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OBJETO INFORME URBANISTICO.

Informe urbanistico de las parcelas con referencias catastrales 1069002YJ2916G0001AF y
1069001YJ2916G0001WF sitas en c./ La Falaguera 8 y 10 respectivamente.

PARCELA SITAEN C./LA FALAGUERA 10

Segun la documentacion obrante en este ayuntamiento la parcela se encuentra en suelo urbano,
en el sector calificado como SU3- Edificacion Abierta de Baja Densidad, segun N.N.S.S. del
Planeamiento de Serra aprobadas definitivamente el 27 de Septiembre de 1990.

Sera de obligado cumplimiento las NNSS del planeamiento y en particular el articulo 130 de las
presentes normas en relacién con la calificacion del tipo de suelo urbano.

Articulo 130 Sector SU3 - Edificacion abierta de baja densidad

1. En el sector SU3 - Edificacién abierta de baja densidad la superficie total edificada serd, como maximo, de 0, 5
mefros cuadrados de techo por metro cuadrado de parcela edificable

2. La separacion a limites de parcela de la superficie edificada serd como minimo de tres metros.

3. La separacién a otras edificaciones deberd de preservar la existencia de elementos adecuados de
soleamiento, y serd en todo caso superior a la mitad de la altura del edificio. A efectos de la aplicacién de este
apartacdo se entenderd por un dinico edificio el conjunto de viviendas unifamiliares adosadas.

4. La altura maxima de la edificacion seré de 7 metros

5. El ntimero méaximo de plantas sera de dos incluida la baja

6. El 50% de la parcela edificable quedara libre de la edificacion. En dicha superficie libre se admite la existencia
de instalaciones que no tengan el concepto de edificacion al servicio privado del / de los propietarios de la
edificacién

7. Siempre y cuando no quede dafniada la calidad del paisaje, podra autorizarse la construccion de una planta
adfcional a las indicadas en el apartado 5, siempre que tenga una superficie inferior al 25% de la superficie
edificada y siempre que el elemento mas alto de la cubierta de dicha planta adicional no sobrepase los 10 metros
de altura. La superficie ocupada mediante esta disposicién no supondra un incremento respecto al
apravechamiento maximo permitido, sina que se computara a efectos de obtener la total, lo cual significa que la
superficie a repartir entre las otras dos plantas debera ser inferior.

8 Se admiten sétanos y semisétanos destinados a garaje o a usos analogos.

9. Los cerramientos a vias plblicas y a parcelas colindantes se adecuaran a lo prescrito en el apartado 9 del
articulo 129 (Los cerramientos que separen la parcela de los espacios ptiblicos podrén ser opacos hasta la altura
de un metro. El resto de la altura (que en ninglin caso podré ser superior a dos metros y medio) debera de ser
transparente. Podrén autorizarse cerramientos opacos de altura superior a un metro siempre que estén
constituidos en base a elementas de arbolado o de vegetacion en general y no resuite daiiada la percepcién del
paisaje urbano o rural desde la via publica. Los cerramientos que separen la parcela de otras colindantes que no
seran de altura superior a los dos metros y medio, podran ser totalmente opacos)

10. La parcela minima edificable sera de 400 m2 y la fachada minima de 10 metros.

11. Cada parcela edificable podrd destinarse a una o mas viviendas, respetandose en todo caso los limites de
apravechamiento establecidos en los puntos anteriores. En el caso de que se destine a mas de una vivienda
(edificaciones unifamiliares adosadas) la superficie libre de edificacion podra destinarse total o parcialmente a
servicios e instalaciones comunes a la totalidad de las viviendas

12. El uso preferente del sector SU3 - Edificacién abierta de baja densidad es el residencial. No obstante, y
siempre que quede garantizada la conservacién de un nivel aceptable de calidad ambiental se admitirdn los
siguientes usos:

a) Almacenes tipos Ay B

b) Asistencial

c) Comercial tipos Ay B

d) Deportivo

e) Docente

f) Garajes

g) Hotelero

h) Industrial tipo A
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i) Locales de espectaculo tipo A

Jj) Oficinas de tipo A

k) Religioso

m) Salas de reunién

n) Servicios administrativas

o) Socio cultural

En todo caso dichos usos quedaran limitados a las prescripciones contenidas en los articulos 79 a 96 de las
presentes Normas. Se prohiben expresamente los usos no sefalados en la lista precedente.

Ordenanza de proteccidn del relieve y del arbolado.

La aplicacion de las Normas Subsidiarias del Ayuntamiento de Serra por parte de la Oficina Técnica en el
pracedimiento de otorgamiento de licencias municipales de obra ha puesto de manifiesto determinadas vacios en
el campo del computo de la edificabilidad que requeririan el establecimiento de unos Criterias de Interpretacion
que de forma estable vinieran a disipar las dudas mas frecuentes, de conformidad con los sostenidos en la
practica habitual de las instituciones reguiadoras de la actividad profesional arquitecténica e inmobiliaria

En segundo lugar, clertos aspectos normativos, como la fjacién de la edificabilidad sobre la rasante en parcelas
de fuerte pendiente, como tan frecuente resulta en el municipio de Serra, han dado lugar a algunas soluciones
urbano-arquitecténicas que, como la construccién de muros de contencién de tierras de gran altura, los
desmontes de gran volumen que dejan cortes de terreno de considerable elevacion, asi como las estructuras
auxiliares exentas, tendentes todas ellas a situar el plano de asiento de las edificaciones a una cierta cota , pero
que son contrarias a la adaptacién al ambiente en que se sittan tal como reclama la vigente ley 16/2005, de 30
de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana, en su articulo 8, Normas de aplicacion directa, apartado
3

“No se permitird que la situacién o dimensiones de los edificios, los muros, los cierres, las
instalaciones, el depdsito permanente de el 0s y materiales o las plantaciones vegetales, rompan la
armonia del paisaje rural o urbano tradicionales, o desfiguren su vision.”

Por ultimo, el territorio ordenado por las Normas Subsidiarias del Planeamiento de ambito Municipal de
Serra se encuentra en su mayor parte poblado por abundante masa arborea en la que predomina el Pinus
Halepensis y su sotobosque asociado en mayor o menor mediada antropizadas pero que sin duda laguna
cualifican el paisaje de la poblacién. Su proteccion es hoy un imperativo ciudadano y legal toda vez que la Ley de
Ordenacion de Territario y de Proteccidn del Paisaje asi lo establece. La presente ordenanza establece la
obligacion de mantenimiento del arbolado en condiciones, la preceptiva autarizacion para su tala y todo tipo de
tareas de mantenimiento o explotacion, asi como la de reposicién de elementos que hayan de ser eliminados.

A la vista tado ello se propone a la consideracion municipal la aprobacion de los siguiente Ordenanza Municipal
de Proteccion del Relieve y del Paisaje de Serra.

Articulo 1° Proteccidn del relieve

Con el fin de proteger el relleve se autorizara:

1. La construccién de muros de contencién de tierras de altura no superior a una planta edificable, que tengan
como finalidad la obtencién de un plano de cota sobre el que asentar la edificacién autorizada por el
planeamiento.

2. La construccion de estructuras auxiliares de no mas de una planta de altura que tengan como finalidad obtener
un plano de asiento de la edificacién autorizada por el planeamiento

3. Los desmontes de terreno de altura no superior a una planta edificable que tengan como finalidad obtener un
plano de asiento de la edificacion autorizada por el planeamiento

Articulo 2° Calculo de la edificabilidad
A los efectos del computo de superficies constiuidas y su conversion en Edificabilidad se consideraran:

1.
Computables al 100 % las superficies cerradas en toda su perimetro, cualquiera que sea su uso y planta de
ubicacian , asi como las superficies cerradas por tres lados y cubjertas.

2.
Computables al 50 % las superficies cubiertas y no ceirradas en tres de sus lados al menos
3.

No computardn come superficie construida aquelios cuerpos utilizables no cubiertos o con cubierta sin proteccion
contra la liuvia.

Articulo 3° Proteccidn del arbolado

Corresponde al propietario de los terrenos en los que existan arboles, su adecuado mantenimiento tanto

fitosanitario como de limpieza y ornato ptblico.

La tala de arboles requeriré la oportuna autorizacion del Ayuntamiento. Cuando esta se vaya a producir en el

marco de una obra de edificacion, la autorizacion se entenderd incluida en la licencia de obras correspondiente,

El peticionario de cualquier obra de edificacion en parcelas con presencia de masa arbérea, estard obligado a

incorporar como documentacion al proyecto de obras la descripcién y situacion de los elementos arbdreos

existentes en la parcela y la afectacion que sobre ellos supone la construccion que se pretende realizar.
Igualmente, debera aportar propuesta de establecimiento de las medidas paliativas siguientes, a

efecutar bajo la supervisién técnica municipal.
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1. Cuando la ejecucién de la obra implique la tala de algin érbol, el promotor vendré obligado a su replantacién o
a la plantacién de idéntica cantidad de los eliminados y de idéntico porte en la misma parcela. En caso que no
existan ejemplares de idéntico porte disponibles, se plantaré una cantidad equivaiente al triple de fos talados.

2 Cuando dicha medida afecte a un nimero de arboles tal que impida la nueva plantacion en las parcelas
resultantes, los drboles que racionalmente no tengan cabida en ellas, serdn plantados o replantados en la zona
verde, espacio natural protegido o degradado de titularidad municipal que sefiale el Ayuntamiento de Serra.

En este dltimo caso se plantaran preferentemente, quedando sujeto a la aprobacién definitiva por parte de los
servicios técnicos municipales, los elementos vegetales autéctonos siguientes:

Arboles: Ceratonia Siliqgua, Olea Europea, Pinus Halepensis, Pinus Pinaster, Pinus Pinea, Quercus llex, Quercus
Suber, Robinia Pseudoacacia.

Arbustos: Arbutus unedo, Chamaerops humulis, Cistus salvifolius, liex aquifolium, Pistacia lentiscus, Quercus
coccifera, Rosmarinus officinalis, Salvia officinalis, Santolina chamaecyparissus, Ulex parviflorus Thymus
vulgaris.

Los promotores de cualquier género de proyectos de ordenacion urbanistica procuraran, en el disefio de la
ordenacién, el méximo respeto al elemento arbdreo existente. En el caso de que se trate de especies
trasplantables (algarrobos, olivos, palmeras, etc.) se pondran a disposicion del Ayuntamiento para que sean
plantados en zonas verdes de titularidad municipal, siendo a cargo del promotor los gastos de poda, preparacion,
traslado y replantacion

Articulo 8° Incumplimiento de la Ordenanza

El incumplimiento de esta Ordenanza estara sujeto al régimen de sanciones previsto en la normativa Urbanistica
de acuerdo con los valores de reposicion que establezca la Oficina Técnica

PARCELA SITAEN C./LA FALAGUERA 8

Segun la documentacion cbrante en este ayuntamiento la parcela se encuentra parte en suelo
urbano, en el sector calificado como SU3- Edificacion Abierta de Baja Densidad y parte en la
Unidad de Actuacion numero 4, segun N.N.S.S. del Planeamiento de Serra aprobadas
definitivamente el 27 de Septiembre de 1990.

Sera de obligado cumplimiento las NNSS del planeamiento y en particular los articulos 130, 136,
138, 139, 140, 141 y 142 de las presentes normas en relacion con la calificacién del tipo de suelo
urbano.

Articulo 136. Delimitacién de unidades de actuacién en sueio urbano

Para el desarrollo de las determinaciones contenidas en las presentes Normas y de acuerdo con lo previsto en el
articulo 36 del Reglamento de Gestion Urbanistica, se establecen las siguientes Unidades de Actuacion.

Unidad de Actuacién 1. Baix La Torre

Unidad de Actuacion 2. La Tollinera

Unidad de Actuacion 3. Deula

Unidad de Actuacion 4. Puntal de Les Forques (Este)

Unidad de Actuacion 5. Puntal de Les Forques (Oeste)

Unidad de Actuacion 6. La Travesseta

La delimitacién de las citadas unidades de actuacidn es la que se sefiala en el documento Planos. Las
variaciones futuras de tal delimitacion se ajustaran a lo estipulado en el articulo 38 del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

Articulo 138. Usos e intensidades de uso en las unidades de actuacion

Las Unidades de Actuacién ntimero uno y dos se integran en el sector SU1-Edificacién entre medianeras. La
Unidades de Actuacién nimero cuatro y cinco se integra en el sector SU3-Edificacion abierta de baja densidad.
En las Unidades de Actuacién nimeros 3 y 6 parte se corresponde con el sector SUT-Edificacion entre
medianeras y parte con el sector SU3-Edificacién abierta de baja densidad.

Los usos en las restantes unidades de actuacion son los que se detallan en el documento Planos

Articulo 139. Aprovechamiento urbanistico en las unidades de actuacion

La totalidad de propietarios de suelo incluido en una unidad de actuacion tienen derecho a un mismo
aprovechamiento urbanistico, con independencia de la calificacion concreta de su parcela antes de la
reparcelacién, de acuerdo con lo previsto en la Ley del Suelo

Las parcelas de propiedad municipal gozaréan, a estos efectos, de los mismos derechos y cargas que las de los
particulares.

Articulo 140. Cargas en las unidades de actuacion

El conjunto de propietarios del suelo de una unidad de actuacion deberd de hacer frente a las siguientes cargas:

1. De acuerdo con lo estipulado en el articulo 46 del Reglamento de Gestién Urbanistica, la cesion del suelo
ocupado por la red viaria, sistema de espacios libres y zonas verdes y equipamientos engfobados en la unidad de
actuacion.

2. De acuerdo con los articulos 58, 59, 60 y 61 del Reglamento de Gestién Urbanistica, la ejecucion de la red
viaria, de las redes de abastecimiento y evacuacion de aguas residuales (en el caso de que no estuvieran
completadas previamente) y el acondicionamiento de las zonas verdes.

Articulo 141. Cesiones de suelo en las unidades de actuacion
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Para asegurar la equitativa distribucion de beneficios y cargas derivados del proceso de urbanizacion, el total de
las superficies a ceder en cada una de las unidades de actuacion a las que hace referencia el articulo anterior se
establecen uniformemente en funcién del aprovechamiento urbanistico de la siguiente forma:

1. En las unidades de actuacién uno, tres, cinco y seis los viales y espacios libres grafiados en el documento de
Planos.

2. En la unidad de actuacion 2 las cesiones seran como minimo los estandares que establece el anexo del
Reglamento de Planeamiento.

3 En la unidad de actuacién cuatro, el diez por ciento de la superficie total, con destino a zona verde, ademas de
la superficie de viales.

4. La ubicacién de las superficies a ceder en los casos de las unidades de actuacién dos y cuatro serd la que se
derive de la ordenacién establecida por los correspondientes Planes Especiales de Reforma Interior.

Articulo 142. Sistema de gestién para el desarrollo de las unidades de actuacion

Las unidades de actuacién se desarrollaran por el sistema de compensacion. La determinacién del sistema de
gestion podra ser modificada de acuerdo con lo previsto en el articulo 154 del Reglamento de Gestion
Urbanistica
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Lo que informo a los efectos oportunos.

En Serra a 12 de noviembre de 2.012.

Encarna Alcaide
Arquitecto Técnico Municipal.
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