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MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION

En fecha 9 de febrero de 2017, la mercantil VILATA DARDER HOLDING, S.L.,
presentd, con RGE n° 00113-2017-005050, un escrito por el que proponia al
Ayuntamiento de Valencia la tramitacién y aprobacién de una modificacion del
Plan Parcial del Sector NPR-1 “Benicalap Norte”, afectando a las ordenanzas de la
zona de ordenacién urbanistica EDA-B, de ftitulo: Modificacién del Plan Parcial
“Benicalap Norte” en la Zona “EDA-B” (Valencia).

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Valencia, en la sesidn
celebrada el dia 31 de marzo de 2017, en relacién al citado documento, acordd
textualmente lo siguiente:

“Unico. Dar audiencia al interesado del expediente de la propuesta de
modificacion del Plan Parcial del Sector NPR-1 “Benicalap Norte”, afectando a
las ordenanzas de la zona de ordenacién urbanistica EDA-B, por entender que la
misma es manifiestamente inviable por razones medioambientales al no tenerse
en cuenta la filosofia del Plan que se modifica, ni sus objetivos especificos respecto
del modelo de ciudad que se quiere, ni controlar suficientemente los efectos sobre
el paisaje, suponiendo esta modificacion un impacto sobre la escena urbana y
sobre los espacios interiores de las manzanas edificables susceptible de afectar a
la calidad de la ciudad planificada, sin apenas control administrativo e
impidiendo a los ciudadanos participar en el proceso de transformacion
urbanistica.”

Como resultado del acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno Local
transcrito, se presenta nueva versidn del documento de titulo Modificacién Puntual
del Plan Parcial “Benicalap Norte”: Manzana 13, acompanada de Documento
Inicial Estratégico y del pertinente Estudio de Integracidn Paisajistica; la cual, toma
en consideracion las indicaciones seialadas en el Acuerdo municipal y, por tanto,
respeta la filosofia del Plan Parcial vigente y del modelo de ciudad que propone, no
supone impacto negativo sobre el paisaje y relne los requisitos necesarios para su
trdmite en el procedimiento de evaluaciéon ambiental y territorial estratégica.

2. OBJETO DE LA MODIFICACION

El objeto de la presente Modificacién del Plan Parcial del Sector NPR-1
“Benicalap Norte”, del municipio de Valencia (en adelante, MPP), es la
modificacion de las alineaciones y de las alturas de las edificaciones previstas
inicialmente en el plano B.1 del Plan Parcial, destindndose parte de la edificabilidad
residencial para usos terciarios no prohibidos (en virtud del articulo 9.2 de las
ordenanzas del Plan Parcial), exclusivamente en la Manzana n° 13 (segun
numeracién del propio Plan Parcial), con el objetivo de facilitar la implantacion en
la misma de un local comercial que requiere de unos pardmetros urbanisticos
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diferentes a los actualmente permitidos. Por tanto, la modificacion afecta
Unicamente a la Manzana 13 y define una nueva ordenaciéon de volimenes
edificables sobre la misma.

3. ANTECEDENTES

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

La Homologacion y el Plan Parcial del Sector NPR-1 “Benicalap Norte” fueron
aprobados definitivamente mediante resolucion del Conseller de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes, de fecha 25 de febrero de 2002.

Posteriormente, en el dmbito del Plan Parcial “Benicalap Norte” se han
aprobado mediante acuerdo plenario del Ayuntamiento de Valencia los
documentos de planeamiento que se relacionan a continuaciéon:

= En fecha 27 de julo de 2007 (BOP 20/09/2007), se aprobd
definitivamente la Modificacién Puntual n° 1 que afectdé a las
alineaciones de la edificacién en el entorno protegido de las
Barracas de Lluna.

= En fecha 30 de noviembre de 2007 (BOP 10/06/2009), se aprobd
definitivamente la Modificaciéon Puntual n° 2 que conllevd un
incremento del nUmero de viviendas.

* En fecha 25 de julo de 2008 (BOP 03/10/2008), se aprobd
definitivamente el Estudio de Detalle n° 2 que afectd a las
alineaciones y distribucién de volimenes de la manzana 12.

= En fecha 24 de abril de 2009 (BOP 15/06/2009), se aprobd
definitivamente el Estudio de Detalle n° 3 que afectd a las
alineaciones y distribucion de volumenes de la parcela dotacional
SP-6.

* En fecha 28 de marzo de 2014 (BOP 20/05/2014), se aprobd
definitivamente la Modificaciéon Puntual n° 3 del Plan Parcial
“Benicalap Norte”: Manzana 12 y su correspondiente Estudio de
Integracién Paisqgjistica, que estableci®é una nueva ordenacién
pormenorizada en dicha manzana y modificé determinados articulos
de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial, aplicables con cardacter
general a fodo el Sector.

* Finalmente, en la Manzana 13 del Sector “Benicalap Norte” se
aprobd definitivamente el Estudio de Detalle n° 1, por acuerdo
plenario del Ayuntamiento de Valencia, de fecha 30 de junio de
2006 (BOP 28/07/2006), que establecid nuevas alineaciones interiores
e incluyé un trasvase de edificabilidad terciaria entre las dos parcelas
gue conforman dicha manzana.
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4. AMBITO DE LA MODIFICACION

La modificacién afecta, tal y como se ha sefalado, Unicamente a la
Manzana 13 del Plan Parcial, por lo que dicha manzana constituye el dmbito de la
presente modificacién. En los planos de informacién de la presente modificacion, se
incluye el Plano A.2. Ambito de la modificacion, en el que se puede observar la
ubicaciéon de la citada manzana dentro del Sector “Benicalap Norte".

5. ESTADO ACTUAL

La Manzana 13 estd dividida en 2 parcelas, designadas como parcelas 13.1
y 13.2 en la reparcelacién aprobada. La parcela 13.1, que es la que estd situada
mds al norte, en la Calle Carlos Climent Gonzdlez, estd ya edificada, con un blogque
residencial de 5 plantas, que no incluye locales comerciales en la planta baja. Y la
parcela 13.2, al sur, con frente a la Avenida del Levante U.D., se encuentra
actualmente urbanizada, pero no edificada, es decir, tiene la condicidn de solar.

Por lo que respecta a la urbanizacién de la zona, cabe destacar que el
Sector "Benicalap Norte"” estd urbanizado completamente.

6. ORDENACION URBANISTICA VIGENTE

A efectos de describir la ordenacién urbanistica vigente en la Manzana 13,
se analiza, por una parte, la normativa urbanistica vigente; y, por otra parte, se
analiza la ordenacién de las edificaciones segun el Estudio de Detalle aprobado
para dicha manzana.

6.1. Normativa urbanistica

Siguiendo la estructura normativa de las Ordenanzas reguladoras del Plan
Parcial “Benicalap Norte”, la hormativa urbanistica de la zona de calificacion EDA-B
en la que se encuadra la Manzana 13, se regula en varios articulos de dichas
Ordenanzas:

a) El régimen de usos se regula en el art. 5.2.
b) Unas determinadas condiciones de edificacion se regulan en el art. 9.

d) Las condiciones particulares de la zona EDA-B se regulan en los articulos
21 a 24.

Teniendo en cuenta el objeto de la Modificacion que se plantea, no
procede reproducir infegramente todos los articulos citados, por lo que nos
limitamos a transcribir los preceptos que tienen una relacion mdas directa con el
objeto de la presente Modificacién; a continuacién se reproducen literalmente
dichos preceptos, tomando en consideracién las modificaciones normativas
recogidas en la Modificacién Puntual del Plan Parcial “Benicalap Norte”: Manzana
12, aprobada el 28 de marzo de 2014.
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“Articulo 5.2

El régimen de usos correspondiente a las calificaciones «Edificacién abierta —
subzona A» (EDA-A) y «Edificacion abierta — subzona B» (EDA-B), serd el
siguiente:

2.1. El uso global o dominante de esta zona es el residencial plurifamiliar (Rpf).

2.2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios:
- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).
- Campamentos (Tho.2).

- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas con aforo
superior a 1.500 personas (Tre.4), salvo que se propongan en bloques o manzanas
completas previo estudio de detalle que, ademds de cumplir las condiciones que se
establecen en el articulo 6.25 apartado 10 (de las NN.UU. del PGOU), deberd
justificar expresamente la dotacion de plazas de aparcamiento que se establece en
el articulo 5.136 (de las NN.UU. del PGOU).

b) Industriales y almacenes:
-Ind 2, Ind 3, Alm 2y Alm 3.
¢) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a mercados
de abastos y mataderos, cementerios (Dce), infraestructuras (Din) excepto los
servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).

2.8. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial
asignado a esta zona, y no queden situados en dreas sobre las que se establezcan
limitaciones especificas.

2.4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes condiciones
de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccion contra incendios o de
ordenanzas municipales especificas):

VA

g) Tco.1.- Uso comercial compatible con la vivienda. Sélo podrdn ubicarse en
planta primera e inferiores, no admitiéndose en la misma planta en la que se
ubiquen piezas habitables residenciales; o bien en edificio de uso exclusivo cuando
éste tenga una superficie construida sobre rasante no superior a 2.500 metros
cuadrados, con un mdximo de superficie de venta de 2.000 metros cuadrados. Si
se ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberdn contar con
accesos desde la via publica y niicleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos.
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Articulo 9. Condiciones de edificacion de la Zona de Calificaciéon
«Edificacion Abierta-Subzona B» (EDA-B).

1. En esta zona de calificacion, que engloba parte del suelo de dominio privado no
dotacional del Plan Parcial, la edificacion se ajustard a las alineaciones y
numero de alturas establecidas en el plano B.1. y a las condiciones definidas en el
Titulo 3° de las presentes Ordenanzas, sin que sea necesaria ninguna figura de
planeamiento de desarrollo para la edificacion que cumpla dichas condiciones,
bastando con el Proyecto de Edificacion o de obras ordinario, sujeto a los
requisitos establecidos en los apartados siguientes.

2. En estas condiciones de ejecucion del Plan Parcial, la edificabilidad global,
residencial y terciaria en cada bloque no podra superarse, pudiendo, no obstante,
utilizarse parte de la edificabilidad residencial prevista en cada bloque de
edificacién para usos terciarios no prohibidos por el articulo 5 de estas
Ordenanzas. En ningun caso podrd utilizarse edificabilidad terciaria para
incrementar la edificabilidad residencial.

3. El numero mdximo de plantas sobre rasante serd el previsto en el
correspondiente plano de ordenacién del Plan Parcial (Plano B.1).

4. Las alineaciones de la edificacion seran las definidas en el Plano B.1 del Plan
Parcial, con las siguientes particularidades:

-Las edificaciones se ajustardn a las alineaciones exteriores de la edificacion —las
que se situan sobre las alineaciones de manzana-, si bien se admiten retranqueos
de la edificacion respecto a dicha alineacion exterior, en todas o algunas plantas,
con las siguientes limitaciones: el retranqueo tendrd una profundidad mdxima de
8 m y una longitud minima igual a su profundidad, y la longitud total de
retranqueos en un mismo plano de fachada no podrd superar el 25% de la
longitud de dicha fachada.

-En las alineaciones interiores de la edificacion —las que recaen al espacio libre
interior de la manzana- también se admiten retranqueos de la edificacién, en
todas o algunas plantas, con las siguientes limitaciones: el retranqueo tendrd una
profundidad mdxima de 8 m y una longitud minima igual a su profundidad, y la
longitud total de retranqueos en un mismo plano de fachada no podrd superar el
50% de la longitud de dicha fachada. Por otra parte, desde la alineacién interior
de la edificacion hacia el interior de la manzana, se define un drea de movimiento
de la edificacion, limitada por una alineacion paralela a la alineacién interior y
situada a una distancia de 2 m de aquélla, que constituye el limite interior de las
edificaciones.

5. Como consecuencia del empleo del drea de movimiento de la edificacion no
podrd derivarse un aumento de la superficie construida de cada parcela. La
medianera con otras parcelas deberd quedar sin retiro a frente de parcela o a
patio interior.
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Articulo 21. Edificabilidad.

1. La edificabilidad que corresponde a esta calificacion, se deduce de las
alineaciones y numero de plantas grafiadas expresamente en el plano B.1 del
Plan Parcial y que suponen, en metros cuadrado de techo construido de uso
residencial (m?R) y en metros cuadrados de techo construido de uso terciario
(m?2T), lo siguiente:

MANZANA Superficie total de Edificabilidad Residencial | Edificabilidad Terciaria
dominio privado(m’s) (m’R) (m’T)
4 7.556,70 17.280,00 2.171,70
5 1.693,90 3.021,60 534,45
6 4.433,70 7.218,00 1.270,73
7 6.854,10 16.848,20 2.095,88
8 8.093,70 17.259,10 2.167,80
9 5.770,50 14.975,00 1.866,53
10 5.098,20 10.799,70 1.365,23
11 1.166,00 4.581,10 483,53
12 5.417,20 8.677,54 2.372,70
13 3.887,10 5.778,20 1.059,90
TOTALES 49.971,10 106.438,44 15.388,45

Articulo 22. Condiciones de la parcela
e
2. Parametros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable y el resto de parametros de la edificacién se
ajustard a las alineaciones definidas en el plano B.1, con las condiciones
establecidas en el art. 9.4 de estas Ordenanzas, y sin perjuicio de las
modificaciones que puedan instrumentarse mediante Estudio de Detalle.

Articulo 23. Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. La mdxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcién del
nuimero de plantas grafiado en el plano B.1, con arreglo a la siguiente formula:

Hce= 5,30 + 2,90 Np
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Siendo Hc la altura de cornisa mdxima expresada en metros, y Np el niimero de
plantas a edificar sobre la baja (es decir, el sefialado en los planos menos uno).

De la aplicacion de la formula se deduce el siguiente cuadro:

Numero de Altura de cornisa en

plantas metros
1 5,30
2 820
3 11,10
4 14,00
5 16,90
6 19,80
7 22,70
8 25,60
9 28,50

La edificacion tiene un niimero maximo de 9 alturas sobre rasante en los bloques
que recaen al Bulevar Central y sus prolongaciones por las calles transversales al
mismo y un numero maximo de 6 plantas en el resto de bloques. Las ultimas dos
plantas deberdan tener tratamiento de plantas retranqueadas y retirarse 3y 6 m
respectivamente de la fachada a vial publico, de acuerdo con la alineacion de
edificacién contenida en el plano B.1 del plan parcial, salvo en la manzana 12, en
la que dicho tratamiento no tendrd el cardcter de obligatorio.

2. El numero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en el
parrafo anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial.
Cuando el edificio sea de uso dominante no residencial se tomard como altura de
cornisa maxima la senalada en el apartado anterior para el niimero de plantas
grafiado en el Plano B.1, pero el niimero posible de plantas a construir se
deducird del cumplimiento de las especificas condiciones minimas de altura libre
de planta sefialadas en el articulo 5.42 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

NV

4. Tolerancia de alturas.

En los casos en los que no fuere de aplicacion el apartado 3 anterior, se admitird
la construccion de edificios de uso dominante residencial o terciario con una o dos
plantas menos que las grafiadas en el plano B.1.”
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6.2. Ordenacion de las edificaciones

Como ya se ha indicado anteriormente, el dmbito de la presente
Modificacion es la Manzana 13, que estd integrada por 2 parcelas: la parcela 13.1y
la 13.2. La ordenacién concreta de las edificaciones que se pueden construir sobre
dichas parcelas es diferente en cada una de ellas, en virtud del Estudio de Detalle
de ordenacién de volumenes, aprobado por acuerdo plenario del Ayuntamiento
de Valencia, de fecha 30 de junio de 2006.

Dicho Estudio de Detalle definid las nuevas alineaciones interiores de las
edificaciones susceptibles de construirse sobre las dos parcelas, redistribuyendo los
espacios libres y jardines privados de la manzana e incorpord un trasvase de
edificabilidad terciaria de la parcela 13.1 (que ascendid a 529,95 m?t) a la parcela
13.2 que, de esta forma, pasd a disponer de una edificabilidad total terciaria de
1.059,90 m?. No obstante, las edificabilidades totales (tanto de uso residencial,
como ferciario), correspondientes a la manzana completa se manfuvieron
inalteradas; de igual manera, la suma de los jardines privados de manzana, para la
totalidad de la misma, también se mantuvo inalterada.

Los pardmetros urbanisticos fundamentales de cada una de las parcelas
qguedaron de la siguiente forma:

Parcela 13.1

Superficie: 1.943,55 m3s

Superficie de jardines privados (EL*): 982,82 m3s

Edificabilidad residencial (VPO): 2.889,10 mt

Edificabilidad terciaria: 0,00 m2t

Profundidad edificable: 12,50 m

Area de movimiento: 2,00 m

N° de plantas: PB+5

Plantas retranqueadas: En plantas 4° y 5% retiro sucesivo de
3,00m vy 6,00 en fachadas a vial.

Parcela 13.2

Superficie: 1.943,55 m?s

Superficie de jardines privados (EL*): 700,18 m3s

Edificabilidad residencial (VPO): 2.889,10 mt

Edificabilidad terciaria: 1.059,90 m*

Profundidad edificable: 12,50 m

Area de movimiento: 9,50 m

N° de plantas: PB+5

Plantas retranqueadas: En plantas 4° y 5% retiro sucesivo de

3,00m vy 6,00 en fachadas a vial.
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En la actualidad, la parcela 13.1 ya estd construida seguin la ordenacién de
volumenes aprobada en el Estudio de Detalle, mientras que la parcela 13.2 no estd
edificada, pero si que existe una iniciativa para implantar un local comercial en
planta baja con una superficie de 1.660,97 m# (superior en 601,07 m? a la que
actualmente dispone la parcela), que es una de las razones por las que se propone
la presente Modificacion.

La cuestidon que se plantea es que la edificacion definida en la parcela 13.2
segun el Estudio de Detalle aprobado es inadecuada para la implantacién del
local comercial seialado, que precisa de una mayor ocupacién de parcela en
planta baja. Esta es la razén por la que la presente Modificacion ha de modificar la
ordenacién vigente en la parcela 13.2, segun el Estudio de Detalle aprobado. En el
Plano A.5 de la presente Modificacion, se recoge la ordenacién vigente en la
Manzana 13, segun dicho Estudio de Detalle.

La conclusidn que se extrae del andlisis de la ordenacién de edificaciones
vigente es que, teniendo en cuenta el objeto de la Modificacién que se plantead, no
es necesario modificar la ordenacién vigente en la parcela 13.1, y si que debe
modificarse la ordenacién de volumenes vigente en la parcela 13.2 para permitir la
implantaciéon del local comercial de las caracteristicas que se han indicado.
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PLANOS DE INFORMACION

A.l.

A2.

A3.

AA4.

A.S.

Situacioén
(Escala 1/20.000)

Ambito de la Modificacion
(Escala 1/2.000)

Ordenaciéon pormenorizada del Plan Parcial *Benicalap Norte”
(Escala 1/2.000)

Fincas resultantes del Proyecto de Reparcelacién Forzosa “Benicalap
Norte”
(Escala 1/1.000)

Ordenacion de voliumenes del Estudio de Detalle de la Manzana 13
(Escala 1/500)
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. JUSTIFICACION DEL INSTRUMENTO DE
PLANEAMIENTO

El objeto de la presente propuesta es la modificacién de las alineaciones y
volumenes, destinando parte de la edificabilidad residencial a usos terciarios (sin
variacion de la edificabilidad total existente), en la parcela 13.2 de la denominada
“Manzana 13" (segun nomenclatura del Plan Parcial “Benicalap Norte”), para
permitir la implantacién de un local comercial, de categoria hoy compatible en el
plan vigente, que precisa una mayor ocupacién de parcela que la ocupacién
madxima actualmente definida en la misma, asi como de una mayor superficie
edificada.

En principio, dado que Unicamente se propone reajustar las alineaciones y
redistribuir la edificabilidad asignada por el Plan, se podria tramitar el presente
documento como un Estudio de Detalle; sin embargo, tras analizar la regulacién de
los Estudios de Detalle recogida en la normativa del Plan Parcial “Benicalap Norte”,
se observa la existencia de una limitacién, relativa a la imposibilidad de reduccion
de la superficie de los jardines privados senalados por el Plan en el Plano B.1., que
impide la utilizacién de dicho instrumento, por cuanto la propuesta,
necesariamente, implica la reduccidn de dichos espacios. Se ftranscribe a
continuacién el apartado 9 del articulo 23 que regula las condiciones particulares
de los Estudios de Detalle en la zona de cdlificacion EDA-B, en el que se recoge
dicha limitacion:

«9. Estudios de Detalle

La ordenacion establecida por el Plan Parcial podra remodelarse mediante
Estudio de Detalle con las limitaciones que se establecen en la legislacion urbanistica
vigente, en el articulo 2.15 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. y en el art. 12 de las
presentes Ordenanzas, con las condiciones adicionales siguientes:

VA

b) No podrd aumentarse la edificabilidad mdxima asignada por el Plan a cada
una de las manzanas (Articulo 21 de las presentes Ordenanzas), ni podrd
reducirse la superficie de los jardines privados sefialados por el Plan en el Plano
B.1. No obstante, serd posible la transformacion de edificabilidad residencial en
edificabilidad apta para uso terciario, dentro de las limitaciones de usos
establecidas en el articulo 5 de estas Ordenanzas.

S

En consecuencia, dado que la presente propuesta incrementa Ia
ocupacién en planta baja de la parcela y reduce la superficie de los jardines
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privados senalados por el Plan en el Plano B.1, y tras el andlisis de la normativa
urbanistica vigente, se deduce que no se puede tramitar mediante un Estudio de
Detalle, debiendo articularse mediante una Modificacion Puntual del Plan Parcial.

Por otro lado, cabe senalar que la propuesta tiene un marcado cardcter
limitado, tanto desde el punto de vista de su dmbito territorial, como desde el punto
de vista del alcance y del escaso niUmero de determinaciones de la Ordenacién
Pormenorizada objeto de la modificacién.

A continuacién, procede andalizar el rango pormenorizado de la presente
modificacion. Respecto a esta cuestidn preliminar, debe entenderse que se trata
de una modificacién de un Plan Parcial, que afecta exclusivamente a elementos
propios de la esfera de la ordenacidn pormenocrizada, y en particular, a los
senalados en el apartado f) del articulo 35.1 de la LOTUP, el cual se transcribe a
continuacion:

«Art.35. Determinaciones de la ordenacion pormenorizada
e
f) La fijacion de alineaciones y rasantes.»

En definitiva, la presente Modificacién de Plan Parcial afecta a pardmetros
correspondientes a la Ordenacidn Pormenorizada, por o que la competencia para
su aprobaciéon corresponde al Ayuntamiento, de conformidad con lo dispuesto en
el apartado 5 del articulo 44 de la LOTUP, que se transcribe a continuacién:

“5. Los ayuntamientos son competentes para la formulacion y tramitacion de los
planes de ambito municipal, y la aprobacion de aquellos que fijen o modifiquen la
ordenacion pormenorizada, sin perjuicio de las competencias mancomunadas y de
las que se atribuyen a la Generalitat en los apartados anteriores.”

Respecto a la iniciativa en la formulacién del Plan, debe recordarse lo que
establece, en esta materia, el art. 48.a) de la LOTUP:

«Organo promotor: organo de una administracion publica, estatal, autonémica o
local, que inicia el procedimiento para la elaboracion y adopcion de un plan o
programa 'y, en consecuencia, debe integrar los aspectos ambientales y
territoriales en su contenido a través de un proceso de evaluacion ambiental y
territorial estratégica.

Los planes y programas de iniciativa privada se tramitaran por el
organo promotor publico competente.»

En cumplimiento de estas determinaciones legales, la mercantil Vilata
Darder Holding, como entidad legitimamente interesada en la presente actuacion,
en fanto que ostenta derechos sobre la fitularidad de una de las parcelas
afectadas por la modificacién (en concreto, sobre la parcela 13.2 en la que se
pretende implantar un nuevo local comercial), plantea el presente documento de
planeamiento para su tframitacion.

En definitiva, con estas premisas, procede proponer como instrumento de
planeamiento adecuado, una Modificacién Puntual del Plan Parcial “Benicalap
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Norte” en la Manzana 13 que afecta exclusivamente a su ordenacion
pormenorizada.

2. TRAMITACION

En el momento de redactar la presente Modificacién, la normativa
urbanistica en vigor estd constituida, principalmente, por la Ley 5/2014, de 25 de
julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunidad Valenciana (en adelante, LOTUP).

Se analiza a continuacién el cumplimiento de las determinaciones de la
LOTUP que resultan aplicables al presente supuesto: Modificacién de Plan Parcial,
gque afecta exclusivamente a la ordenaciéon pormenorizada.

La regulacién del procedimiento aplicable a la modificacién de los Planes se
establece en el art. 63 de la LOTUP. Se transcribe a continuacién el apartado 1 de
dicho precepto legal:

«1. Los planes y programas se revisardn o modificardn por el procedimiento
previsto para su aprobacion o segtin se establezca en su normativa especifica.

VA

De acuerdo con el apartado transcrito, el procedimiento para la
elaboracién y aprobacién de estos planes se regula en el Titulo Il del Libro | de la
LOTUP. Se transcriben a continuacién los apartados 1 y 2 del art. 45, ya que el
apartado 3 no resulta aplicable a la presente modificacidn.

«l. Los planes y programas sujetos a evaluacion ambiental y territorial
estratégica ordinaria se elaborardn siguiendo el procedimiento establecido en el
capitulo II siguiente.

2. Los planes y programas que estan sujetos a evaluacion ambiental y territorial
estratégica simplificada se elaborardn siguiendo el procedimiento establecido en
los articulo 50 y 51 de esta ley y en el capitulo III del presente titulo si se concluye
con el informe ambiental y territorial estratégico.

En el art. 46 de este mismo Titulo se determinan aquellos planes objeto de
evaluacion ambiental y territorial estratégica ordinaria. En nuestro caso, vy tras el
andlisis de dicho articulo, al ser una Modificacién de Plan Parcial que afecta
exclusivamente a la ordenacién pormenorizada, es presumible que este plan sea
declarado como carente de efectos significativos sobre el medio ambiente, por lo
que le serd de aplicacion el procedimiento simplificado recogido en el art. 45.2
transcrito anteriormente. De acuerdo con dicho precepto, la tramitacién de estos
planes se regula en el art. 50, 51 y el Capitulo Il del mismo Titulo de la LOTUP. Se
transcribe a continuacién el apartado 1 del articulo 50 en el que se establece la
documentacién para el inicio del procedimiento:

«1. El procedimiento se iniciard con la presentacion por el érgano promotor ante
el organo sustantivo de la solicitud de inicio de la evaluaciéon ambiental y
territorial estratégica, acompanada de un borrador del plan o programa y un
documento inicial estratégico .../...»
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A tenor de este precepto se ha redactado en tomo anexo el preceptivo
Documento Inicial Estratégico para su tramitacién conjunta con el presente
documento, el cual, incluye la documentacidén que justifica la aplicacion del
procedimiento simplificado; en concreto, incluye un apartado especifico titulado
"justificacién de la posible aplicacion del procedimiento simplificado de Evaluacion
Ambiental y Territorial Estratégica”, con el contenido establecido en el apartado 2
del art.50.

En el apartado 3, del art. 50, se establece:

«1. El érgano sustantivo remitird al organo ambiental y territorial la solicitud y
la documentacion que la acompana presentadas por el organo promotor,.../...»

Los articulos 48, 51 y 57 han sido objeto de modificacion en virtud de la Ley
10/2015, de 29 de diciembre, de medidas fiscales, de gestion administrativa y
financiera, y de organizacion de la Generalitat (DOCV n° 7689, de 31.12.2015), los
cuales, tienen incidencia en la tramitacion de la presente Modificacion,
reproduciéndose a continuacion.

La nueva redaccion del art. 48 establecida en la Ley 10/2015, en relacion al
érgano ambiental y territorial, establece en su apartado c) lo siguiente:

«c) Organo ambiental y territorial

Es el organo autonémico, dependiente de la conselleria competente en materia de
ordenacion del territorio y medio ambiente que realiza el andlisis técnico de los
expedientes de evaluaciéon ambiental y territorial, formula las declaraciones
ambientales y territoriales estratégicas, y en colaboracion con el érgano promotor
y sustantivo, vela por la integracién de los aspectos ambientales, junto a los
territoriales y funcionales, en la elaboracion del plan o del programa. El érgano
ambiental y territorial serd el ayuntamiento del término municipal del admbito del
planeamiento objeto de la evaluacion ambiental, sin perjuicio de la asistencia y la
cooperacion de las diputaciones provinciales de acuerdo con la legislacion de
régimen local, en los siguientes casos:

1. En los instrumentos de planeamiento urbanistico que afecten unica y
exclusivamente a la ordenacion pormenorizada del suelo urbano definida en la
presente ley.

VAN

Por tanto, en el presente caso, por tratarse de una modificacién de la
ordenacién pormenorizada del suelo urbano, el érgano ambiental y territorial serd el
propio Ayuntamiento de Valencia.

En la nueva redaccién del art. 51 establecida en la Ley 10/2015, en su
apartado 1, se recoge que:

«1. El organo ambiental y territorial someterd el documento que contiene el
borrador del plan o programa y el documento inicial estratégico a consultas de
las administraciones publicas afectadas de acuerdo con el articulo 49.1 apartado
d) de esta ley y personas interesadas, por un plazo minimo de veinte dias hdbiles
desde la recepcion de la solicitud de informe para los planes que afecten
exclusivamente a la ordenacion pormenorizada, o al suelo urbano que cuente con
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los servicios urbanisticos implantados sin modificacion del uso dominante de la
zona de ordenacion estructural correspondiente, y por un plazo minimo de
cuarenta cinco dias hdbiles para los planes que afecten a las demds
determinaciones comprendidas en la ordenacion estructural.

Transcurrido el plazo establecido sin que se haya recibido el pronunciamiento, el
procedimiento continuard en los términos establecidos en la legislacion del
Estado sobre evaluacion ambiental, siendo publicas, en todo caso, las decisiones
que finalmente adopte.»

Tras la consulta mencionada por parte del érgano ambiental y territorial y
una vez recibidos los pronunciamientos oportunos, dicho érgano elaborard vy
remitird al érgano promotor y al érgano sustantivo uno de los documentos que se
definen en el apartado 2 del articulo 51, bien se trate de un documento de alcance
en el caso de tramitacién por procedimiento ordinario, o, presumiblemente, de una
Resolucion de informe ambiental y territorial estratégico en el caso de
procedimiento simplificado.

Una vez recibida la resoluciéon por parte del érgano ambiental y territorial, y
en caso de confirmarse la tframitacion por el procedimiento simplificado, se estard a
lo dispuesto en el articulo 57 de la LOTUP.

En definitiva, el trdmite de la presente Modificacién de Plan Parcial que
afecta a la ordenacién pormenorizada exclusivamente, presumiblemente, serd el
siguiente: inicio del procedimiento por el &érgano promotfor mediante la
presentacion al érgano sustantivo de la solicitud de evaluacidn ambiental vy
territorial estratégica; remisién al érgano ambiental y territorial (el propio
Ayuntamiento), quien consultard a las administraciones publicas afectadas y
personas interesadas; emision de la resolucion de informe ambiental y territorial
estratégico por parte del mismo; informacién publica, por el plazo minimo de 45
dias, con anuncios en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana y en un periddico
de informacién general; consulta con peticién de informes a los organismos
afectados; nuevo periodo de informacién publica por el plazo de 20 dias si se
infroducen cambios sustanciales como consecuencia de informes y alegaciones, y
requerimiento, si procede, de un nuevo informe al érgano ambiental y territorial; y
aprobaciéon definitiva por el Pleno del Ayuntamiento de Valencia con la posterior
remision a la Conselleria de Territorio de una copia digital y la publicacion del
acuerdo definitivo en el BOP.

Por Ultimo, cabe senalar que la presente modificacion no tiene ningun tipo
de afeccidn sobre zonas verdes previstas por el planeamiento, por lo que no resulta
necesario disponer del dictamen previo del Consell Juridic Consultiu exigido por el
articulo 55 de la LOTUP.

3. OBJETO DE LA MODIFICACION

La finalidad principal de la Modificacidén propuesta es la de permitir la
implantacién de un local comercial de categoria Tco. 1c en la Manzana 13 del
Sector “Benicalap Norte”, que requiere una mayor ocupacion de la parcela a nivel
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de planta bagja que la actualmente definida, o que implica una configuracion
geométrica de las edificaciones diferente y una reduccioén de la superficie de jardin
privado en dicha manzana.

En la ordenacién vigente, en el Sector “Benicalap Norte" estdn muy
limitadas las posibilidades de implantacion de locales comerciales de tamano
medio Tco.1.c (entre 800 m? y 2.000 m? de superficie de venta, segun las categorias
establecidas en el art. 7.5.1 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia).

En la zona EDA-B, en la que se encuentra la manzana 13, en general, las
plantas bajas de los edificios residenciales tienen una profundidad de 12,50 m, que
resulta insuficiente para la disposicion de locales comerciales de tamano medio (a
modo de ejemplo, para un local comercial de 2.000 m? totales, se obtendria una
planta baja de 160 m de longitud y 12,50 m de profundidad, dimensiones que son
manifiestamente inadecuadas para la funcionalidad del local comercial).

Para resolver estos problemas y facilitar la implantacién del local comercial
pretendido, se propone modificar el plano B.1 actualmente vigente en la manzana
13, con una nueva definicion geométrica de los volumenes edificatorios en planta
baja y en plantas superiores; tal y como ya se ha propuesto en fecha reciente y ha
sido aprobado por el Ayuntamiento en la vecina manzana 12 del mismo Plan
Parcial.

Esta nueva definicion de alineaciones implica que parte de la edificabilidad
residencial, pasa a fransformarse en edificabilidad terciaria (en concreto, 601,07
m?t), tal y como se permite en el articulo 9.2 de las normas del Plan Parcial.

Se plantea Unicamente la Manzana 13 como dmbito de la modificacién,
puesto que actualmente se encuentra sin consolidar completamente por la
edificacién, relne las caracteristicas minimas necesarias para implantar un local
comercial de tfamano medio, de categoria Tco.l.c (admitido por el plan vigente),
respeta la filosofia del Plan Parcial recogida en los objetivos especificos respecto del
modelo de ciudad y existe una iniciativa inversora concreta con interés en
implantarse en la misma .

Teniendo en cuenta las categorias del Uso Comercial (Tco) que se regula en
el art. 7.5.1 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia, se considera que los
locales comerciales de menor tamano (Tco.la y Tco.lb, cuyas superficies de venta
no superan, respectivamente, los 200 m? y los 800 m?) pueden implantarse sin
dificultad cumpliendo las condiciones establecidas en la normativa vigente. En
cambio, los locales de categoria Tco.l.c resultan de prdcticamente imposible
implantacién por las caracteristicas de la ordenacién.

Por otro lado, el uso Tco.3 queda excluido puesto que estd expresamente prohibido
en las zonas EDA-A y EDA-B, segun el art. 5.2.2.a de las Ordenanzas del Plan Parcial
“Benicalap Norte”. Y tampoco procede considerar, a estos efectos, el uso Tco.2,
puesto que, por su propia definicidén en el art. 7.5.1.b de las Normas Urbanisticas del
PGOU de Valencia, se trata de un uso comercial enclavado en zonas no
residenciales.

En definitiva, la Modificacién, para hacer posible la implantacion efectiva
del uso Tco.l.c, propone una nueva definicién geométrica de la edificacién, tanto
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en planta baja como en plantas superiores, que permita la implantacion de un
local comercial de la categoria Tco.1c en la Manzana 13, con una superficie de
1.660,97 m2? en planta baja y la redistribucidon del resto de la edificabilidad
residencial en dos plantas por encima de la baja. Adicionalmente cabe senalar
que esta categoria de locales, en cumplimiento del articulo 7.5 de las Normas
Urbanisticas del Plan General, deberdn tener su acceso principal desde calle de
ancho no inferior a 25 metros, o al menos dos accesos diferenciados desde calles
distintas de ancho no inferior a 12 metros cada una de ellas.

Una vez definido el objeto de la presente modificacién, la determinacion
fundamental que se propone es la nueva definicion geométrica de la edificacién
susceptible de materializarse en la parcela 13.2 de la manzana 13 del Plan Parcial.

Sobre esta nueva ordenacion de volUmenes serd sobre la que operardn los
pardmetros edificatorios definidos en la presente modificacion.

Por Ultimo, en aplicacién del apartado 4 “Tolerancia de alturas” del articulo
23 de las normas del Plan Parcial actualmente vigente, cabe senalar la posibilidad
de edificar en la parcela Unicamente la planta baja destinada a local comercial,
puesto que en dicho apartado se admite la autorizacidn de edificios con dos
plantas de menos (tanto en edificios de uso dominante residencial, como terciario).

4. REGULACION DE LA EDIFICABILIDAD

En la zona EDA-B, en la que se encuadra la Manzana 13, la edificabilidad de
las manzanas se deduce de las alineaciones y el nUmero de plantas grafiadas
expresamente en el plano B.1 del Plan Parcial, recogiéndose en un cuadro resumen
por manzanas en el art. 21 de las Ordenanzas del Plan Parcial “Benicalap Norte”. En
dicho cuadro la Manzana 13 tiene una edificabilidad residencial de 5.778,20 m?t y
una edificabilidad terciaria de 1.059,90 m?t, lo que suma una edificabilidad total de
6.838,10 m#

La presente Modificacion de la Manzana 13 en la zona EDA-B, remodela
grdficamente el plano B.1, sehalando las nuevas alineaciones y el niUmero de
plantas concretos susceptibles de materializarse, de forma que la edificabilidad
total resultante de la presente modificacién resulta idéntica a la que tiene asignada
en virtud del Plan Parcial. Esta es la Unica modificacién propuesta del Plan Parcial
vigente.

A la hora de establecer la definicion geométrica concreta de la
edificabilidad, se aplica el supuesto recogido en el articulo 9.2 de las ordenanzas
del Plan, que permite que parte de la edificabilidad residencial de una parcela se
destine a usos terciarios compatibles; en consecuencia, en la presente definicion de
la edificabilidad se destina una mayor porcién de la edificabilidad total al uso
terciario, con el fin de lograr la correcta implantacién del local comercial
pretendido en planta bagja.

En relacidn a los usos susceptibles de materializarse en la edificabilidad
permitida, debe remarcarse que el uso comercial Tco.l (en cualquiera de sus
categorias), es un uso compatible en la zona EDA-B, mientras que el uso Tco.3 es un
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uso expresamente prohibido en esta zona, segun el art. 5.2 de las Ordenanzas del
Plan Parcial “Benicalap Norte”, y el uso Tco.2 estd previsto en zonas no
residenciales. Por tanto, la edificabiidad de una parcela puede destinarse,
parcialmente, o incluso en su totalidad, al uso comercial Tco.1, en aplicaciéon del
art. 9.2 mencionado.

Asi pues, se propone la remodelacién volumétrica de la parcela 13.2,
consistente en ubicar en planta baja un local comercial de 56,52 m x 29,39 m,
alineado a las tres fachadas exteriores y dejando un espacio libre privado, a modo
de calle interior, de 5 m de separacién respecto del linde con la parcela 13.1. De
esta forma, el local comercial dispondrd de una edificabilidad sobre rasante de
1.660,97 m?t correspondientes a una ocupaciéon en planta de igual cuantia, lo que
supone una ocupacién del 85,46% de la parcela. En su caso, se puede disponer una
entfreplanta en dicho local, siempre cumpliendo Ias condiciones establecidas en el
art. 20.7.c de las Ordenanzas del Plan Parcial “Benicalap Norte”, en relaciéon con el
art. 5.39 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia.

Por encima de dicha planta baja se ubicardn dos plantas mds de uso
residencial, disponiendo cada una de ellas de 1.144,015 m?, en un volumen en
forma de “U” con un ancho constante de 15,32 m, alineado a las tres fachadas
exteriores y retranqueado 10 metros respecto al linde con la parcela 13.1, tal y
como se aprecia en el plano B.2 Ordenacién de volimenes; por tanto, la
edificabilidad residencial finalmente propuesta asciende a 2.288,03 m?t.

En definitiva, se propone una ordenacion volumétrica en la parcela 13.2 con
un nUmero maéximo de plantas igual a 3 (planta baja + 2) vy las alineaciones fijadas
en los planos que se incorporan en la presente modificacién.

Con la disposicién de volumenes descrita, la edificabilidad total de la
parcela 13.2 asciende a 3.949 m?, igual a la mdaxima edificabilidad permitida en
dicha parcela segun el Estudio de Detalle de la Manzana 13 aprobado.

Por lo que respecta a la parcela 13.1 cabe senalar que en el momento
presente se encuentra completamente edificada y en uso, no sufriendo ningun tipo
de alteraciéon con motivo de la presente modificacion.

Adicionalmente y con cardcter general para toda la manzana, en
aplicaciéon del articulo 9, apartado 4, de las Ordenanzas del Plan Parcial aplicables
a la zona EDA-B, se define un drea de movimiento de la edificacién, limitada por
una alineacién paralela a la alineacién interior y situada a una distancia de 2 m. de
aqguélla, gue constituye el limite interior de las edificaciones. Tal y como se sefala en
el apartado 5 del articulo 9, el empleo del drea de movimiento de la edificacién no
podrd implicar incremento de la superficie construida de cada una de las parcelas.

5. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Se desarrollan en el presente apartado las razones que justifican la
modificacion propuesta, especialmente desde el punto de vista del interés publico.
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La presente Modificacién propone, en aplicacién de la propia normativa del
Plan vigente, la transformacién de parte de la edificabilidad residencial actual en
edificabilidad del uso terciario, la cual, se dispone en la planta baja de la nueva
configuracion de voliUmenes edificatorios en la parcela 13.2. Por tanto, desde una
perspectiva general, la presente Modificaciéon viene a facilitar la implantacion de
actividades econdmicas que generan empleo y riqueza para la ciudad.

Tal y como se ha explicado en el apartado anterior, la ordenacién vigente
en el Sector “Benicalap Norte" ofrece dificultades para la implantacion de locales
comerciales de tamano medio. Tratdndose de un sector de uso mayoritario
residencial, que tiene una capacidad para mds de 1.200 viviendas, resulta
conveniente, para dar servicio a esta poblacién, el que se puedan implantar en el
sector no sdlo pequenos locales comerciales, sino facilitar también la implantacion
de locales comerciales de tamano medio, como los de categoria Tco.lc, los
cuales, pese a estar autorizados por el Plan Parcial, resultan de dificil o imposible
implantacién en la zona de calificacién EDA B.

Al respecto, cabe reiterar que la presente Modificacién se limita a hacer
posible la implantacion de la categoria comercial Tco.1c, ya autorizada por el Plan
Parcial y regulada en el art. 7.5.1 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia
y, por tanto, no permite, ni propone la posibiidad de implantacion de usos
comerciales diferentes y mayores de los hoy ya autorizados, es decir, siguen
estando prohibidas las categorias Tco.2 y Tco.3.

Pero el aspecto mds relevante es que, en el contexto actual, la modificacién
propuesta facilitard la implantacion de actividades econdmicas generadoras de
empleo en mucha mayor medida que la ordenacién vigente, tanto por el
incremento total de edificabilidad terciaria, como por la posibilidad de implantar lo
que en términos comerciales o de servicios se denomina una mediana superficie,
en la que es normal un horario de apertura extendido que representa un mayor
indice de empleos por metro cuadrado respecto a las implantaciones de pequenos
locales en planta baja. Es sencillo considerar que dificiimente puede haber hoy en
dia un interés publico mds importante que el de facilitar la creacién de empleo a
corto plazo y esta modificacién estd justamente orientada a ello.

Con esta actuacién se estd favoreciendo el interés general de los
ciudadanos, y mds directamente de los residentes en el sector, al ampliar la gama
de actividades comerciales que pueden ofrecer servicios a los habitantes de este
barrio de la ciudad y a los colindantes. De esta manera, con la actuacion
propuesta, junto a la aprobada en la manzana 12 y la dotacién escolar ubicada
entre amboas, se logra configurar un frente de servicios recayentes a la Avenida del
Levante, que es un vial de gran seccién (60 metros) que dispone de una gran
superficie de aparcamientos publicos en superficie, y que carece de actividad
comercial en el frente opuesto de la citada avenida.

Desde el punto de vista de la ordenacion urbana, no se produce ninguna
incidencia significativa en la morfologia edificatoria del entorno; la disposicion de
un volumen edificable de hasta tres plantas como mdximo en la parcela 13.2, es
mdas favorable desde el punto de vista del diseno urbano y del soleamiento que un
edificio de 6 plantas de altura, como estd previsto en la ordenacidn vigente.
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Ademds, la disminucion del nimero de plantas, se integrard de una forma mads
adecuada con el conjunto de edificaciones unifamiliares ubicado en su linde
noroeste (calificadas como UFA-1 “Cases de Poble” con un nUmero méximo de dos
plantas), asi como con la dotacién escolar ubicada en su linde suroeste y resulta
también coherente con las tres plantas mdximas permitidas en la parcela mds
proxima ubicada en la manzana 12. En relaciéon a esta Ultima parcela, cabe senalar
qgue Unicamente se ha edificado la planta baja con destino a un uso de
supermercado de alimentacién. En cualquier caso, todos estos aspectos
relacionados con la imagen urbana serdn objeto de un andlisis pormenorizado en el
Estudio de Integracion Paisqgjistica que se presenta anexo, al cual, nos remitimos
para mayor informacién.

El aumento de la ocupacidn de parcela supone la reduccidén de espacios
libres de uso privado. Al respecto cabe recordar que dichos suelos no tienen la
consideracién de suelos dotacionales computables, siendo meros espacios libres
privados y, en ningln caso, se reducen las dotaciones de zonas verdes del Sector
“Benicalap Norte”. Mds bien, en este sentido, se produce una mejora en el estadndar
de zonas verdes del sector, por cuanto parte de la edificabilidad de uso
predominante residencial se destina a edificabilidad terciaria, por lo que aumenta
el ratio de zonas verdes por habitante.

Por Ultimo, cabe senalar que la ubicacién de un espacio libre privado de
separacion de 5 metros con la parcela colindante, el retranqueo de 10 metros de
las plantas superiores respecto a linde con parcela privada, junto a la reduccién a
la mitad de las alturas previstas, garantiza el nulo impacto de la propuesta sobre la
parcela vecina.

6. DETERMINACIONES MODIFICADAS

Una vez analizados en los apartados anteriores el objeto vy la justificacién de
la Modificacién, procede, en el presente apartado, concretar exactamente cudles
son las determinaciones de la ordenacion vigente que resultan modificadas.

Se modifica grdficamente el Plano B.1 Cadlificacion del Suelo y Estructura
Urbana del Plan Parcial “Benicalap Norte” y el plano P-1. Plano de Proyecto,
Calificaciéon de Suelo y Estructura Urbana, del Estudio de Detalle de ordenacioén de
volimenes de la Manzana 13 del Plan Parcial “Benicalap Norte”, que quedan
sustituidos por los Planos B.1 Calificacion del Suelo y Estructura Urbana y B.2.
Ordenacidon de voliumenes en la Manzanal3, de la presente Modificacion Puntual
del Plan Parcial "Benicalap Norte”: Manzana 13. Estas son las Unicas modificaciones
propuestas, el resto de determinaciones del Plan Parcial no se ven alteradas.

En dichos planos se sefialan las huevas alineaciones y el nUmero de plantas
concretos susceptibles de materializarse, de forma que la edificabilidad total
resulfante de la presente modificacion resulta idéntica a la que tiene asignada en
virtud del Plan Parcial vigente.

Al destinar parte de la edificabilidad residencial a edificabilidad terciaria, se
aplica el supuesto recogido en el articulo 9.2 de las ordenanzas del Plan y la
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Manzana 13 queda con una edificabilidad residencial de 5.177,13 m? y una
edificabilidad terciaria de 1.660,97 m?t.

7. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA

Procede |justificar en el presente apartado que la nueva ordenacién de
volumenes que se define en la Manzana 13, recogida en el Plano B.2. Ordenacién
de volimenes en la Manzana 13, cumple las determinaciones de la normativa
urbanistica aplicable.

En la parcela 13.1 se mantienen las mismas edificaciones definidas en el
Estudio de Detalle vigente. En la parcela 13.2 se propone un local comercial de
categoria Tco 1.c en planta baja, con unas dimensiones de 56,52 m x 29,39 m, lo
qgue representa una superficie construida de 1.660,97 m?t. En las plantas 19y 2¢ se
prevé la implantacién de usos residenciales, con una superficie construida por
planta de 1.144,015 m?t. El edificio propuesto se alinea a las 3 alineaciones exteriores
de la parcela 13.2, y se separa una distancia de 5 m en planta baja y de 10 m en
plantas superiores a la baja, respecto del linde lateral con la parcela 13.1. Como
resulfado de todo ello, la superficie construida propuesta en la parcela 13.2 (3.949
m?t) es igual a la edificabilidad mdxima de esta parcela.

Por lo que respecta a la ocupacion de parcela y el resto de pardmetros de
la edificacién, cabe senalar que éstos se definen en el plano B.1 Calificacion del
suelo y estructura urbana, tal y como se grafian en el presente documento. En
consecuencia la edificacién cumple con lo establecido en el art. 22.2 de las
Ordenanzas del Plan Parcial “Benicalap Norte”, relativo a los pardmetros de
emplazamiento.

Por Ultimo, por lo que respecta a la justificaciéon de los accesos al local
comercial de categoria Tco.1c¢ previsto sobre la parcela 13.2, cabe senalar que dos
de sus fachadas recaen a viales de dimensidn superior a 12 metros, en concreto,
disponen de anchos de 20 m y de 60 m. Pudiendo disponer, bien de un acceso
principal recayente a la Avenida de 60 m, bien de dos accesos diferenciados a
viales de dimensidn superior a 12 m. En conclusién, se cumple la condicidon impuesta
por las Normas Urbanisticas del Plan General (art. 7.5.1.).

8. ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS

8.1. Estudio de Integracion Paisajistica

Segun lo establecido en el art. 63.1 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generdalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana (en adelante, LOTUP):

«Los planes y programas se revisardn o modificardn por el procedimiento previsto
para su aprobacién o segiin se establezca en su normativa especifica.»
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La presente Modificaciobn de Plan Parcial afecta a la ordenacién
pormenorizada, y en lo que a documentacién se refiere es de aplicacién el art. 39
de la LOTUP que exige que los planes de ordenacién pormenorizada incluirdn
dentro de los documentos informativos vy justificativos el Estudio de Integracion
Paisqjistica o, en su caso, estudio de paisaje, conforme a lo establecido en los
anexos | y Il de la ley. Por tanto, a tenor de la Ley se deduce la obligatoriedad de
incorporar un Estudio de Integracion Paisqjistica a la Modificaciéon de Plan Parcial
que se ha propuesto.

Sin embargo, teniendo en cuenta que se trata de una modificacion de
planeamiento de un contenido muy limitado, las determinaciones del Estudio de
Integracién Paisajistica deberdn adaptarse al contenido propio de la modificacion
propuesta. En todo caso, estas cuestiones se analizan en el Estudio de Integracion
Paisqjistica que se presenta junto a la presente Modificacion de planeamiento.

8.2. Estudio de Movilidad

En relacion a esta materia, se considera que no es necesario aportar
documentacién justificativa adicional con causa en la presente modificaciéon de
Plan Parcial, por las razones que a continuacién se senalan.

En primer lugar, tal y como se ha justificado en el documento, la
modificacion de planeamiento no supone incremento de la edificabilidad total, ni
variacion de los usos susceptibles de implantarse en el dmbito en virtud del plan
vigente.

La futura superficie terciaria que se implante en la manzana, origen del
presente documento, no sélo no generard ningun tipo de problemdtica
relacionada con la movilidad si no que, por el contrario, ayudard a mejorarla
globalmente al fomentar los desplazamientos no motorizados (tanto a pie, como en
bicicleta) al facilitar la aparicién e implantacién de comercios de proximidad, en
linea con los objetivos senalados en la Ley 6/2011, de 1 de abril, de la Generalitat,
de Movilidad, que toda administracién publica debe promover.

En cualquier caso, se considera que el contenido propio de esta materia
deberd ser objeto de andlisis en el momento en el que se solicite la oportuna
licencia ambiental de la actividad concreta a implantar. Cabe senalar que el
emplazamiento previsto para la implantacién del futuro local, resulta idéneo por sus
condiciones de conectividad viaria; basta senalar al respecto que recae a uno de
los viales estructurales de toda la zona, que es la Avenida del Levante U.D. y que,
por tanto, goza de unas inmejorables condiciones de conexion.

8.3. Estudio Acustico

En la Comunidad Valenciana la contaminacién acustica estd regulada por
la Ley 7/2002 de Proteccién de la Contaminacién Acustica, y los correspondientes
Decretos que la desarrollan. En dicha Ley se hace referencia a las Condiciones
acusticas de las actividades comerciales, industriales y de servicios (articulos 35-37).
En su articulo 25, se establece literalmente lo siguiente:
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Articulo 25. Relacion con los instrumentos de planeamiento urbanistico En los
instrumentos de planeamiento urbanistico deberd contemplarse la informacion y
las propuestas contenidas en los planes actisticos municipales. En defecto de
éstos, los instrumentos de planeamiento urbanistico o territorial incorporardn un
estudio actstico en su dmbito de ordenacion mediante la utilizacion de modelos
matemdticos predictivos que permitan evaluar su impacto actstico y adoptar las
medidas adecuadas para su reduccion.

Por lo que respecta a la materia acuUstica, cabe destacar que el municipio
de Valencia dispone de un Plan Acustico Municipal (en adelante, PAM). Asi pues,
en virtud del articulo reproducido, no resulta necesario elaborar un Estudio AcUstico
especifico para el dmbito objeto de la modificacidon de plan.

Como se ha citado anteriormente, la modificacién de planeamiento no
supone incremento de la edificabilidad total, ni variacidn de los usos susceptibles de
implantarse en el dmbito de la modificacion en virtud del plan vigente. El hecho de
modificar las alineaciones y la transformacién de parte de la edificabilidad
residencial en edificabilidad terciaria en la denominada “Manzana 13" para
permitir la implantacién de una mediana superficie, no supone incremento alguno
en relacién con la contaminacion acustica. Dicho esto, a continuacién se incorpora
la informacién extraida del PAM de Valencia.
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En relacién a la identificacion y evaluacion de las fuentes de ruido, se
determina en los “"Mapas de niveles sonoros” del PAM relativos a la zona, que los
niveles sonoros registrados en la Avenida del levante U.D., alcanzan entre 65y 70
dB(A) en periodo diurno y 60-65 dB(A) en periodo nocturno, y en la Calle Encarna
Albarracin entre 60 y 65 dB(A) en periodo diurno y 55-60 dB(A) en periodo nocturno.
El motivo que se cita en dicho documento como causa para alcanzar dichos
niveles es el frafico de vehiculos a motor.

A partir de los resultados obtenidos en los mapas acusticos elaborados, el
PAM determina tres zonas para clasificar los distritos en funcion del grado de
exposicidon al ruido. El distrito de Benicalap se incluye en la zona 3 Distritos menos
expuestos al ruido ambiental.

En relacion al andlisis, el Ayuntamiento propone un Programa de Actuacién
para mejorar el Grado de Contaminacién AcuUstica en todo el municipio para que
se reduzcan los niveles sonoros en las diferentes zonas. Se plantean diferentes
acciones de cardcter general con el fin de ser aplicadas en los distritos de la
ciudad, entre las que destacan las que se detallan a continuacion:

Acciones generales sobre planificacion urbanistica:

-Integrar las politicas de desarrollo urbano y territorial con las de movilidad de
modo que se minimicen los desplazamientos y se garantice la accesibilidad a las
viviendas, centros de trabajo, lidicos, educativos con el menor impacto actistico
posible.
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-Impulsar el respeto al medio ambiente, potenciando el empleo de tecnologias que
minimicen las emisiones acusticas y ruidos contaminantes.

-Promover la mejora de la calidad de los equipamientos y las infraestructuras, ast
como del aislamiento actistico de la envolvente de edificaciones publicas y
privadas.

En definitiva, las conclusiones que se extraen del andlisis del PAM son:

1. El nivel de ruido en la Avenida del Levante U.D., alcanza entre 65y 70
dB(A) en periodo diurno y 60-65 dB(A) en periodo nocturno. La Calle
Encarna Albarracin alcanza un nivel de ruido entre 60 y 65 dB(A) en periodo
diurno y 55-60 dB(A) en periodo nocturno.

2. La planificacién urbanistica debe integrar politicas de movilidad de
manera que se minimicen los desplazamientos.

3. Las edificaciones tendrdn un aislamiento acustico adecuado de acuerdo

a lo establecido en el Documento Bdsico DB-HR del Cédigo Técnico de la

Edificacion.

La presente actuacion propone la modificacidén de las alineaciones y la
transformacién de parte de la edificabilidad residencial en edificabilidad terciaria
de la denominada “Manzana 13", para favorecer la implantaciéon de un local
comercial de tamano medio (hasta la categoria Tco.1.c.). Por tanto, mediante la
presente actuacion se persigue acercar un suministro de primera necesidad a un
gran numero de residentes, que dispondrdn del mismo en un pequeio radio de
accion, lo que les permitird acudir a pie al local, evitando, de este modo, el uso del
vehiculo de motor privado vy los desplazamientos hasta otfros puntos de la poblacién
en donde se ubican. Este hecho tendrd, de por si, implicaciones positivas para el
medio ambiente y la movilidad, por cuanto favorecerd la disminucion de la
congestion del trdfico y de la contaminacién tanto acustica, como atmosférica
que producen dichos vehiculos; ademds de suponer una optimizacién de los
recursos econdémicos; todo ello, en consonancia con las acciones que la
planificacion urbanistica debe proponer, segun el PAM.

Adicionalmente, se propone como medida preventiva garantizar el correcto
aislamiento de la maquinaria industrial necesaria para el desarrollo de la actividad
tendente a permitir, por un lado la implantacion de la actividad comercial, y por
otro, no generar afeccidn alguna sobre los niveles de ruido pre-existentes.

8.4. Informe de Sostenibilidad y Viabilidad Econémica

8.4.1. Introduccion

El presente Informe de Sostenibilidad Econdmica se redacta como
documento complementario de la Modificacién Puntual de Plan Parcial “Benicalap
Norte"”: Manzana 13 (Valencia) y responde a lo previsto en el articulo 22 de la
vigente Ley de Suelo estatal (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, en
adelante, TR-LSRU), en el que se regula el documento especifico denominado
“Informe de Sostenibilidad Econdmica”.
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En lo que se refiere al contenido, se estard a lo dispuesto en el apartado 4
del citado articulo, en el que se establece literalmente lo siguiente:

“4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos”.

En los apartados anteriores de la memoria justificativa (a los cuales nos
remitimos para mayor abundamiento), se han descrito las caracteristicas bdsicas
del instrumento de planeamiento que da origen al presente informe, haciendo
especial hincapié en que se trata de un Modificacién Puntual de Plan Parcial en un
dmbito de suelo urbano consolidado, que Unicamente modifica aspectos puntuales
de la ordenacioén pormenorizada recogida en dicho Plan y que propone unad
reordenacién urbanistica que mantiene inalterada la edificabilidad total, y la
superficie fotal de dotaciones publicas; todo ello en aras a justificar el nulo
incremento de costes que se produce en relacién a las infraestructuras y servicios
asociados respecto a la ordenacion actualmente vigente.

Finalmente se concluird en el nulo impacto de la actuacién sobre las arcas
publicas.

8.4.2. Anadlisis Economico

La actuacién propuesta, que no olvidemos que plantea bdsicamente la
modificacion de las alineaciones vy la transformacién de parte de la edificabilidad
residencial en edificabiidad terciariac de la denominada “Manzana 13"
manteniendo la edificabilidad total del dmbito, es una actuacién evidentemente
viable desde el punto de vista econdmico; la mayor prueba de ello es la existencia
de una iniciativa comercial privada con un compromiso de inversion real que
pretende su implantaciéon en la parcela 13.2. La ejecucidn de este proyecto
supondrd, de por si, un incremento en los ingresos municipales via tasas e impuestos
municipales, tales como el Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras
(ICIO), el Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl), efc.

Ademds la construccidn de una mediana superficie supone un revulsivo
econdmico de gran importancia para el dmbito en el que se implanta, ya que
conlleva la generacién de una gran cantidad de empleos vy servicios inducidos en
las proximidades. En relaciéon a la determinacién de los empleos que se generardn
por la actuacién, cabe senalar que el desarrollo de una mediana superficie
comercial como la que se propone, en la que es normal un horario de apertura
extendido, representa un mayor indice de empleos por metro cuadrado en relacién
a las implantaciones de pequenos locales en planta baja. Asi pues, un local de
estas caracteristicas beneficiard a un gran nUmero de familias generando puestos
de trabajo directos, si bien, también supondrd la generacion de empleos indirectos,
a los que habrd que anadir la activacidén del drea comercial y de servicios de la
zona. A ello se une el hecho de la reciente implantacién de una mediana superficie
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destinada a supermercado en la vecina manzana n® 12, lo que supone, en
conjunto, la configuracién de una pequena zona de servicios, con las sinergias
positivas que ello genera por el efecto llamada de la demanda; o que confribuye
a la viabilidad econdémica de la actuacién.

Todo ello, supondrd un incremento de la actividad econdmica del entorno y,
consiguientemente, una mayor recaudacién para las haciendas publicas via
impuestos, tanto directos, como indirectos.

Corresponde finalmente analizar el impacto de esta modificacién en los
costes de mantenimiento de las infraestructuras y servicios a cargo de la hacienda
local. Como se ha dicho, la actuaciéon supone una nueva definicion geomeétrica en
la Manzana 13 que mantiene inalterado el suelo dotacional publico por lo que, por
este concepto, no habrd ningun tipo de incremento de gastos fijos a cargo de la
administracién.

Finalmente, a efectos de cuantificar el suelo destinado a usos productivos,
debe destacarse que se produce un incremento de la edificabilidad de uso
terciario en planta baja respecto de las previsiones actuales del planeamiento
cuantificado en 601,07 m?t.

Del andlisis realizado se concluye, por una parte, que en el dmbito de la
presente modificacion no existird incremento de costes de mantenimiento de
infraestructuras o servicios y si un mayor ingreso fiscal por la implantacién de un
local comercial de mediana superficie, ademds de ingresos adicionales por el
efecto econdémico inducido de esta operacion. En efecto, al no producirse
incremento en los viales publicos definidos en el Plan General, no existird
incremento econdémico de ningUn tipo derivado del presente planeamiento. En
consecuencia, el desarrollo de la actuacién, no sblo no supone un perjuicio
econdémico para la Administracién local sino que ésta se verd beneficiada puesto
que al nulo incremento de los gastos corrientes, hay que unir un importante
incremento de los ingresos corrientes.

En conclusidon, por parte de la administracién local, no serd en absoluto
necesario realizar ningun tipo de prevision de consignacion presupuestaria
adicional como consecuencia de la presente modificacién. Por el contrario, el
desarrollo de la actuaciéon generard un incremento de ingresos fiscales y la
creacion de nuevos puestos de trabajo, de la que se deriva un beneficio de
conjunto, tanto para las zonas colindantes, como para el resto del término
municipal.

Valencia, octubre de 2017

Alejandro Escribano Beltrdn
Arquitecto
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PLANOS DE ORDENACION

B.1. Calificacién del suelo y estructura urbana
(Escala 1/2000)

B.2. Ordenacion de volumenes en la Manzana 13
(Escala 1/500)

B.3. Andlisis volumétrico de la Manzana 13
(Sin Escala)
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