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MEMORIA INFORMATIVA

1.-  INTRODUCCION

Con fecha 9 de septiembre de 2019, la Unidad Administrativa de
Investigacién, Regularizacién y Recuperaciéon del Servicio de Patrimonio
de este Ayuntamiento expone:

"“Vistos los informes emitidos por la Oficina Técnica de Patrimonio
y los Servicios de Policia Local y de Bomberos, relativos a la solicitud de
instalaciéon de reja con puerta de acceso a vecinos y servicios
municipales en la entrada al callejon "Malabuche" desde la C/ Navarra,
por los problemas de seguridad y molestias que se generan por su uso
indebido.

Se solicita la emisién de informe al Servicio de Planeamiento, en el
dmbito de su competencia, en relacién a la posibilidad de acceder al
cierre solicitado y sobre si, en su caso, seria conveniente efectuar una
modiificaciéon puntual del planeamiento a efectos de cambiar su
calificacion urbanistica como espacio libre de uso publico.”

Analizada las alternativas de instalacion de reja con puerta de acceso
a vecinos y servicios municipales en la entrada al callejon "Malabuche"
desde la C/ Navarra, o modificacidon del planeamiento, se emite
informe por parte de la Oficina Técnica de Ordenacién Urbanistica con
fecha 18 de septiembre de 2019 valorando positivamente modificar el
planeamiento a efectos de cambiar la calificacién urbanistica de este
callején pasdndolo de “espacio libre de uso publico” a “equipamiento
publico”, con el fin de dar solucién a los problemas detectados por el
Servicio de Patrimonio.

La mocidn impulsora suscrita por la Concejala Delegada de
Planificacién y Gestion Urbana, con fecha 24 de septiembre de 2019,
considera acorde al interés municipal iniciar los trdmites oportunos para
el cambio de cadlificacién de la citada parcela con el objeto de dotar al
barrio de un nuevo equipamiento y eliminar los actuales problemas de
seguridad y molestias que se generan en el actual callejon Malabuche.
Asi la mocidn expresa literalmente:

“Ante la consulta del Servicio de Patfrimonio sobre la conveniencia
de plantear una modificacién de planeamiento en la entrada al
callejon "Malabuche" desde la C/ Navarra, a efectos del posible
cambio de calificacién urbanistica de ‘“espacio libre de uso
publico” a "equipamiento publico”, por problemas de seguridad y
molestias vecinales generadas por uso indebido, se ha emitido
informe  favorable a dicha modificacion por la Oficina Técnica de
Ordenacién Urbanistica, de 18 de septiembre de 2019.
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Atendiendo a los motivos expuestos en dicho informe, en
relaciéon a la perspectiva de género, condiciones funcionales y al
déficit de equipamientos en la zona, segun PE de Directrices en el
Area Funcional 3, la Concejalia de Planificacion y Gestion Urbana
considera conveniente que se estudie dicha propuesta de
modificaciéon por el Servicio de Planeamiento, y que, previa
consulta a los Servicios Municipales sobre su posible interés en que se
destine la parcela a algin uso especifico, se elabore la documentacidn
correspondiente y se inicien los trdmites oportunos.”

Con posterioridad, en fecha 25 de septiembre de 2019, el Servicio de
Planeamiento, informa de la intencidn del cambio de cadlificaciéon
urbanistica de “espacio libre de uso publico” a “equipamiento publico”,
a diferentes servicios de nuestro Ayuntamiento, a efectos de que
indiguen su interés en el nuevo equipamiento, para determinar su
posible uso especifico. De las respuestas recibidas de los diferentes
servicios, solamente el Servicio de Juventud muestra interés por el futuro
equipamiento, mediante un informe en el que dice literalmente:

“Vista la ubicacién del local de Malabuche, ubicado en la zona de
los barrios de Arrancapins y Petxina en la que los servicios de juventud
se encuentran infrarrepresentados, consideramos muy adecuado e
interesante la posibilidad de adscripcion de dicho espacio como Centro
Municipal de Juventud.”

En consecuencia, se encarga al Servicio de Planeamiento que inicie la
tramitacion de la Modificacion Puntual del PGOU de Valencia a efectos
de readlizar el cambio de cadlificacién dotacional en la parcela
afectada, de propiedad municipal.

2.-  AMBITO DE LA MODIFICACION

El dmbito de esta Modificacion se encuentra en el distrito de
“Extramurs”, barrio de “Arrancapins”. El dmbito en la documentacidén
grdfica, tiene una superficie total de 158,60 m2s.

Este d&mbito entre medianeras es en la actualidad el callejon
Malabuche, cuyo acceso se realiza desde la calle Navarra.

3.- PLANEAMIENTO VIGENTE

La ordenacidn urbanistica vigente en el citado dmbito viene
determinada por el PGOU, que fue aprobado definitivamente mediante

MODIFICACION ORDENACION PORMENORIZADA DEL P.G.O.U en Callején Malabuche

Signat electronicament per:

Antefirma Nom Data Emissor cert NUm. serie cert
PERSONAL TECNIC SUPERIOR AE - SERV. DE PLANEJAMENT JOSE FERNANDO SAEZ GALLEGO 15/11/2019 [ACCVCA-120 545487258970249198
CAP SECCIO - OFL.TECNICA D'ORDENACIO URBANISTICA CRISTINA BEGONA TOMAS MALLEN 15/11/2019 [ACCVCA-120 5851069130758708562




Id. Document: NIw7 4MAM m+Rx 9Fe6 z6dl FKef 288

Comprovar autenticitat en https://sede.valencia.es

resolucion del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte de
fecha 28 de diciembre de 1.988.

Se encuentra en suelo clasificado como urbano y en zona estructural de
calificacion urbanistica de Ensanche (ENS-1).

La calificacién pormenorizada es de Sistema Local Espacio Libre (EL).

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- CAUSAS

La elaboracion de esta Modificacién Puntual surge por la mocién
impulsora suscrita por la Concejala Delegada de Planificacion y Gestidn
Urbana, con fecha 24 de septiembre de 2019, que pretende dar
solucién a los problemas de seguridad y molestias detectados por el
Servicio de Patrimonio en el callejbn Malabuche tal y como se recoge
en el citado informe de fecha 9 de septiembre de 2019.

Ademds se justifica esta Modificacidon con el déficit en la ratio de
Equipamientos Publicos, tanto de proximidad como de ciudad, en el
Area Funcional 03 que es en la que se encuentra enclavado el callején
Malabuche, como queda recogido en el Plan Especial de Directrices de
Calidad Urbana (PED), aprobado por Acuerdo Plenario de 28 de junio
de 2018, (BOP 16 de Julio de 2018) -instrumento que establece los
objetivos, indicadores y directrices de calidad urbana de Valéncia en el
&mbito de las Areas Funcionales en él definidos-, junto con ofras razones,
como son:

. Frente a la opcidn planteada por la Unidad Administrativa
de Investigaciéon, Regularizacién y Recuperacién, de instalacion de reja
con puerta de acceso para evitar problemas de seguridad y molestias,
entendemos que el vallado no supondria una solucién al problema, ya
gue impediria la utilizacién de ese “espacio libre”, que por otra parte, no
dispone de entidad vy superficie suficiente para ser considerado zona
verde (no cumple con las dimensiones minimas exigibles legalmente) vy
nunca ha llegado a tener tratamiento ni uso como tal.

. Ademdas, la cdlificacion como Espacio Libre, del callejon
Malabuche, no cumple con lo esfipulado en el Anexo IV de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisqje,
de la Comunitat Valenciana (LOTUP) en relacion a la perspectiva de
género y condiciones funcionales de la misma:

MODIFICACION ORDENACION PORMENORIZADA DEL P.G.O.U en Callején Malabuche

Signat electronicament per:

Antefirma Nom Data Emissor cert NUm. serie cert
PERSONAL TECNIC SUPERIOR AE - SERV. DE PLANEJAMENT JOSE FERNANDO SAEZ GALLEGO 15/11/2019 [ACCVCA-120 545487258970249198
CAP SECCIO - OFL.TECNICA D'ORDENACIO URBANISTICA CRISTINA BEGONA TOMAS MALLEN 15/11/2019 [ACCVCA-120 5851069130758708562




Id. Document: NIw7 4MAM m+Rx 9Fe6 z6dl FKef 288

Comprovar autenticitat en https://sede.valencia.es

"ANEXO IV: Estdndares urbanisticos y normalizacion de determinaciones
urbanisticas
lll. Estandares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas.

1. Principios generales de los estdndares y del diseno urbano de los
espacios publicos

1.1 (...) el cual se obtendrd como resultado de aplicar la
perspectiva de género a la ordenacion y asi se asegurard la vision global e
inclusiva de los espacios puUblicos, pensada en y para la diversidad
poblacional, {...)

1.2 Los espacios publicos que configuran la imagen urbana,
constituidos por las avenidas, calles, plazas, espacios peatonales y zonas
verdes de cualquier nivel, deben ser el resultado de un proyecto unitario que
obedezca a criterios de coherencia urbanistica, en el que se integrardn los
hitos urbanos, como dotaciones publicas o elementos singulares, que
contribuyen a articular los espacios publicos urbanos. En ningdn caso, estos
espacios puUblicos podrdn ser el espacio residual sobrante del disefio y
configuracién de la edificacién privada {...)

3. Condiciones funcionales y dimensionales de las zonas verdes publicas
3.1 Las zonas verdes deberdn:

b) Nunca se destinaran a zona verde porciones residuales de la
parcelacién, ni se considerardn como tales las superficies de funcionalidad
viaria estricta (...)"

Deberd recabarse informe del Consejo Juridico Consultivo por el
cambio de Espacio libre, zona verde atendiendo a lo anteriormente
expuesto (art. 55.7 Ley de Ordenacidn del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
de la Comunidad Valenciana, en adelante LOTUP).

"Cuando se produzca una modificacion en la planificacién urbanistica
que tenga por objeto una diferente zonificacidn o uso urbanistico de
zonas verdes previstas, se requerird un dictamen previo del Consell
Juridic Consultiv de la Comunitat Valenciana, con cardcter previo a la
aprobacion del plan.”

2.- ORDENACION PROPUESTA

El dmbito objeto de modificacion mantiene la clasificacion de suelo
urbano y la zona estructural de cdlificacién urbanistica de Ensanche
(ENS-1), cambiando la calificacién pormenorizada.

Se propone modificar una parcela de Sistema Local Espacio Libre (EL)
segun nomenclatura del PGOU a Sistema Local de Servicio Publico (SP),
con las categorias de Socio-cultural (SP-2) y Administrativo-institucional
(SP-4) segun nomenclatura del PGOU y Dotaciéon Publica de la Red
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en el correspondiente proyecto edificatorio.

3.-  SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES

Administrativo-institucional (SP-4) de 158,60 m2s.

se propone cerrar

A fin de integrar el nuevo equipamiento propuesto con los edificios
colindantes evitando un volumen excesivo, su altura quedard limitada a
3 plantas en toda su superficie y a una separacion minima respecto al
edificio de referencia catastral 4922614YJ2742B (calle Cuenca 36) que
tiene ventanas en esa fachada, en la longitud del cuerpo volado, en
planta primera de 3 m medidos respecto a la proyeccidén de dicho
cuerpo volado y 4 m en las plantas segunda y tercera en esa misma

Ademds y con el fin de mantener continua la alineacion de fachada en
la planta baja del nuevo equipamiento, la separacidon entre dicho
con una celosia o
cerramiento que unifique dicha fachada y cuyo diseno serd establecido

Se incluye la siguiente tabla de superficies y edificabilidades en la que
puede observarse la comparativa del planeamiento vigente del PGOU

y de la propuesta.

MODIFICACION PLAN GENERAL PROPUESTA DIFERENCIA
PUNTUAL
Dominio Supefficie | Edificabilidad | Superficie | Edificabilidad | Superficie
publico (m2s) (m2t) (m2s) (m2t) (m2s)
Sistema Local
Espacios Libres 158,60 0 0 0 -158,60
(EL)
Sistema Local
Servicio PUblico 0 0 158,60 - (1) +158,60
(SP-2) / (SP-4)
Total 158,60 158,60 0

(1) Las condiciones de cardcter general de la parcela serdn las que se
deduzcan por aplicaciéon del articulo 6.75 del PGOU. Su edificabilidad no
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lucrativa, n° de plantas y profundidad edificable, etc...se ajustard a las
necesidades del proyecto especifico de edificacion y a la geometria de la
parcela, cumpliendo tanto lo estipulado en las Normas Urbanisticas del PGOU,
las Normas Urbanisticas de la presente Modificacién Puntual, como el Cédigo
Civil, debido a la existencias de huecos en la medianera Este de la parcela
contigua.

4.-  JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Una vez analizadas las causas que motivan la presente modificacién, y
una vez descrita la ordenacion urbanistica propuesta cabe sefalar las
razones que justifican la modificacion planteada, siempre desde la
Sptica de los beneficios para el interés publico de la actuacion.

Todo el suelo incluido en la Modificacidon es suelo pUblico, de modo que
Unicamente se le estd cambiando su destino, quedando asi justificado
el mantenimiento del equilibrio dotacional exigido en el art. 63.3 de la
LOTUP y atendiendo a la mocién de la Concejala Delegada de
Planificacion y Gestion Urbana, con fecha 24 de septfiembre de 2019,
que considera acorde al interés municipal iniciar los frdmites oportunos
para el cambio de cdlificacion de la citada parcela.

Con esta modificacién se mantiene el indice dotacional del barrio, ya
qgue todo el suelo es dotacional.

NORMAS URBANISTICAS Y CONDICIONES DE EDIFICACION

Articulo 1.- Con cardcter general, serd de aplicacién para la
calificacién SP-2, SP-4 / SQA las Normas Urbanisticas del PGOU, Capitulo
decimoprimero: articulo 6.72 vy siguientes y las determinaciones que
establece la LOTUP.

Condiciones de edificacion:

a) La separaciéon a la proyeccion del vuelo del edificio de
referencia catastral 4922614YJ2742B (calle Cuenca 36) serd
como minimo de 3 m, en foda la longitud del vuelo del edificio.

b) En las plantas superiores a la baja la separacion anterior se
verd aumentada como minimo a 4m.

c) A fin de evitar el hueco en fachada de la separacion al
edificio de referencia catastral 4922614YJ2742B (calle Cuenca
36) se propone, la redlizacién de una celosia o cerramiento
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gue unifique dicha fachada y cuyo diseno serd establecido en
el correspondiente proyecto edificatorio.

Se requerird dictamen previo del Consell Juridic Consultiv de la
Comunitat Valenciana, con cardcter previo a la aprobaciéon del plan.

ANEXO 1: JUSTIFI,CACI(')N DE LA INNECESARIEDAD DE INFORME DE
VIABILIDAD ECONOMICA Y ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1. INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA

En relacion al Estudio de viabilidad econdmica, y a la vista de la
legislacion vigente, se entiende que no procede dicho informe en esta
MP en la que todo el suelo de la actuacidon es publico, (art. 22,
apartado 5 del 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) por fratarse de un SP-2, SP-4 / SQA, no deriviindose de la
presente MP ninguna alteracion de edificabilidad lucrativa susceptible
de valoracién econdémica.

Lo que situa la modificacién que se tramita fuera de los supuestos en los
que resulta necesario su elaboracion.

2. ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Los informes/memorias de sostenibilidad econdmica tienen la doble
finalidad de analizar cudl serd el impacto de las actuaciones de
transformaciéon urbanisticas en las haciendas publicas afectadas —
normalmente las municipales- por la implantaciéon y el mantenimiento
de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion
de los servicios resultantes, y de analizar la suficiencia y adecuaciéon del
suelo destinado a usos productivos en los planes.

Segun el articulo 22.4 de la Ley del suelo, RD Legislativo 7/2015 de
30 de octubre, vigente en la actualidad, la exigencia del informe de
sostenibilidad econdmica se prevé, literaimente, en relacidon con las
actuaciones de transformaciéon urbanistica, las cuales, conforme al
articulo 7.1 del citado texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana son las siguientes:

1) Las actuaciones de urbanizacién, que incluyen:
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a) Las de nueva urbanizacién, que suponen el paso de un
dmbito de suelo de la situacién de suelo rural a la de
urbanizado para crear, junto con las correspondientes
infraestructuras y dotaciones puUblicas, una o mds
parcelas aptas para la edificaciéon o uso independiente y
conectadas funcionalmente con la red de los servicios
exigidos por la ordenacion territorial y urbanistica.

b) Las que tengan por objeto reformar o renovar la
urbanizacién de un dmbito de suelo urbanizado, en los
mismos términos establecidos en el pdrrafo anterior.

2) Las actuaciones de dotacién, considerando como tales las
que tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de
un dmbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion
con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos
asignados en la ordenacion urbanistica a una o mds parcelas
del dmbito y no requieran la reforma o renovacién de la
urbanizacion de éste.

La regulacién de las determinaciones de los informes objeto de
nuestro andlisis se completa en el Reglamento de Valoraciones de la
Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre. En el segundo pdrrafo del apartado primero del articulo 3 de
dicha norma reglamentaria, se indica que para el examen del impacto
en las haciendas locales de las actuaciones de transformacion
urbanistica incluidas en los planes, se llevardn a cabo las siguientes
actuaciones:

1) Cuantificacion de los costes de mantenimiento por la puesta
en marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios
para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento
de ordenacion.

2) Estimacion del importe de los ingresos municipales derivados
de los principales tributos locales, en funcién de la edificacién y
poblacién potencial previstas, evaluados en funcidén de los
escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se
encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion
comporta.

Asi pues, conforme a la regulacion vigente, los planes que
incluyan estas actuaciones habrédn de incluir necesariamente la
respectiva  memoria/informe de sostenibiidad econdmica con el
contenido preceptivo. En este caso y al no fratarse de una actuacién
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de transformacién urbanistica, ni de urbanizaciéon ni de dotacién, no
procede elaborar dicha memoria.

ANEXO 2: DOCUMENTACION GRAFICA

Id. Document: NIw7 4MAM m+Rx 9Fe6 z6dl FKef 288

Comprovar autenticitat en https://sede.valencia.es

PLANOS DE INFORMACION
I.L1.  SITUACION

1.2.  PLANEAMIENTO VIGENTE. CALIFICACION DE SUELO. SERIE B
I.3. PLANEAMIENTO VIGENTE. ESTRUCTURA URBANA SERIE C

PLANOS DE ORDENACION

O.1. PLANEAMIENTO PROPUESTO CALIFICACION DE SUELO SERIE B
0O.2. PLANEAMIENTO PROPUESTO. ESTRUCTURA URBANA SERIE C
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