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EXEMO. AYUNTAMIENTO DE YALENSA

URBANISHO: - PLANESMIENTO

1.- MODIFICACION DEL PLAN GENERAL

1.1.- Objeto y caracteristicas de la Modificacién propuesta. .-

El presente documento de Modificacion del Plan General, tiene

como objeto incrementar la densidad global y el nimero total de las

viviendas posibles a edificar en el &4mbito del Sector 1 Ademuz,

- sido objeto de desarrollo a través de los siguientes documentos:

| contemplado en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana, el cual ha

- Plan Parcial aprobado definitivamente en sesion plenaﬁa de 14 de
Mayo de 1.991 (B.O.P. de 2 de Febrero de 1.993).

- Modificacion puntual del Plan Parcial aprobada definitivamente
por el Ayuntamiento, con fecha 15 de Abril de 1.994 (B.O.P. de 25
de Mayo de 1.994).

- Modificacién puntual n°® 2 del Plan Parcial aprobada
definitivamente por el Ayuntamiento pleno en sesién de 27 de

Septiembre de 1.996.

Las anteriores modificaciones y desarrollo del dmbito del Sector 1.

Ademuz, no modificaron el nimero maximo de viviendas previsto por el

Plan General de Valencia en su ficha que viene a situarlas en 3.839

Unidades, siendo pues la densidad maxima globalpefmitida por la ficha de

caracteristicas de 65 viviendas por Hectérea.

[
CEREVURS Doge: .
APROBACION DEFINITIVA “Uh mi o GCION DE

FEGHA 1 6 ’: ro . ‘I‘ Wi ;-'5 DEL

HBLE. SR. CONSELLER DF O IRAS B
URBANISMO Y TRANSH:= BLCAS
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Con estos pardmetros se produce una situacién que ha devenido

superada por la realidad urbanistica, social y econémica de la Ciudad de
Valencia una vez transcurridos ya casi una década desde que se inici0 la
redaccion del Plan General de Ordenacién, puesto que la media de metros
cuadrados construidos en funcién de esas magnitudes por vivienda, era de
124 m?2 aproximadamente, forzando con ello la aparicién de una tipologia

residencial, que ha devenido caduca y que no tiene la aceptacién genérica y

masiva en el mercado de la vivienda.

La modificacién propuesta viene pues planteada por la necesidad de
adecuar el pardmetro de la superficie construida de la vivienda, asi mismo
como la-de permitir un incremento de la densidad global de las viviendas
para elevarlo de 65 viviendas por Hectdrea, al maximo legal permitido hoy

en dia que es el de 75 viviendas por Hectérea.

- A esta limitacién del ndmero de viviendas por Hectdrea que no
alcanzaba el méximo legal posible, debe afiadirse asimismo un conjunto de-
circunstancias en cuanto al elevado estdndar de obligaciones urbanisticas.a
los que estin obligados los pr0pietaﬂos del sector, y que en conjunto .
implica la ejecucic’nj con un alto nivel de cesiones dé sistemziv legal.loc‘al, asi -

como de superficies afectas a sistemas generales internos.

No se trata, mediante la presente modificacién, de aumentar ni un
s6lo metro cuadrado el aprovechamiento establecido en el Plan General y en
los documentos de desarrollo aprobados hasta la fecha, sino que se trata
exclusivamente de autorizar un mayor nimero de unidades de vivienda, al

fin de aprovechar de modo més Gptimo el niimero de metros cuadrados con

destino residencial. Por lo fanto, SEENRALAT vniNesTon Modificacion del Plan
| RLLERS Dogats U ANES, URALKIKE T Tatnssoy
APROBACION' DEFINITIVA POR RESOLUGION OF |

FECHA 16 FFB. 1999 = oe |

i
HBLE. SR. CONSELLER DE OBRA Ui |
URBANISMD Y TRANSPORTES, S PUBLICA:,
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ENCMO. AYUNTAMIENTO DE VALENCIA

General, de incrementar el nimero potencial mdximo dﬁkam/é%‘dﬁ'ﬁﬁmg

ello conlleve el aumento correlatwo de metros cuadrados construidos; se
trata sencillamente de afectar el mismo volumen edificable permitido, pero

admitiendo un ndmero mayor de viviendas.

Y ello, por dos hechos o motivos significativos que hacen justificable
la formulacién de la presente Modificacion, entre los cuales sefialamos los

siguientes:

- La evolucion del mercado de la vivienda que ha conducido a la
constatacion de una reduccién importante de la dimension media de
‘la vivienda en la Ciudad de Valencia, tanto en las nuevas

promociones como en la demanda estimada.

-Yla aprobaci6n por las Cortes Valencianas de la Ley 6/1.994 de
14 de Noviembre Reguladora de la Actividad Urbanistica, 1la cual
permite fei incremento del ndmero de viviendas, asi como de la
»densid‘a»d global permitida mediante la homologacién del sector a

las determinaciones de la referida Ley.

Asi pues, en base a ello, se presenta la Propuesta de Modificacién del

Plan General que va acompanada de la correspondiente homologacién del

sector en cumplimiento de la Disposicién Transitoria

b) de la vigente LRAU.

k’\.f’ 1 I i !4/;.. 2141 Ln g
APROBAC!ON DEFINITIVA 20R SOLUCION DE

FECHA {1 5 FFR. e DEL

HBLE sm CONSE B
URBAL ., tﬁ\ SE 0BRAS PUBLICAS,

1.2.- Justificacién legal y técnica de la Modificacién propuesta.

Tal y como establece el articulo 55.1 de la Ley Reguladora de la

Actividad Urbanistica, para la tramitacion de la presente Modificacién del

25 HAYD 1999
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Plan General, hay que adaptarse al mismo procedimiento qu@mgmlﬁﬁiﬂ%wmm

para la aprobacién del Plan General, con exclusién, légicamente, de
aquellos Informes sectoriales improcedentes por la naturaleza puntual de la

presente Modificacidn.

Asimismo, esta Modificacion del Plan General que se tramita
conjuntamente con la homologacién a la LRAU del sector, se lleva a cabo
en un drea que cuenta con ordenacién pormenorizada, al disponer con Plan
Parcial aprobado definitivamente y sus posteriores modificaciones
puntuales, por lo que la homologacién debe contener la justificacién del
pleno cumplimiento de los estdndares dotacionales para Planes Parciales, asi
como las limitaciones establecidas con cardcter general para el

planeamiento.

El cumplimiento de los estindares de la LRAU para los .Plages
Parciales se detalla en el presente apartado, y en cual va a apie,ciarse cc’)mo‘
aplicando los hoy vigentes estindares de la LRAU el Plan resultante de esta
Modificacién del Plan General, cumple sobradamente los requisitos de la

legislacién vigente.

En cuanto a la limitacion establecida en el articulo 19, y a efectos de
su aplicacion, el 4dmbito del Plan Parcial propuesto en la presente
- homologacién que se tramita conjuntamente por el presente documento, .

tiene las siguientes superficies:

- SUPERFICIE DEL SECTOR 623.739°27 m2-
- SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERNOS

- GRV... | o 140.772748 m2.
. GSPL_. SOMMRALTAT VALENCIANA 92.787°50 m2.

APROBACION DEFINITIVA POR RESOLUGION DE
FECHA TG FFR. 1948 o

HBLE, SR. CONSELLER DE OBRAS PUBLICAS

URBANISMO Y TRANSPORTES. 1
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TOTAL CESIONES SISTEMA LOCAL 421 URBAVISHO - PLANEAMIENTO
EDIFICABILIDAD TOTAL - 564.803°58 m2 techo
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 474.803°58 m2 techo

La edificabilidad con destino residencial de este Plan Parcial es de
474.803°58 m2, lo que sobre la superficie total del Plan Parcial sin contar
los sistemas generales internos, representa 7.612 m2 construidos de uso -
residencial por  Hectirea, cantidad inferior al Ilimite de
10.000 m? construidos residenciales por Hectérea, establecido en el articulo

19a)dela LRA.U.

En cuanto al limite de 75 viviendas por Hectarea, su aplicacion a la
superficie del sector que es de 623.739,27 m2 nos conduciria a un total
- méaximo de 4.678 viviendas, lo que equivale a una media de

aproximadamente 101 m? construidos por vivienda.

De acuerdo con las tendencias demogréficas y los habitos de
ocupacién de viviendas, no se prevé incremento del potencial de poblacién
previsto ‘en el planeamiento vigente, ya que la menor superficie de las

viviendas compensa el incremento potencial del ndmero de éstas.

El reparto proporcional de las viviendas a cada uno de los Poligonos
en que se divide el Plan Parcial queda establecido en base a la edificabilidad

residencial asignada a cada uno de ellos de acuerdo con el siguiente cuadro:

G CENERALITAT VALENCIANA

HEME OTRET 2010068, URSARSKE | TRAKFOATE

APROBACION DEFINITIVA POR RESOLUCION DE
FECHA 16 FFR. 1889 o

HBLE. SR. COMSELLER DE OBRAS PUBLICAS
URBANISMO ¥ 11:ANSPORTES.
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N°viviendas

URBANTSHO - PLANEAMIENTO

Edificabilidad N°viviendas segun Superficie
residencial segln P.P. modificacién | Incremento media
vigente propuesta vivienda
Poligono A | 395.210,38 3.183 3.894 711 101
Poligono B 79.593,93 641 784 143 101}
TOTAL 474.803,58 3.824 4.678 354 - 101

1.3.- Justificacién del cumplimiento de las reservas dotacionales del

Plan Parcial Sector 1 Ademuz.-

Los equipamientos y dotaciones ptiblicos del Plan Parcial del sector
1 Ademuz cumplen sobradamente los estdndares previstos en la vigente Ley

Reguladora de Actividad Urbanistica como apreciaremos a continuacién.

La. LRAU establece en su art. 22 los requisitos minimos para -
dotaciones publicas en funcidn de la edificabilidad del Plan Parcial. En
‘concreto, en los Planes Parciales de caricter residencial, se exig‘eh un
minimo de 35 m? de suelo para equipamientos piblicos por cada 100 m2 de
- edificabilidad residencial, de los que 15 m? se destinaran a espacios libres
(jardines piblicos y ademds éstos representaran, al menos, un 10% de la -

superficie del sector).

Respecto al cumplimiento de dotaciones escolares la L.R.A.U. en su
Disposicién Transitoria Octava se remite al Anexo de Reglamento de

: tariamente la citada Ley.
S CENERALITAT VALENCIANA

CORSELLER DOSRIE PUACIONAS. URRINGME | TUSAGATG

APROBAGION DEFINITIVA POR RESOLUCION DE

16 FEB. 1999

HBLE. SA. CONSELLER DE OBRAS PUBLICA
l—URBAN’SMO Y JAANSPORTES, UBLICs.
(&)

Planeamiento hasta tanto

FECHA oF
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Como apreciaremos a continuacién en el cuadro §1B§W1Sef:wr9teP%01NEIAMWTO

Parcial prevé reservas de suelo destinadas a dotaciones y equipamientos

publicos de una manera que superan el minimo establecido por 1la

legislacién vigente.

La totalidad de las dotaciones citadas son de titularidad publica. Asi

lo recoge la-documentacién del Pla’n Parcial, Anejo 1, pég.‘ 30, al establecef, '

ademds de los Sistemas Generales, las cesiones de sisterna local.

- Excluyendo aquellos equipamientos que se integran en la red‘

primaria, que como més adelante se indica son el Sistema General

Deportivo y Palacio de Congresos, tenemos el siguiente cuadro:

Tipo equipamiento Estandar LRAU  Dotacion PP Diferencia
o Jardines Piblicos . 71.220,00 (1) 9545585 (_\+24 235,85
Escolar 74.848,00 (2) 60.665,90 1418210
© Deportivo - 2211661 2211661
Social (Hospital) - 9.372,84 + 9.372,84
Religioso - | 3.022,26 + 302226
 Otros equipamientos 20.113,00 L -20.113,00
Total 166.181,00 (3)  190.633 46 424452 46 y

T
[ VRS

1.- Representa 15 m2 por cien de edificabilidad residencial, superior
al 10% de la superficie total sector (62.373,92 m2).

2.- Representan 16 m2/viv como establece Anexo Reglamento

Planeamiento. § %Efﬁﬁié&'ﬂ \'AaLENC'ANA |

APROBACION DEFINITIVA OR RESOLUCION 0
FECHA 1§ FFB, 1449

ot

HBLE SR COMSELLER DE OBRAS PU
UHBANISMO Y TRANSPORTES.
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3.- Representa el minimo de 35 m2 por ciéi®Hs *4diteABIIaa

VALENCIA

URBANISMO - PLANEAMIENTO

residencial.
Asi pues, cabe hacer las siguientes apreciaciongs: . oois b oA
APROBACIOM DEFINITIVA 20K RESOLUCION DE
o | row {5 FFR 988 o
JARDINES PUBLICOS: : HBLE 53 CONSFLER DE OBRAS PUBLICAS,
e Ll v T TRTES ’

Como se pone de manifiesto en el cuadro anterior se realiza una
reseiva de zonas verdes supérior a la prevista por la L.R.A.U. superdndose

asimismo el 10% de- la superficie total del sector.
* SUELO ESCOLAR:

Su cémputo se ha realizado conforme a lo establecido en la

Disposicion Transitoria Octava de la LR.A.U. por lo que, conforme

"establece el Anexo de Reglamento de-Planeamiento se obtiene para un total

de 4.678 viviendas una dotacién minima de 74.848 m2 de suelo escolar.

Aunque el Plan Parcial contempla una reserva escolar total de

60.'665’90"1112 la diferencia en menos queda absorbida "al estar

- genéricamente establecido la compatibilidad del uso escolar con la

 calificacién de equipamiento deportivo la cual en la prctica supera junto

con el equipamiento social los minimos estdndares establecidos para el uso

escolar y que se considera de esta forma absorben la futura demanda escolar

del sector.

Por otra parte, las zonas verdes y ajardinadas permiten la

compdtibilidad de uso deportivo tal y como prevén las normas urbanisticas

del vigente Plan General de Ordenacién urbana al que se remite

10

25 MAYO 1993




..... _ . -completamente el presente documento y como €stas tighes ML SHRAEAYA! SEOMALENCIA

respecto -al estdndar minimo de la Ley existe una niRBAN|SMO SRIANFAMMENTO

‘ dotacién para absorber el uso escolar y deportivo en el 4mbito del sector.

Con respecto a los otros equipamientos sean de uso social o
comercial, el Plan Parcial cumple sobradamente con las condiciones y

requisitos establecidos por la legislacidn vigente.

Respecto a los aparcamientos, y con el fin de dar cumplimiento a lo
dispuesto en el art. 22-'.1.D de la LRAU, se modifican 1os arts. 59,5.19,5.27
y 535 de las Ordenanzas del Plan Parcial cuyo texto se ‘tecoge en el

apartado siguiente.

? En conclusién pues, el Plan Parcial del Sector 1 Ademuz se
e‘ncuentra en una situacién que podemos clasificar de exceso de dotaciones
cdn'arreglo a los minimos y estandares urbanisticos establecidos por la
legislacién vigente en cuanto se refiere a dotaciones y equipamientos
publicos para que pueda absorber sin mayor complicacién el nimero
maximo de viviendas que se propone aumentar mediante la aprobacién del

presente documento.

Dado que la modificacién propuesta no vsupone aumento de
aprovechamiento lucrativo de algin terreno ni desafecta suelo de destino
publico no resulta exigible la contemplacién de medidas compensatorias

previstas en el Art. 55.3 de la LR.A.U.

T " INCIANA

APRORACH N DEFMNIva S0R RESC‘LUC'ON OE
™ & N e LN

FF( POFER R

ISELLER DE DBRAS PUBLICAS,

1ELE
Lo FANSFORTES
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1.4.- Modificaciones normativas que se proponen y que sustifEHURME: PLANEAMIENTO

ordenacion del vigente Plan General.-

Seguidamente se reflejan los nuevos textos y la nueva ficha de
~ caracteristicas del sector en los apartados concretos que se vienen a

modificar mediante el presente documento.

- . v Ordenanzas del Plan Parcial. Nueva redaccién del art. 1.1:
Al final del articulo se afiadira el siguiente parrafo:

“La regulacion completa de la ordenacion urbanistica para el
dmbito del sector queda especificada conforme a lo establecido
anteriormente y al contenido del proyecto de modificacion del Plan
General y Homologacion del sector en cuanto a la modificacion de
la ficha de caracteristicas del sector establecida en el anexo 2 del

Plan General de Ordenacion Urbana que fue aprobado por el

»

Ayuntamiento de Valencza en fecha ------

Ordenanzas del Plan Parcial. Nueva redaccién del art. 5.9.
Reserva de aparcamiento. Se dispondrd una reserva de
‘aparc'amiento de mds de una plaza por vivienda o por cada 100 m2
construidos de local u oficina. Su disposicib’n tendrd lugar en las
plantas sétano o baja del edificio, no autorizandose en superficie
libre de parcela mds de un mdximo del 5 por 100 de la citada
reserva, entendida ésta como parte de la sistematizacion interna de

la parcela.

Ordenanzas del Plan Parcigl. NudiGiNtdageion derart.5.19.

CONSELLERK DOIRES =

APROBACION DEFINITIVA B0K riaundCint o

FECHA {1 B FFR DB

HBLE SR. GONSELLER DE DRAAY - SUCAS
ZJHBANISMO Y TRANSPOR™ Al HICAS
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- . - construidos de local. Su disposicion tendrd lugar en las plantas
sotano semisotano o baja del edificio. La planta semisétano. se

* define segiin lo dispuesto al efecto por el P.G.O.U.

Ordenanzas del Plan Parcial. Nueva redaccion del art. 5.27.
Reserva' de aparcamiento. Se dispondrd una reserva de
. aparcamiento de mds de una plaza por cada 100 m2 construidos de
***** - ' local u oficina. Su disposicion tendrd lugar en las plantas sotano o
baja del edificio, no autorizdndose en superficie libre de parcela
- mds de un 5 por 100 de la misma, en la disposicién indicada para

ER1 enelart 513.

Ordenanzas del Plan Parcial. Nueva redaccion del art. 5.35.
Reserva de aparcamiento. Se dispondrd una réserva de
aparcamiento de dos plazas ;z)or cada 100 m2 construidos de local
comefcial y de mds de una plaza por cada 100 m2 de aparfamentos
u oficinas. Su disposicion -tendrd lugar en las plantas sémné del =
edificio; la superficie libre de la parcela recayente a Pio XII puede

utilizarse para la provisién del acceso a los mismos.

Nueva redaccién de la ficha de caracteristicas del sector 1

Ademuz.
IDENTIFICACION
| sNOMBRE DEL SECTOR: ADEMUZ 7 Gf"‘V”M 'ML }'ﬂ!—,&[“la l\N A
: eNUMERO DE SECTOR: 1 APRORACIY GEFINITIVA OR RESOLUGION DE

«JUNTA MUNICIPAL: TRANSITS 15 FFR ey e

' 3 CONMSELLER DE ORRAS PUBLICAS
oCUATRIENIO: 1° ‘-,1069 i'.'ri,l!“" F SRTES . :

| 13 ‘ 5 % A0 1999
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REGIMEN URBANISTICO - o\
: , ’ N0,
«ZONA DE CALIFICACION URBANISTICA: P.R.R. ’@/ “lv
<<\ <\(\
«SUPERFICIE(m2s): 623.739,27 m2 % o,

*EDIFICABILIDAD BRUTA (IU): 0’90 m2t/m2s
«EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (IUR): 0'78 m2t/m2s
*EDIFICABILIDAD TERCIARIA (TUT): 0'12 m2t/m2s |
*EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL (IUI): ~-------rnn=-
*DENSIDAD MAXIMA: 75 viv/Ha.

*VIVIENDAS MAXIMO: 4.678 viv.

eEDIFICABILIDAD TOTAL: 564.803°58 m2t

1.5.- Correccion de error Plan Parcial.

Las normas urbanisticas reguladoras de la edificacién de aplicacion a
las parcelas escolares se rccogeil en los Art. 538 y 5.39 del Plan Parciai
Vi‘gente (Texto Refundido). El ‘Art. 5.38 - Coeficiente de Ocupacién y
Niimero de Plantas-, remite al art. 6.76-5 de las Normas del P.G.O.U.,

siendo que este apartado no existe.

Debe entenderse que se trata de un error tipogrifico y que la
remision se efectia a la totalidad del Art. 6.76, regulador de las condiciones
de edificacion especificas de los sistemas locales, ya que en caso contrario

no existiria regulacién urbanistica para los usos escolares “EC”. -

BT T VALENCIANA

W e TS VIR T asamEy
APROBACIGN DEFINTIVA POR RESOLUCION DE
FEChe 4 3 FTR ey DEL

b 7 COMSELLER DE OBRAS PUBLICAS,

{ D p DRAEEORTES

L
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2.1.- Objetivos y criterios generales

El presente documento tiene por objeto cumplir con lo dispuesto enla
Disposicién Transitoria Primera, apartado 2.A) de la Ley Reguladora de la
Actividad Urbanistica de la Generalitat Valenciana (L.R.A.U.), en lo
relativo al 4mbito del sector 1. Ademuz, correspondiente al Area de Suelo
Urbanizable Programado del P.G.0.U. de Valencia, quedando asi adecuado

-a las determinaciones de la LR.A.U.

- La Disposicién Transitoria Primera, en su apartado 2 y, en particular,

en la letra B) establece las condiciones en que se producird la homologacién

‘ ABSTTARENTBE VAEN)

( a la L.R.A.U. del planeamiento vigente y su tramitacion:
lDlLIGBllDI\A

el o tar Z‘ﬁ‘f",‘ivs municipios podrdn interesar de la Conselleria competente de -
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sectores.

icha homologacion se producird por resolucién autonémica
dictada y tramitada por el procedimiento del Capitulo Primero del
Titulo Segundo de la presente Ley, y en cuya virtud se apruebe

uno de los Siguientes dOCUMENLOS: ...........veuviveerserereresecasonsarenns

B) Un expediente justificativo de que las determinaciones del
planeamiento vigente ya tienen la precisién y calidad necesarias

- para cumplir las engenczas de la presente Ley, en particular, del

articulo 17, acq t cion que permita
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de reputarse integrantes de la ordenacion estrucmral y de la red

primaria de reservas de suelo para dotaciones piiblicas”.

Por su parte, el apartado 3 de este mismo articulo establece que en el

- momento en que se pretenda una modificacién del planeamiento general no

adaptado a la vigente L.R.A.U., debe tramitarse la -correspondiente

homologacién del 4mbito afectado.

En este caso, se propone una modificacién del Plan General para

alcanzar un nimero méximo de 4.678 viviendas con una mayor densidad de
viviendés/hectérea, en concreto, hasta las 75 viviendas/hectirea. Con esta
previsiéon de un mayor ndmero de viviendas se modifican los maximos
previstos en la Ficha de Caracteristicas del P.G.O.U. y el Plan Parcial y sus

Modificaciones aprobado definitivamente. Esta es la tinica modificacién del

7 planéamiento que Sse prevé y propone.

Esta Modificacién del nimero maximo de viviendas viene requerida,

como se especifica minuciosamente en los apartados anteriores, por el

objetivo de reducir la superficie edificable media por vViVie'nfda_, lo que

representa, para un mismo volumen edificado, la posibilidad de obtener un

producto inmobiliario més adaptado al mercado, dada la situacién socio-

econdmica actual y futura y en consideracién a la excesiva superficie por
vivienda resultante -del Plan General, de.aproximadamente 124 m2, que
hace totalmente inviable la ejecucion del planeamiento, tal y como ya ha
quedado expuesto en los apartados 1 al 4 de la Memoria de la Modificacién

del Plan General.
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En cuanto al contenido de la Homologacion, debe tenerse en c@ﬁt\@%

que el vigente P.G.O.U. de Valencia y el propio Plan Parcial cumplen coff’f}& Y

&
%
las determinaciones de la vigente L.R.A.U. én cuanto a la estructura de la @
ordenacidn, a excepcién de una adecuacién de su nomenclatura, como en

apartados posteriores se expone, por lo que la presente Homologacién no.

requiere de disefio especifico de nuevas estructuras urbanas.

Esta adecuacién formal a la L.R.A.U.v por parte del P.G.O.U. de
Valencia y el propio Plan Parcial cumplen con las determinaciones de la
vigente L.R.A.U. en. cuanto a estructura de la ordenaci6n, a excepcién de
una adecﬁaéién de su ﬁomenclatura, como en apartados -posteriores se
expone, por lo que la presente Homologacién no requiere de disefio

especifico de nuevas estructuras urbanas.

Por todo lo anterior, la presente Homologacidn se ajusta al ya citado

apaitado 2B) de la D.T. 12de la L.R:A.U.

2.2.- Caracteristicas del territorio.

Dada la propuesta de Homologacién de Sector que en este
documento se realiza, las caracteristicas del territorio no suponen un dato
propio de la misma, ya que éstas se especifican con una importante

precisién en la memoria del propio Plan Parcial.
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La entrada en vigor de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica
(LRAU) el 14 de Diciembre de 1.994 ha supuesto un cambio legislativo -
muy importante en la Comunidad Valenciana, sobre todo en lo referente a la

gestion del suelo y los modelos de planeamiento.

La formulacién de la presente Homologacién de la Modificacion del

Plan General y del Plan Parcial, sectorl. Ademuz, se lleva a cabo por parte

'de la Junta de Compensacién -Agrupacién de Interés Urbanistico, dada su

condicién de Agente Urbanizador, a tenor de lo previsto en la Disposicién

Transitoria cuarta, apartado 2.E), de la vigente LRAU.

"Como ya ha sido expuesto, la necesidad de esta Homologacion viene
exigida pof laD.T. 1% ap. 2.B) de 1a LRAU, y para el trimite conjunto.de la
Modificacion del Plan General y de la Homologacién se estard a lo
dispuesto en el art. 55.1 de dicha ley, por lo que el procedimiento serd
regulado en el art. 38 de la misma, aunque con las 16gicas adaptaciones al
caso que nos ocupa en cuanto a la emisién de informes sectoriales, dada la
nula ir'xcidenciaven la ordenacién fisica del territorio de la mo‘diﬁcacién
propuesta, por su caricter exclusivamente normativo. La aprobacion:
definitiva se otorgard, en su caso, de acuerdo con lo previsto en los arts. 39
al 41 de la‘'LRAU con, también, las lc’)gilcas‘simpliﬁcaciones derivadas de la

propia naturaleza de la modificacion.
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2.4.- Identificacion de la Ordenacién Urbanistica Estructural 4"490 %4,)

En base a lo establecido en el articulo 17.1 de la LRAU, debemos

- proceder a la homologacién del Sector 1. Ademuz del PGOU de Valencia,

considerando que las determinaciones previstas por el Plan General, y el -
propio Plan Parcial aprobado definitivamente, constituyen parte de las .
determinaciones bdsicas (Ordenacién Estructural) que prevé la - Ley

Reguladora, adecuando a su vez la terminologia y nomenclatura.

El articulo 17.1 de Ia LRAU, identifica como ordenacién urbanistica

estructural las siguientes determinaciones:

“A). Directrices definitorias de la estrategia de evolucién
urbana y ocupacién del territorio.

B) Clasificacion del suelo.

C) Divisién del territorio en zonas de ordenacién ufbanistica,'
-determinando para cada una de ellas la normativa especifica.

E) Deli)nitacién de sectores definitorios de Gmbitos minimos de
planéamiento.

G) Establecimiento de dréas de reparto y determinacién de los
aprove(:hamiehtos tipo correspondientes.

H) Expresion de los objetivos a considerar en la redaccion de
los instrumentos de desarrollo del Plan General, indicando, como
minimo, lc;s posibles tipologias y las densidades mdximas, asi
como el coeficiente de mdxima edificabilidad.

J) Delimitacion de la fed primaria estructural de reservas de
terrenos y construcciones de destino. dotacional publico que

asegure la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico,

garantizando la calidad y Juricrepaidad. e
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A continuacion se procede a definir esta ordenacién en base a las
previsiones del Plan General, desarrolladas en el Plan Parcial, sector 1.

Ademuz, y sus modificaciones.

A) y B) Directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbana y

ocupacién del territorio y clasificacién del suelo

T.os apartados A) y B) antes relacionados se refieren, en este caso, a
los objetivos y directrices de su redaccién y a la propia clasificacién como
urbanizable del dmbito del Plan Parcial. El Plan General en su estrategia de
evolucién urbana (Memoria Justificativa del P.G.0.U.) sitda este suelo,
clasificandolo por tanto como urbanizable programado y lo plantea como
una operacion estratégica con el fin de establecer una conexién del nicleo -

central de la ciudad con el Oeste.

En la Modificacién de Plan General propuesta no se alteran ni las
previsiones de desarrollo urbano del Plan General, ni la clasificacion delﬂ
suelo que sigue siendo urb‘anizable, aunque con ordenacion pormenorizada
al estar aprobado definitivamente el Plan Parcial y delimitados los
Poligonos A y B. Por esta razém, conservan plena vigencia estas
determinaciones relativas a la evolucién urbana, ocupacién del territorio y

clasificacién del suelo, que forman parte de la Ordenacién Estructural.
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C)Divisién del territorio en zonas de ordenacién urbanistica Gy~

L
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- . Respecto a este apartado, el Plan General establecié para el smbito
del sector; una calificacion como programado de uso dominante residencial
(PPR) y unas condiciones de ordenaci6n concretas que el correspondiente
Plan Parcial, desarroll6 con una mayor precision (reflejadas en el apartado 3
de esta memoria) y que ahora la propuesta de modificacién pretende alterar
,,,,, unicamente en lo relativo al ndmero méximo de viviendas y a la densidad
méxima por hectdrea, que se proponen elevar respectivamente a 4.678
viviendas y 75 viv/Ha., con el fin de adecuarlo a-las condiciones actuales
del mercado de la vivienda. Es decir, no se aumentarfa la edificabilidad
prevista, sino que se incrementaria el nimero de viviendas, lo que en
 absoluto debe perjudicar la ordenacién del conjunto, dada la amplitud de
dotaciones previstas en el Plan Parcial, tal como ha quedado justificado en
el apartado 1 de esta Memoria. La calificacién PPR tiene caricter
estructural, desarrolldndose més adelante qué determinaciones concretas de

esta calificacidn, desarrollada en la Ficha de Caracteristicas, tienen también

caricter estructural.

El desarrollo normativo de esta -calificacién en el Plan Parcial no

tiene carédcter estructurante sino de ordenacién pormenorizada.

E) Delimitacién de sectores definitorios de &mbitos minimos de

planeamiento:

El desarrollo documental del sector a través de un dnico Plan Parcial
que comprende, en su ordenacidén, toda su superficie, es el dato
determinante del dmbito minimo de planeamiento. En el mismo quedan

inghsidos—les—sistemas estructprales viarios, con los espacios libres
SOENERALITAT Vi

NELLERE DOETE ™ gpigy

APROBACION DEFINITIVA 0R. RESGLUCION DE

FECHA 1§ FIF. iy om

v R P R

HBLE. SR. CONSELLER DE 08RAS PUBLICAS | 21

URBANISMO Y Tiai5ORTES, | 25 HAY0 1999




Q"O,,,
(o)

. : .. . . Z RN
asociados, las zonas de calificacion urbanistica y las 1nfraestmcturaslfdgo\\\:1€>o

conexién, como dmbito asociado al Plan Parcial. La superficie total del Plan 42‘2/%%
77
0.

Parcial es de 857.299°25 m2, de acuerdo con la ordenacién aplicable en

base a la LRAU, tal como se detalla en el plano correspondiente de esta

- Homologacidn.

El ambito del Plan Parcial constituye, por si mismo, una

determinacidn de caricter estructural.

G) Establecimiento de 4reas de reparto y determinacién de los
aprovechamientos tipo correspondiente:

La presente Homologacion y modificacién de planeamiento, en nada

altera el 4drea de 1eparto  mni el aprovechamiento  tipo

(06233 m2t/m2s) fijado por el Plan General y no alterado por el Plan'

Parcial dado, ademds, que existe hoy una reparcelacién aprobada

definitivamente.

El caricter de estas determinaciones se debe considerar como

estructural.

H) Expresién de los objetivos a cons1derar en la redaccién de los

instrumentos de desarrollo del Plan General:

Los objetivos a considerar en la redaccién de los documentos de

planeamiento parcial para el drea sector 1. Ademuz, se encuentran descritos -

en-la Ficha de Caracteristicas del Plan General, en el apartado relativo a

carac qzqs* keie Ia; Ordenacién, y asimismo, se desarrollan en las
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determinaciones del Plan Parcial ya vigente. Las Condiciones d?e,% %
/f'
Ordenacidn de la edificacién, los usos, las ed1f1cab1hdades maximas, de las ‘3’;% ‘4(&
Yy

que se deduce la densidad méxima que ahora se propone aumentar hasta 75
viv/Ha., y el nimero mdximo de viviendas, que también ahora podrd
alcanzar un maximo de 4.678 viv, se definen como determinaciones de

caracter estructural, con los siguientes pardmetros:

- Edificabilidad mxima 564.803'58 m2t
- Edificabilidad residencial 474.803°58 m2t
- Edificabilidad terciaria 90.000 m2t
- Densidad méxima - 75 viv/Ha
- N°méximo de viviendas 4678  viv.
- Uso dominante | | residencial
- Usos compatibles } dotacionales y terciarios no
incompatibles.
- Usos prohibidos Alm.3,Ind.3,Tco3,Din (excepto
| Din6)

J) Delimitacion de la red primaria o estructural de reservas de

terrenos y construcciones de destino dotacional pdblico:

Este epigrafe hace referencia a la delimitacién de la red primaria o
- estructural de dotaciones piblicas internas al Plan Parcial. Estas dotaciones
primarias se encuentran grafiadas en el plano N°6 del p,reseﬁte documento
de homologacién, y se corresponden con los Sistemas Generales que
preveia el Plan General de Valencia, que en este 4mbito comprenden la red
viaria de gran capacidad (GRV del PGOU vigente) y el Servicio Piblico

IALER Ty e
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Deportivo (GSP-1) mds el equipamiento correspondiente al Pa%. de,
' (7

‘ A
Congresos. - Y

La equivalencia entre la nomenclatura prevista en el Plan General y

la prevista por la LRAU es la siguiente:

Plan General ' LRAU

(GRYV) Sistema General Red Viaria (PRV)' Red Viaria Estructural

(GSP-1) Sistema General Servicio Piiblico (PRD) Equip. Deportivo
Deportivo - Estructural

|(PED) Equipamiento . Cultural

1 Estructural

Ademads de las anteriores determinaciones, de cardcter normativo,
forman parte de la Ordenacién Estructural las dotaciones piiblicas

calificadas de estructurales en el Plano N°6 de la presente Homologacion.

En consecuencia, el resto de determinaciones del Plan General y Plan
Parcial tienen la consideracién de ordenacién pormenorizada, a tenor de lo
previsto en el art. 18 de la LRAU, por lo que es aplicable lo previsto en el

art. 54.2;B) de dicha ley respecto a posibles futuras modificaciones de esta

ordenacidn. SO — =
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La presente propuesta de modificacion de planeamiento en nac’fﬁp\ o,

- . 7
altera las determinaciones de dicha ordenacién pormenorizada, ya que un %é;éo

mayor niimero de viviendas no supone -una. alteracién ni de la volumetria

‘total, ni de las alineaciones, y ni siquiera del conjunto de equipamientos,

dada la aplicacién del computo de dotaciones en base al art. 17 de la LRAU,

segiin se ha justificado en el apartado primero de esta memoria.

2.5.- Justificacion del cumpliniiento del contenido exigido en la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica para modificaciones de Plan-

General.

En su articulo 54.2 la LRAU, establece qile:

“Para  aprobar Planés o Programas que modifiquen el
planeamiento anteriormente aprobado por la Administracion de

la Generalitat, se exigird que cumplan las reglas siguientes:

A) Las nuevas soluciones propuestas para la red estructural o
primaria de reservas de suelo dotacional han de mejorar Su.
capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones bdsicas de
la ordenacion originaria, y deben cubrir y cumplir -con igual o
mayor calidad y eficacia- las necesidades y los objetivos

considerados en aquélla.

B) Son modificables, mediante Planes Parciales o de Reforma
Interior de aprobacién municipal -con cédula de Urbanizacion-,

las determinaciones a las que se refiere el articulo 18.
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Son modificables, medzante Plan Parcial o de Ref& % o0
[
4

Interior de aprobacion autondmica las determinaciones de los@i/@/ “9’1%
7

apartados B), C), Y) y J) del articulo 17.1.

C) Estos planes deberan contener la documentacion especial

exigida por el articulo 28.

D) La nueva ordenacion debe justificar expresa y
~ concretamente cuales son sus mejoras para el bienestar de la
v poblaci'o’n y fundarse en el mejor.cumplimiento de los pﬁncipios
rectores de la actividad urbanistica y de los estandares legales de
'cdlidad de la ordenacién definidos por los articulo 17, 19, 20 y
2”7

Este articulo es de plena aplicacién para una modificacién de Plan
General, ya que se trata de criterios generales para cualquier modificacién
de p‘Ianeamiento, aunque al presente caso le es de aplicacion
exclusivamente el apartado A), ya que el resto se refieren exclusivamente a
Planes Parciales o de Reforma Interior, lo que no es nuestro caso, por lo que
~ para una modificacién de Plan General como.la aqui‘planteada tampoco
Sefé de aplicacién el contenido del art. 28 de la LRAU, pensado para

modificaciones de la ordenacién estructural o de la pormenorizada de

cardcter funcional o de disefio, pero que no tiene contenido virtual cuando

" se trata, como en este caso, de una mera alteracién normativa.

No obstanté, con el fin de dar cumplimiento a lo dispuesto en el art.
22.1.D de la LRAU, se asume la modificacion de los arts. 5.9, 5.19,527 y

5.35 de las Orde'nanzas del Plan Parcial tal y como se recoge en el apartado
EONRUEAE e

APROBACION DEFINITIVA POR nl::.u..u(.‘-JN i

FECHA 1 6 FFR. 1% P

HBLE. SR. CONSELLER DE Of#hn PUBLILAL
URBANISMO Y TRANSPORTES

6 _ 25 HAYD 1999

14 dé esta Memoria.




A partir de la presente Homolooacmn al quedar deﬁmdos los

' elementos estructurales y no estmcturales de la ordenacion del sector, ya es

de plena aplicacién lo previsto en el art 54.2 antes c1tado de la LRAU en
sus apartados B) y C) por lo que el Ayuntamlento de Valencia serd
competente para aprobar deﬁmtlvamente las modlﬁcacwnes en el amb1t0
del Plan Parcial “ Sector 1. Ademuz que -no afecten a la ordenac1on
éstructural_, tal como -ha quedado definida en el pr_esente vdocumentq de

Homologaci6n.

Por  dltimo, se considera  suficientemente = justificado ‘en ‘este

* documento de Modificacién de'Pla‘n General y Homologacic’)n de Sector la -

-reforma que se pretende de.un mayor nimero de viviendas potenc1ales en el

amblto del 4rea sector 1. Ademuz tal.como se detalla en los apartados la4d

de la Memoria de la citada Modificacién, todo ello en cumplumento_ del”

"a'partado D) del antériormente citado ait. 54.2 de la LRAU. .

Valencia, dieciséis de Diciembre de mil novecientos noventa y siete.

Por el equipo redactor
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