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PLAN DE REFORMA INTERIOR AMBITO A.4-3: “PARQUE Y MAESTRANZA DE

ARTILLERIA”

Diligencia:

GINERALT
4 oﬁ_-t'::f':;’fffﬁﬂj’i_l.kﬁ.f,f,f\;cmm

Para hacer constar que el presente documento de Texto Refuntdide

el aprobado provisionalmente por Acuerdo Plenario de 26 de mayo de 2006 con la
incorporacion de las correcciones técnicas contenidas en el Fundamento Juridico
Séptimo de la Resolucion del Conseller de Territorio y Vivienda, de 6 de marzo de
2007, y que son los siguientes:

a.

Deberan suprimirse los coeficientes correctores que ponderan los valores
relativos de la vivienda libre, protegida y terciario, por no estar
suficientemente justificados. En su lugar, debera incluirse en la ficha de
gestion lo siguiente:

‘El proyecto de reparcelacion calculara y aplicara justificadamente
coeficientes correctores de valor que ponderen y relacionen los
diferentes usos y tipologias”

Deben identificarse las parcelas donde se materializara la edificabilidad
reservada a la construccion de viviendas de proteccion publica. /DA 62 y DT
12-3 LUV).

Deberan incorporarse las modificaciones derivadas del informe del Director
General de Patrimonio cultural, conforme se contiene en el informe del Jefe
de Servicio de Planeamiento del Ayuntamiento de Valencia de fecha 10 de
enero del 2007, resefiado en el Fundamento Juridico Tercero. Los muelles
situados en la parte central de la playa de las vias se catalogaran para su
traslado y reconstruccién como Bien de Relevancia Local.

Se introducira en la normativa la determinacion procedente para garantizar
la armonia en la composiciéon formal de las cuatro torres que abren y cierran
el Parque Publico.

Conforme a las observaciones contenidas en el informe de la Direccién
General de Ferrocarriles, en las normas urbanisticas de los ambitos A-4.1,
A-5.1 y A-5.2 se incluira un capitulo que refiera las limitaciones y
protecciones derivadas de |a legislacion ferroviaria vigente.
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MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIV

1.- Objeto y alcance del documento.

Constituye el objeto del presente documento establecer las determinaciones
urbanisticas propias de la ordenacion pormenorizada en el ambito A.4-2: “Pargque
Central de Ingenieros, Almacén de Intendencia y Servicio Militar de Construcciones”
objeto de planeamiento de desarrollo, de acuerdo con lo previsto en la Homologacién
Sectorial modificativa de Plan General de Valencia en el sector Centro y Sur de la
ciudad de Valencia: ambitos A.4 "Parque Central”, A.5 "Reserva viaria paso Bulevar
Surceste” y Barrios de Sant Marcel.li y Cami Reial, que simuitaneamente se tramita.

Elo, en cumplimiento del acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno Local de
18 de junio de 2004 (Ref. Expte. n° 428/2004, Servicio de Planeamiento) que, en
relacion con el Asunto: Homologacion Sectorial Modificativa del Plan General de
Ordenacion Urbana de Valencia y Plan de Reforma Interior -Sector Centro y Sur-, en
su apartado SEGUNDO se acuerda que,

La citada Homologacion Sectorial Modificativa del Plan General debera
satisfacer el cumplimiento de las determinaciones establecidas en los
respectivos Convenios suscritos, el primero en 26 de Febrero de 2003 entre el
Ministerio de Fomento, la Generalitat Valenciana, el Ajuntament de Valencia,
RENFE y GIF y, el segundo, suscrito el 10 de febrero de 2004 entre la
Gerencia de Infraestructuras y Equipamientos de la Defensa y el Excmo.
Ayuntamiento de Valencia, delimitando simultaneamente los diferentes
subambitos de planeamiento y gestion. Todo ello de conformidad con los
acuerdos municipales adoptados en relaciéon con los mismos.

Asimismo, el o los Planes de Reforma Interior que en virtud del anterior
documento proceda su redaccion, Igualmente deberan satisfacer las
determinaciones establecidas en los dos Convenios citados teniendo en cuenta
las propuestas urbanisticas que a nivel de sus respectivos avances de
planeamiento sirvieron de base para la formalizacion de los mismos.

En él se especifica que el documento a elaborar y redactar debe tener en
cuenta el Acuerdo adoptado por el Pleno de la Corporacion de 30 de abril de 2004
(Ref. Expte. 34/2003 Servicio de Patrimonio) que implicitamente queda recogido
cuando dice:

Por ultimo, con fecha 10 de febrero de 2004 se ha producido la firma del
Convenio entre la Gerencia de Infraestructuras y Equipamientos de la Defensa
y el Excmo. Ayuntamiento de Valencia en relacién con las propiedades
denominadas “Parque y Maestranza de Artilleria”, “Parque Central de
Ingenieros y Almacén de Intendencia’, y dependencias del “Servicio Militar de
Construcciones” (Ref. Expte. 34/2003 Servicio de Patrimonio), en virtud del cual
los terrenos afectados quedan desagregados del ambito A-4 “Parque Central”
previsto por el Plan General, constituyendo cada uno de ellos subambitos
independientes a los efectos de su gestion con el fin de que puedan
desarrollarse de forma independiente en los términos que establezca el
documento de planeamiento, de acuerdo con la legislacién urbanistica de la
Comunidad Valenciana (sic).

MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA 1
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Finalmente, en el apartado SEGUNDO se acuerda asimismo que, e/ 0
los Planes de Reforma Interior que en virtud del anterior documento proceda su
redaccion, igualmente deberan satisfacer las determinaciones establecidas en
fos dos Convenios citados teniendo en cuenta las propuestas urbanisticas que
a nivel de sus respectivos avances de planeamiento sirvieron de base para la
formalizacion de los mismos.

Documento de planeamiento que, en virtud del acuerdo plenario del
pasado 30 de abril, ya ha sido encargado al Servicio de Planeamiento
manteniendo Ia edificabilidad y el usc del suelo dotacional del avance incluido
en el anteriormente citado Convenio. (sic).

En su consecuencia se redacta el presente documento de Plan de Reforma
Interior Ambito A.4-3: “Parque y Maestranza de Artilleria”. con el fin de establecer
las determinaciones urbanisticas propias de la ordenacion pormenorizada; resolviendo
asi, de una sola vez el conjunto de las actuaciones urbanisticas afectadas por una y
otra causa y ello sin perjuicio de que la gestion de los diferentes subambitos pueda
resolverse de forma independiente en atencidén a los compromisos adquiridos.

Documento que, en cuanto su contenido y determinaciones concretas, ha
quedado corregido parcialmente en virtud del dictamen adoptado por la Comision
Informativa de Urbanismo como resultado de la aceptacion total o parcial de las
alegaciones formuladas y de las rectificaciones consecuencia de los requerimientos
efectuados en los escritos presentados durante el periodo de informacion publica
efectuada en virtud del acuerdo adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en 28 de
Enero de 2005 (DOGV 19-4-2005 y 30-5-2005).

Y asimismo por la incorporacién de la variacion introducida en cuanto a Ia
reserva del porcentaje destinado a la construccion de VPP como consecuencia de las
conversaciones mantenidas con Gerencia de Infraestructuras y Equipamientos de la
Defensa, a raiz del acuerdo pleno de 30 de abril de 2004 (obrante en el Expediente
00606 2004 000030), que finalmente ha quedado fijado en un 52,48% de la
edificabilidad que corresponda a las propiedades militares, en virtud del nuevo
Convenio suscrito el 23 de Mayo, que modifica e} anterior.

MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA 2
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2.- Antecedentes.

2.1.- Determinaciones establecidas en el Convenio relativo a los cuarteles de la calle
San Vicente Martir.

El Convenio entre la Gerencia de Infraestructuras y Equipamientos de la
Defensa (GIED) y Excmo. Ayuntamiento de Valencia en relaciéon con las propiedades
denominadas “Parque y Maestranza de Artilleria”, "Parque Central de Ingenieros y
Almacén de Intendencia” y dependencias del “Servicio Militar de Construcciones”, en
dicha ciudad, suscrito en presencia del Ministro de Defensa el 10 de febrero de 2004,
establece entre sus principales determinaciones la consecucion de los objetivos
generales preestablecidos en el anterior “Protocolo de Intenciones” de 22 de mayo de
2003, cuales eran:

- Por parte del Ayuntamiento de Valencia, la obtencion de suelo con
destino a espacios libres de uso publico e instalaciones educativas, en
zonas urbanas deficitarias en relacion con la densidad de poblacion,
contribuyendo de este modo a un desarrollo mas equilibrado de la ciudad.

- Por parte del Ministerio de Defensa, la obtencién de recursos econémicos
que permitan financiar los planes de inversion de las Fuerzas Armadas.

Igualmente, permitir que por el Ayuntamiento de Valencia se lleve a cabo el
desarrollo urbanistico del Ambito A.4 “Parque Central”, previsto por el PGOU, dentro
del cual se delimitan los dos subambitos en que se encuentran las propiedades
militares, respectivamente denominados: A.4-2 “Parque Central de Ingenieros vy
Almacén de Intendencia y Servicio Militar de Construcciones” y A.4-3 “Parque vy
Maestranza de Artilleria”, especificandose en el expositivo CUARTO que

....... en consecuencia con el Convenio suscrito, el 26 de febrero de 2003, con
el Ministerio de Fomento, la Generalitat Valenciana, RENFE y GIF relativo a la
Actuacion urbanistica “Parque Central”’ propiamente dicha, ha excluido de la
gestion del mismo los subambitos A.4/2 y A.4/3, donde estan situadas las
propiedades descritas en el expositivo TERCERQO, con el fin de que puedan
desarrollarse de forma independiente en los términos que establezca el
documento de planeamiento, de acuerdo con la legislacion urbanistica de la
Comunidad Valencia.

Finalmente, en la estipulacion TERCERA se establece que el Ayuntamiento de
Valencia, en el ejercicio de sus competencias llevara a cabo la tramitacion de las
figuras de planeamiento recogidas en al estipulacion primera con arreglo a los
parametros y condiciones especificadas en la estipulacion anterior, hasta su
aprobacion definitiva. A tal efecto, asume las gestiones oportunas con la Generalitat
Valenciana en orden a conseguir tal objetivo.

Figura de planeamiento a la que se refiere en términos de Homologacion
Sectorial modificativa del vigente Plan General de Valencia y Plan de Reforma Interior,
con los parametros y condiciones que concretan tanto la edificabilidad lucrativa
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materializable, 1a tipologia de la edificacidn de uso residencial (de renta libre en un
caso y con un 25% de VPP en el otro), las dotaciones publicas y los criterios de
gestién. Todo ello conforme al documento de Avance que queda incorporado al
mismo.

2.2.- Determinaciones derivadas de! acuerdo pienc de 30 de abril de 2004.

Posteriormente, como consecuencia de las conversaciones mantenidas con
Gerencia de Infraestructuras y Equipamientos de la Defensa, a raiz del acuerdo pleno
de de 30 de abril de 2004 (obrante en el Expediente 00606 2004 000030), el
porcentaje reservado para la construccion de viviendas de promocion publica (VPP) ha
quedado modificado concretandose en un 52 48% de la edificabilidad total residencial
correspondiente a las propiedades militares en ambos ambitos.

2.3 - Determinaciones establecidas por la Homologacién sectorial.

Las determinaciones establecidas por la Homologacién sectorial son
consecuentemente las que se derivan de los Convenios suscritos, y asi se dice que
del ambito A-4 “Parque Central”,

se excluye. a todos los efectos las dos areas donde se sitian los terrenos
propiedad del Ministerio de Defensa (cuarteles de la C/ San Vicente Martir),
delimitada la primera por las calles San Vicente Martir, Uruguay, Francisco
Climent y Dolores Alcayde, y la sequnda por las calle San Vicente Martir, la
Avenida Primero de Mayo y las calles Carteros y Mossen Febrer.

Conformando, tal y como se especifica mas adelante, estas dos areas como
ambitos independientes en los términos explicitados en el correspondiente Convenio,
con el fin de que su desarrollo y ejecucion no quede supeditado a la actuacion
propiamente dicha “Parque Central”. Ambitos que pasan a denominarse,
respectivamente: A.4-2 "Parque Central de Ingenieros” y A.4-3 “Parque de Artilleria”.

Ello, a los efectos de permitir a fravés de los respectivos Planes de Reforma
Interior que simultaneamente se tramitan y conforme al art. 33.5 de la LRAU, la
delimitacion de Unidades de Ejecucion que conformaran, cada una de ellas, su
respectiva area de reparto, concretando sus caracteristicas y magnitudes principales.

Ambito de planeamiento de desarrollo A.4-3 “Parque de Attilleria”, objeto del
presente documento que, a los efectos de su conformacion urbanistica, su
delimitacién, segregandose del ambito A.4 previsto inicialmente por el Plan General,
responde a los términos de los Convenios suscritos con la Gerencia de
Infraestructuras y Equipamientos de la Defensa, con el fin de que su desarrollo y
ejecucion no quede supeditado a la actuacidén propiamente dicha "Parque Central”,
cuyos objetivos y magnitudes principales quedan de manifiesto en la correspondiente
Ficha de Caracteristicas que se inserta continuacion:
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HOMOLOGACION SECTORIAL MODIFICATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

DE VALENCIA

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO EN SUELO URBANO 1‘ CODIGO

I A4
FICHA DE CARACTERISTICAS 3 |

pd
8 1.- NOMBRE DEL AREA: PARQUE DE ARTILLERIA
b o -
& .
[ 2.- JUNTA MUNICIPAL: ABASTOS | 3.- DISTRITOS:  JESUS
— L . . :
z
UQJ 4.-TIPO: PLAN DE REFORMA INTERIOR | 5.- INICIATIVA: PUBLICA
- Area total: e
O | 6.- SUPERFICIE 90.000 m2s 7.- EDIFICABILIDAD
> g | Area vacante:  ver texto
w —
%
% g 8.- USO DOMINANTE: RESIDENCIAL 9.- .ZONA DE ORDENACION:: EDA
w e
o d
% 10.- USOS PROHIBIDOS: SALVO MENCION EXPRESA, LLOS DE LA ZONA DOMINANTE
11.- TIPO DE GESTION: INDISTINTA 12.- CONVENIO URBANISTICO
Z
®)]
g 13.- ACTUACIONES AISLADAS Y ACTUACIONES INTEGRADAS
Ty
o 14.- DELIMITACION UNIDADES DE 15.- CESIONES RED PRIMARIA | -

EJECUCION INTERNA

OBJETIVOS DEL PLAN Y CARACTERISTICAS DE LA

ORDENACION

A los efectos de su conformacién urbanistica su delimitacion, segregandose del ambito A-4
previsto inicialmente por el Plan Genera, responde a los términos de los Convenios suscritos
con la Gerencia de Infraestructuras y Equipamientos de la Defensa, con el fin de que su
desarrollo y ejecucion no quede supeditado a la actuacion propiamente dicha “Parque
Central”.

De acuerdo con el convenio suscrito se reconoce como minimo una edificabilidad de 85.781 |
m2t con destino a edificios de nueva planta, ya que se parte del criterio excluyente de no
contabilizar la correspondiente a las edificaciones residenciales actualmente existentes que no
se encuentren en fuera de ordenacién sustantivo, sin perjuicio de su integracién en la
ordenacion resultante.

Del total de la edificabilidad de uso residencial anteriormente dicha, correspondiente a la
propiedad militar se destinara un porcentaje de un 52,48 % para la construccion de viviendas
de proteccién publica (VPP); y del resto, correspondiente a propietarios privados, un 25%.

MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA 5
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Igualmente, en el documento de Homologacion se delimita dentro de este
ambito de planeamiento un Area de reparto en la que se determina su correspondiente
Aprovechamiento tipo, cuyas principales parametros quedan resumidas en el cuadro

que se reproduce a continuacion:

LIBRE VPP TOTAL
SUPERFICIE DEL. AREA DE REPARTO m2 68.685,00
SUELO DOTACIONAL ADSCRITO m2 1.988,00
SUPERFICIE COMPUTABLE AREA DE REPARTO m2 66.717,00
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL ERm2t 46.672.90 37.253,00 83.926,00
EDIFICABILIDAD TERCIARIA ETm2t 0,00 0,00 0,00
EDIFICABILIDAD TOTAL Em2t 46.672,90 37.253,00 83.926,00
APROVECHAMIENTO TIPO/MEDIO (m2t/m2s 1,2580 (*)

(*) Nota: EI Proyecto de reparcelacion calcularéa y aplicard justificadamente
coeficientes correctores de valor que ponderen y relacionen los diferentes usos y

tipologias.

2 4 ABR 2007
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3.- Ambito y caracteristicas del territorio objeto de orden

El territorio afectado, que se configura a los efectog de
subambito A.4-3, es el delimitado en suelo urbano por la calle
Avenida Primero de Mayo y por las calles Carteros y Mossen Febrer.

Esta ocupado en su mayor parte por espacios y construcciones pertenecientes
al Parque y Maestranza de Artilleria, cuyas caracteristicas son las propias de este tipo
de instalaciones militares pudiéndose destacar tan solo el edificio principal de entrada
con fachada a la Calle de San Vicente Martir que tienen un cierto interés patrimonial
por sus referencias tipolégicas y ambientales, lo que le hace merecedor de incluirse en
el Catalogo.

Esta parcela, propiedad del Ministerio de Defensa/GIED, con una extension
superficial de 47.070,93 m2s, representa aproximadamente el 70,55 % de la superficie
computable del Area de reparto delimitada.

En el resto de la manzana coexisten edificaciones de nueva planta destinadas
a uso residencial de vivienda plurifamiliar, junto a construcciones e instalaciones
destinadas a talleres y almacenaje, pudiéndose sefialar respecto de las primeras que,
aunque formando piezas inconexas, que presentan de manera acusada sus
medianeras vistas, responden a la tipomorfologia propia de la edificacion abierta que
caracteriza mayoritariamente el entorno urbano, no encontrandose en fuera de
ordenacion sustantivo. De ahi que se proponga su integracion dentro de la ordenacion
reconociendo las determinaciones urbanisticas que le son propias.

00000000000000000000000000000000000000000 0000000000090 00 00
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No asi respecto de las segundas que desde el punto de vista urbanistico deben
considerarse fuera de ordenacion por su usc y falta de adecuacién a ese mismo
entorno urbano donde se enclavan.

Asimismo, en el extremo sureste de la manzana, se ubica la “Iglesia del Cristo
de fa Providencia” que, presidiendo la plaza del Vicario Febrer, presenta ciertos
valores ambientales propios de su preexistencia, o que la hace susceptible de
integrarse en i{a ordenacién manteniendo las determinaciones que les son propias, asi
como su inclusién en el Catalogo.

Finalmente, se incluyen también en el ambito terrenos propiedad del
Ayuntamiento de Valencia destinados a viales, cedidos y urbanizados vy
consecuentemente ya afectos a su destino publico, que se incluyen en la unidad de
ejecucion con el fin de garantizar la adecuada conexion e integracidén de las nuevas
obras de urbanizacién con las existentes.
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La propuesta de ordenacion parte de la consideracio da ,ujtg;gr'arda
ordenacion de esta manzana dentro del entorno ya urbanizado y conso
edificacion del Distrito de Jesus, liberando los terrenos de su actual uso m|I|tar €
incorporandolos a la ordenacién de la Ciudad dentro de la calificacion urbanistica de
Edificacion abierta, con la apertura al uso publico de los viales, espacios libres y
dotaciones publicas que este area necesita, y en concreto con las previsiones
siguientes:

4.- Descripcion de la propuesta. HBLE DeL

TE

- Mantenimiento de la edificacion existente destinada a uso residencial,
integrandola en la ordenacion mediante la fijacién y determinacion
concreta de sus parametros fisicos principales que reflejan su estado
actual.

- Mantenimiento asimismo de la Iglesia del Cristo de la Providencia, sita en
la plaza Vicario Ferrer, asignandole la calificacién de Equipamiento
dotacional privado de uso religioso (EQ-R*), incluyéndola en el Catalogo,
con nivel de proteccion parcial.

- Mantenimiento del actual edificio principal, sito en la calle San Vicente
Martir, de acceso a las instalaciones militares, incluyéndolo en el
Catalogo con nivel de proteccién parcial, asignandole e uso Equipamiento
dotacional administrativo-institucional (EQ-AD).

- Asignacion de nuevas parcelas edificables que permitan obtener un
aprovechamiento urbanistico suficiente capaz de viabilizar la operacion
urbanistica pretendida, teniendo en cuenta el menor rendimiento
economico que implica la exigencia de reservar un porcentaje para la
construccion de VPP.

- Cubrir las exigencias dotacionales minimas en proporcion al
aprovechamiento urbanistico resultante y, en particular, la obtencion de
una parcela de superficie suficiente que permita la implantacion de un
Instituto.

- Delimitar la Unidad de Ejecucién coincidente con el Area de reparto
establecida por el documento de Homologacion Sectorial que
simultaneamente se tramita, concretando sus caracteristicas y
magnitudes principales.

Consecuentemente, conforme se puede apreciar en la documentacion grafica
adjunta a esta Memoria, la propuesta parte del reconocimiento del estado actual de la
manzana atendiendo a completar, tapando las medianerias vistas, la estructura urbana
incipientemente desarrollada, adosando a ellas las nuevas piezas edificables mediante
la determinacion de sus alineaciones y estableciendo el nimero de plantas maximas
conforme a los parametros propios de la zona de ordenacién urbanistica de Edificacion
abierta.

Se distribuye asi el conjunto de la edificabilidad de forma perimetral con
fachadas tanto a las calles que configuran la manzana como al espacio interior que
queda liberado destinandolo a dotaciones pubiicas de la red secundaria: parcela
escolar y espacios libres, que se completan con sendas parcelas destinadas

MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA 9
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equipamientos publicos. Uno de ellos a ubicar en el edificio de entrada a las actuales
instalaciones militares con fachada a la calle San Vicente Martir que queda a su vez
incluido en el Catalogo y el otro, de nueva construccién, cerrando la plaza del Vicario
Ferrer.

Simultaneamente se delimita fa Unidad de Ejecucion que, coincidente su
perimetro con el Area de reparto diferenciada por el documento de Homologacion
sectorial que simultaneamente se tramita, engloba tanto las propiedades militares
como aquelios otros de propiedad pendientes de desarrollo y ejecucion en los términos
establecidos por el planeamiento; quedando el resto de los terrenos consolidados no
incluidos en la misma sujetos al régimen de ejecucion de Actuaciones Aisladas.
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5.- Ordenanzas de la Edificacion

general las Ordenanzas de la Edificacion contenidas en el Titulo Quinto de
Urbanisticas del Plan General vigentes y, en particular, las corrésp ientes a la Zona
de Ordenacion urbanistica de Edificacion abierta (EDA), contenidas en el Titulo Sexto,
Capitulo Cuarto, para las parcelas de uso residencial, el Capitulo
Decimoprimero para los suelos dotacionales. )

2.- De acuerdo con lo establecido en el documento de Homologacién, bajo los
espacios calificados como dotaciones publicas de la red secundaria de espacios libres
o itinerarios peatonales (JL+IP), ubicados interbloques y/o colindantes con ellos se
admitira, conforme al articulo 60.3 de la LUV, el uso dotacional privado en el subsuelo
con destino a la construccion de aparcamientos, siempre que la cara superior de su
forjado de techos se situe a cota igual o superior a —1,20 metros respecto de la cota de
referencia.

3.- Los principales parametros urbanisticos de las par@'ﬁfggo
susceptibles de aprovechamiento privado, incluidas en el am WRQ?R%

VA

J n&/C[ql\/
siguientes: - OEFINTIyg e fif”"c’%
A ''CioN pg
06 MaR, 2957
HBL =k
E,

TE L

RITOR“HABP o 3 /

PARAMETROS URBANISTICOS PARCELAS EDIFICABLES "*‘TG] ‘.

. uUso uso B
PARCELA | SUPERFICIE PLANTAS | cenceacin RENDERNGIAL E. TOTAL

P-1 4.011 5-8 == 20.105 20.105
P-2 569 6-8 - 4.169 4.169
P-3 1.392 8 - 11.136 11.136
P-4a 1.818 5 — 9.090 9.090
P-4b 371 5 — 1.855 1.855
P-5 760 8 e 4.560 4.560
P-6 1.046 8 8.368 8.368
P-7 1.634 8 e 13.072 13.072
P-8 1.400 8 s 11.200 11.200
P-9 858 8 oot 6.395 6.395
SUMAN 13.859 e - 89.950 89.950

(*) Nota: La superficie indicada, y consiguientemente la edificabilidad asignada al estar
calculada geométricamente, de cada una de las parcelas edificables queda sujeta a la
preceptiva fijacion de lineas.

4.- De conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional 6% y la
Disposicion Transitoria 12, apartado 3, de la Ley Urbanistica Valenciana (LUV) se
identifican en el plano O.2 “Usos del suelo” del presente documento, las parcelas
donde se materializara preferentemente la edificabilidad reservada a la construccion
de viviendas de proteccion publica (VPP).
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6.-Régimen de desarrollo y ejecucion.

~ L Mg
MAI? "0 g

De acuerdo con lo establecido en e! documento d HoHﬁJegaC|on Sec&al Dgy
modificativa de las determinaciones del Plan General vigente; 5 ?amntg se
tramita, el régimen de desarrollo y ejecuciéon aplicable al ambito objeto -
Reforma Interior es el correspondiente al suelc urbano, toda vez que es e
clasificacidn establecida por él que no se altera.

Por otra parte, de conformidad con las determinaciones establecidas por la
citada Homologacién sectorial, en cuanto a la delimitacion de las oportunas Areas de
reparto determinando para cada una de ellas el correspondiente Aprovechamiento tipo
-para una mas justa y eficaz ejecucion del planeamiento- resulta ademas procedente,
conforme a lo previsto en su articulo 23.2 y en los términos establecidos en articulo
33.5 de la LRAU, delimitar las unidades de ejecucidn gue conformaran, cada una de
ellas, su respectiva area de reparto, concretando sus caracteristicas y magnitudes
principales.

Consecuentemente, en el ambito del presente Plan de Reforma Interior, en
términos de una gestion eficaz que no implique alteracion de los elementos urbanos ya
consolidados por otras actuaciones administrativas que se han producido desde su
aprobacion, se diferencian los terrenos que quedan sujetos al régimen de Actuaciones
Aisladas, de aquellos otros en los gque resulta conveniente que su desarrollo y
ejecucion se lleve a cabo sujetos al régimen de Actuaciones Integradas, delimitando la
correspondiente Unidad de Ejecucién.

A tal efecto:

A) Quedan sujetas al régimen de Actuaciones Aisladas, las parcelas ya
edificadas con anterioridad, identificadas en el plano de informacion I-3.
“Estado actual: Usos y edificaciones existentes”, recayentes a las calles de
Mossen Febrer, San Vicente Martir y Avenida Primero de Mayo, integradas en
la ordenacién, pero no incluidas expresamente en ninguna area de reparto
establecida.

Asimismo, se incluyen dentro de este régimen de Actuaciones aisladas, como
consecuencia de las alegaciones aceptadas parcialmente, los ambitos
siguientes:

- Ambito de Actuacion Aislada (AA-1), expresamente delimitado que
incluye las parcelas catastrales nimeros 5000401, 5000402 y 5000408,
sitas en la calle San Vicente Martir 324 y 326 y Plaza Vicario Ferrer
numero 2, junto con los terrenos dotacionales que le confieren la
condicion juridica de solar a la parcela susceptible de ser edificada (P-2).

- Ambito Actuaciéon Aislada (AA-2) expresamente delimitado. que incluye
parciaimente, en una profundidad de 12 mts. medida desde la alineacion
exterior determinada, las parcelas catastrales numeros 4902112,
4902113 y 4902114, sitas en la calle Mossen Febrer 21,19 y 17, junto con
los terrenos dotacionales que le confieren la condicion juridica de solar a
la parcela susceptible de ser edificada (P-4b).

Ei desarrolio y ejecucion de estos dos ambitos de actuacion asilada se
efectuara directamente o0, en su caso, mediante la formulacion del
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correspondiente Programa de Actuacion Aislada de acuerdo con la legislacion
urbanistica de la Comunidad Valenciana, viniendo obligados los promotores,
tanto en una como en otra, a adquirir el excedente de aprovechamiento
respecto del tipo resultante del Area de Reparto/Unidad de Ejecucion de la que

formaban parte y de la que ahora se segregan.

B) Quedan sujetos al régimen de Actuaciones Integradas los terrenos

susceptibles de soportar edificacidn de nueva planta, incluidos en la Unidad de
Ejecucion dnica coincidente su limite con el Area de Reparto establecida en el
documento de Homologacion sectorial modificativa del Plan General, que
simultaneamente se tramita, cuyo desarrollo y ejecucion se efectuara mediante
la formulacion del correspondiente Programa de Actuaciéon Integrada (PAl), de
acuerdo con la legislacion urbanistica de la Comunidad Valenciana.

Unidad de Ejecucion que queda delimitada al Norte, por la calle Mossen
Febrer; y traseras edificacion existente; al Este, por la calle San Vicente Martir
y plaza del Vicario Ferrer; al Sur, por la Avenida Primero de Mayo y traseras
edificacion existente y al Oeste, por la calle Carteros y traseras edificacion
existente; cuyas caracteristicas y magnitudes principales son las que se

contienen en el cuadro que se inserta a continuacion.

Ambitos de Actuacion Actuaciones Aisladas e Integrada, cuyas caracteristicas
y magnitudes principales son las que se contienen en los cuadros que se insertan a

continuacion.

Actuacion Aislada 1 “San Vicente/ Vicario Ferrer”

Superficie ambito de la actuacién (SAA) 938 m2s.
Superficie computable (SC) 938 m2s.
Superficie parcela edificable privadamente (P-2) 569 m2s.
Edificabilidad total 4.169 m2t.
Aprovechamiento objetivo 4,44 m2t/m2s
Aprovechamiento subjetivo 1,2579 m2t/m2s
Edificabiiidad subjetiva atribuible propietarios 1.180 m2t
Excedente de aprovechamiento * 2.989 m2t
Superficie total Cesiones dotaciones publicas (S/RV+AV) 369 m2s

(*) Nota: Obligacion de adquirir el excedente
aprovechamiento urbanistico.

te

transferencia de
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Actuacion Aislada 2 “Mossen Febrer”

Superficie ambito de la actuacion (SAA)

Superficie computable (SC)

Superficie parcela edificable privadamente (P-4b)

371 m2s.

Edificabilidad total

1.855m2t.

Aprovechamiento objetivo

3,4672 m2t/im2s

Aprovechamiento subjetivo

1,2579 m2t/m2s

Edificabilidad subjetiva atribuible propietarios 673 m2t
Excedente de aprovechamiento * 1.182 m2t
Superficie total Cesiones dotaciones publicas (S/RV+AV) 164 m2s

(*) Nota: Obligacion de adquirir el excedente mediante
aprovechamiento urbanistico.

transferencia de

I

Actuacion integrada A.4-3 “Parque de Artilleria”

éupeﬁicie de la Unidad de Ejecucion/Area de reparto (UE/AR). 68.685 m2s.
Superficie suelos dotacionales ya adscritos a su destino (SD/RV) 1.968 m2s

Superficie computable (SAR-SD) 66.717 m2s.
Superficie parcelas edificables privadéhﬁéﬁte | 12.91@) m2s.
Edificabilidad total 83.926 m2t.

Residencial renta libre 46.672,90
Residencial VPP 37.253,00

Aprovechamiento objetivo (*)

41,2579 m2t/m2s

Cesiones dotacionales Red secundaria:

Jardines e itinerarios peatonales (S/JL+IP) :g?gg mg:
Equipamiento Educativo-cultural (S/EQ-ED)| " o0
Equipamiento Administrativo Institucional (S/EQ-AD) | o7 0" 7
Red viaria y aparcamientos (S/RV+AV) '
Superficie total Cesiones dotaciones publicas | 53.798 m2s J

(*) Nota: ElI Proyecto de reparcelacion calculard y aplicara justificadamenie
coeficientes correctores de valor que ponderen y relacionen los diferentes usos y

tipologias.

(**) La edificabilidad lucrativa materializable sobre la propiedad sera patrimonializada

en su totalidad por los titulares del suelo.

Del total de la edificabilidad patrimonializable del sector correspondiente a las
propiedades militares, el 52,48% sera destinado a la construccion de viviendas de
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proteccion publica y locales comerciales en planta baja de los bloques. Del resto,
correspondiente a propietarios privados se destinara un 25%.

La superficie de este sector de propiedad del Ministerio de Defensa es de
47.070,93 m2s; es decir, el 70,55 % del total, por lo tanto correspondera al Ministerio
de Defensa, los siguientes parémetros urbanisticos diferenciados:

Edificabilidad total (70,55 % de 83.926 m2t..................... 59.209,79 m2t
- En uso residencial vivienda libre compatible con terciario comercial...31.073,30 m2t
- En uso residencial VPP compatible con terciario comercial ............. 28.136,49 m2t

N (ofNEkA[/ .
OBACFO‘E‘[‘)‘EZL #Tfi{ VA / FNC/ A Iy -.,,_____7

RiTol ;
g - LI LT
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Superficie Ambito de planeamiento en suelo urbano
- Superficie Actuacién Integrada + Ambitos A. Aisladas 70.158 m2s
- Superficie Actuaciones Aisladas 20.011 m2s
TOTAL AMBITO 90.169 m2s
Superficies dotaciones publicas red secundaria (S/D)
- Jardines, Areas juego, ltinerarios Peatonales (S/JL+AJ+IP) 17.826 m2s
- Equipamiento Educativo-Cultural (S/EQ-EC) 16.720 m2s
- Equipamiento Administrativo Institucional (S/EQ-AD) 3.672 m2s
| - Red Viaria (S/RV+AV) 25.596 m2s
SUMAN TOTAL DOTACIONES PUBLICAS 63.814 m2s
Superficie dotaciones privadas (EQ-R*) 971 m2s
Superficie Parcelas edificables
- Residencial en Unidad de ejecucién - Actuaciones Aistadas 13.859 m2s
- Residencial en Actuaciones Aisladas. 11.525 m2s
SUMAN PARCELAS EDIFICABLES 25.384 m2s
Edificabilidad
- Nueva planta en Unidad de ejecucion y Actuacion Aislada 89.950 m2t |
- Existente en Actuaciones Aisladas 83.905 m2t
TOTAL EDIFICABILIDAD 173.855 m2t

* Nota: La superficie de actuaciones aisladas incluye la parcela y el ambito vial de

servicio correspondiente

7.2.- Medidas compensatorias articulo 55.3 de la LRAU.

El art. 55.3 de la LRAU exige que toda modificacion de planeamiento que
aumente el aprovechamiento lucrativo privado de algun terreno contemple las medidas
compensatorias precisas para mantener ia proporcién y calidad de [as dotaciones
publicas previstas respecto al aprovechamiento.

En desarrollo de esta prevision dispone el art. 17 del Anexo al RPCV que en
suelo urbano, a fin de verificar que la relacién entre el indice de suelo dotacional (1SD)
y el indice de edificabilidad bruta (IEB) de |a nueva ordenacién sea mayor que la
misma relacién en la antigua ordenacién (ISDn/IEBn > ISDa/lEBa), se medira la
superficie computable de referencia sobre un area virtual con las caracteristicas
indicadas en el articulo 17 de este Reglamento.
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Tomaremos como tal area virtual en suelo urbano el Barrio en que se
encuentra ubicado el ambito de referencia —es decir el “Barri de la Creu Coberta’-
verificando el cumplimiento de los estandares urbanisticos respecto de ia superficie de

suelo resultante del mismo, teniendo en cuenta que la propuesta provocara los

siguientes cambios:

- edificabilidad de nueva planta gue se crea: con un total de 89.95¢0 mZ:

edificable.

- uso dotacional publico (SD) que se crea: 55.764 m2s.

U 0 AR ®E820 UC/ON o8
DISTRITO 9 “JESUS” — BARRIO 1 “LA CREU coae@e e 2007
T R,
ERRIYA (’ONS
SITUACION ~(Hag
ACTUAL SITUACION FUTURA
Superficie del Barrio (m2s) 378.732,44 378.372,44
e . 644 .909,88 + 88.950 =
Edificabilidad total (m2t) 644.909,88 734.859.88
indice de edificabilidad
bruta IEB (m2t/m2s) 1,702811 1,940314
. 61.586,94 + 54,331 =
Suelo dotacional (m2s) 61.586,94 115.917.94
indice de suelo dotacional
ISD (m2tm2s) 0,16266108 0,3063593
E. dotacional ISD/IEB 0,0954955 0,1578916

{m2s/mwt)

Como puede apreciarse, comparando las dos columnas de la tabla anterior, en
el conjunto del Barrio afectado, el estandar dotacional no sélo se mantiene, sino que

incluso resulta notablemente mejorado,

incrementandose desde

los 0,0954955

m?sd/m?t hasta los 0,1578916 m?sd/m“, por lo que se cumplen las exigencias del art.
55.3 de la LRAU y art. 17 de! Anexo al RPCV.

Por tanto, la reforma interior que se propone supone una evidente mejora para
el interés publico respecto de la situacion anterior, pues, a pesar de que conlleve un
incremento de la edificabilidad, el mismo se encuentra sobradamente compensado con
un paralelo incremento de suelo dotacional publico de nueva creacion; todo lo cual se
traduce en una mejora del estandar dotacional en el conjunto del sector Centro y Sur
de la ciudad objeto de la Homologacion sectorial modificativa de las determinaciones

del Plan General vigente.
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‘.“(‘\p‘ﬁ“’ 3
\)\r*‘ ,.\w\‘ “‘(‘)\_\)C‘O“D
QQ&‘.‘Q umpliffiento exigencia articulo 17 "in fine” Anexo Reglamento de Planeamiento”.

poROB :&W) 17, Ailti
cecide léh_ Uy 36.88(%

parrafo del Anexo al RPCV, en relacién con arts. 17.2.A)
ropio\RPCV, exige que las modificaciones de planeamiento que
conlleven ""v\ de mas de 1.000 habitantes en el potencial de poblacuon
mrggpab% mparfien de la correspondiente reserva suplementaria de 5.000 m? de

ublico de la Red Primaria (P/QL), que podra satisfacerse con jardines (P/JL)
5|empre que el citado incremento poblacional no supere los 5.000 habitantes.

Para su verificacion, calcularemos el potencial incremento de poblacién que se
produciria como consecuencia de la modificacion propuesta, tomando como base de
calculo la edificabilidad destinada a uso residencial propiamente dicha; aceptando una
media por vivienda de 120 metros construidos con elementos comunes y un indice de
2,15 habitantes por vivienda.

PGOU VIGENTE PLAN DE REFORMA
INTERIOR DIFERENCIA
Edificabilidad 1,20 x 90.169) — 72.380
Numero de
viviendas 299 634 335
Habitantes 642 1.363 721

Con lo que resulta un incremento potencial de poblacion de aproximadamente
721 habitantes, inferior a los 1.000 previstos por la citada norma, por lo que no resulta
necesario ninguna reserva suplementaria de red primaria.

En cualquier caso, la suma total de zonas verdes es de 17.826 m2s., lo cual
representa un estandar, en relaciéon con el ambito objeto de ordenacién de un 19,76%
y respecto del incremento de poblacion resultante 24,72 m2sZV//hab.

Valencia, 27 de Marzo de 2007
El Arquitecto Jefe de Sﬁmcio de Planeamiento

B

7/

(7

Fdo. J torio Altés
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