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.= JUSTYCICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPOITUNIDAD
FORMACTON

Las Nermas Subsidiarias vigenles lueron aprcbadas, en el ano
de 1,986 pur lo gue, va han | ranscurvide mias de 8 afom, durante
los cuales ol nivel de reslizacidn de sus determinaciones resulta
adecuads, hahiendose ejecutade (o estands en fase Jde ejecucidn}
gran parte de las infrasstructuras necesarias.

Por olra parte, la ledizlacidn, sobre tode en cuanto afecta
a la regiulacidn de los uses del suele No Urbanizable ha sufrido
importantes modificacis es ¥y nuevasz aportacioncs que alteran la
dindmica del planeamiento subsidiarvio vigente.

Lt nivel de desarrslle alecanzade, incluse teniendo en
cuenta los desarrollos apuntados, es otro elemenke a tener en
suenta a la horn de evalnar la conveniencia de la revisidn

presente, yu Aue, a4 pesay de la crisis, la tensidn inversora en
Quatretonda generada par el impulse de la sociedad, asi coms, la
actual siluacidn del pais respecto a Ja Comunidad Eurcopea ¥ su
nermativa, varian leos supuestes eslablecidos en aguallas hormas,
planteanlo necesidades ne contempladas eutonces.

Azimisme debemos rar las previsicnes de Organismos
Estatales {(M.0.P.T.M con respecte a la ejecucien de la
Autovia de Levante que supons nueves criterios de polaridad y
cercania teeritorial, aungue npo se encuenlre an el terming
mmicipal. Asi como la mejora sustancial de la carretera de
Gandia a Albailda, Hechoz anbos gue per la importancia del
acercamiento en la comunicacidén con los grandes Nicleos de
Poblacién influyen positivamente en el Término.

e tude lo diche e dednee la econveniencia de la revisidn
Je la ordenacion vigente en sus Normas Subsidirias que proponga
una crdenacidn del territerio gue !

Subsane lay omiziones antericres indicadas

Proponga una gestkidn acorde con las Leyes 1792 de Hégimen
del Suelo ¥ Ordenacidn Urbana (T.R) de 26 de Junio, 4/92 de 5 de
Junie, 2/99 de 3 de Marze ¥ la Valenciana Ley 671994 de la
funcion Urbanistica, para una poblacidn inferior a 20.000
habitantes, unas pautas y vias adecuadas para que las propuestas
contenidas en las Wormas Subsidiarias puedan llegar a buen fin.

Permita una dindmica coherente con las necesidades actuales,
sin impedic las futuras, estableciendo unos stendares
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“ EXMO. AYUNTAMIENTO DE QUATRETCNDA

DOCTUMENTO FINAL
NOBMAS SUBSIDIARIAS QUATRETONDA
AREAS DE REPARTO
2
g Superficie ::In:anze Aprovechamisnto
ZOFAA '
T2 EYET RN} 0 12
&7% i an 1850 7455
68 5551 212 -2900 10577.5
a0 5987 3 =300 14861
56 2833 2 o Sese
a7 2326 2 0 4652
kit 1482 2 4] 2064
£ 873 2 o 1746
Total Manzanas 26511 -7850 A4504,5
Viatio 9196
5. total DELIMITACION 35107
g O E puio e
é Superlicie g g Aprovechamienio
ZONAB = ]
43 3762 3 11286
g4 lass 3 -840 9558
S4% 1650 3 1737 2
54 1072 3 32a
L] 3399 3 10197
&l 837 3 25331
62 S081 3 15243
Toral Manzanas 26447 M54
Viaria 32541 R
S. Total DELIMITACION 59488 '
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DOGUMENTD FINAL
SUELO URBANO
DOCUMENTO EINAL ALMACENES AGRICOLAS
SUELD URBANG
ENSANCHE Manzana Supedhcie  Alluras
’2 881 2
E200 3
Marzana Suparicie Al b K 2246 H
18 26785 a"' Manzana 4 1627 3
& E a0 : 1675 3
ks 1845 3
5871
4 3 858 7 1801 2
53-Polideparive 444 3 484 ] 1048
2021 3
54 N T80 “!E 3181 3
13
% a0 s 1 067 3
574 243;1 g 320 |§ e 3
578 3 435
53 ;x : 960 17 Yeea 5
24 2095 3
65 ;:;; 4 s 32 5084 3
&8 1928 g & avee 3
67 52 1072 3
5486 ae pd
68 8108 a2 & 3390 3
g8 %26 8517 3
a4 3337 3 62 5081 a
B5-Estacién Sarvicie 1512 a 70-Escaiar 10475
BS-Ermita I 70-Departve 14887
85-ELibre Fiblico  2ada 7‘”-7\1‘“* x
& 2
' ﬁ : Equip. Pibl. 1120 2
&8 72 anar a
p ::73; 2 73 3860 2
2 4 1232 3
TOTAL MANZAMAS 90380, 7% 902 2
TOTAL AREA vyl o7 . 1072 2
g . -2
TOTAL Dotacianes 1365200 1o zverts e
81-Jardin 322
&2 938 3
83 4083 2
TOTAL MANZANAS 13414000
TOTAL AREA 15133100
TOTAL Cotacianes B493.00
CEMENTERIO 5201.00
. POLIDEPCRTIVO A 17521,00 . e M ULEINTTIEA B SE01
LTI ESCOLARPOUDER. 23294 00 H
P i OEERITVA T ELIBRE-Z (CFutbol Antiguo)  5626.00 s 22 AgR. 1997 I
_ TOTAL SUELO URBAND 581245 06
2 7 A3 B H SUELO APTO PARA URBANIZAR 744266,00
TOTAL SUELD OFDENADG 130554100
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El reparto de beneficios ¥y cargas derivadas del
planaa-iento se he previsto recurra & varias opciones.

En primer lugar, ¥y come es légico, mediante la
ejecucion de unidadesintegradas o aisladas en el drea de reparto
conforme a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas.

Sustitutoriamente, en defecto de actuaclones privadas, :
ya sea debido al desacuerdo netorio de leos propietarios o al
estiramiento indebido de las ylazos de ejecucién, de forma que
ze estorbe el desarrolile armdénico de la poblaeidn propiciande la
creacidn de espacios no ejecutades eptre los va cjecutados, el
Ayuntamiento puede ¥ debe recurrir a los FProgramas .

En ambos supuestos debardin tenerse en cuenta las.
previsiones de cesiones & realizar de forma que se justifique
cuanto se condiciona en la delimitacién de Areas de Reparto de
las Normas Urbanisticas y que figuran en los Cuadros de mansenas
y aplicando el aprovechamiente tipe caleulade en el cuadro anexo,
obteniendose el rests, que no sea de propiedad Municipal,
mediante actuaciones aisladas en suele Urbano y convenios

q Urbanistices., Es decir no 5e requiere gue la dotacidén a ceder sa

encuentre en el area de reparto de gue se trate, de acuerde con
\a ietra y espiritu de la L.E-5 ¥ 9.U. ¥ la Ley 6/1994 EL
aprovechamiento tipe es el gue se calcula sobre este supuesto
para el drea de reparte mencionads y sus distintas zonas, ¥ que
se refleja en el Cuadro correspondiente, valorande igualmente les
aprovechamientos dentre del Area de reparto.

ANEJO A LA MEMOR1A NUMERO 4
 GESTION DEL SUELO .

En drecs no consolidadas que carezcan de
infrasstructuras bisicas, no se concederdn licencias en tanto en
cuante no se garantice la ejecucion sinultinea de la urbanizacidn
en leos términos del articule 75 de la Ley 6/1984 de 15 de
Noviembre de la Generalltat Valencisna, reguladora de la
Activided urbanistica.

Ademds de las actuaciones relacionadas antericrmente,
y como complenente de las mismas, Se preveeran actuaciones
nisladas sobre el resto de las detaciones que no se incluyen
epntre las cesiones relacionadas.
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[_ EXMO. ATUNTAMIENTO DE QUATRETONDA

DESIGNACION DE LA DOTACION AREA DE
UBICACION

iglesia C.Antidue B4l
Ayuntamiento C.Antiguo 183
Colegio C.ARtigue Taz2
Hogar Jubilado C.Antiguo 227
C.Cultural C.Antiguo 14886
C.Ensefianza C.Antigue 2415
C.Sanitarioc C.Antigue 206
Jardin C.Antiguo 263
polideportive {53) Ensanche a021
Estacién Servicio Ensanche 1512
Ermita Ensanche 271
Espacio Libre Publice C.Futbal 5626
Espacie Libre Piblice Ensanche 2848
Equipamiento Fiblicoe Almac.Agric 1120
Zona Verde (79) Almac.Agric 3gas
Zona Verde (80} Almac.Agric 3213
Jardin (81} Almac.Agric Jeg
Cementeric 5201
Polideportivo A 17521
Escolar Polideportive 33294

SUMA TOTAL DE LAS DOTAGIONES £9970
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| EXMO. AYUNTAMIENTO DE QUATRETONDA

ANEIOS A LA MEMORITA H

—

ANEJO A LA HEH(I‘!RI.& NUMERO 1
CUADRO GENERAL DE SUPERFICIES
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H EXMO. AYUNTAMIENTO DE QUATRETONDA
L EXMO. AYUNTAMIENTO DE QUATRETONDA
DESIGNACION DEL SUELO SUPERFICIE PORCENTAJE
(Mz) {%)
SUELO URBANO 561.255 1'2s
SUELO APTO PARA URBANIZAR . 744,286 1'69
SUELO NO URBANIZABLE 4Z.626.088 97'03
TOTALES 43.930.629 loo'oo
DESGLOSE DEL SUELO URBANQ POR SUPERFICLE PORCENTAJE
REAS (Mz2) (%) = } T L R
© ANEJO A LA MEMORIA NUMERO I;s .
5 . PREVIST.
CASCO ANTIGUO 216.023 38'43 CUADRD DE DOTACIONES PR il
ENSANCHE 132,199 2355
ALMACENES AGRICOLAS 151.391 26'97
DOTACIONES (Cementerio,
Deportive, Escolar) Gi.642 10'ag
TOTALES AB1.255 10000
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EXMO. AYUNTAMIENTO DE QUATRETONDA ]l

familiar se ha obtenido %'82 perscnas por familia, el nimero
total de viviendas necesaric para el afo 2001 seria de :

Poblacidn 200! / Composicién familiar = 1.027 viviendas

En la ctualidad se dispone de un total de 880 viviendas s
Por lo tante existird un déficit a cubrir de 147 viviendas. Esta
cifra resulta particularmente sldnificativa pueste que sj
cinsideramos la estabilidad en la peblacién, scbre la base de un
crecimiento vegetative 0, la necesidad de vivienda, considerandg
finicamente la formacidn de nuevas parejas deducida de la pirdeide
de edades, es de un nimers similar en ) periodo considerade.

La media bruta de viviendas por hectirea es, de acuerds can
la informacidn urbanistica, sapitule 2.2.1.3, de 2607 viviendas
per hectirea; con lo gue la superficie necesaria minima para
albergar laus 147 viviendas serd de 53'64 hectdreas.

Por otra parte se ha calculade tambien una densidad medin
neta de 43'20 viviendas por hectdrea gque nos indica el espacia
impresciadible que ccupan las viviendae sin tener en cuanta las
dotaciones (viarios, zonas vaerdes, ete..), y que resulta ser de
3'40 hectdreas.

Como extensidén del casco urbano se proponen, incluvende ia
zona de telerancia de almacenes agricolas que tienen en cuanta
el caracter netamente agricola de la poblacidn, un total de 7'10
heetdreas, incrementands los 469183 m%. de delimitacidn actual
hasta un total de 540244 m2.

Suelo Industrial

La existencia de asentemientes industriales al ceste del
casce urbans ebliga a su consideracidn ¥ & la delimitacidn de un
drea para usc Industrial que abarcarsd algo mis de 1o consolidade,
Enprevision da posibles expansiones se delimita una superficie
de 136325 m2. que se califica “omo Suelo Apte para Urbanizar,
siguiendo las recomendaciones de la Comisidn Territorial de
Urbanisme en el acuerde de aprobacidn de la modificacién, para
paliar las rotundamente claras necesidngea ¥ espectativas.

Suelo de Toleracia de Almacenes y Servicios
Pel mismo modo gue para el uso industrial, la existencia de

asentamientos en los que coexisten los de caracter de almacen
{fundamentalmente p fios al de productes ¥ derivados del
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V. LIMITE TEMPORAL A PARTIR DEL CUAL ¥ sEsUN.
DE 5US PREVISIONES Y SU GRADO DE REALIZACION, DEE
A LA REVISION DE LaS NORHAS SUBSIDIARIAS.

Las previsiones de las Normas Subsidiarias se han realizado
superando les estandares Propuestos por el Reglamenta de
Planeamiento en 1a mavoria de los ©asos, considerando las zcnas
urbanss como resultado de un Flan Parcial ne ejecutade en sus
determinaciones sobre dotaciones. En este sentido la no obtencién
de las dotaciones determinadas en up plazo razonable de cuatro
afios, pedriam hacer conveniente la revisidn de las determinacicnes
en el drea de gue se trate.

El crecimiento de la poblacién por encina de las previsiones
para el cuarto afie, redundaria 8in duda en una eccasez del syelo
propucsto como residencial, consti tuyendo un facter que
aconsejaria asimisme la revisidn de las determinaciones Para el .
niclec prineipal, .

EL incremento del precio de los terrencs en el nicleo
principal haria suponer que las reservas de suelo delimitade son
insuficientes. EL ineremente de los precios es peculiarmente
neciva para el desarrollo urbanistiecs en Quatretonda, por lo gue
redundaria en uns reduccidn de la actividad edificatoria séle
solucionable eliminande la ocausa, es decir, aumentando la
superficie del suelo disponible,

La aprobacidn por la Administracién de Proyectos o Flanes
con incidencia en las determinaciones de estas Normas, deria
lugar a que se hiciese conveniente revisar las mismas a la luz
de2 dichos Froyectos o Planes.

La publicacién de Normas, Leyes, disposiciones, con
incidencia en la  normativa Propuesta  en  estas Normas
Sabsidiarias, seria obviamente motiva de revisidn de las mismas,

Tedo elle en cuante hace referencia a la revision anticipada
¥ circunstancias que la aconsejen. Ep cuante al limite temporal
a partir del cual se hace necesaria la revisisn de las Normas
Subsidiariazs, serd el determinade peor ia legislacidn vigente.

Valencia, Mayo de | 995
Camincs

Ingenie

D.aNTONIH VAELLO BELLGD
coledinllo 6529

BURS GARRIGODS
Zindo 1104
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1V. JUSTIFLCACION DEL MODELO DE DESARROLLO
ELEGLDO Y DESCRIFCION DE LA ORDENACLON
FROPUESTA . .
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IIL.- EXAMEN ¥ AN
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i¥, JUSTIFICACION DEL MODELO DE DESARROLLO ELEGIDO
DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

JUSTYFICACION DEL MODELO DE DESARROLLO

Las consideraciones respecte a la justificacién del medele’
de desarrolle elegide en la revizién de las Normas se relacionan
intimamente con el anterior, debide a que el modelo de desarrelle
sendiciona la eleccion entre las alternmtivas planteadas.

Frente a un modelo de desarrollo urbanistico que ha ido a
remolque de las necesidades producidas por el aumento de la-
poblacidn, &l modelo de desarrelle que se propone, a la vez que
intenta ecubrir los deficits existentes, se adelanta a las
necesidades mediante la previsidén de las mismas, delimitando
suelo suficiente para que, mediante ¢l mecanisme de la ley de la
oferta, el ineremento de esta actue como ineentive
antiespeculador, sin llegar a eXCes02 ONOTosos de suelo.

Para la mejor operatividad del andlisis de los estudios de
poblacién efectuados en la informacién urbanistica, divideremos
este apartado en varios puntos acordes con el distinte

tratamients que al estudic se ha dade.

Residencial Permanente

tra, como puede

La residencia P te Be
desprenderse de le dicho en la informacién urbanistica, en el
casco urbano de la peblacidn. El erecimiente de esta ¥ su
proveceidn hasta el afio 2000 queds establecido en la pirdmide de

edades que figura en la misma.

Tal ¥ como alli figura,las poblaciones estipuladas son de
3.000 habitantes para ¢l afic 2001, cen 2.754 habitantesa en el
afo 1997.

Estas poblaciones resultan muy estables ya gue se deduce que

las aportaciones de la inmigracidn que, en los ultimes pericdos
considerades en la informacidn urbanistica, supenen un incremento

medio anual insignificante.

Par tante suponemcs, & los efectos de la revisidén de las
Normas Subeidiarlas, en un periode de 8 afies, una poblacién de
3.000 habitantes.

Supueste que en les mismos documentos de informacidn
urbanistica, en los apartades correspendientes a la composicidn

I NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO - MEMORIA
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Determinacién de directrices gue #daranticen un crecimiento
equilibrado.

La creacidn de suelo edificable suficiente que evite la
especulacién debida a sy carestia.

Afectar el aumente del valor de los terrenos edificables que
deriva del nueve planoamicnt.o. a2 la garantia de la urbanizacidén
de los mismos,

II.1.2.~ De Caracter Eapecifice

Adecuacidn de la calificacidn del suele en funcion a los
distintos uses como respuesta a criterios reales de crecimientos
de poblacion, fendmenos naturales, tensiones de mercado, infrass-
tructuras supramunicipales existentes ¥ futuras, ate,.

A tales efector se ha calificado un firea cone  suelo
Industrial Apts para Urbanizar, cercana al Barrance y carretera

debido al desarrolie espontdneo de la misma, presentaba sintomas
de consolidacién andrguica. Este canbio de calificacidn se
produce ademis con la recomendacidn de 1g resolucidn a la
anterior propuesta de modificacidn puntual,

La consolidacidn de un sistema de dotaciones satisfaciendo
las actuales carencias, consiguiends com elle la mejora de los
stdndares de la dotacion de espacios libres de dominie ¥ uso
piblico, jardines, escoelar y preescolar, cultural, deportiva,
etc.. con ampliacidn de las superficies actuales.

La zalificacidn de das Pequefias  dreas de suelo no
urbanizable a urbane Para completar el drea urbana.

La transformacidn para el future de una zona industrial
interior en decaden.ia a residencial integrada en el trazado del
casco urbane, ¥ la apertura del viarie rendiente,

La reordenacién del drea urbana interior mediante la
modificacidn de sus alineaciones, de forma que se potencie Jla
intercomunicacién de las dreas ¥ la accesibilidad de les nueves
servicios que se provén en el planeamiento {departives,
culturales v sanitarios),

La ordenacién, con objetive regulador, del barrapce ¥ su
bhéveda ¥y de log espacios circundantes ¥ su ediftcacian._

MEMORIA - pag.12 ﬂ
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i i ion en Areas™s
reas egricolas cuya transformac
'dHu:i:?:: 31:‘:::a estrictamente necesaria, ceme generadoras
M‘:'e:eza por creacidn de la adecuada normativa en cada ensg
ies\-‘.:dpat;cién de la Ley del Suele Mo Urbanizable [4/92, de
de Junio}.
ied i en, parajes
cidn de dreas protegidas aque amparen,
tur:;e:mup:::e: de los rios, asi como los valores forestales
:aucolégiéol o de productividad agricola existentes.
La appliacién necesaria de la dotacién de =muelo 4del
cementerio.
La calificacidn de Espacio Libre de Dominis v Use Publii:;
la superficie del antiguo campe de futbel no afectada por

j ; 1 future deavio de ls_ carretera, por ser
g:::igad:e“r::ie;: adedela poblacidn en determinadas fechas.
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“7 EXMO, AYUNTAMIENTO DE QUATRETONDA

I1.- QBJETIVOS Y CRITERLOS DE LA ORDERACION DEL TERRLTO

Del andlisis de la situacion existente en el Lérmine
municipal v comn conseciencia de las conclusiones de toda indole
que hasta este momentc se han presentads, los objetivos de la
ardenacisn del territerio que se propunen pueden considerarse

En primer lugar lvs de fndole general que afectan a la
totalidad de las determinaciones ¥ decisienes perseguidas en el
momento de la eleccidn del modelo de planeamiente ¥y organizacidn
territorial, singularmente los apuntades come justilicatives de
1a conveniencia de la revisidn de las Normas Subsidiarias,

En segunde lugar los de indole ¢ caracter especifico gue
o son inherentes y coordinan con los anteriores, o bien
determinan y concretan la intervencién ¥ ordenacién en les
diferentes aspectos, fases y particularidades del municipie.

11.1.1.- De Caracter General

Son ohjetivos de caracter general

h_ IT.~ OBJETIVOS ¥ CRITER10S DE LA b“DENAQFbH'ﬂEL'TERRITQRLOH. H Los va especificades anteriormente

La Ordenacidén integral del territorio

Orientacién de la Gestién Urbanistica municipal a la
obtencidén de un justo reparto de las cargas ¥y beneficios
derivados del planeamiento.

planificacidn de las  Actuaciones Urbanisticas en el
muniecipio, tanto de indole pGblica como privada.

La propuesta de medidas urbanistiea:s que colaboren a palior
la crisis sectorial en el municipic.

La recionalizacién de los ebjetives de leos recurses
exteriores en las inversiones urbanisticas municipales

La integeacidn de la gestién de los dos nieleos existentes
con objetives comunes.

La obtencidn perfecclonada de dotaciones y servicloes:
necesarios para obtener un incremento de la calidad de wvida, -
complementande los existentes.
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dotaclennles iniciales adecuados

ClariPigque ins  situacienecs actuales  proponiends una
disciplina urbanistica cencreta.

La oportunidad de la revisidn se justifica en si misma por
lae siLuaciones de conveniencia apuntadas, que vienen fuertemente
afectadas ror el paso del tiemps, va gue siendo acumulativas como
1o son las apuntadas, es obvio que resulta conveniente emprender
lag acciones necesarias para oblener solucién, mientras ¢stag
todavia la tienen, y no ESPCrAT 4 gue se creen Bituaciones sin
solucidn posicle o que los problemas planteades se enquisten
haciende necesarias actuaciones radicales v sierpre coestosas.
Finalmente el Ayuntamiento en Plens acordd la revisidn de
ias Normas Subsidiarias, sin gue hasta el momento haya existide
opesicidn de la Comisidn de Lrbanismo del Consell del Fais
Valengid a tal acuerdo que le fué upertunamente comunicads.,
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DOCUMENTO FINAL
NORMAS SUBSIDIARIAS QUATRETONDA
AREAS DE REPARTO
g Superficie g ::l:m:e Aprovechamiento
ZONA C o
1 61 2 1722
2 6168 3 18504
3 246 3 6738
4 627 3 488]
3 1575 3 4725
6 1445 3 4338
7 L6613 4803
[ 1ipag 2 -3762 18334
o 86T 3 2016 13585
o 4159 3 1440 11037
i 4159 3 -1404 1073
12+ 61E 3 -1296 0558
13 el 3 9543
138 1026 3 3078
4 067 3 15201
i5 6630 2 13260
16 4952 2 9804
73 60 2 7720
74 1232 3 2408
75 o 2 1804
% 1894 2 3788
Total Manzanas 57593 179292
Viario 3ile
8. Total DELDMITACION 88713
DOTACIONES
Z Verde 10 3838
L. Verde 80 3213
Z Verde M0 2599
Deracion Deportiva 70 14997
Tatal 24.647
Resumen Area de Reparto -
Total Dotaciones 24.647 . " !
Viatio 72855 TROBAGION DEFINITIVA §
Ocupacion 111053 2 2 hBR. 1997
Aprovechamicnio 06 - ’
S.Total Delimitada 183.908 o
Aprov. Tipo 1,642454379
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A los efectos de proteccidn para log gque aeréc
aplicacién las Normas de Proteceidn 6.3.1, se consideran los
siguientes conjuntos ¥/o elementos :

a) Quedan protegides tipolégicamente, de acuerdo a lo
indicade para el nivel 2) de la norma citada, aguellos edificios
expresamente grafiades en los planos de ordenacidén nimercs
111.2.4 y 111.2.B.

b} Cemo conjuntos o parajes de especifica proteccidn
se consideran los siguientes

= Yacimiente Argueoldgice " Font de Mahiques "
- Yacimiento Argueolégice " Torres Ment "
= Yacimiente Arqueoclégico "Castelierets "

- Vereda " Corral Viejo "

.21 Tales conjuntos se encuentran grafiados en e} plano

g a[iLn.
22 788,

Ceng

1957
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ANEJO A LA MEMORIA NUMERO 5

PARAJES ¥ ELEMENTOS DRI, PAISAJE PROTEGI

00,

SPRUPACION DkaJTI',';\ El

2 2 ABR. 1907
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