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l. DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

1.1 EE:?RIPCI@N DE LA PROBLEMATICA Y OBJETIVOS DE LA MODIFICACION
UAL

1.1.1. DESCRIPCION DE LA PROBLEMATICA

Lq Oficina Técnica de Informacion Urbanistica del Servicio de Planeamiento del
ayuntamiento de Valencia establece, el 18/03/1998, el Régimen Urbanistico aplicable al
Firma

Poligono "Vara de Quart"
Pt d::gi 13?:1;n15 p&fﬁ%&‘}&’l’ORﬂE HERNANDEZ

Localizacién: SECRETARIO DEL AREA DE DESARROLLO
URBANO Y VIVIENDA DEL AYUNTAMIENTO DE V.
Fecha y hora: 28.01.2016 13:17:56 EVALENGA

AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
SERVICIO DE PLANEAMIENTO
OFICINA TECNICA DE INFORMACIOf URBANISTICA

REGIMEN URBANISTICO APLICABLE AL POLIGONO VARA DE QUART
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. La Disposicién Transitoria Segunda del vigente PGOU de 1.988, éstablece que el Plan
Parcial del Poligono Industrial Vara de Quart, que se delimita, graficamente, en los pianos
de la presente revision, con la leyenda “"Ambito de Planeamiento Asumido", se seguiran
ejecutando conforme a sus. determinaciones; no obstante, su eventual mqdificacién estard
sujeta al mismo régiman previsto para los Ambitos de Planeamiento de Desarrollo. En tal

sentido se indica a continuaci6én el régimen por el que se rige el mismo:

presente documento

- El Pian Parcial del Poligono Vara de Quart fue aprobado por*Orden Ministerial de 10
de Julio de 1.961 y su ampliacién por Orden Ministerial de 26 Julio de 1.977 (BOE 18-10-77) y

se rige por sus propias Ordenanzas.
- De acuerdo con el Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia y su Comarca,
adaptado a la Solucién Sur, aprobado por Orden Ministerial de 30 de Julio de 1.966 (BOE 27-

7-66) y su NORMA 224, el aprovechamiento maximo de los terrenos es del 70% y el volumen
maximo de 8 m3/m2 de la superficie de la parcela. Dicho Plan califica los terrenos como

ZONA DE INDUSTRIA NORMAL.
- Las alineaciones se fijan de acuerdo con el plano definitivo de replanteo de parcelas

de Mayo de 1,871 del Ministerio de la Vivienda-Instituto Nacional de Urbanizacién (Servicio de
Equipamiento' y Construcciones), excepto los viales de borde que se fijan de acuerdo con el

PGOU vigente.
- El Poligono fue eniregado al Ayuntamiento en 24 de Septiembre de 1.972.

por acuerdp plenario de fecha 25
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consulta e informacién publica por acuerdo de la Junta

Local de 1 febrero de 2019.

/\ DILIGENCIA.- Para hacer
fue aprobado definitiy
de abril de 2019,

- En cuanto a uscs se estara a lo dispuesto por el Dictamen de la Comisién Informativa
de Urbanismo de 19 de Septiembre de 1.994 (Expte 554/84 del Servicio de Planeamiento)
cuyo contenido es el siguiente: "Entender que el régimen de usos aplicable al ambito del
antiguo Plan Parcial del Poligono Vara de Quart es el establecido en el articulo 6.54 de las

Norrnas Urbanisticas del PGOU".

17 de Marzo de 1.998
‘.\ DILIGENCIA - Para hacer constar que el presgnte documento
| fue sometido favorablemente a Ev fon Ambiental y
“la Junta de Gobierno ——— A%?

| Territorial Estratégica por acuerdo-
Local del 25 de enero de 2019=- '

“fL SECRETARIO,
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Documento Ambiental Estratégico de Modificacion Puniual del Plan Parcial 158 "Pollgono Vara de Quart” -
P
Las alineaciones oficiales del dmbito de la presente propuesta son, por tanto, las (
recogidas en el plano de replantec aprobado en 1971, (
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Plano de replanteo, de 1971. En rojo la manzana que es objeto de la presente propuesta de
modificacién de dlineaciones.
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Area afectada por la presente propuesta de Modificacién Puntual

En el citado plano de replanteo se grafia un callején sin salida con un ancho de 9,40
m y una longitud de 74,15 m situado entre las parcelas nimeros 8 y 11 que amanca de una
generosa zona de aparcamiento rectangular de 44 m de ancho por 66 de profundidad.
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in Parcial 158 "Poligona Vara de Quart”

Documento Ambiental Estrategico de Modificacion Puntuai del Pla

1)

Este callején nunca ha estado abierto al uso publico y ha sido aprovechado por las
parcelas colindantes.

Esta disposicion viaria coarta las posibilidades de agrupacidon de las parcelas
numeros 6, 7, 8 y 11 condicionando la solucién edificatoria del conjunto de la manzana asi
como la implantacién de actividades que requieran de una mayor superficie, como se da
en este caso

Por afiadidura y de mayor importancia si cabe, la existencia de este callején se hace
no sélo innecesario sino contraproducente, pues no colabora en la distribucidn del tréfico de
la zona y por el contrario puede producir situaciones de inseguridad e insalubridad.

1.1.2. OBJETIVOS DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Modificar la ordenacién pormenorizada (alineaciones) con el fin de redistribuir la
superficie viaria del interior de la manzana de manera que se optimice su aprovechamiento,
intercambiando la superficie viaria de este callejon sin salida (que nunca lo fue) por una
ampliacidn, equivalente en superficie, de la zona de aparcamiento de la manzana.

1.2 AMBITO, ALCANCE Y ALTERNATIVAS

1.2.1. AMBITO y ALCANCE

El dmbito de la presente Modificacién Puntual es la manzana conformada por las
calles Dels Gremis, C/. dels Fuster, C/. dels Llanterners y la Avenida Tres Forques. Se frata de
una zona clasificada en el vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana de Valencia como
Suelo Urbano y tiene una superficie aproximada de 60.200 m2.

La presente propuesta de modificaciéon puntual plantea:
1.- La modificacion de la ordenacion pormenorizada (cambio de alineaciones).

2.- Respecto de los planos del PGOU y del Plan Parcial 158, sdlo se veria afectado el
plano de replanteo definitivo del P.P 158, aprobado en 1971.

La modificacién puntual propuesta afecta exclusivamente al mencionado Suelo
Urbano Industrial (Poligono Industrial Vara de Quart}, lo que supone una superficie afectada
aproximada de 10.000 m2, no viéndose afectado otro tipo de suelo.

No se atteran el resto de pardmetros urbanisticos (usos, ocupacidn, condiciones de
volumen, edificabilidad, alturas....)

1.2.2. ALTERNATIVAS
Existen varias alternativas de mejora de la red viaria interior de la manzana, todas con

el objetivo principal de intercambiar la superficie del callejon por una ampliacién de la zona
de aparcamiento.

FRANCISCO JAVIER USEROC CAJA ARQUITECTO
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Documento Ambiental Estratégico de Modificacion Puntual del Plan Parcial 158 "Poligone Vara de Quart”

OPCION 1

Es la solucién elegida en esta propuesta de Modificacion Puntual y consiste en
amplior la zona de aparcamiento en ambas direcciones. Esta opcidon requiere la
conformidad de la propiedad de la finca registral 3.652 (catastral 2914704YJ2721D0002YS)
para una necesdaria regularizacion parcelaria motivada por el cambio de alineaciones
propuesto, lo que puede suponer la inviabilidad de esta solucién. Sin embargo, esta opcién
se considera como la mejor por cuanto tanto la red viaria como el parcelario resultante son
lo mas regulares de todas las opciones posibles.

-~ ——Parcelas catastrales
Fincas registrales

=== wAlingaciones actuales
== ==Alineaciones propuestas

FAnca Registral n°® 3.654
2914702Y12721D0001PA

=7

J/
.J/
’//I’/
Finca registral n°3.653 o |
2914704YJ2721D0001TA S |
/‘/@%‘@
ch:
Finca registral n°3.652 |
2914704Y.J2721D0002YS
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Documento Ambiental Estratégico de Modificacion Puntual del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart”

OPCION 2

Esta opcidn, asi como la opcidn 3, afectan Unicamente a los parcelas
2914702YJ2721D000TPA y 2914704YJ2721D0O001TA, propiedad del promotor de la presente

propuesta de Modificacidn Puntual, por lo tanto, su aprobacién se antoja mds sencilla.

Sin embargo, esta opcidn supone un refranqueo o entrante muy pronunciado en la
que serd la parcela que resultaria de la agrupacion de las dos catastrales justo en la zona
del quiebro de la “L" resultante, de tal forma que la edificacidn de la misma se veria muy

condicionada en su forma.

—Parcelas catastrales
—Fincas registrales

== mmAlineaciones actuales
== ==Alineaciones propuestas

O1FA,

Finca Registral n® 3.654
2914702YJ2721D0001PA

Jf
//
= e =z -
Finca registral n°3.653 ol
2914704YJ2721DOO01TA ol
PN
Finca registral n°3.652
2914704YJ2721 DOOAZYS
FRANCISCO JAVIER USERO CAJA RQUITECTO
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Documento Ambiental Estratégico de Modificacion Punlual del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart”

Esquema del estrangulamiento producido en el solar en esta opcién

FRANCISCO JAVIER USERO CAJA ARQUITECTO
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OPCION 3

Se plantea esta tercera opcidn para mitigar el inconveniente antes descrito de la
Opcidn 2. De esta forma, se propone la reduccién del entrante (de unos 16,2 m a unos 10,5
m) compensado con la creacidn de una peqguena zona verde (VA), de unos 760 mz2,
(ampliable a una de 1.320 m? (VJ) a costa de una pequena reduccion del aparcamiento
(Pocién 3b)). '

Parcelas catastrales
—Fincas registrales
== ==Alineqciones actuales
== ==pAlineaciones propuestas

Finca Registral n® 3.654
2914702YJ2721D0001PA

2
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2914703Y42781C //
L
-
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-
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Finca registral n°3.653 -
2914704Y12721D0001TA
Finca registral n°3.652
2914704YJ2721D0002YS
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Documento Ambiental Estratégice de Modificacion Puntual del Plan Pargial 158 "Poligono Vara de Quart"

‘ 1.3. DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Una vez aprobada la Modificacion Propuesta, la proteccién medioambiental y
paisajistica de la zona urbana objeto de la misma seria exactamente la misma ya que
mediante la aprobacién de la Modificacién Puntual propuesta:

1.- La zona se mantendria como Suelo Urbano.

2.- Se modificaria la ordenacién pormencrizada, consistiendo esta modificacién en
un cambio de alineaciones sin reduccién de superficie dotacional ni aumento de superficie
con aprovechamiento lucrativo.

3.- No se modificarian las condiciones globales urbanisticas ni de construcciéon de los
terenos, que continuarian siendo las definidas en el planeamiento vigente, no
produciéndose en ningun caso aumento de aprovechamiento de la zona.

4.-La edificabilidad se mantendria sin variacion.

1.4. DIAGNOSTICO DE LA S!TUACIC')N DEL MEDIO AMBIENTE Y DEL TERRITORIO
ANTES DE LA APLICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL EN EL AMBITO
AFECTADO

La zona aofectada por la presente modificacion puntual es una manzana del Poligono
Industrial "Vara de Quart”.

El dmbito se encuentra sujeto a las determinaciones del Plan General de Ordenacion
Urbana de Valencia asi como del Plan Parcial 158, que califica los terrenos como Industrial,

La aprobacion se la presente Modificacién Puntual sélo supondria un cambio en el
trazado viario y por tanto en algunas alineaciones, manteniendo el equilibrio entre superficie
publica y privada.

Se frata, ademds, de una zona de suelo urbano integrada en un drea consolidada
por la edificacién y la urbanizacién. Esta Modificacién Puntual supondrd la necesidad de
urbanizacién del area afectada por el cambio de alineaciones.

La zona en concreto se encuentra parcialmente urbanizada, pues sélo falta por
urbanizar el callején sin salida que se pretende eliminar, mientras que el resto de calles se
encuentran urbanizadas y cuentan con todos los servicios urbanisticos. Unicamente restaria
urbanizar las nuevas zonas de viales publicos resultado del cambio de alineaciones.

1.5. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE EL MEDIO AMBIENTE Y SOBRE LOS ELEMENTOS
ESTRATEGICOS DEL TERRITOIRO

Tras la aprobacion de la presente Modificacion Puntual, tanto el medio ambiente de
la zona como los elementos estratégicos del territorio no se verdn afectados negativamente
debido a que la modificacion es muy limitada y sélo afecta a la redistribucién viaria de una
peqguena parte de la manzana afectada.

FRANCISCO JAVIER USERQ CAJA B ARQUITECT
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Documento Ambiental Estrategico de Modificacion Puntual del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart"

1.6. INCARDINACION CON LA ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA COMUNITAT
VALENCIANA. INCIDENCIA EN OTROS [INSTRUMENTOS DE LA
PLANIFICACION TERRITORIAL O SECTORIAL

Aprobada la presente M.P., ésta solamente afectaria a:
El trazado de las alineaciones viarias de una pequena parte de la manzana

Las normas generales urbanisticas continuarian, pues, en plena vigencia en todos sus
puntos y apartados.

Si se veria afectado el piano de replanteo del P.P. 158 “Poligono Vara de Quart"

No existe incidencia, pues, en ningun ofro instrumento de la planificacién ternitorial o
sectorial.

Il. JUSTIFICACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO
SIMPLIFICADO DE EVALUACIQN AMBIENTAL Y TERRITORIAL
ESTRATEGICA

2.1. MOTIVACI,C')N DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE
EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA

El promotor plantea que la presente M.P. se tramite siguiendo el procedimiento
simplificado de evaluacién ambiental y territorial estratégica ya que:

e No existe incidencia en ningun otro instrumento de la planificacidn territorial o
sectorial, ni en el modelo territorial.

e E medio ambiente de la zona no se verd afectado negativamente. Esto es
previsible tanto por las condiciones fisicas de la zona, parcialmente
urbanizada y construida, como por la naturaleza de la modificacién
planteada, que no implica cambios de condiciones urbanisticas que
supongan aumento del qprovechamiento urbanistico ni de ocupacidén de
suelo.

e La aprobacidon de la presente M.P. solo implicaria una pequefia redistribucidn
del viario. Es de prever, pues, que no se deriven de la modificacién propuesta
problemas ambientales.

e El procedimiento a seguir para plantear cualquier obra de edificacion seria el
mismo ahora que tras la aprobacién de la M.P. propuesta. Tampoco variarian
las licencias necesarias ni las condiciones urbanisticas ya que continuarian
siendo las definidas hoy por el planeamiento vigente.

FRANCISCO JAVIER USERO CAJA ARQUITECTO
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Documento Ambienlal Estrategice de Modificacion Puntual del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart"

2.2. RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS

La propuesta contemplada es la considerada como mejor puesto que es la que
ofrece una geometria tanto de las parcelas como del viario interior de la manzana, mds
regular. En su contra tiene que se requiere una regularizacion de parcelas con un propietario
colindante, lo que supone una mayor dificultad de aprobacién por cuanto requiere del
consentimiento del propietario de esta parcela.

Las otras dos alternativas planteadas tratan de simplificar la tramitacién por cuanto
no afectan a otros propietarios y, aungue la solucién final no es la considerada como
optima, si supone una ciara mejoria respecto de la situacion actual.

Asimismo cabe recordar que los terrenos ya estdn parcialmente urbanizados y en un
entorno consolidado por la urbanizacién y la edificacién y que en caso de que se deseara
plantear alguna obra de edificacion el procedimiento a seguir seria el mismo ahora que tras
la aprobacién de la M.P. propuesta.

2.3. MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y/O COMPENSAR LOS
EFECTOS NEGATIVOS EN EL MEDIO AMBIENTE Y EL TERRITORIO

Dada la naturaleza y el alcance de la M.P. planteada, no se considera necesario
prever medidas para prevenir, reducir y/o compensar los efectos negativos en el medio
ambiente y el territorio.

Como ya se ha expuesto, la modificacion planteada afecta Unicamente a una
pequefia parte del suelo urbano del municipio, una zona que ya se encuentra hoy
parcialmente urbanizada, contando con varios viales ejecutados y con todos los servicios
urbanisticos.

Los posibles efectos sobre el medio ambiente que pueda provocar la presente M.P.
no son diferentes a los derivados del actual planeamiento ya que, una vez aprobada, no se
modificarian las condiciones urbanisticas ni de construccion de los terrenos, que continuarian
siendo las definidas en el planeamiento vigente, no produciéndose en ningun caso aumento
de aprovechamiento ni variacion de la edificabilidad (sélo su redistribucion).

En ambos casos, planeamiento actual y planeamiento tras la modificacién
propuesta, los posibles efectos sobre el medio ambiente solamente serian los derivados de la
urbanizacién de los viales hoy no ejecutados y de la construccién de las parcelas. En ambos
casos, el procedimiento a seguir para llevar a cabo las mencionadas actuaciones
(urbanizacién y edificacién) seria el mismo, se deberia cumplir tanto el planeamiento como
la legislacion vigente.

FRANCISCO JAVIER USERO CAJA ARQUITECTO
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Documento Ambiental Estratégico de Modificacion Puntual del Plan Parcial 158 "Poligone Vara de Quart”

24. MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DE LA
MODIFICACION PUNTUAL

La sencillez de la modificacidn propuesta, su propia naturaleza y los efectos
previsibles de la misma sobre el medio ambiente y los elementos estratégicos del tenitorio
hacen, a mi juicio, innecesario prever medidas para el seguimiento ambiental de la
modificacién propuesta.

Como y ase ha expuesto, la modificacién propuesta no afectard al procedimiento a
seguir para urbanizar viales y edificar las parcelas de la zona afectada, ya que mediante la
aprobacién de la M.P. propuesta:

1. Lazona se mantendrd como Suelo Urbano

2. Se modificaria la ordenaciéon pormenorizada de la zona reorganizando la
traza viaria.

3. No _se modificarian las condiciones urbanisticas ni_ de construccién de los
terrenos, que continuarian siendo las definidas en el planeamiento vigente, no
produciéndose en ningun caso aumento de aprovechamiento, sino
Unicamente su redistribucion con leve modificaciéon de la edificabilidad neta
en las parcelas residenciales restantes.

Es por ello que, aprobada la M.P. propuesta, se seguirdn manteniendo los
instrumentos de control ya previstos actualmente, establecidos para evitar que se autoricen
actuaciones que puedan tener efectos negativos sobre el medio ambiente de la zona o los
elementos estratégicos del teritorio.

Valencia, julio de 2018

EL ARQUITECTO
Firmado digitalmente por
USERO CAJA' USERO CAJA, FRANCISCO

FRANCISCO  JAVEER(FIRMA)

Fecha: 2018.07.26

JAVIER (FIRMA) 12:41:14 +02:00°

Francisco Javier Usero Caja
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Propuesta de Madificacion Puntual del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart"

DOCUMENTO SIN EFICACIA NORMATIVA

MEMORIA INFORMATIVA

1.- OBJETO

El objeto de este documento es la modificacién puntual de lo ordenacién
pormenorizada del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart”, aprobado definitivamente por
Orden Ministerial el 10 de Junio de 1961 y su ampliacién, por Orden Ministerial de 26 de Julio
de 1977 para facilitar la agrupaciéon parcelaria dentro del dmbito de la misma asi como
raciondlizar la superficie viaria del interior de la manzana que constituye el dmbito del
presente documento.

2.- ANTECEDENTES

La empresa SALTOKI, S.A. adquiere dos parcelas, aparentemente colindantes, en la
manzana del Poligono industrial Vara de Quart delimitada por las calles Tres Forgues, Dels
Lianterners, dels Fusters y Dels Gremis con la intencién de agruparlas e implantar su
delegacion o sede en Valencia.

Actualmente ambas parcelas se encuentran separadas por una calle sin salida que
nunca estuvo abierta sino incluida en una de las dos parcelas. Esta calle aparece grafiada
como tal en el informe de circunstancias urbanisticas descargado de la pdgina web
municipal.

El Municipio de Valencia cuenta con un Plan General de Ordenacién Urbana (en
adelante PGOU), que fue aprobado definitivamente mediante resolucién del Conseller de
Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, de fecha 28 de diciembre de 1988.

El PGOU asume en el dmbito que nos ocupa (Poligono Industrial Vara de Quart) la
vigencia del PP 158, como se observa en la hoja 38 de la Serie C del PGOU donde se delimita
como "Ambito de Planeamiento Asumido”.

3.- AMBITO DE LA MODIFICACION

El ambito de la presente Modificacion es la manzana delimitada por las calles Tres
Forques, Dels Llanterners, dels Fusters y Dels Gremis, con una superficie aproximada de 60.000
m?2 aungue soélo la zona en torno a los viales interiores de la manzana se verdn afectados por
la presente modificacién.

FRAMNCISCO JAVIER USERO CAJA - _ARQUITECTO
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4.- ESTADO ACTUAL e
o

La manzana estd completamente urbanizada desde hace décadas, a excepcion ¢

del callején sin salida que se pretende eliminar con la presente Modificacion Puntual. '
(

Actualmente existen en la manzana 3 solares resultado del demibo de sus .
comespondientes edificaciones, por lo que todas y cada una de las parcelas de esta (

manzana cuentan, o han contado, con sus comrespondientes licencias de obra y actividad,

disponiendo de todos los servicios urbanos necesarios. (
.
Carrer delles IH._".- f ':'“-'i"“.'_" (
R~ e T & A : ¢

*! - e (&

, I_..I - : ' E , " " c
‘ Comisaria de ' 1 2 3 (
SlRolicia'de Patraixighe T (

' »

Fotografia aérea del estado actual de la manzana
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Propuesta de Modificacion Puntual del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart”

5.- ORDENACION URBANISTICA VIGENTE

'ﬁn l99§, la Oficina Técnica de Informaciéon Urbanistica establece el Régimen
Urbanistico aplicable al Poligono industrial Vara de Quart.

Firmada digitaimente pors TO!
- DNI 2434%? R p . .’f."tﬂ'&gF-;IA RREHCRRANES
Localizacién; SECRETARIO DEL AREA DE DESARROLLO

URBANO Y VIVIENDA DEL AYUNTAMIENTO
Fecha y hora: 28.01.2016 13:17.56 DE VALENCIA

AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
SERVICIO DE PLANEAMIENTO
OFICINA TECNICA DE INFORMACIQW URBANISTICA

REGIMEN URBANISTICO APLICABLE AL POLIGONO VARA DE QUART

La Disposicién Transitoria Segunda del vigente PGOU de 1.988, establece que el Plan
Parcial del Poligono Industrial Vara de Quart, que se delimita, graficamente, en los planos
de la presente revision, con la leyenda “Ambito de Planeamiento Asumido", se seguiran
ejecutando conforme a sus. determinaciones, no obstante, su eventual maqdificacién estara
sujeta al mismo régimen previsto para los Ambitos de Planeamiento de Desarrollo. En tal
sentido se indica a continuacién el régimen por el que se rige el mismo:

- El Pian Parcial del Poligono Vara de Quart fue aprobado porOrden Ministerial de 10
de Julio de 1.961 y su ampliacién por Orden Ministerial de 26 Julio de 1.877 (BOE 19-10-77) y
se rige por sus propias Ordenanzas.

- De acuerdo con el Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia y su Comarca,
adaptado a la Solucién Sur, aprobado por Orden Ministerial de 30 de Julio de 1.966 (BOE 27-
7-66) v su NORMA 224, el aprovechamiento méximo de los terrenos es del 70% y el volumen
méaximo de 8 m3/m2 de la superficie de la parcela. Dicho Plan califica los terrenos como
ZONA DE INDUSTRIA NORMAL.

- Las alineaciones se fijan de acuerdo con el plano definitivo de replanteo de parcelas
de Mayo de 1.971 del Ministerio de la Vivienda-Instituto Nacional de Urbanizacién (Servicio de
Equipamiento y Construcciones), excepto los viales de borde que se fijan de acuerdo con el
PGOU vigente.

- El Poligono fue entregado al Ayuntamiento en 24 de Septiembre de 1.972.

- En cuanto a usos se estar4 a lo dispuesto por el Dictamen de la Comisién Informativa
de Urbanismo de 19 de Septiembre de 1.994 (Expte 554/84 del Servicio de Planeamiento)
cuyo contenido es el siguiente: "Entender que el régimen de usos aplicable al ambito del
antiguo Plan Parcial del Poligono Vara de Quart es el establecido en el articulo 6.54 de las
Normas Urbanisticas del PGOU",

17 de Marzo de 1.998

Imagen 1.- Régimen urbanistico aplicable al Poligono Vara de Quart, aprobado el 17/03/1998

FRANCISCO JAVIER USERO CAJA
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Propuesta de Modificacion Puntual del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart”

Las alineaciones oficiales son las recogidas en el plano de replanteo aprobado en

1971.
1,:.?( g A - ’ & e mvum 'o:tfufén; £ATO BF VALENCIA
T J s Q.mn (it
. ; / R = = =r

Irhcgen 2 Plano de replanteo, de 1971. En rojo el dmbito de la presente propuesta de MOdIfICGClon

Puntual {(manzana completa delimitada por Av. Tres Forques, C/. Llanterners, C/. Fusters y C/. dels

Imagen 3.- Ambito de la presenfe propuesfc de MOdIfICGCIOh Puntual. En azul la zona aofectada por la
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Propuesta de Modificacion Puntual del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart”

INFORME DE CIRCUNSTANCIAS

ATUNTAMER EDE VALENGIA URBANISTICAS

Area de Desarrollo Urbano y Vivienda

Servicio de Plancamicnto

INFORMACION %ET}QGRAFICA

-3

1:5000

Imagen 4.- Plano del informe de circunstancias urbanisticas de la manzana en cuestién
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Propuesta de Modificacion Puntual del Pian Parcial 158 "Poligono Vara de Quart”

Condiciones derivadas del planeamiento vigenie
El Plan Parcial del Poligono Vara de Quart se rige por sus propias ordenanzas

Las alineaciones se fijan de acuerdo con el plano definitivo de replanteo de parcelas
de Mayo de 1.971 del Ministerio de la Vivienda - Instituto Nacional de Urbanizacion (servicio
de Equipamiento y Construcciones), excepto los viales de borde que se fijan de acuerdo
con el PGOU vigente.

El aprovechamiento mdéximo de los terrenos es del 70% y el volumen mdximo de 8
m3/m? de la superficie de parcela. Los terrenos estdn calificados como ZONA DE INDUSTRIA

NORMAL.

En cuanto a usos se estard a lo dispuesto por el Dictamen de la Comisidn Informativa
de Urbanismo de 19 de septiembre de 1994 (Expte 554/94 del Servicio de Planeamiento)
cuyo contenido es el siguiente: "Entender que el régimen de usos aplicable al dmbito del
antiguo plan parcial del poligono Vara de Quart es el establecido en el articulo 6.54 de las
Normas Urbanisticas del PGOU”.

Como quiera que todas las parcelas de esta manzana cuentan con mds de 7.000,
segun la Ordenanza 1°, toda la manzana pertenece a la categoria 1) “Industria grande con
superficie de parcela superiores a 7.000 metros cuadrados. Posibilidad de varios accesos y
aparcamientos en el interior de las parcelas”.

1@ —~ CATEGORIA DE INDUSTRIA L) Industria grande con superficie de
parcela superiores a 7.000 metros=

cuadrados, Pogibilidad de varios =
accesos y aparcamientos en el inte
rior de las parcelas.

II) Industria media con superficie de=
parcela comprendida entre 3. 000 -y
7.000 m2. Un Unico acceso y aparca
mientos en el interior de la parce
1la.

III) Industrias ligeras con superficies
de parcela comprendidas entre 500=
¥y 3.000 metros cuadrsdos. Un unico
acceso y sin gparcamientos en el =
interior, Cuando nc sean colindan-—
tes en sus limites traseros a = =
otras parcelas pueden tener un ac-
ceso de servicio ademas del prin--
cipal.

Ordenanza 1°.- Categoria de industria

La ordenanza 7° establece los retranqueos de la edificacién.

FRANCISCO JAVIER USERO CAJA _ ARQUITECTO
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Propuesta de Modificacion Puntual del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart”

72,~ COMPOSICION DE LOS FREN-
TES DE FACHADA,

-~
N

FRANCISCO JAVIER USERQO CAJA

Los frentes deo fachada de las parce-—
las @6 a;uataran oen sug alincaclones
al Plano de Urbanizacion dsl Proyoc=—
to del poligono, atuaniéndose a las =
giguientes normas:

a) Los bloques rcpresentativos debo-
rén ubicarse junto a la via do ac
ceso a la parcela, con su fachadn
principal dentro de la alineacion
estab1601da.

Frontalmonte, los bloquos ropro--
auntativos 8o rutranqunaran 10 mo
tros, como contados & pnr
tir de 1a alinnaoicn provista on=
lps industrins do 1) categoria y=
5,00 metros en las restantes.

Las parcelas qus tongan fachada =
a dos o mes calles, las edifica——
ciones, reprcsontativa o indus- -
trial se¢ rotranguerdn en la no rc
prcsontativa, 5 mts., excepto en=
2l cago de calles de scrvicio in-
torior, on las quo sc retranquea-
réd un minimo d2 3 motros.

No sc admitc la comstruccidn do =
edificios reprosentativos en el =
interior d: las parcelas en tanto
no se huya complotado, a basc dc=
ollos, cl frente principal do las
mismas, considorando dsto como ol
gituado junto a la via de acccso,

b) Se permiton retranquoos parciales

de vstos blogucs, cuando a base =
do e¢llos se haya cubiorto mas de=
los 2/3 del frentao,

El rotranquoo permitido, con ros--
pecto a los salientes, sord info--
rior a 5,00 mnefias y la cdifica——
cién sera continua.

¢) In aguellas partes on las gue cl=

frente do fachada no se halla cu--
bierto con ¢l edificio ropresentg
tivo, aqudl doberd complctarse =

con las naves de fabricacidn o alma—
consje en gu totalidad, previo ro- -
tranqueo minimo de 6,00 y maximo de=
25,00 mts. contados dcsdc la alinea-—
Qlon cstablecida, en leg parcclas de
I catogorla. Enlas de II y III no =
gera preciso este nucvo retrangueo,

En cualquier caso, la alineacicdn sc=
materializarg con cl cerramionto ti-
po que seé fije para el poligono.

Los espacios libres obtenidos a cau-
sa de los retranqucos, podran dosli-
narsc a aparvcamientos, zona vorde o=
ambos, Su cuidado y mantonimiento =
correrdn por cucnta deo la cnprosa be
neficiaria y 1la Administracion del =
poligono velara por ol exacto cum— -
plimiento de osta Ordenanza.

Quode prhibide usar lop ospacios = =
librc s indicados on ol pdrrafo anbo-
rior cono depdsitos du matorialos, =
vertido de dospordicios 0, O EariG=—
rgl, Godo lo gue pueds dafiar la os—
tética del poligene.
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de Madificacion Puntual del Plan Parcial 168 "Poligono Vara de Quart”

Propuest:

Con estas condiciones, siendo todas las parcelas de la manzana de categoria |, las
que sélo tengan fachada a una calle el retranqueo de las edificaciones serd como minimo
10 metros y las que tengan fachada a dos o mds calles serdn como minimo de 5 metros
excepto en el caso de calles de servicio interior, que serd de 3 metros.

Considerando la zona de aparcamiento del interior de la manzana como calle de
servicio interior, los retranqueos de la futura edificacion a dicho frente serd al menos de 3
meftros.

Actuaciones programadas o previstas por la administracion

El Ayuntamiento de Valencia ha mostrado en diversas ocasiones su intencidén de
reconvertir el Poligono INDUSTRIAL Vara de Quart en un poligono de uso mayoritario Terciario.
Aungue ya ha habido algin caso de cambio de uso de forma dislada, esta deseable
transformacion se ve dificultada por el alto grado de consolidacidn del mismo. Es la
intencién del consistorio acometer esta transformacion en la actual tramitacién de la
Revision del P.G.O.U.

Para facilitar esta transicibn parece deseable facilitar las condiciones necesarias
para la implantacién de actividades de un perfil mds terciario que industrial o de
almacenaje en este poligono mientras se tramita la Revision del PGOU.

Como ya se ha indicado anteriormente, la empresa SALTOK!, especializada en
distribucién y venta de material eléctrico, de climatizacién, calefaccién y fontaneria ha
adquirido recientemente dos parcelas de esta manzana para implantar en Valencia una
nueva sede (ya dispone de muitiples sedes en la mitad norte del pais).

Su perfil de actividad no es el industrial [pues no se dedica ni a fabricacidn ni a
montaje) sino mds comercial, administrativa y de formaciéon a profesionales y particulares en
la aplicacién de sus productos. De ahi que se requiera una ubicacidn lo mds céntrica
posible, para ser lo més accesible al mayor nUmero de clientes tanto profesionales como
particulares. Esto hace que su actividad no sea viable en poligonos industriales lejanos a
centros urbanos.

Recientemente se ha implantado en este mismo poligono un nuevo almacén
logistico para venta on-line de la empresa Mercadona, pues el uso almacén aln estd
permitido. También estdn permitidas las actividades que pretende desarrollar SALTOKI pero
estas son, ademas, mds coherentes con las directrices previstas para el futuro del Poligono.

Las parcelas a las que nos referimos son las situadas en el n°4 de la C/. Llanterners y el
n°8 de la C/. Fusters. Actualmente estas dos parcelas parecen colindantes entre si debido a
la inexistencia fisica de un callején que las separa segun el plano de replanteo del Poligono,
de 1971. Esta circunstancia es la que motiva la presente propuesta de Modificacion Puntual,
como se ha dicho anteriormente, pues se plantea imprescindible su agrupacién para poder
albergar la construccidén de dicha sede.

6.- PLANOS DE INFORMACION

Se adjunta tanto el plano de replanteo del Poligono Vara de Quart, de 1971, en el
que se establecen las alineaciones oficiales, como las fichas urbanisticas de las parcelas
catastrales afectadas por la existencia del callejon cuya reordenacion se pretende con la
presente propuesta de Modificacion Puntual.

FRANCISCO JAVIER USERO CAJA ARQUITECTO
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Propuesta de Modificacion Puntual del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart”

DOCUMENTO CON EFICACIA NORMATIVA

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- JUSTIFICACION DEL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO

El objeto de la presente Modificacién Puntual es la modificacién de parte de las
alineaciones oficial de la manzana del poligono industrial "Vara de Quart” delimitada por las
calles Tres Forques, Dels Gremis, Dels Fusters y Dels Lianterners para permitir la agrupacion de
dos parcelas de dicha manzana, asi como para mejorar la funcionalidad del viario pdblico
interior de la manzana.

La modificacién aofecta exclusivamente a una parte de las alineaciones de la
manzana, ho afectando al resto de pardmetros urbanisticos vigentes. Por tanto, el contenido
de esta Modificacidon Puntual se encuentra dentro de los pardmetros de la Ordenacion
Pormenorizada y no afectan a la Ordenacién Estructural.

El instrumento adecuado para proceder a la modificacién propuesta es el de una
Modificacién Puntual del Plan Parcial 158 “Poligono Vara de Quart”

2.- TRAMITACION

Respecto de la iniciativa en la propuesta de modificacién del Plan Parcial, el articulo 48 de
la Ley LEY 5/2014, de 25 de julio, de la Generdlitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciona (en adelante L.O.T.U.P.), establece que:

Los planes y programas de iniciativa privada se tramitardn por el 6rgano promotor publico competente.

Es decir, la tramitacién de un Plan Parcial o su modificacién puede iniciarse por
iniciativa privada, aunque deberd ser tramitada por el érgano promotor publico
competente. Como se trata de una modificacién puntual de la ordenacién pormenorizada,
el érgano promotor publico competente es el Ayuntamiento de Valencia.

Por lo tanto, un particular, como es la mercantil SALTOKI, S.A., propietaria de dos de
las parcelas dentro del dmbito del presente documento, estd habilitada legalmente para
iniciar la tframitacién de la presente Modificacion Puntal.

Con respecto al procedimiento de aprobacion de una Modificacién Puntual de Plan
Parcial, resulta de aplicacién el articulo 63 de la LO.T.U.P.:

Articulo 63. Modificacion de los planes y programas

1. Los planes y programas se revisardn o modificaran por el procedimiento previsto para su aprobacién o
segun se establezca en su normativa especifica.

2. Los planes parciales, los planes especiales y los planes de reforma interior podran modificar
determinaciones del plan general estructural y del plan de ordenacion pormenorizada, para ajustarilas al
andlisis mds detallado del territorio propio de su escala, sujetindose a las siguientes condiciones:

a) Si la modificacion incide en la ordenacion estructural y tiene, o puede tener, efectos significativos sobre
el medio ambiente y el territorio, porque asi lo determine el organo ambiental y territorial en la
preceptiva consulta, se tramitardn conforme al precedente capitulo I1.

b) Si no precisan evaluacion ambiental o esta finaliza por el procedimiento simplificado con un informe
ambiental y territorial, se tramitardn conforme al precedente capitulo III. No obstante, deberdan cumplir
las condiciones vinculantes que, en su caso, haya impuesto el informe ambiental y territorial.

FRANCISCO JAVIER USERO CAJA ARQUITECTO
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Propuesta de Madificacién Puntual del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart”

3. Las nuevas soluciones propuestas deberdn mantener el equilibrio del planeamiento vigente entre las
dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, suplementando, en su caso, la red primaria y la red
secundaria de dotaciones, de forma que cumplan con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos
segun el anexo IV de esta ley.

Como en el caso que nos ocupa es previsible que no sea preceptiva la evaluacién
ambiental o que esta finalice por el procedimiento simplificado, la presente modificacion se
framitard conforme al Capitulo il del TITULO Il de la L.O.T.U.P.

El articulo 57 (capitulo lll) establece:

Articulo 57. Tramitacidn de los planes que no estén sujetos al procedimiento ordinario de evaluacion
ambiental y territorial estratégica

1. Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y territorial
estratégica, una vez realizadas las actuaciones previstas en los articulos 50 y 51 de esta ley, se seguirdn los
siguientes tramites:

a) Informacion publica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias, asegurando, cuanto menos,
las medidas minimas de publicidad exigidas por el articulo 53.2 de esta ley. El plazo minimo serd de 20
dias cuando se trate de estudios de detalle.

b) Durante el mismo plazo de informacion publica se consultard a los organismos afectados, con peticion
de los informes exigibles conforme a la legislacion sectorial, asi como a las entidades suministradoras de
los servicios publicos urbanos que pudieran resultar afectadas. La falta de emision de dichos informes en
el plazo de un mes permitira proseguir la tramitacion de las actuaciones. La Conselleria competente
para la aprobacion de los instrumentos de planeamiento, a través de la direccion general
correspondiente, ejercerd las funciones de coordinacion necesarias en relacion con la obtencion de los
informes correspondientes a las consultas que se realicen a los organos de la Generalitat en esta fase del
procedimiento.

¢) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir cambios sustanciales en la
propuesta de plan, antes de adoptarlos se comunicara a los interesados y, mediante resolucion del
alcalde, se someterdn a informacion publica por el plazo de 20 dias, acompafiados de los informes y
alegaciones que sustenten la modificacion propuesta. La publicacién y notificacion a los interesados se
hardn conforme al articulo 53 de esta ley. Durante ese periodo se admitirdn, para su examen y
consideracion, nuevas alegaciones referidas a los cambios propuestos; podrdn inadmitirse las que
reiteren argumentos y redunden en aspectos previamente informados. En este caso de introduccion de
cambios sustanciales en la propuesta de un plan o programa que hubiera sido objeto de un
procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y territorial estratégica, por ausencia de efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio, serd necesario requerir del érgano ambiental y
territorial un informe que determine si las modificaciones que se pretende introducir no tendrdn efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio o si requieren la tramitacion del procedimiento
ordinario de evaluacion ambiental y territorial estratégica, por ser previsible que se produzcan efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan serd sometido a aprobacion por el Pleno del
Ayuntamiento u organo que corresponda. Cuando se modifique la ordenacion estructural, la
aprobacion definitiva corresponderd a la conselleria competente en urbanismo. Los planes que tengan
por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de zonas verdes previstas requerirdn dictamen
previo del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana.

2. El acuerdo de aprobacion definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se publicardn para su entrada en
vigor en el Boletin Oficial de la Provincia. Cuando la aprobacion definitiva sea municipal, antes de su
publicacion, se remitird una copia digital del plan a la conselleria competente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo para su inscripcion en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento
Urbanistico.

Puesto que no se modifica la Ordenacién Estructural, el érgano competente para la
aprobacion definitiva serd el Ayuntamiento de Valencia.
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Propuesta de Modificacion Puntual del Plan Parcial 158 "Poligono Vara de Quart"

3.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

La presente modificacién puntual del PGOU consiste en la modificacién de parte de
las alineaciones de la manzana en cuestion, en concreto las que definen el viario interior de
la manzana, consistentes actualmente en una zona de aparcamiento rectangular (44x66 m)
y una calle sin salida que, partiendo de este aparcamiento, se introduce en el interior de Ia
manzana.

Se pretende reordenar esta superficie de viario interior de manera que la superficie
que ocupd actualmente esta calle sin salida pase a ampliar la zona de aparcamiento,
consiguiendo con ello una mejor funcionalidad de esta superficie dotacional y permitiendo
ademds la posibilidad de agrupacion de las dos parcelas adquiridas por la mercantil
SALTOKI S.A. para poder asi proceder a la implantacién de su sede en Valencia.

Esta modificacién no afecta cuantitativamente a la superficie privativa ni dotacional,
consistiendo exclusivamente en una reorganizacion de dlineaciones y de superficies,
manteniendo el equilibrio entre superficie privativa y piblica.

4.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION
4.1.- Adecuacion a la Ordenacidn Estructural

Las determinaciones que se verian afectadas por la presente propuesta
corresponden exclusivamente a la ordenacién pormenorizada del Poligono, por lo que su
regulacion o modificacion no forma parte de la ordenacidén estructural del Plan General.

No se afecta a la red primaria de dotaciones pUblicas y tampoco a las Normas
Urbanisticas referidas a la ordenacién estructural.

Como se ha indicado anteriormente la modificacion afecta exclusivamente al plano
de replanteo (de alineaciones) del Poligono Vara de Quart, del afio 1971, integrante de la
ordenacion pormenorizada del Poligono. Por lo tanto, no se ve afectada ninguna de las
determinaciones de la ordenacion estructural enumeradas en el articulo 21 de la L.OT.U.P.

Se mantiene asimismo la edificabilidad y el aprovechamiento del Poligono conforme
al planeamiento vigente.

4.2.- Justificacion de la ordenacién pormenorizada

Como se ha venido exponiendo con anterioridad, el objeto de la presente propuesta
de Modificacion Puntual sélo persigue una reordenacion de la red viaria de parte de la
manzana de forma que ésta sea mds funcional a la vez de permitir la agrupacién de las
parcelas sitas en el n° 4 de la C/. Llanterners y el n° 8 de la C/. Fusters para permitir la
implantacion de un uso terciario en la parcela resultante.

Para el establecimiento de las nuevas alineaciones se ha realizado un levantamiento
topogrdfico detallado y geo-referenciado de todas las alineaciones (vallados existentes) de
la manzana y se ha considerado que, puesto que todas las parcelas han contado con su
correspondiente licencia de edificacion, los vallados existentes deberdn ser respetados
aunque haya ligeras diferencias de medicidén con el plano del afo 1971. Pretender adecuar
los vallados actuales al plano de 1971 supondria una labor imposible de acometer y haria
inviable la presente Modificacién Puntual.

FRANCISCO JAVIER USERO CAJA ) B ARQUITECTO
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Propuesta de Modificacion Puntual del Plan Parcial 158 “Poligono Vara de Quart”

Esta reordenacién parcial del viario se refleja en el plano de ordenacién adjunto.

No se modifica ninguna de las restantes condiciones, ordenanzas o normas
urbanisticas vigentes asi como tampoco se modifica la superficie de suelo destinado a vial y
a uso privativo. Tampoco la edificabilidad ni el aprovechamiento de los terrenos.

Por todo ello, la presente propuesta de Modificacidon Puntual se considera
completamente justificada.

5.- DETERMINACIONES NORMATIVAS MODIFICADAS

Solo se verd afectado por la presente modificacién el plano de alineaciones del Plan
Parcial 158, aprobado en 1971, cuya modificacidon quedard reflejada en el plano de
ordenacién de la presente modificaciéon puntual.

6.- PLANOS DE ORDENACION

Se adjunta plano de Ordenacion en el que se refleja la modificacién propuesta de la
tframa viaria.

7.- ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS

Conforme a lo establecido en el articulo 39 de la L.OT.U.P., es preceptiva la
presentacion de un estudio de integracién paisqijistica, con el contenido establecido en el
ANEXO Il de la L.O.T.U.P.
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