (con Estudio de Impacto Ambiental) + Plan Parcial +
Anteproyecto de Urbanizacion.

(if) La adjudicacion “provisional” de dicho PAI a la mercantil Gestion y Construccion de
Obras Publicas, S.A. (el dia 6 de octubre de 2005 se acordd la cesioén de la condicion
de Agente Urbanizador a Urbanizacion Golf Sant Gregori, S.A.).

- Agosto de 2001 a enero de 2004: Tiene lugar la tramitacion, aprobacion y publicacion
de la Homologacion GLOBAL del Plan General de Burriana a instancias de la
Comision Territorial de Urbanismo de Castellén (CTU).

La tramitacion del documento de Homologacion Global (con su Declaracion de
Impacto Ambiental) absorbié necesariamente el expediente de Homologacioy
Modificativa del Sector Sant Gregori.
Destacamos dos hitos:
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(i) 12 de diciembre de 2003: Aprobacion definitiva por la CTU.
(i) 1 de enero de 2004: Publicacion del Acuerdo de Aprobacién Definitiva en el Boletin
Oficial de la Provincia de Castellon (BOP).

- 30 de enero de 2004: EI Urbanizador presenta en el Ayuntamiento documento de
Plan Parcial adaptado a la Homologacion.

- 3 de Marzo de 2004: El Ayuntamiento remite al Urbanizador requerimiento para que
realice adaptaciones puntuales al Plan Parcial presentado el 30 de enero.

- 7 de abril de 2004: El Urbanizador presenta el Plan Parcial con las modificaciones
indicadas en oficio de 3 de marzo.

- 17 de enero de 2005: Mediante Acuerdo Pleno del Ayuntamiento de Burriana tuvo
lugar:

(i) La aprobacion definitiva del Programa de Actuacion Integrada (PAI) del Sector de
Suelo Urbanizable Turistico SUR-T-1 “Sant Gregori” con el Plan Parcial
correspondiente (adaptado a la Homologacién).

(ii) La adjudicacién definitiva de la condicion de Urbanizador de dicho PAI.

- 14 de julio de 2005: Se publica en el BOP del Acuerdo de 17 de febrero, comprensivo
de la aprobacion y adjudicacién definitivas del PAI.

Sin embargo, dicha publicacién fue incompleta en la medida en que no transcribio las
normas del nuevo planeamiento aprobado.

- 17 de mayo de 2006: Aprobacién por Decreto de Alcaldia del Proyecto de
Urbanizacion.

- 23 de noviembre de 2006: Publicacion en el DOCV de la aprobacion del Proyecto de
Urbanizacion.

- 28 de noviembre de 2006: Publicacion en el BOP n° 142:

a) Las notificaciones edictales a propietarios no notificados:
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b) La publicacién subsanatoria de la previa publicacién del Acuerdo de 17 de enero de
2005 (aprobacion definitiva del PAI). La subsanacion consistié en la transcripcion de
las normas del planeamiento aprobado.

- 18 de diciembre de 2006: Entrada en vigor del Plan Parcial y por tanto del PAIl Sant
Gregori por transcurso de 15 dias habiles desde la publicacién de sus normas.

2.- Caracteristicas del proyecto

El proyecto del “Complejo Turistico-Residencial Golf Sant Gregori” se concibe como
una actuacion turistico-inmobiliaria cuyo motivo central es la calidad, entendiendo
como tal la baja densidad, la disposicién de fachadas litorales al mar y al Clot, la
presencia de vegetacion abundante y la generosidad en los espacios libres, publicos y
privados.

La superficie afectada por esta actuacién alcanza las 255,54 Has de suelo en la que
se ubican los diferentes productos inmobiliarios: viviendas unifamiliares de baja
densidad (en sus diversas tipologias y acepciones) y vivienda colectiva en
apartamentos de 4 alturas maximo; manzanas de uso terciario exclusivo con espacios
comerciales, con posibilidades de ubicar complejos de pequefia y mediana superficie;
dos manzana hoteleras, una de ellas volcada al mar y la otra mas vinculada al golf, un
Campo de Golf de 18 hoyos de recorrido, que cuenta ademas con un area deportiva y,
finalmente 31,69 Has de parques publicos, distribuidos entre un Paseo Maritimo de 2
Km de longitud junto a la ampliacién ordenada de la Playa y el Parque de Ribera
integrado en el Paraje Natural Municipal del Clot de la Mare de Deu, cuya ampliacion y
tratamiento paisajistico y natural confieren a esta Actuacidon unas caracteristicas

singulares y Unicas en la Comunidad Valenciana.
Pasemos a analizar los diferentes productos inmobiliarios.
a) Edificacion Residencial:

a.1. Unifamiliares en Hilera (UFH):
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Ocupando una superficie total de 122.684,81 m?s, un coeficiente de edificabilidad neta
(unitaria) de 0,90 m*/m?s y parcela minima de 990 m’s. Compatible con la tipologia
Pareadas o Aisladas, cumpliéndose las condiciones establecidas en las Ordenanzas
Particulares.

a.2. Unifamiliares Aisladas y Agrupadas (UFA):

Ocupando una superficie total de 152.486,79 m3s que se desagrega en cuatro
categorias, un integrada por la UFA-1 (con parcela minima de 4.000 m?s) y UFA-2
(con parcela minima de 2.000 m?s), con una superficie de suelo de 91 .286,79 m%s y un
coeficiente de edificabilidad unitaria de 0,90 m?/m?s y otra integrada por la UFA-3 (con
parcela minima de 1.020 m?s) y UFA-4 (con parcela minima de 300 m?), con una
superficie de 61.200 m?s y un coeficiente de edificabilidad unitaria de 0,90 m?/m?s.

Obviamente, las tipologias UFA-1, 2 y 3 admitiran, mediante formulacién de Estudio de
Detalle (manteniéndose, légicamente, los parametros de edificabilidad y alturas
maximas), la conformacién de nuevas ordenaciones que permitan disponer conjuntos
de unifamiliares aisladas o agrupadas con parcela libre comunitaria, en la cual la
parcela minima vinculada a cada vivienda unifamiliar no podra ser inferior a 200 m2s
para las agrupadas y de 300 m2s para las aisladas.

a.3. Apartamentos en Edificacion Abierta (EDA):

Con una superficie de suelo de 383.286,59 m’s y una edificabilidad total de
502.980,11 m’ (1,31228 m*/m?s), ubicados en edificaciones de tipologia en Bloque
Abierto, con ocupacion parcial de parcela y dotaciones deportivas y jardines privados
colectivos, con una altura méaxima de 4 plantas.

b) Instalaciones Hoteleras (THO): Dos Complejos Hoteleros ubicados en la
colindancia al Campo de Golf y al Mar, ocupando una superficie de 5,17 Has con

grandes espacios libres ajardinados, y con una edificabilidad de 51 695,11 m2.

c) Campo de Golf de 18 hoyos de recorrido, localizado en la posicién centr
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instalaciones de Club de Golf, Campo de Practicas y un Centro Deportivo para otros
usos, integrados a la instalacion deportiva principal del Golf.

Por otro lado, la localizaciéon que se asume, se ubica en el centro de la Actuacion,
como auténtico “corazén verde” de la misma, integrandose intencionadamente con el
espacio edificado que lo rodea y el natural que lo circunda mediante la disposicién
transversal de amplios bulevares verdes que atraviesan la Actuacion, lo que permite
una relacion dialéctica directa, tanto peatonal como visual del Golf con la Playa y de
ambos con la totalidad.

d) Centros Comerciales (TER): Ademas de la eventual utilizacion parcial para usos
comerciales de parte de la edificabilidad residencial ubicables en las parcelas
calificadas para este uso, la Actuacién prevé 37.811,70 m3s de edificabilidad,
localizadas en tres grandes parcelas estratégicamente dispuestas con la finalidad de
poder cubrir, holgadamente, las necesidades terciarias de tan importante actuacion.

Sobre estos presupuestos inmobiliarios, se propone una Ordenacién Urbanistica
global e integrada que aprovecha inteligentemente las extraordinarias caracteristicas
territoriales de la zona donde se ubica, compaginandolos adecuadamente con la oferta
inmobiliaria expuesta.

En este sentido, se dispone una ordenacion residencial “abrazando” la gran superficie
del Campo de Golf, y Centro Deportivo, constituyéndose, de esta forma, como el
“corazén verde” del nuevo tejido residencial.

A su vez, el Campo de Golf se conecta, por el Sur, con el gran Parque de Ribera que
discurre junto al rio Ana y que se integra en el Paraje Natural Municipal del Clot de la
Mare de Deu, conformando una masa verde de mas de 100 Has que unidas, a su vez,
con la Playa a través del parque Litoral y Paseo Maritimo que se crea en la franja de
100 m de proteccion de la linea de la ribera del mar, termina de establecer la imagen

final de “espacio verde”, libre y abierto, que la actuacion conlleva.

Asimismo, dado que la propuesta dispone de grandes masas verdes integra
Red Primaria de Parques (Paraje Natural, Parque de Ribera y Frente Litors
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porque las Zonas Verdes de la Red Secundaria se dispongan en franjas de 32 m de
ancho, dispuestas en forma de malla ortogonal con el objeto de estructurar y vertebrar,
por un lado todo el nuevo tejido urbano creado (acercando el verde a la mayoria de las
viviendas) sino también, tal como hemos apuntado, para comunicar peatonal y
visualmente los tres grandes espacios abiertos que definen la actuacién, como son el
Mar, el Campo de Golf y el Suelo No Urbanizable. Se trata, al fin y al cabo, de
permeabilizar el tejido urbano, sometiéndolo intencionadamente a un “didlogo” con el
territorio en el que se inserta desde una clara voluntad de integracion espacial “ciudad-
territorio” tal como demanda una actuacion turistica tan singular y excepcional como lo
que se presenta y en el que las zonas verdes y los elementos vegetales se convierten
en los elementos protagonistas de la Actuacién Urbanizadora.

Con referencia al tejido urbanizado, se adopta un trazado ortogonalizado como
aconseja la morfologia rectangular que dispone la superficie. Con ello se consigue un
disefio urbano racional, que permite una distribucién espacial en areas parciales que
se estructuran y se interconectan a través de los Bulevares verdes que vertebran la
totalidad del Sector SUR-T-1, Complejo Turistico-Residencial Golf Sant Gregori.

Con respecto a la localizacion de los diferentes productos inmobiliarios, las viviendas
unifamiliares, se disponen prioritariamente alrededor del Campo de Golf colocando en
primer lugar (en fachada) las Aisladas (UFA), y en segundo lugar las dispuestas en
Hilera (UFH). Los edificios de Apartamentos se localizan también en la fachada
estrecha al Golf y en su vértice Sur, asi como dando fachada a algunos Bulevares vy,
mas en concreto, al primer Bulevar verde paralelo al Mar y en primera linea de este,
dando fachada al Paseo Maritimo, con la finalidad de optimizar su ubicacién colectiva,
al facilitar su accesibilidad, tanto a las residencias como a los Comerciales que

eventualmente puedan localizarse en sus plantas bajas.

Con referencia a las dos Instalaciones Hoteleras (THO), se ubican en situaciones
privilegiadas, una en el inicio del recorrido del Campo de Golf, junto al Club yala

entrada de la Urbanizacién y la segunda entre el Golf y el Mar, frente al Paraje Natural

Municipal del Clot de la Mare de Deu, constituyendo ambos, a su vez, los “remates” de-

los grandes Bulevares que transcurren en posicion paralela al Mar.
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Por otro lado, la Areas Comerciales (TER), con este uso exclusivo, se ubican en tres
Manzanas localizadas en los encuentros de los Bulevares con la finalidad de optimizar
la accesibilidad por los usuarios de la Urbanizacién, sin perjuicio de la compatibilidad
ya sefialada para este uso, de parte de las edificaciones plurifamiliares con la finalidad

de potenciar recorridos peatonales de gran valor como el Paseo Maritimo.

Finalmente, los Equipamientos pUblicos, destinados a los usos pormenorizados que se
proponen en la documentacién grafica, con una superficie de 143.603,12 m?s, se
localizan en diez Manzanas y la parcela de la Ermita de San Gregori, distribuidas
isotropicamente para que se conviertan en piezas vertebradoras de las diferentes
zonas funcionales en las que se estructura la Urbanizacion, a la vez que su ambito de

servicio se aproxima al maximo a los ciudadanos a los que tiene que satisfacer.

3.- Lineas generales que motivan la modificacion

Transcurridos ya unos afios, desde la entrada en vigor del Plan Parcial, -periodo en el
que se elaboro, tramité y aprobd tanto el Proyecto de Urbanizacién, como el Proyecto
de Reparcelacion del Sector y, quedando por delante la ejecuciéon de las Obras de
Urbanizacion-, las condiciones juridicas y sobre todo econémicas han cambiado
sensiblemente, respecto a aquellas en que se proyecté el citado modelo urbanistico y
sobre todo las tipologias residenciales. Por todo ello y previamente a la ejecucioén de
las obras de urbanizacion e implantacion de los servicios urbanisticos, que concluiran
con la materializacion de los distintos productos inmobiliarios, se intuyen necesarios
algunos cambios en el Plan Parcial que benefician a todos los propietarios en su
conjunto, para que la configuracion del plan, sea mas acorde con las actuales y futuras
demandas sociales y del mercado inmobiliario.

Las modificaciones que se proponen, no alteran en nada la idea general de la

planificacion inicial, manteniendo la pretension de generar un conjunto residencial de

viviendas de calidad, pero que abre nuevas posibilidades y diversifica el producio

tipologia que admite mayores densidades.
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.1.2.- OBJETO DEL DOCUMENTO.-

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, el objeto del presente documento consiste

en modificar el Plan Parcial en los siguientes términos:

Posibilitar la transferencia de edificabilidad desde tipologias unifamiliares, hacia

manzanas de Edificacién Abierta, hasta un maximo del 15% de Ia parcela receptora.
Las modificaciones que se proponen, afectan sélo a las Normas Urbanisticas del Plan
Parcial y, por tanto, no se produce alteracién alguna en los documentos graficos
(informativos y normativos) de aquel.

El trasvase de edificabilidad, no tiene que tramitarse como modificacién de

planeamiento

1.2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.-

1.2.1.- JUSTIFICACION DE RED PRIMARIA DE RESERVA DE SUELO
DOTACIONAL PUBLICO.-

Al efecto de justificar el cumplimiento del Articulo 52 de la Ley Urbanistica Valenciana,
cabe decir que en dicho precepto de dispone: “Los elementos de la red primaria
deberan cumplir con los requisitos de calidad, funcionalidad, capacidad y coherencia
con el modelo urbanistico. A tal efecto, cualquier alteracion del planeamiento debera
justificar que se mantienen dichas condiciones y, en su caso, completar los elementos
de la red primaria en la medida que garanticen el cumplimiento de los requisitos
anteriores”.

En particular, se debe justificar la reserva de suelo dotacional de parque publico. Esta

reserva depende del calculo poblacional.
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la dimension normal de las parcelas minimas y los espacios comunitarios minimos
razonables, la densidad, en el caso de Unifamiliares en Hilera se cifra en 150
m?s/vivienda.

Las tipologias UFA-1, 2 y 3 admiten, mediante formulacién de Estudio de Detalle, la
conformacion de nuevas ordenaciones que permiten disponer conjuntos de
unifamiliares aisladas o agrupadas con parcela libre comunitaria, en la cual la parcela
minima vinculada a cada vivienda unifamiliar no puede ser inferior a 200 m%s para las
agrupadas y de 300 m?s para las aisladas.

La modificacion propuesta no supone variacién de la superficie de suelo de las
calificaciones de la Zona de Vivienda Unifamiliar. Por lo tanto, aunque se reduzca la
edificabilidad de la tipologia unifamiliar, puede no variar el nimero de viviendas
unifamiliares previstas. En cambio, puesto que se puede aumentar la edificabilidad de
la Zona EDA, puede hacerlo el nimero de viviendas plurifamiliares, puesto que el
ndmero de viviendas no depende en este caso de la superficie de suelo sino de la

superficie de techo edificable.

La variacion de la superficie de techo edificable de la Zona EDA debe analizarse
desde la doble condicién del 15% maximo de la edificabilidad de la parcela receptora y
del coeficiente de edificabilidad minimo de 0,45 m?/m?s de las parcelas emisoras o
donantes:

- La edificabilidad de EDA es de 502.980,11 m%. Si a esta cantidad anadimos
15.000,00 m?t de edificabilidad transferida del uso Terciario-Hotelero, resulta un total
de 517.980,11 m?. La edificabilidad equivalente al 15% es de 77.697,02 mt.

- La edificabilidad de la Zona de Vivienda Unifamiliar es de 110.416,33 m? UFH, mas
137.238,11 m’t UFA. La edificabilidad potencialmente transferible se cifra pues, en
123.827,22 m?, equivalente a la mitad de la edificabilidad unifamiliar total de

247.654,44 m?t.

Debemos adoptar el valor menor de 77.697,02 mt.
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Por lo tanto, en caso de afectar la presente propuesta de modificacion a la totalidad de
las parcela EDA, considerando una superficie media de vivienda plurifamiliar de 100
m?, tal y como se hace en la Memoria del Plan Parcial vigente, supondria un
incremento de 777 viviendas. El nimero de habitantes que se incrementaria seria de
1.632, a razén de 2,1 habitantes por vivienda, de acuerdo con el 108.a) del
Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica (ROGTU).

Las previsiones del Plan Parcial vigente, establecen un nimero maximo de viviendas
de: 818 uds (UFH), 437 uds (UFA) y 4.638 uds (EDA), lo que totaliza 5.893 viviendas;
por tanto sin tener en cuenta la posible disminucién de viviendas unifamiliares,
estariamos hablando de un incremento de algo mas del 13% como méaximo. Parece
razonable en cualquier caso, que dicho incremento no llegue nunca al 10% puesto que
es impensable que todos los propietarios de viviendas unifamiliares promuevan la
transferencia de edificabilidad y ademas desarrollen el mismo numero de viviendas
unifamiliares.

No obstante el incremento que se produce de capacidad poblacional respecto del
planeamiento vigente, en cualquier caso teérico; en el Documento de Homologacion
Global, la superficie minima de Red Primaria de Parques Publicos para el Sector Sant
Gregori es de 15,3 Has y sin embargo, se reservan para este uso 31,69 Has,
procediéndose ademas, a su obtencion y ejecucion con cargo a la propia Actuacion.
Se concluye que no es exigible la prevision de mayor reserva de Parque Publico de la
Red Primaria, respecto de la establecida en el vigente Plan Parcial.

Respecto al cumplimiento del articulo 94.2 de la LUV, que dispone: “Las nuevas
soluciones propuestas deberan mantener el equilibrio de las dotaciones publicas,
suplementando en su caso la red primaria y secundaria de dotaciones de forma que
cumplan con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos en esta Ley”.

A los efectos del cumplimiento del precepto anterior, se debe decir que la edificabilidad
maxima permitida en el ambito del Plan Parcial puede alterarse en la correspondiente
a cada una de las tipologias afectadas pero no se altera en su consideracién global.
En consecuencia, no sufre alteracion el cumplimiento de la reserva d

qlptacionales publicos cuyos estandares se determinan por relacion a la edifica

PROMOTOR; MAGNIFICO AYUNTAMIENTO DE BURRIANA




MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SURT-T "GOLF SANT GREGORI DEL PGOU DE BURRIANA

Asimismo, no resultan de aplicacidn a la presente Modificacion las exigencias
contenidas en el articulo 212.3 del Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y
Urbanistica (ROGTU), que se refiere a supuestos de modificaciones de planes que
comporten “incrementos o disminuciones de la edificabilidad residencial respecto de la
ordenacion vigente, en sectores de suelo urbanizable desarrollados con Plan
Parcial...”, toda vez que se mantiene la edificabilidad total fijada en el Plan gue se
modifica.

No se dan las circunstancias, para exigir el informe a que se refiere el articulo 94.4 de
la LUV, por no afectar la modificacion a terrenos que conforme al planeamiento que se
modifica tengan la calificacion de Zona Verde o Espacio Libre.

Tampoco afecta la modificacién a terrenos previamente calificados como dotacionales
de Uso Docente o Sanitario, por lo que no resulta de aplicacion las previsiones del
articulo 94.5 de la LUV.

Con la presente modificacion, no se regularizaran actuaciones urbanisticas irregulares,
por lo que no es exigible lo dispuesto en el articulo 94.6 de la LUV.

Por otro lado, el incremento teorico de la poblacién implica un incremento del consumo
de agua. Al respecto, en su dia se obtuvo del organismo de cuenca informe favorable
respecto a la disponibilidad de recursos hidricos, para lo que se utilizaron unos
calculos que garantizan la suficiencia de tales recursos, habida cuenta del escaso
incremento poblacional —ademas siempre teérico- que con la presente Modificacién se

puede en hipétesis propiciar, en relacion con el total de la Actuacion.
A este respecto cabe decir que se considera innecesario nuevo informe, puesto que

para la estimacion de dotaciones de acuerdo con la empresa suministradora FACSA,

se utilizaron dotaciones de 250 I/hab/dia, a razon de 3,5 habitantes por vivienda.
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la situacion actual. Segin estimaciones consideradas por la CHJ en sus informes, para
la realizacion de célculo de volumen de agua para abastecimiento de la poblacién, se
consideran promedios de 200l/hab/dia, en municipios similares a Burriana; con lo cual,
estariamos dentro de un margen de seguridad mas que aceptable, segun las

estimaciones iniciales para el Sector.

En la LUV no se alude a la necesidad de comprobar la suficiencia de los servicios
urbanisticos al aumentar el nimero de viviendas posibles por razon de la modificacion
de planeamiento de desarrollo. No obstante, en cuanto a las infraestructuras de
servicios y especificamente, la suficiencia del suministro de energia eléctrica, cabe
decir que, los calculos realizados en el Proyecto de Urbanizacion y presentados a
Iberdrola, consideran 6.696 viviendas y una potencia total de 82,252 MW, lo que
supone un 30,6/50 de la Subestacién Transformadora prevista en el Cami Santa Pau.
La peticion previsible de suministro de energia eléctrica, segtn usos y volumetrias
aprobados en el Plan Parcial es 66.768 kW en Baja Tensién y 10.074 kW en Media
Tension, sumando un total de 76.842 kW de demanda final, destinados a uso

residencial y terciario, y sin aplicacién de coeficiente de simultaneidad alguno.

Segun borrador de convenio de Iberdrola, la infraestructura eléctrica necesaria para
dar cumplimiento a las obligaciones determinadas en la legislacion eléctrica y

urbanistica vigentes es la siguiente:

a) Construccion de Nueva Subestacién 220/20 kV de 50MVA, denominada ST
Santa Pau, con alimentacién desde la linea 220 kV La Plana-Betxi, con sus
posiciones de transformador, bateria de condensadores y posiciones de linea
20 KV necesarias.

b) Instalacion de 4 celdas de 20 KV (posiciones) en la nueva subestacion.

c) Construccién de atarjeas y tendido de los cables indicados en el apartado d9
en el interior de la nueva subestacion, asi como conexién a celdas.

d) Construccién de cuatro nuevas salidas de Subestacion en Media Tension (20

KV) hasta cuatro Centros de Reparto a instalar en la actuacién urbanistic

consistentes en dos dobles circuitos empleando conductor del tipo LA-180_g

su parte aérea y HEPRZ1-400 AL en su parte subterranea.
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Cualquier variacién de potencia debera ser comunicada a Iberdrola, pero como hemos
mencionado anteriormente, la potencia prevista para las caso 6.700 viviendas, apenas
alcanza el 60% de la nueva Subestacion. Podemos concluir pues, que las
infraestructuras eléctricas previstas, son mas que suficientes y cubren los posibles
incrementos de nimero de viviendas que pudiese haber, como consecuencia de la

presente modificacion de Plan Parcial.

1.2.2.- JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES.-

A) Transferencia de Edificabilidad entre Tipologias:

El Plan Parcial inicialmente presentado planteaba una edificabilidad para las tipologias
unifamiliares de 1m?/m?s, aunque fue reducido en la versién finalmente aprobada y
adaptada a la Homologacion Global de 2004, hasta la actual edificabilidad de
0,9m’t/m’s, tanto para UFA como UFH. Esta cifra esta muy lejos de los 0,6 y 0,7
m?t/m?s vigentes en el Plan General de Burriana para UFA y UFH respectivamente.

La actual coyuntura econémica, hace previsible un incremento en la demanda de
unidades de menor tamario, en detrimento de unidades residenciales de mayor
superficie construida. La transferencia permite que titulares que han sido adjudicados
en parcelas unifamiliares, puedan transmitir parte de su edificabilidad al precio que

libremente convengan con otros titulares de parcelas EDA.

Se trata fundamentalmente de permitir la transferencia de edificabilidad entre parcelas,
ya sean de un mismo propietario o no. Dicho trasvase de edificabilidad seria
procedente de tipologias unifamiliares (UFA y UFH), hacia vivienda colectiva (EDA),
hasta un maximo del 15% de la edificabilidad de la parcela receptora. A modo de

ejemplo, una parcela EDA con una edificabilidad de 2.000,00m%, admitiria una

transferencia de 300,00m?t adicionales. La parcela donante de edificabilidad, no

podria quedar en ningiin caso por debajo de 0,45m’t/m?s, es decir la mitad de

gque disponen actualmente. La transferencia, podria realizarse hacia una

parcelas receptoras y en ningun caso, podria acumularse transferencia 4

parcela que haya incrementado edificabilidad por este sistema, si ésta, ha
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15% maximo admitido. Asi pues, en ningln caso, los trasvases de edificabilidad que
se operen, podrian dar lugar a un aumento de la edificabilidad total asignada al
maximo del 15% de la edificabilidad de la parcela receptora EDA y que, asimismo, no
den lugar a una reduccién por debajo de la edificabilidad de 0,45 m?/m2s de las
parcelas emisoras UFH o UFA.

La posibilidad de transferir edificabilidad entre dos parcelas de distinto propietario,
exige el cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) Constatar la existencia de una edificabilidad transferible, esto es, que la parcela
origen no rebase la maxima edificabilidad transmisible.

b) Verificar que la edificabilidad ha sido adquirido efectivamente por los titulares y
se han garantizado los deberes urbanisticos correspondientes.

c) Constatar y comprobar la viabilidad de la Transferencia. En particular, se
verificara que la transferencia se ajusta a los parametros de las parcelas entre
las que se produce.

B) Procedimiento para la aprobacién de las transferencias de edificabilidad.

1. La transferencia de edificabilidad debe ser aprobada por el Ayuntamiento, segln
propuesta suscrita por los interesados y formalizada en escritura publica, con planos
adjuntos expresivos de la localizacion y dimensiones de las fincas implicadas. Se
presentara Memoria, redactada por técnico competente, comprensiva de los calculos
justificativos de cumplimiento, junto con las Fichas de las Parcelas Adjudicadas
originarias segun el Proyecto de Reparcelacion y propuesta de modificacién de las
mismas. Asimismo, se debera acompanar certificacion registral que acredite la

titularidad de los terrenos y afecciones que los graven.

2. La autorizaciéon municipal de la transferencia, no sera eficaz sin la previa inscripcion
en el Registro de la Propiedad y sin la previa presentacion ante la Administracion del
certificado acreditativo de tal extremo, siendo exigible dicha certificacién para el
otorgamiento de la licencia de obras.

3. Hasta el pleno cumplimiento de las previsiones del Programa, la autoy

municipal del trasvase de edificabilidad esta sujeta a audiencia previa del Urba
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Il.- PARTE CON EFICACIA NORMATIVA.-

A) Modificaciones que afectan a las Ordenanzas Particulares Especificas a la

Zona de Edificaciéon Abierta.

Art. 1.4.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Edificabilidad.
La edificabilidad maxima sobre rasante de una parcela sera el resultado de multiplicar
su superficie neta medida entre las alineaciones exteriores y los lindes, por el

coeficiente de edificabilidad que se establece e 1,31228 m?/m°s.

El coeficiente de edificabilidad neto sobre parcela podrd aumentarse hasta el

limite de 1,509122 m’t/m’s trasvasdndose edificabilidad desde otras parcelas

ubicadas en la Zona de Vivienda Unifamiliar, sin necesidad de modificar el

planeamiento, con observacién de las siguientes reglas:

1. La transferencia de edificabilidad debe ser aprobada por el Ayuntamiento,

segtin propuesta suscrita por los interesados y formalizada en escritura publica,

con planos adjuntos expresivos de la localizacién y dimensiones de las fincas

implicadas. Se presentard Memoria, redactada por técnico competente,

comprensiva de los célculos justificativos de cumplimiento, junto con las Fichas

de las Parcelas Adjudicadas originarias seqiin el Proyecto de Reparcelacién y

propuesta de modificacién de las mismas. Asimismo, se debera acompafiar

certificacion registral que acredite la titularidad de los terrenos y afecciones que

los graven.

2. La autorizacién municipal de la_transferencia, no serd eficaz sin la previa

inscripcién en el Registro de la Propiedad y sin la previa presentacién ante la

Administracién del certificado acreditativo de tal extremo, siendo exigible dicha

certificacion para el otorgamiento de Ia licencia de obras.
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3. Hasta el pleno cumplimiento de las previsiones del Programa, Ia autorizacion

municipal del trasvase de edificabilidad estd sujeta_a audiencia _previa del

Urbanizador.

La edificabilidad méaxima posible serd el resultado de aplicar este coeficiente a la

superficie neta del suelo. El resultado sera el nimero de metros cuadrados de

forjado de techo construibles sobre rasante, computado igual si el espacio bajo techo
es abierto o cerrado y sea cual fuere el uso al que se destine. Las escaleras y
cubiertas inclinadas computaran por su proyeccién horizontal medida planta a planta

todo ello de acuerdo con lo previsto en el Art. 5.26 del Plan General, que dice:

Quedan exceptuados los espacios abiertos en planta baja, en calificacién EDA,
como soportales, pasajes de accesos y uso piiblico, y plantas bajas porticadas

siempre que sean de uso publico o comunitario. Asimismo, no computardn las

plantas bajas didfanas bajo bloque de apartamentos, en calificacion EDA, si son
de libre acceso.

El techo construido necesario para cuartos de ascensores, salas de maquinas, etc.,
computara integramente a efectos de edificabilidad.

B) Modificaciones que afectan a las Ordenanzas Particulares Especificas a la

Zona de Vivienda Unifamiliar.

En esta Zona de Calificacion, se realizan modificaciones que afectan tanto a Viviendas
Unifamiliares Aisladas y en Hilera.

Art. 2.5.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. La edificabilidad maxima sobre rasante de una parcela se determinara a través del
coeficiente de edificabilidad que se establece en 0,90 m?/m? para todas las
tipologias.
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la Zona de Edificacién Abierta, sin necesidad de modificar el planeamiento, con

observacién de las siquientes reglas:

1. La transferencia de edificabilidad debe ser aprobada por el Ayuntamiento,

sequn propuesta suscrita por los interesados y formalizada en escritura piblica,

con planos adjuntos expresivos de la localizacién y dimensiones de las fincas

implicadas. Se presentara Memoria, redactada por técnico competente,

comprensiva de los cdlculos justificativos de cumplimiento, junto con las Fichas

de las Parcelas Adjudicadas originarias seqtin el Proyecto de Reparcelacién y

propuesta_de modificacion de las mismas. Asimismo, se deberd acompafar

certificacion registral que acredite la titularidad de los terrenos y afecciones que
los graven.

2. La autorizacién municipal de la transferencia, no serd eficaz sin la previa

inscripcién en el Registro de la Propiedad y sin la previa presentacién ante la

Administracién del certificado acreditativo de tal extremo, siendo exigible dicha

certificacién para el otorgamiento de Ia licencia de obras.

3. Hasta el pleno cumplimiento de las previsiones del Programa, la autorizacion

municipal del trasvase de edificabilidad estd sujeta a audiencia previa del

Urbanizador.

La edificabilidad méaxima posible sera el resultado de aplicar este coeficiente a la
superficie neta del suelo. El resultado sera el nimero de metros cuadrados de forjado
de techo construibles sobre rasante, computado igual si el espacio bajo techo es
abierto o cerrado y sea cual fuere el uso al que se destine. Las escaleras y cubiertas

inclinadas computaran por su proyeccion horizontal medida planta a planta.

El techo construido necesario para locales técnicos y salas de maquinas computara
integramente a efectos de edificabilidad.
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