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MEMORIA INFORMATIVA L, f

1. INTRODUCCION

El 29 de Abril de 2011 el Pleno del Ayuntamiento de Valencia aprobéd
definitivamente la Modificacion Puntual del Plan Parcial “Mdililla Norte™ y del Plan de
Reforma Interior “Camino de Moncada, Hnos. Machado, Juan XXIIl y Rio Segre”. E
objeto esencial de aquella modificacion era trasvasar edificabilidad terciaria (TER-3)
del dmbito de Reforma Interior “Camino de Moncada al dmbito del Sector “Malilla
Norte" con el fin de poder implantar en una parcela de esa misma calificacion
ubicada en este UOltimo un hospital privado. La citada Modificacion de
planeamiento fue promovida por la compadia que también suscribe la presente y
al igual que ésta afectaba sdlo terrenos propiedad de la entidad promotora o de
otras personas que han manifestado acuerdo expreso a tal iniciativa.

La referida Modificacion de Planeamiento fue objeto del recurso
contencioso-administrativo seguido con el n° 263/2011 ante la Seccion Primera de la
Sala competente del Tribunal Superior de Justicia de la CAV. El 9 de mayo de 2014
recayd sentencia sobre el particular la cual estimé aungue sélo parciaimente el
referido recurso.

La sentencia (n°. 423/2014) dispone en su Fallo la estimacién parcial del
Recurso Contencioso Administrativo, anulando los actos recurridos antes
mencionados por incompetencia del Ayuntamiento, siendo que la Aprobacion serd
siempre Competencia de la Generalitat, considerando ademds no homologable y
merecedora de la sancién de nulidad la redaccion del Articulo 5° de las NNUU, en
lo que se refiere al no cémputo de la edificabilidad y en el nimero de plantas de la
Planta de Instalaciones, desestimando el resto de las cuestiones planteadas.

A la vista de dicha sentencia, de la legitimacion que la misma reconoce a
los contenidos sustantivos fundamentales de la ordenacién y dado que es de
interés la maxima seguridad juridica en su aprobacién, la entidad promotora de
aquél planeamiento ha formulado una nueva propuesta cuyos contenidos se
adaptan a los antes indicados pronunciamientos de dicha sentencia y ha
propuesto su nueva tramitacién. Aun no siendo firme ésta y dado que la misma no
cuestiona los objetivos fundamentales de la ordenacién, sino que los ampara, tal
solucion parece la mdas adecuada para la seguridad juridica.

MEMORIA INFORMATIVA
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: ."Eﬁﬂ.J]gHMg moria Justificativa del presente documento se han introducido las
“justificacionesy-determinaciones correspondientes a los aspectos antes indicados.

La presente Memoria, en aras a la claridad y la transparencia hard
referencia, en sus apartados siguientes, como planeamiento objeto de
modificacion aquél que originariamente estaba vigente, antes del Acuerdo de 29
de Abril de 2011. De esa manera se da mds cumplida cuenta del alcance de la
modificacién y de su significado urbanistico y finalidad. No obstante se hacen las
precisiones y referencias imprescindibles a la Modificacién aprobada el 29 de aboril
de 2011 con el fin de dar también cuenta de cudles son las diferencias entre aquél
documento vy el que aqui presentamos. Una disposicidn derogatoria en las Normas
Urbanisticas de la presente modificacién clarifica que, en cualquier caso, la
presente Modificacion sustituye a todos los planeamientos anteriormente vigentes
en el dmbito afectado.

2.OBJETODE LA MODIFICACION.

El objeto de la presente Modificacién Puntual del Plan Parcial “"Malilla Norte"
y del Plan de Reforma Interior de Mejora "Camino de Moncada, Hnos. Machado,
Juan XXl y Rio Segre" (en adelante, MPP+PRIM) de Valencia es doble; por un lado,
se plantea una reconfiguracion de dos manzanas terciarias y sus dotaciones
publicas adyacentes ubicadas en el Plan Parcial del Sector R-6 “Mdililla Norte" (en
adelante, PP "Mdlilla Norte"); por otra parte, se redliza una transferencia de parte
de la edificabilidad terciaria de dos manzanas ubicadas en el Sector definido en el
Plan de Reforma Interior de Mejora “Camino de Moncada, Hnos. Machado, Juan
XXl 'y Rio Segre" (en adelante, PRIM “"Camino de Moncada") al dmbito de la
MPP+PRIM ubicado en el PP "Mdlilla Norte". Esta modificacién se realiza para
posibilitar la construccidn de un hospital privado junto al Bulevar Sur, ya que por las
caracteristicas y edificabilidad del edificio a realizar, es necesaria una parcela con
unas dimensiones y una edificabilidad que ninguna manzana de uso terciario del
actual Plan Parcial "Malilla Norte™ tiene.

3. ANTECEDENTES

El Municipio de Valencia cuenta con un Plan General de Ordenacion
Ubana (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 presente MPP+PRIM define dos dmbitos de actuacidon, denominados
“Ambito A1" y "Ambito A2" (tal y como se grafian en el plano Al Situacidn y relacién

MEMORIA INFORMATIVA
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con la ciudad). A continuacién se recogen los antecedentes correspondientés;q
cada uno de esos ambitos.

3.1. Ambito A,

El PGOU de Valencia incluyé los terrenos integrados en el “Ambito A1" dentro
del Sector de suelo urbanizable R-6, denominado "Madlilla Norte”.

La mercantil Mdiilla 2000, S.A., el dia 2 de abril de 1998 presentd Alternativa
Técnica de Programa de Actuacién Integrada (en adelante, PAI) para este Sector,
que constaba de Documento de Homologacién Sectorial Modificativa, de Plan
Parcial y de Proyecto de Urbanizacién, que, previa la oportuna tramitacion, fue
aprobado por Acuerdo del Pleno municipal de 28 de febrero de 2003.

El planeamiento se proponia para las dos Unidades de Ejecucion que se
delimitaban dentro del Sector, si bien, tanto el Proyecto de Urbanizacién, como la
Proposicién Juridico Econdmica, se referian tan sélo a la Unidad de Ejecucion n° 1,
que fue objeto del PAI. Los terrenos del dmbito A estén incluidos en dicha Unidad.

En el citado Acuerdo Plenario de 28 de febrero de 2003, fueron
seleccionadas y aprobadas, con las modificaciones indicadas en dicho acuerdo,
tanto la alternativa técnica, como la proposiciéon juridico-econdmica presentadas
por Malila 2000, S.A., que resulté adjudicataria de la condicion de Agente
Urbanizador de la Unidad de Ejecucion 1. Asimismo, se aprobaron provisionalmente
los instrumentos de planeamiento, introduciendo una serie de modificaciones y
ordenando su remision, una vez introducidas las subsanaciones, a la Conselleria de
Territorio y Vivienda de la Generalitat Valenciana para su aprobacion definifiva.

Previos los tramites oportunos, el Conseller de Territorio y Vivienda dicto
Resolucidn, de fecha 11 de noviembre de 2004, por la que aprobd definitivamente
el Documento de Homologacién Sectorial Modificativa y el Plan Parcial. Dicha
resoluciéon fue publicada, junto con las ordenanzas reguladoras del citado
planeamiento, en el Boletin Oficial de la Provincia de Valencia n°® 18, de 22 de
enero de 2005.

En definitiva, los terrenos integrados en el “Ambito A1" fueron ordenados
iniciadlmente por los instrumentos de planeamiento citados, constituyendo la
ordenacién urbanistica actualmente vigente.

En cumplimiento del marco normativo vigente, se presentd a tramite el
Proyecto de Reparcelaciéon Forzosa de la Unidad de Ejecucion 1 del citado Plan
Parcial. Dicho Proyecto fue aprobado definitivamente por la Junta de Gobierno
Local en sesidn celebrada el dia 30 de julio de 2010 y estd inscrito en el Registro de
la Propiedad.
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3.2. Ambito A,

La mercantil EXPOCASA S.A. presentd Alternativa Técnica de Programa de
Actuacién Integrada para un dmbito de suelo urbano comprendido entre la Ronda
Norte, el Camino de Moncada y la Avenida Juan XXIll. Esta Alternativa Técnica
comprendia un Documento de Homologacién Sectorial Modificativa, un Plan de
Reforma Interior de Mejora y un Proyecto de Urbanizacién, que, previa la oportuna
tramitacion, fueron aprobados por Acuerdo del Pleno Municipal de 30 de abril de
2004. En dicho acuerdo, fueron seleccionadas y aprobadas, con las modificaciones
que en el texto del Acuerdo se indicaban, tanto la alternativa técnica, como la
proposicién juridico-econdmica presentada por EXPOCASA S.A., que resultd
adjudicataria de la condicién de Agente Urbanizador del Sector. El referido
acverdo, asimismo, aprobd provisionalmente los instrumentos de planeamiento,
introduciendo en los mismos determinadas modificaciones y ordenando su remision,
una vez incorporadas las subsanaciones ordenadas, a la Conselleria de Territorio y
Vivienda de la Generdlitat Valenciana para su aprobacidon definitiva. La
publicacién de dicho acuerdo se realizd en el Boletin Oficial de la Provincia de
Valencia n® 136, de 10 de junio de 2005.

Previos los tramites oportunos, el Conseller de Territorio y Vivienda de la
Generdlitat Valenciana dictd Resolucion, de fecha 19 de noviembre de 2004, por la
que aprobé definitivamente el Documento de Homologacion Sectorial Modificativa
y el Plan de Reforma Interior de Mejora. Dicha resolucién fue publicada, junto con
las normas urbanisticas del citado planeamiento, en el Boletin Oficial de la Provincia
de Valencia n® 14, de 18 de enero de 2005, publicGndose la oportuna reseia en el
Diario Oficial de la Generdlitat Valenciana n® 4.953, de 24 de febrero de 2005.

En definitiva, los terrenos integrados en el “Ambito A2" fueron ordenados
iniciaclmente por los instrumentos de planeamiento citados, constituyendo la
ordenacién urbanistica actualmente vigente.

En cumplimiento del marco normativo vigente, se presenté a trdmite el
Proyecto de Reparcelacion Forzosa de la Unidad de Ejecucién del citado P.R.I.M.
Dicho Proyecto fue aprobado definitivamente por la Junta de Gobierno Local en
sesion celebrada el dia 27 de abril de 2007. También se tramité el oportuno
Proyecto de Cuotas de Urbanizacién, siendo aprobado definitivamente mediante
Resoluciéon n° U-1477, de fecha 24 de junio de 2008, junto con la imposicidon de Ila
primera cuota de urbanizacién del citado proyecto.

En el momento de redactar el presente documento, las obras de
urbanizaciéon se encuentran finalizadas en su totalidad, y han sido recibidas por el
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4. AMBITO DE LA MODIFICACION

La presente MPP+PRIM afecta a 2 dmbitos, que se describen a continuacion:

a) Ambito A1 engloba las manzanas M-9 y M-10 del PP "Malilla Norte" y los
suelos dotacionales adyacentes. El dmbito estd comprendido entre la
Avda. Bulevar Sur, la Calle Juan Ramén lJiménez, la Calle Pianista
Martinez Carrasco y la Calle Ingeniero Joaquin Benlloch, y tiene una
superficie de 17.213,32 m.

b) Ambito A2: engloba las manzanas 1y 2 del PRIM “Camino de Moncada”
y los suelos dotacionales adyacentes. El dmbito estd comprendido entre
la Avda. Juan XXlll, la Avda. Hermanos Machado, la Calle Rio Bidasoa y
la Calle Camino Viejo de Godella, y tiene una superficie de
15.354,36 m3s.

En conjunto, la modificacién afecta a una superficie total de 32.567,68 m3s.
En adelante, cuando nos reframos a estas zonas, las identificaremos,
respectivamente, como Ambito A1y Ambito Az, tal como se identifican en el plano
A.1, referido a la situacién y relacién con la ciudad.

5. ORDENACION URBANISTICA VIGENTE

Se andliza en este apartado la ordenacién urbanistica de cada uno de los
dos dambitos sefialados en el apartado anterior, segun las determinaciones
establecidas en el planeamiento originariamente aprobado para ambos sectores .

5.1. Ambito A,

Tal como ya se ha indicado anteriormente, el PGOU de Valencia incluyd los
terrenos del Ambito A1 dentro del Sector PRR-6 “Malilla Norte". En consecuencia, los
terrenos estdn clasificados como suelo urbanizable.

En el momento de redactar el presente documento, el Sector "Malilla Norte"
se encuentra en fase avanzada de gestidén urbanistica, puesto que dispone de
aprobacion definitiva del Plan Parcial, del Proyecto de Urbanizacién y del Proyecto
de Reparcelacion, estando en fase de ejecucion las obras de urbanizacion.
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que respecta a la calificacién de los terrenos incluidos en el dmbito de

‘lo modificacién reflejada en el planeamiento vigente, cabe distinguir en funcién de

si la titularidad es publica o privada. En cuanto al suelo de fitularidad publica,
Unicamente encontramos dos cdlificaciones; la denominada EL - Espacio Libre y/o
zona verde y la que constituye la red viaria, tanto de cardcter peatonal como de
trafico rodado. En el Ambito A1, se califica una parcela de Espacio Libre,
denominada EL-4, que tiene una superficie de 1.821,20 m3, segun la medicién
determinada con mayor exactitud en el Proyecto de Reparcelacién aprobado. Y,
en el frente del Bulevar Sur, se califica una parcela como Espacio Libre, si bien no se
computa como zona verde, sino que estd computada como red viaria; y, en
atencién a este criterio de cémputo, en la reparcelacién aprobada estos terrenos
se incluyen en la finca resultante correspondiente a la red viaria.

En el interior del Ambito A1 se han definido dos parcelas de dominio privado
destinadas a Centros de Transformacion, en concreto, la denominada CT-8 en el
Proyecto de Reparcelacién, ubicada en la manzana M-%, y la parcela CT-8bis
ubicada en el interior de la manzana M-10, ambas con una superficie de 50 m32
cada una.

En relacidn al suelo susceptible de edificaciéon privada, encontramos dos
manzanas de uso dominante terciario (TER): la denominada M-9 {todo ello, segin
nomenclatura del PP "Mdlila Norte”) tiene la cdlificacién TER Tipo 2 y la
denominada M-10 tiene la calificacién TER Tipo 3. A este respecto, conviene aclarar
qgue el Plan Parcial distingue tres sub-cdlificaciones dentro de la calificacién
genérica de terciario {TER), con condiciones de uso y edificabilidad especificas.

La regulacion normativa de estas sub-calificaciones urbanisticas terciarias se
contiene en diversos artficulos tanto del Plan General de Valencia como de las
Ordenanzas Reguladoras del PP “Mdlilla Norte"”, que se andlizan en los apartados
siguientes.

5.1.1. Régimen de usos

En el apartado 3 del art. 3.- Cdlificacién del suelo, incluido en el punto 2
Régimen urbanistico del suelo, de las Ordenanzas Reguladoras del PP "Madlilla
Norte", se establece:

“3.3) Para las manzanas de edificacion privada de uso dominante terciario (TER),
el presente plan distingue tres sub-calificaciones dentro de la genérica del sector,
con la denominacién de ‘“tipo 1, tipo 2 y tipo 3” que afectan a las manzanas
denominadas M-7, M-9 y M-10, cuyas respectivas condiciones de uso y
edificabilidad se describen en los articulos 4 y 7 de esta ordenanza.”
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En el apartado 5 del art. 4.- Usos del suelo, incluido en el punto 2 Réw@gzg;?q “Y
urbanistico del suelo, de las Ordenanzas Reguladoras del PP “Malilla Norte“f‘séf’fi':;.f.,f /
establece el régimen de usos especifico aplicable: \:f, /
Vt

“4.5) El régimen de usos autorizados, compatibles y prohibidos de las manzanas
incluidas en la subcalificacién de TER tipo 1, tipo 2 y tipo 3 serd el equivalente a
la subzona TER-3, enclave terciario, dentro de la zona terciaria, regulada en las
NN.UU. del Plan General, autorizdndose expresamente en el tipo 3 (manzana
M-10) el uso exclusivo de Estacion de Suministro de Carburantes (ESC).”

En el art. 6.44. - Usos, de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia se
regulan, con cardcter general, los usos susceptibles de implantacion en la zona de
terciario en los siguientes términos:

«1. El uso global o dominante en esta Zona es el Terciario (T).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos’
a) Terciarios:
- Campamentos (Tf0.2).
b) Industriales y almacenes:

- Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.2 e Ind.3) y almacenes
(Alm.8), salvo lo dispuesto para TER-5.

¢) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a Cementerio
(Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf), e Infraestructuras (Din) excepto
Din.5 y Din.6.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante Terciario
asignado a esta zona.

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las sigulentes 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):

a) Alm. 1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Solo podrédn ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberdn contar con accesos desde
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y‘%lm"{ﬁ:éff blica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados
de-losde' los usos terciarios o residenciales.

b) Alm.2,- Almacenes enclavados en zonas no residenciales.

Se admiten en edificio de uso exclusivo, excepto en la Subzona TER-4 en la que
se prohiben en cualquier situacién.

¢) Ind. 1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberdn contar con accesos desde
la via publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados
de los de los usos terciarios o residenciales.

d) Par.1.- Aparcamientos de uso piiblico o privado.
Podrdn situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e
inferiores a la baja (Par.1a).

- Bajo espacios libres privados; 0 en su caso, previa concesion administrativa o
mera autorizacion, bajo espacios libres piiblicos (Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion mdxima del
40% de dicha superficie Iibre (Par.1c). Se admitird tan sélo en parcelas y/o
edificios no protegidos, y no podrdn tener el cardcter de estacionamiento de
acceso publico.

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en edificios
sometidos a cualquier nivel de proteccién.

e) Par.2.-Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos destinados al
transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias.

Podrdn ubicarse tan sélo en planta baja e Inferiores a la baja de edificios
situados en parcelas que se encuentren fuera del drea delimitada por las vias de
Trdnsitos.

P Bem. - Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso
(pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto
las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por encima de las
destinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.
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g) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.
Se admite tan solo en TER-2a (segiin determinaciones del Plan Especial He}iff_{f!.:'-«

Of 4
i)
S

Paseo Maritimo) y en TER-5 (segin determinaciones de los Estudios de Detalle N f
que se desarrollen). '

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas
(pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto
las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por encima tanto de las
destinadas a usos no residenciales como de las destinadas a uso Residencial
comunitario.

k) Teo.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 nicleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

1) Teo.2.- Uso Comercial enclavado en Zonas no residenciales.

Se admite en edificio de uso exclusivo, excepto en la Subzona TER-4 en la que se
prohiben en cualquier situacion

7) Teo.3.- Uso Comercial limitado a Zonas de uso dominante Terciario.
Se admite en edificio de uso exclusivo, salvo en TER-4.

k) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacion
hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situardn siempre por encima de las destinadas
al resto de usos no residenciales y por debajo de las destinadas a usos
residenciales.

1) Tof2.- Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso exclusivo de oficinas entendiendo como tal aquel en
el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a
locales de oficina (pudiendo también ubicarse en plantas semisotano y baja, pero,
en ningun caso, en plantas de sétano). Si se ubican en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situardn en planta semisétano y superiores, y
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por debajo de las destinadas a usos hoteleros y/o residenciales, y por
encima de las destinadas al resto de usos no residenciales.

AlBIEyT

: e ] . . .
m) Tre,- Actividades recreativas.

espec

Se admiten en planta baja y planta semisdtano, salvo que se ubiquen piezas
habitables residenciales en planta baja. Deberdn contar con accesos desde la via
publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los
del resto de usos no terciarios. Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

n) D.- Dotacionales.

Se admiten en semisétano y plantas superiores con las limitaciones establecidas
en el pdrrafo p). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

p) En edificios mixtos con uso residencial se cumplirdn las siguientes
condiciones-

pl) La superficie construida, excluidos sétanos, del conjunto de locales no
residenciales no podrd ser superior al 50% de la total superficie construida,
excluidos sétanos, del edificio.

p2) No obstante podrd superarse el porcentaje anterior cuando los locales no
residenciales se sitien tan solo en planta primera e inferiores.

p3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubicardn siempre en plantas
Inferiores a aquellas en las que se ubican los locales residenciales, con las
precisiones establecidas anteriormente.

q) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los pdrrafos b),
k), 1) y m) podrén, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso
exclusivo terciario.»

Por otra parte, en el apartado 1 del art. 6.48.- Subzona TER-3. Condiciones
fficas, se establece expresamente un uso prohibido adicional a la regulacion

genérica, que textualmente se reproduce a continuacién:

«1. Se prohibe, ademas de los usos senalados en el articulo 6.44 apartado 2, el
uso Residencial (R) en cualquiera de sus tipos.”

La regulacién completa de cada uno de estos usos se establece en el Titulo

Séptimo: Concepto y clasificaciéon de los usos de las Normas Urbanisticas del PGOU

de Va

lencia.
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5.1.2. Condiciones especificas para la subzona TER-3

El art. 6.48 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia, ademds de iq
regulacion especifica del uso citada en el apartado anterior, establece unas
condiciones de cardcter especifico que se refieren a la parcelacién, a la
ocupacién de parcela y a las condiciones de volumen y forma de la edificacion, y
su contenido literal es el que se transcribe a continuacién:

«2. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable serd de 200 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendrdn, como minimo, 10
metros de longitud.

¢) La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un
rectdngulo de 10 x 15 metros cuyo lado menor coincida con la alineacion
exterior, y sus lindes laterales no formen un dngulo inferior a 90 grados
sexagesimales con la alineacion exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas
parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con
edificaciones que no se encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

3. Pardmetros de emplazamiento:

La ocupacion de la parcela edificable se ajustard a las alineaciones definidas en
el plano C.

4. Condiciones de volumen y forma de los edificios’

a) La edificabilidad se establece mediante las alineaciones y el nimero maximo
de plantas serialados en el Plano C.

b) La mdxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcion del
nimero de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a la siguiente formula’

He=5,30+4 Np

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).

¢) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la mdxima altura de
cornisa.
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d) Se’j}éﬂmtemém onstruceion de sotanos y semisétanos con las determinaciones
que se establécen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd situarse, en
ningin caso, a menos de 4,00 metros sobre la cota de referencia. La planta baja
tendrd una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 5.42, apartado 5.

D Se permite la construccién de Entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales.

g) En cuanto al régimen de vuelos se estard a lo establecido para la Zona de
Edificacion Abierta.

h) La ordenacion establecida por el Plan podrd remodelarse mediante Estudio de
Detalle con las limitaciones que se establecen en la legislacion urbanistica
vigente y en el articulo 2.15 de estas Normas y con las condiciones adicionales
que se establecen para la Zona de Edificacion Abierta en el apartado 10 del
articulo 6.25.

5.1.3. Condiciones especificas de la edificacion segun el Plan Parcial y el Proyecto de
Reparcelacion

Ademds de las condiciones de cardcter general y especificas aplicables a
la subzona TER-3, el art. 7.2 de las Ordenanzas Reguladoras del PP "Madlilla Norte"
establece unas condiciones de la edificacién para cada manzana o unidad
urbana equivalente de destino privado; en concreto, son de aplicacién a los
terrenos integrados en el Ambito A1 las siguientes:

«7.2. Las condiciones de la edificacion correspondiente a cada manzana o unidad
urbana equivalente de destino privado son las que se incluyen en el cuadro
siguiente:

PLAN PARCIAL DEL SECTOR 6 "MALILLA NORTE" DEL P.G.0.U. DE VALENCIA
Cuadro Resumen - Ordenanzas Reguladoras

UNIDAD URBANA CALIFICACION SUPERFICIE (m?s) | ED. TERCIARIA (m2) | N° PLANTAS MAX.
MANZANA M-9 TER T2 5.576,00 m?s 6.506,00 m?t 6
MANZANA M-10 TER T3 3.256,00 m3?s 3.256,00 mt 2
TOTALES 8.832,00 m*s 9.762,00 m?t

Tal y como se ha puesto de manifiesto con anterioridad, el Proyecto de
Reparcelacién Forzosa de la unidad de ejecuciéon n® 1 del Plan Parcial Malilla Norte
ha sido aprobado definitivamente por el Ayuntamiento. Asi pues, se dispone de la
informacion completa y definitiva de las fincas resultantes, tanto de titularidad
publica como privada.
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Analizando el contenido de dicho Proyecto Reparcelatorio, se obsewafi)rﬂg
ligera discrepancia en cuanto a los datos de superficies de las manzanas tercat:rfélss
integradas en la presente modificacién, las designadas con los nimeros 9 y 10
(segun nomenclatura del PP “Mdlilla Norte"), manteniéndose inalterados el resto de
pardmetros que les afectan. En conjunto, resulta una superficie de 12,73 m?s de
menos en el Proyecto de Reparcelaciéon en relaciéon a los datos del Plan Parcial. Se
adjunta un cuadro resumen con los datos recogidos en el Proyecto de
Reparcelacién, incluyéndose el desglose de cada manzana terciaria en sus

respectivas fincas resultantes.

PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA DE LA U.E. N° 1 DEL P.P. "MALILLA NORTE" VALENCIA
Cuadro Resumen - Reparcelacién Aprobada
FINCA RESULTANTE CALIFICACION SUPERFICIE (m?s) | ED. TERCIARIA (m2) [ N° PLANTAS MAX.
9.1 TER T2 730,70 m?s 879,64 m?t 6
9.2 TER T2 245,69 m?s 285,99 m%t 6
9.3 TER T2 601,82 m3s 700,53 m?t 6
9.4 TER T2 1.578,89 m?s 1.866,97 m?t 6
9.5 TER T2 1.745,72 m3s 2.032,04 m% 6
9.6 TER T2 302,70 m3s 352,34 m% 6
9.7 TER T2 333,756 m3s 388,49 m*t 6
CT8 Centro Transformacion 50,00 m?s 0,00 m# -
MANZANA M-9 5.589,27 m?s 6.506,00 m?t 6
10 TERT3 3.180,00 m3s 3.256,00 m?t 2
CT.8 bis Centro Transformacién 50,00 m3s 0,00 m2t -
MANZANA M-10 3.230,00 m?s 3.256,00 m?t 2
TOTALES 8.819,27 m’s 9.762,00 mt

Tal y como puede apreciarse en el cuadro anterior, el Proyecto de
Reparcelacion ha incorporado, tanto en el interior de la manzana M-9 como en la
manzana M-10, sendas fincas resultantes destinadas a Centros de Transformacién,
en aplicacién de lo previsto en el Proyecto de Urbanizacion aprobado. Dichas
fincas, la CT.8 y la CT.8 bis, se adjudican en pleno dominio y con cardcter fiduciario
al Agente Urbanizador Malilla 2000, S.A. para su posterior cesidn a las empresas
suministradoras de energia eléctrica, previa suscripciéon de los oportunos convenios,
y no tfienen asignada edificabilidad de ningun tipo. Tal y como se ha sefialado
anteriormente ambas fincas se integran en los suelos de dominio y uso privado.

El Proyecto de Reparcelacion, tal y como se justifica en su memoria, toma
en consideracién la realidad fisica, qjustando, en consecuencia, las discrepancias
que pudieran existir. En concreto, segun cita dicho Proyecto:

“Las superficies sefialadas por el Plan Parcial, asi como las reflejadas en

este documento, han sido verificadas con medicién de precision sobre cartografia
analitica a escala 1:1000 y 1:2000, utilizando sistema informdtico de CAD.”
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=En ‘deflnlhvamlo presente modificacién tomard en consideracion los
pardmetros urbanisticos recogidos en el Proyecto de Reparcelaciéon aprobado
definitivamente.

5.2. Ambito A,

Los terrenos emplazados en el dmbito denominado Ambito A2 tienen la
clasificacién de suelo urbano en el vigente P.G.O.U. del ano 1988. Tal y como se ha
indicado con anterioridad, dicho dmbito engloba a las manzanas 1 y 2 del PRIM
"Camino de Moncada” y los suelos dotacionales adyacentes.

Por lo que respecta a la cdlificacion urbanistica de los terrenos, cabe
distinguir en funcién de la manzana concreta que se andlice. Respecto a la
manzana 1 (segun denominacién del PRIM), tal y como puede apreciarse en el
planc A.3 de la presente modificacién, relativo a la cdlificaciéon del suelo de la
“Ordenacién vigente. Ambito A", encontramos tres cadlificaciones de suelos de
dominio privado:

- EDA - Edificacién Abierta.
- EL* - Jardines privados. Espacios Libres privados.
- SU -Servicios urbanos {Centros de Transformacion).

La denominada manzana 2 del citado PRIM estd integramente calificada
como TER-3 - Terciario.

Por lo que respecta a la forma de materializar la edificabilidad privada
asignada a cada manzana, la ordenacion urbanistica aprobada define de forma
geomeétrica una serie de alineaciones vinculantes de los bloques edificatorios a los
gue se asigna un nuUmero de alturas mdaximo, tal y como puede apreciarse en el
plano A.4 de la presente modificacién, relativo a “Alineaciones y Rasantes. Red de
reserva de suelo dotacional publico vigente. Ambito A2". A confinuacién, se
incorpora un cuadro resumen de superficies y edificabilidades de las parcelas
privadas incluidas en el Ambito Az

PLAN DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA "CAMINO DE MONCADA, HNOS. MACHADO, JUAN XXIIl Y RIO SEGRE"
DEL P.G.0.U. DE VALENCIA
Cuadro Resumen - Ordenacién vigente
UNIDAD URBANA CALIFICACION SUPERFICIE (m?3s) ED. TERCIARIA (m?t) |ED. RESIDENCIAL (m?t)
EDA 3.974,29 m3s 3.974,29 m?t 23.658,25 m*
EL* 1.400,14 m3s - -
MANZANA 1
SU (Transformador) 38,02 m?s - -
SUB-TOTAL 5.412,45 m?s 3.974,29 m* 23.658,25 m?t
MANZANA 2 TER-3 3.420,01 m?s 6.840,02 m?%t -
TOTALES 8.832,46 m’s 10.814,31 m?t 23.658,25 m%
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Por ofro lado, dentro del Ambito A2 también se incluyen los w“stjéif[i;hs
dotacionales publicos colindantes a las parcelas privadas, los cuales tienen los
cdlificaciones de jardines publicos de la red secundaria (SJL} y de red viaria y
aparcamiento (RV+AVY).

5.2.1. Condiciones especificas de la edificacién segin el Plan de Reforma Interior de
Mejora

Ademds de las condiciones de cardcter general y especifica aplicables a la
subzona TER-3, el art. 9 de las Normas Urbanisticas del PRIM "Camino de Moncada”
establece unas condiciones de configuracién de parcelas con incidencia en dicha
zona; en concreto, son de aplicacién a los terrenos integrados en el Ambito Az las
siguientes:

«Art.9. Condiciones de configuracion de parcelas
wasd v

Del mismo modo, el acceso directo de vehiculos a las parcelas que se
configuren en la manzana con calificacion terciaria TER-3 se producird
desde el vial perpendicular a la Avenida Hermanos Machado, cuyo trazado
discurre sensiblemente coincidente con el antiguo Camino de Godella. Las
condiciones de parcela minima en esta manzana terciaria quedan
subordinadas al cumplimiento de esta condicion de acceso rodado para todas
las parcelas que puedan configurarse en esta manzana.

5.2.2. Fincas resultantes segin el Proyecto de Reparcelacién y de Segregacién
aprobados

Tal y como se ha puesto de manifiesto con anterioridad, el Proyecto de
Reparcelacion Forzosa de la unidad de ejecucion Unica del PRIM Camino de
Moncada ha sido aprobado definitivamente por el Ayuntamiento. Asi pues, se
dispone de la informacién completa y definitiva de las fincas resultantes, tanto de
titularidad publica como privada. Se adjunta un cuadro resumen con los datos de
las fincas resultantes privadas afectadas recogidos en dicho proyecto:

MEMORIA INFORMATIVA
Pag. 15




ACTUACIONES VALENCIA SUR, S.L.

IFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL “MALILLA NORTE" Y
FORMA INTERIOR DE MEJORA “"CAMINO DE MONCADA" (VALENCIA)

et e - T
\

Gl
DE

e " | LUCION Febrero de 2015
| o 16 L2R. 2 oty DR
| HBLE, 57tA. COMEELLERA
5| PROYECTO DE ﬁ_‘_‘ ‘ng:lm FORZOSA DE LA U.E. UNICA DEL PRIM "CAMINO DE MONCADA, HNOS. MACHADO,
== JUAN XXIIl Y RIO SEGRE"
Cuadro Resumen - Reparcelacién Aprobada
FINCA RESULTANTE CALIFICACION SUPERFICIE (m?s) ED. TERCIAR!A (m?) |ED. RESIDENCIAL (m?)
EDA 3.974,29 m?s 3.974,29 m#t 23.658,25 m#t
1.1 EL* 1.400,14 m?s - -
SUB-TOTAL 5.374,43 m%s 3.974,29 m# 23.658,25 m%t
1.2 SU (Transformador) 38,02 m%s - -
MANZANA 1 5.412,45 m?s 3.974,29 m?t 23.658,25 m3t
21 TER-3 2.301,44 m3s 4.602,88 m#%t -
2.2 TER-3 1.118,57 m?s 2.237,14 m% -
MANZANA 2 3.420,01 m?s 6.840,02 m*t -
TOTALES 8.832,46 m?s 10.814,31 m* 23.658,25 mt

De igual modo, el Proyecto de Segregacién aprobado en la manzana 1,
modificé la configuracién de la finca resultante 1.1. Se adjunta un cuadro resumen
con los datos recogidos en dicho proyecto:

PARCELACION DE LA FINCA RESULTANTE 1.1 DEL PRF DE LA U.E: UNICA DEL PRIM "CAMINO DE MONCADA, HNOS.
MACHADO, JUAN XXl Y RIO SEGRE"
Cuadro Resumen - Parcelacién Aprobada
FINCA RESULTANTE CALIFICACION SUPERFICIE (m?s) ED. TERCIARIA (m?) |ED. RESIDENCIAL (m?t)|
EDA 3.108,67 m?s 3.108,67 m?t 19.179,85 mt
1.1 resto de finca matriz EL* 1.111,16 m?s - -
SUB-TOTAL 4.219,83 m?s 3.108,67 m#t 19.179,85 m#t
EDA 865,62 m2s 865,62 m?t 4.478,40 m%t
Finca Segregada EL* 288,98 m?s - =
SUB-TOTAL 1.154,60 m?s 865,62 m?t 4.478,40 m%
TOTALES 5.374,43 m*s 3.974,29 m* 23.658,25 m*t

6. ESTADO ACTUAL

Se andliza en este apartado el estado actual de los terrenos afectados por
la presente Modificacién.

Los terrenos incluidos en el Ambito A1 mantienen en el momento presente
sélo parcialmente las caracteristicas propias del uso agricola al que estaban
destinados. En alguna de ellas aun existen cultivos agricolas, arbolado y/o
vegetacién. También existe en el dmbito alguna edificaciéon vinculada al uso
agricola de los terrenos. Al respecto, cabe destacar que en el Proyecto de
Reparcelacién aprobado, todos los elementos preexistentes han sido objeto de
valoracién para su posterior indemnizacién a los propietarios correspondientes. Asi
pues, resta Unicamente proceder a su demolicién durante la fase de ejecucién de
las correspondientes obras de urbanizacion.
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estan ya urbanizados. En concreto, se trata del frente que recae al Bulevar Sur, en el
que existe una pequeia zona verde que incorpora un carril bici, y del enfronque
con la futura prolongacién de la Calle Ingeniero Joaquin Benlloch. La Calle
peatonal Juan Ramédn lJiménez, ubicada al Este del dmbito, se encuentra
urbanizada hasta el eje de la misma, correspondiendo al Sector R-6 “Malilla Norte™
completar su urbanizacién. Por ofra parte, los terrenos integrados en el dmbito
disponen de una topografia sensiblemente plana.

Por lo que respecta al Ambito Az cabe sefalar que los terrenos integrados
en el mismo han sido recientemente urbanizados, estando las obras de
urbanizacién totalmente concluidas, habiendo sido recibidas por el Ayuntamiento
de Valencia a su completa satisfaccién. Asi pues, las parcelas integradas en dicho
ambito disponen de la totalidad de servicios urbanisticos en perfectas condiciones
de uso.

Bl reflejo grdfico del estado actual de las 2 zonas afectadas por la
Modificacién puede observarse en el reportaje fotografico recogido en el Anexo |
de la presente Modificacién. En el mismo se refleja, de modo coherente con el
contenido de la presente modificacion, la situacién existente al inicio del trdmite del
documento aprobado definitivamente el 29 de Abril de 2011.
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Reportaje fotografico

Ambito A
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1. INSTRUMENTACION URBANISTICA DE LA ACTUACION

El objeto de la presente actuacion es la agrupacion de una manzand
terciaria en el Sector "Madlilla Norte". Para ello, se infroducen unos cambios
puntuales en la ordenacién urbanistica vigente de los dos dmbitos definidos en la
Memoria informativa, denominados Ambito A1y Ambito A2. La modificacién afecta
bdsicamente a las calificaciones de suelo y a la distribucién de la edificabilidad de
uso terciario de ambos dmbitos.

Por el hecho de tfratarse de cambios aislados en dos zonas distintas, pero
sobre todo por la incidencia en terrenos clasificados como suelo urbano y suelo
urbanizable, se propone la instrumentacién de la actuacién mediante un Unico
documento de modificacion puntual de los planeamientos de desarrollo de ambas
zonas, en concreto, de la modificacién de un Plan de Reforma Intferior en suelo
urbano y de un Plan Parcial en suelo urbanizable. El instrumento adecuado para
operar esas modificaciones de cdalificacién de suelo y de edificabilidades en el
planeamiento vigente es, por tanto, una Modificacién Puntual del Plan Parcial
“Madlilla Norte” y del Plan de Reforma Interior de Mejora “Camino de Moncada” de
Valencia (en adelante, MPP+PRIM).

Respecto al procedimiento de aprobaciéon de esta MPP+PRIM, resulta
aplicable el art. 94.1 de la LUV:

«Las modificaciones de los Planes se llevarin a cabo segin el
procedimiento establecido en cada tipo de Plan.»

De conformidad con este precepto legal, una Modificacién de Plan Parcial
y de Plan de Reforma Inferior de Mejora, se deberia tramitar por el mismo
procedimiento de aprobacién de un Plan Parcial y/o de un Plan de Reforma Interior
pues, en ambos casos, la regulacién del mismo es Unica.

En el presente caso, en el que dichos instrumentos de planeamiento son
promovidos a instancia de un particular pero no con motivo de un programa de
actuacion integrada, el procedimiento serd el regulado en el art. 90.2 de la LUV, tal
y como se justificard mas adelante.

Respecto a la iniciativa en la formulacién del Plan, debe recordarse lo que

establece, en esta materia, el art. 87 de la LUV:
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La mercantil Actuaciones Valencia Sur, S.L., como entidad legitimamente
interesada en la presente actuacién, en tanto que ostenta los derechos sobre la
fitularidad de las fincas afectadas por la agrupacidn de parcelas terciarias,
presenta ante el Ayuntamiento de Valencia una propuesta de MPP+PRIM para que
sea tframitada por dicho Ayuntamiento. Por todo ello, la entidad que promueve la
presente Modificacién es 1a mercantil Actuaciones Valencia Sur, S.L.

En definitiva, la instrumentacion urbanistica de la actuacion se realiza
mediante una Modificacién Puntual del Plan Parcial “Madlilla Norte” y del Plan de
Reforma Interior de Mejora "Camino de Moncada” de Valencia.

2. OBJETO DE LA MODIFICACION

En este apartado se describe la ordenacidn urbanistica propuesta en la
presente MPP+PRIM de Valencia.

2.1. Ambito A,

Con objeto de permitir la construccién de una gran dotacién privada en el
frente del Sector “"Mdlilla Norte" hacia el Bulevar Sur, en concreto, de un nuevo
hospital privado, se propone la reordenacién urbanistica de las manzanas terciarias
denominadas M-9 y M-10. La manzana M-10, que da frente al Bulevar Sur, tiene en
la ordenacién vigente una dimensidn insuficiente para la implantacidon de una
dotacién privada. Con la finalidad de permitir la implantacién en esa manzana de
equipamientos privados de cierta dimensidn, se amplia la superficie de esa
manzana, reduciendo correlativamente la superficie de la manzana M-9. Es decir,
en esenciaq, se plantea una redistribucidn de superficies entre la manzana M-9 vy la
manzana M-10, de modo que la superficie total de parcelas privadas no sdlo no se
incrementa, sino que disminuye ligeramente.

Esta nueva configuracién de las manzanas M-2 y M-10 conlleva la
modificacion de las parcelas dotacionales adyacentes. Asi, el Espacio Libre EL-4 se
modifica para adaptarse a las alineaciones de la manzana M-9 y se amplia la zona
verde cdlificada en el frente del Bulevar Sur, de manera que la superficie total de
zonas verdes se incrementa. Las superficies de cada una de las parcelas afectadas
y el balance de superficies resultante se recogen en las tablas que figuran en los
anexos de la presente Memoria justificativa. En estas tablas se puede comprobar
gue el balance global es a favor de los suelos de dominio publico; es decir, se
incrementa la superficie total de dotaciones publicas. En particular, cabe destacar
que se propone un incremento de 235,50 m? de superficie total de zonas verdes, lo
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consiguiente disminucién de las superficies de dominio privado.

Con la nueva ordenacion propuesta, se consigue conformar una parcela de
6.999,81m3s con frente al Bulevar Sur, que ofrece las caracteristicas hecesarias para
la implantacion del hospital privado al que antes se ha hecho referencia, hospital
que constituye un equipamiento privado de especial relevancia para la civdad, el
cual no puede implantarse en ninguna de las restantes parcelas terciarias
disponibles en el Plan Parcial "Malilla Norte", por no reunir las caracteristicas de
superficie, posicion y edificabilidad requeridas. Y, por otra parte, se mejora la
calidad de las zonas verdes, ya que la nueva zona verde configurada cumple los
requisitos dimensionales exigidos actualmente por la normativa urbanistica
(superficie mayor de 1.000 m?s e inscripcion de un circulo de 25 m de didmetro),
requisito este Ultimo que no se cumple en la zona verde cdlificada en la ordenacion
vigente.

Con cardcter complementario a las modificaciones indicadas, se realiza una
adaptaciéon de la distibucion de los centros de transformacion a la nueva
ordenacion propuesta. Conviene indicar que las parcelas destinadas a los centros
de transformaciéon no estaban cdlificadas expresamente en el Plan Parcial “Mdlilia
Norte", sino que se diferia su localizaciéon al Proyecto de Urbanizacion y al Proyecto
de Reparcelacién. En estos dos instrumentos, se han previsto en este dmbito dos
centros de transformacion que dan servicio a las manzanas M-9 y M-10. Teniendo en
cuenta la nueva ordenacidon de manzanas terciarias propuesta en la presente
Modificacién, se mantiene un centro de fransformacién para dar servicio a las
parcelas terciarias incluidas en la manzana M-9 el cual, con la finalidad de no
modificar la configuracion de dichas parcelas, se ubicard en el linde noroeste de la
manzana M-10, en colindancia con el centro de transformaciéon que dard servicio a
la parcela calificada como TER-3. En prevision de un posible acceso de vehiculos al
futuro edificio hospitalario por la esquina ubicada al norte de la parcela, las
parcelas destinadas a centros de transformacion dejan una separacion superior a 5
metros respecto a dicha esquina.

2.2. Ambito A,

Con las modificaciones de ordenacion que se han descrito en el Ambito A1,
se conforma una parcela terciaria con una superficie de 6.999.81 m* y unha
edificabilidad, en principio, de 8.034,65 m2t. Esta edificabilidad es la que
corresponde a las parcelas que se agrupan en dicho dmbito: en la parcela TER-3 se
agrupan las fincas 9.1, 9.4, 9.5 y 10; y la edificabilidad citada es la suma de las
edificabilidades de cada una de esas fincas resultantes, segin la reparcelacion
aprobada. Lo que sucede es que esa edificabilidad resulta insuficiente para la
implantacién de una gran dotaciéon privada de las caracteristicas de un gran
hospital, que es el objetivo final de la presente actuacion urbanistica. Por este
motivo, se propone un frasvase de edificabilidad terciaria desde otro punto de la
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La mercantil Actuaciones Valencia Sur, S.L. ostenta derechos para la
adquisicion de edificabilidad de determinadas parcelas en el dmbito del PRIM
"Camino de Moncada”. En concreto, se trata de la edificabilidad correspondiente
a una planta de la manzana 2 y una parte de la edificabilidad en planta baja de la
manzana 1. Con la presente Modificacién se propone reducir una planta en la
manzana 2 (pasa de 2 plantas a 1 planta) y eliminar la parte de la planta baja de la
manzana 1 que queda fuera de la huella del edificio en altura, es decir, reducir la
profundidad de la planta bagja para igudlarla a la profundidad que tienen las
plantas altas de la edificacién de esa manzana. Estos terrenos pasardn a integrarse
en el espacio libre privado de la manzana, aumentando la superficie de ese
espacio libre.

La reduccion de una planta en la manzana 2 supone una disminuciéon de
edificabilidad de 3.420,01 m2t. Y la reduccién de la profundidad edificable de la
planta baja de la manzana 1 supone una disminucién de edificabilidad de 1.289,94
m?2t. En conjunto, se produce una disminucién de edificabilidad de 4.709,95 m2t. Y
esta edificabilidad es la que se trasvasa del Ambito A2 al Ambito Ai. En este punto
conviene destacar que el trasvase de edificabilidad se produce entre dos puntos
de la ciudad con caracteristicas urbanisticas muy similares: parcelas ubicadas en el
frente de la ronda de la ciudad (Ronda Norte y Bulevar Sur); zonas de nuevo
desarrollo (PAI “Camino de Moncada” y PAI "Malilla Norte"); manzanas terciarias
integradas en zonas residenciales.

La edificabilidad indicada se trasvasa a la manzana M-10 del Ambito A1, en
concreto, a la parcela cdlificada como TER-3. De esta manera, dicha manzana
queda con una edificabilidad total de 12.744,60 m?, que es la suma de la
edificabilidad de las parcelas que se agrupan en esa manzana (8.034,65 m3t,
correspondientes a las fincas 9.1, 9.4, 9.5 y 10} y de la edificabilidad que se trasvasa
desde el Ambito A2 (4.709,95 m?t). La manzana M-10 tiene una superficie total de
7.099.81 m3, de la cual 50,00 m?s corresponden a la parcela destinada a centro de
transformacién denominada CT-8, 50,00 m?s corresponden a la parcela destinada a
centro de transformacion denominada CT-8bis {ambas parcelas adjudicadas al
Agente Urbanizador con cardcter fiduciario), y 6.999.81 m2 a la nueva parcela
terciaria denominada 10, resulfando un indice de edificabilidad neta sobre la
parcela terciaria de 1,8207 m2t/m?2s. Este indice es adecuado para la construccion
de una dotacidn privada hospitalaria como la proyectada y, con los pardmetros
reguladores de la edificacion que se establecen en las Normas Urbanisticas que se
incluyen en la presente Modificacién, se controla que el volumen que se configure
en esta manzana se integre correctamente en el Sector “Malilla Norte” y su entorno.

Por Ultimo, cabe seialar una modificacién de escasa entidad que afecta a
las condiciones de configuracion de parcelas con incidencia en la manzana con
calificacién terciaria TER-3 del PRIM Camino de Moncada recogidas en las Normas
Urbanisticas del citado planeamiento. La modificacién consiste en la supresiéon de la
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obligacion de configurar las parcelas en dicha manzana con la condu:lon Qle
acceso directo de vehiculos a dichas parcelas a través del vial perpendicular a la™
Avenida Hermanos Machado.

En definitiva, la Modificacion consiste en la agrupacion de varias parcelas
terciarias para conformar una manzana de mayores dimensiones situada frente al
Bulevar Sur y en un trasvase de edificabilidad desde el PRIM “Camino de Moncada”
que se sit0a en la citada manzana. Y todo ello para posibilitar la construccion de un
gran hospital privado que ofrece un servicio de interés general para la poblacion y
que se situa en un punto significativo como es el acceso a la ciudad desde la N-221
(Pista de Silla), con una excelente accesibilidad, algo fundamental para la llegada
de vehiculos de emergencia desde la ciudad y desde cualquier punto del drea
meftropolitana.

3. COMPARACION CON EL PLANEAMIENTO VIGENTE

En el presente apartado, se andliza la comparaciéon de la ordenacion
urbanistica modificada con la ordenacién urbanistica vigente.

En general, nos remitimos a los cuadros de superficies que se incluyen en los
anexos de la presente Memoria justificativa, sin perjuicio de que en este apartado
de la Memoria se realice la valoracion de esos cuadros comparativos.

Como criterio general, se han incrementado las superficies de dotaciones
publicas. Este hecho se puede comprobar en las tablas anexas, en las cuales se
observa que el incremento de la superficie fotal de zonas verdes representa una
mayor superficie dotacional publica; Por otro lado, se observa que la superficie total
de centros de transformacién se mantiene inalterada y que, en consecuencia, se
minora la superficie total de parcelas privadas. Por tanto, lo que se realiza es una
redistribucion de superficies dentro del dmbito de la modificacién, siendo el
balance favorable a los suelos dotacionales pUblicos en relacion a la superficie que
éstos tienen en la ordenacién urbanistica vigente.

En cuanto a la edificabilidad, también se produce una redistribucion de
edificabilidades, que sigue los siguientes criterios: se mantienen las edificabilidades
de las fincas resultantes de la reparcelacién aprobada en el Ambito A1, de modo
que esa misma edificabilidad se mantiene en la nueva configuracion de fincas
propuesta en la Modificacion; y se realiza el frasvase de edificabilidad que ya se ha
comentado, desde el Ambito A2 al Ambito Ai. De esta manera, se mantiene la
edificabilidad total del planeamiento vigente, considerando conjuntamente los
Ambitos A1 y A2 afectados por la presente Modificacion.
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Tras describir las caracteristicas de la ordenclc:on urbcmﬁhce:.moglflc;c:éjo y su
Tl
comparacién con la ordenacién urbanistica vigente, se justifican én-el presen’re
apartado las razones que motivan la modificacién propuesta.

La razén fundamental que justifica el planteamiento de la Modificacién es la
de permitir la construccidon de una gran dotacién privada que ofrezca un servicio
de interés general para la poblacidn como es un hospital privado. Este uso
dotacional ofrece indudablemente un servicio de interés general para los
ciudadanos, que debe valorarse en términos beneficiosos para el interés publico,
no solamente por incrementar la oferta de servicios de salud con un nuevo hospital
privado de referencia, sino por constituir un elemento de gran importancia en la
generacion de empleo estable, tanto de modo directo como inducido.

Por ofra parte, el emplazamiento sobre el que se actia constituye un punto
significativo de la ciudad, puesto que se encuentra en uno de los accesos
principales a la ciudad de Valencia desde el Sur y dando frente al Bulevar Sur, que
es una de las vias principales de la ciudad. Teniendo en cuenta estas
consideraciones sobre el emplazamiento, el posibilitar la construccidon de un edificio
singular como es un hospital contribuye a la cudlificacion del espacio urbano vy, en
definitiva, ala mejora de laimagen de la ciudad.

Desde otro punto de vista, la entrada en servicio del nuevo Hospital “La Fe",
que esta situado a escasos 150 m de la manzana M-10, supone, en cierta medida,
un reequilibrio dotacional en términos globales de la ciudad, puesto que la zona Sur
estaba hasta ahora menos dotada de eqguipamientos de rango estructural. Y la
actuacién que se propone con la presente Modificacidn, viene a contribuir -en
términos, desde luego, mucho menos relevantes- al reequilibrio dotacional de la
ciudad, potenciando la implantacion de dotaciones, publicas y privadas, en la
zona Sur de la ciudad.

Considerada la actuacién en el marco del Sector "Mdlilla Norte", también
supone una mejora general de la ordenacion urbanistica, puesto que para un
nuevo desarrollo residencial como estd programado en dicho Sector, siempre es
conveniente contar con un gran equipamiento dotacional como es un nuevo
hospital que ofrece un servicio privilegiado a los residentes en el sector, en lugar de
una multiplicidad de implantaciones terciarias de pequefio tamafio, que, por ofra
parte, siguen teniendo cabida en otras manzanas terciarias incluidas en el sector.

Y, por ultimo, anadlizando la modificacién en el dmbito del PRIM “Camino de
Moncada”, la actuacién no tiene una influencia significativa en la ordenaciéon
urbanistica de ese dmbito. En efecto, la reduccidén de la profundidad edificable de
la planta baja de la manzana 1 no tiene frascendencia hacia la imagen urbana y
mejora la calidad del espacio libre privado en el interior de la manzana; v la
reduccién de 2 plantas a 1 planta en la manzana 2 también es escasamente
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Ronda Norte.

Por lo que se refiere a la condicién de configuracién de parcelas recogido"‘
en el articulo 9 del Titulo Segundo de las Normas Urbanisticas del PRIM "Camino de
Moncada" que afecta a la manzana con cdlificacién terciaria TER-3, se suprime la
exigencia consistente en que el acceso directo de vehiculos a las parcelas que se
configuren en el interior de la misma deba producirse desde el vial perpendicular a
la Avenida Hermanos Machado.

La citada restriccion de acceso rodado tenia su origen fundamentalmente en
razones de indole estético, no respondiendo a exigencias de trdfico y no fue
consecuencia de ningun informe o exigencia municipal, asi pues, puesto que la
presente modificacion elimina una planta completa de las dos previstas para la
manzana terciaria, no procede el mantenimiento de dicha condicidn. Por ofra
parte, el mantenimiento de dicha restriccion resultaria contraproducente pues
impediria el acceso a las posibles parcelas que puedan configurarse con frente a la
Ronda Norte desde el sitio 16gico previsto por el plan que es el vial de servicio
paralelo ala citada ronda.

En definitiva, el acceso de tréfico rodado a las parcelas terciarios de la
manzana n° 2 del PRIM "Camino de Moncada” podrd producirse desde el vial
paralelo a la Avenida Hermanos Machado.

5. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA

En el momento de redactar la presente Modificacion, la normativa
urbanistica en vigor estd constituida, principalmente, por la Ley 16/2005, de 30 de
diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana (en adelante, LUV) y por el
Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento
de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica (en adelante, ROGTU).

Se anadliza a continuacién el cumplimiento de las determinaciones de la LUV
que resultan aplicables al presente supuesto: Modificacion de Plan Parcial y de Plan
de Reforma Interior.

La regulacién de la modificacién de los Planes se establece en el art. 94 de
la LUV. Se transcriben a continuacion los apartados 1, 2 y 4 de dicho precepto legal,
ya que los apartados 3, 5y 6 no resultan aplicables a la presente modificacion.

«l. Las modificaciones de los Planes se llevardn a cabo segin el
procedimiento establecido en cada tipo de Plan.

2. Las nuevas soluciones propuestas deberdn mantener el equilibrio de
las dotaciones piblicas, suplementando en su caso la red primaria y secundaria
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" 4. La modificacién que conlleve diferente calificacion o uso urbanistico de
las zonas verdes o espacios libres requerird previo informe favorable del Consell
Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana.

.

El precepto legal indicado tiene su desarrollo reglamentario en el art, 223 del
ROGTU. Se franscriben también los apartados aplicables de este precepto
reglamentario (apartados 1y 2, ya que los apartados 3, 4 y 5 no resultan aplicables
a la presente modificacién).

«1. Las modificaciones de los Planes se llevardn a cabo segin el
procedimiento establecido para cada tipo de Plan, sin necesidad de reiterar
aquellas actuaciones propias de la exposicion al publico de los Programas, y ello
sin perjuicio de que quien tenga adjudicada la gestion indirecta pueda tramitar
por sus propios medios la publicacion y la notificacion de esa exposicion al
publico.

2. Los informes deberdan emitirse en el plazo mdximo de un mes.»

Andlicemos la aplicacion de estas determinaciones normativas a la presente
Modificacion. Comenzando por el primero de los apartados transcrito, no hay duda
de que el tramite de aprobacién es el que corresponde a los planes parciales. Y
este trdmite se regula en el art. 920 de ia LUV, concretamente en el apartado 2 de
dicho articulo, que es el que resulta aplicable al presente supuesto.

«2. Cuando los documentos anteriores [Planes Parciales, de Reforma
Interior y Estudios de Detalle] no sean promovidos con motivo de un programa
de actuacion integrada se someterdn a informacion ptublica por el plazo de un
mes en las condiciones de publicidad establecidas en el articulo 83.2.a) de la
presente ley para los planes generales.»

Y el art. 83.2.a0) de la LUV, al que se remite el anterior precepto, determina lo
siguiente:

«2. Informacion publica, por un periodo minimo de un mes, anunciada en
el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y en un diario no oficial de amplia
difusion en la localidad. Durante este plazo, el proyecto diligenciado del Plan
deberd encontrarse depositado, para su consulta ptiblica, en el Ayuntamiento o
Ayuntamientos afectados por el cambio de ordenacion.»

En cuanto al trémite, debe considerarse el apartado 4 del art. 94, que se ha
transcrito anteriormente, puesto que la modificacién propuesta si que conlleva una
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planeamiento vigente. En concreto, se modifica la configuracion de la zona verde. “opy,
denominada EL-4, tal como quedé aprobada en el PP “Madlila Norte”. Mdas ™ %,
adelante, se desarrolla en un apartado especifico de esta memoria el andlisis de la '
modificacién de zonas verdes, pero, por lo que respecta al tramite, debe
constatarse aqui que, antes de la aprobacién definitiva de la Modificacion, deberia
recabarse el informe favorable del Consell Juridic Consultiv de la Comunitat
Valenciana. No obstante, el presente documento, con practicamente idéntico
contenido en cuanto a su ordenacién y determinaciones, fue objeto de solicitud de
Dictamen al citado Consell Juridic Consultiu, durante el transcurso del trdmite
anterior del mismo, habiéndose emitido dictamen favorable el 31 de Marzo de 2011.

Y, por Ultimo, por lo gue se refiere a la tramitacidon del documento para su
aprobacién, la Sentencia de TSJ de 9 de Mayo de 2014 establece que su
aprobacion definitiva corresponde a la Generalitat Valenciana.

Por lo que se refiere al propio contenido de la Modificacién, procede
analizar el cumplimiento del apartado 2 del art. 94 de la LUV, que ya ha sido
transcrito al principio de este apartado de la Memoria. El criterio general que se
establece en este precepto es que se mantenga el equilibrio de las dotaciones
puUblicas. Y, en nuestro caso, esta exigencia se cumple sobradamente, puesto que,
tal y como se ha sefialado anteriormente, se incrementa la superficie de las
dotaciones publicas, si comparamos la ordenacién vigente con la ordenacion
modificada. En efecto, como se puede comprobar en las tablas que se incluyen en
los anexos de la presente Memoria justificativa, la suma de la superficie total de
zonas verdes (2.927,71 m3s) y la superficie total de red viaria (5.701,84 m?s) asciende
a 8.629,55 m?s correspondiente a la nueva superficie total de dotaciones publicas,
superior en 235,50 m?s a la superficie total de dotaciones pudblicas en la ordenacion
anterior (8.394,05 m?3s). Esto por lo que se refiere al Ambito Ar; y, en el Ambito Az, no
se modifica la calificacion de ninguna dotacion publica.

Debe considerarse también la aplicacién del art. 212 del ROGTU, que regula
los estandares urbanisticos aplicables a las modificaciones de Planes. Se franscriben
los apartados 1 y 2 de este articulo, ya que el apartado 3 no resulta aplicable al
presente supuesto.

«1. Las reglas de aplicacién de los estdndares urbanisticos exigidos a las
modificaciones de Planes serdn las establecidas en el presente articulo.

2. Como regla general, la ordenacion modificada cumplird o mantendrd
los estdndares urbanisticos de la ordenacion vigente, referidos al dmbito de la
modificacion, o al &mbito de andlisis que se defina a este fin, sin perjuicio de las
especificas situaciones o modos de computo reguladas en este Reglamento.

vediad

Conviene destacar que el cumplimiento de estadndares se refiere tanto al
dmbito dlobal de la modificacién que, en nuestro caso, estd constituido por el
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o parciates-Al-y“A2. En conjunto, por un lado, se incrementa la superficie total de

dotaciones publicas y, por otro, s&e mantiene inalterada la edificabilidad total; por lo
que se concluye que la ordenacién modificada mejora globalmente los estdndares
urbanisticos de la ordenacién vigente.

Sin perjuicio de lo anterior, se incluye un Anexo a la presente memoriq, en el
que se justifica el cumplimiento de los estandares urbanisticos referidos de manera
independiente al Ambito A1y al Ambito Az, en el que se verifica el cumplimiento de
la regla del citado art. 212.2 del ROGTU para cada uno de estos dmbitos.

6. MODIFICACION DE ZONAS VERDES

Tal como se ha comentado anteriormente, la presente Modificacion
conlleva una diferente calificacién o uso urbanistico de zonas verdes, por lo que, en
aplicacion del art. 94.4 de la LUV, requiere previo informe favorable del Consell
Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, informe que, como ya se ha senalado
anteriormente, fue emitido con cardcter favorable para esta misma ordenacion,
con virtualmente idéntico contenido, el 31 de marzo de 2011. En el presente
apartado, se andliza con detalle la modificacién de zonas verdes que conlleva la
modificacion.,

En primer lugar, conviene destacar que el objetivo principal de la
modificacion no es la alteraciéon de las zonas verdes, sino que el objetivo principal
de la propuesta es la agrupacion de una manzana terciaria y, como consecuencia
de ello, se altera la configuracion de las zonas verdes. Por tanto, no se trata de una
modificacién especifica de zonas verdes, sino que podemos decir que es una
modificaciéon de zonas verdes derivada de la alteracidon de otras determinaciones
urbanisticas.

Si analizamos la ordenacién urbanistica vigente en el Ambito A1 (reflejada en
el plano A.2 de la presente Modificacién), se observa que hay dos parcelas con la
calificacion de zona verde. Por una parte, la denominada EL-4, situada en la
esquina nordeste del dmbito de la Modificacion, y, de otro lado, una zona verde
calificada en el frente del Butevar Sur.

Respecto a esta Ultima zona verde conviene hacer algunas precisiones: en
el Plan Parcial "Malilla Norte” esta parcela esta calificada como "Espacio Libre y/o
lona Verde", tal como figura representada en el Plano nim. 7, relativo a la
estructura urbana - alineaciones y régimen urbanistico, del citado Plan Parcial; el
carril-bici que discurre por el interior de esta zona verde no estd incluido dentro de
la citada cdlificacién, a diferencia del tratamiento que se le da al carril-bici en el
resto de zonas verdes, como la que se cdlifica a todo lo largo del Bulevar Sur, en la
que el carrl bici estd integrado dentro de la zona verde, como un elemento mds
gue potencia la utilizacién de la zona verde; y, por Ultimo, si bien la cdlificacién del
suelo es "Espacio Libre y/o Zona Verde", no estd computada como tal zona verde,
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sino que su superficie computa como parte de la red viaria. Si, de conform!dcld con
los criterios indicados, consideramos el carril-bici integrado en la zona* verde.
tenemos una parcela de 871,01 m?s calificada como zona verde no computable.

La otfra parcela, denominada EL-4, es una parcela de forma rectangular, de
proporciones muy alargadas, que es colindante con la manzana terciaria M-9.
También cabe hacer algunas consideraciones sobre esta zona verde: en los propios
planos de ordenacién del Plan Parcial se dibuja una linea en el interior de la zona
verde que responde a la necesidad de dejar una franja de separacion entre la
zona ajardinada de la zona verde EL-4 y la manzana M-9, para conseguir la
adecuada funcionalidad de las parcelas privadas que recaen a ese linde v,
especialmente, para permitir el acceso a los centros de transformacién ubicados en
ese ambito, segun el Proyecto de Urbanizacidon aprobado, asi como para el
eventual acceso de los vehiculos de emergencia; la anchura total de la zona verde
es de 22 m, que, si quitamos los 5 m de zona no gjardinada que se dejan entre la
manzana terciaria y la propia zona verde, queda una anchura efectiva de la zona
verde de 17 m. Teniendo en cuenta que el Plan Parcial “Malilla Norte" se aprobd
segun las determinaciones de la LRAU y del Reglamento de Planeamiento de la
Comunidad Valencianag, se observa que esta zona verde no cumple el requisito
dimensional minimo para que fuera computada como jardin (inscripcion de un
circulo de 25 m de didmetro, que no cabe en la zona verde que se estd
analizando), por lo que se computé como drea de juego. Tenemos, pues una
parcela de drea de juegos, con una superficie real de 1.821,20 m?, pero con una
superficie efectiva, con posibilidad de agjardinamiento, de 1.406,20 m?s (una vez
descontada la franja de separacién entre la manzana terciaria y la zona verde).

Pasemos ahora a andlizar cémo se reconfiguran las zonas verdes en la
ordenacién modificada. La zona verde EL-4 se transforma en la zona verde
denominada SJL-4 (por aplicacién de lo establecido en el art. 126 del ROGTU). Esta
zona verde tiene una forma rectangular, pero mds proporcionada que la
anteriormente descrita, y tiene el mismo tratamiento que ya se ha descrito en
cuanto a la colindancia con la manzana terciaria, si bien la longitud de la franja
colindante se reduce notablemente, de 83 m a 33 m, y desaparece la necesidad
de acceder a los centros de transformaciéon. Y debe destacarse que la nueva
configuracion de la zona verde si que permite la inscripciéon de un circulo de 25 m
de didmetro en posicidon tangente a todo y cualquier punto de su perimetro, por lo
que cumple el requisito para poder computar como jardin, que se exige en el
art. 127 del ROGTU. Tenemos, pues, una zona verde calificada como jardin, con una
superficie real de 1.48531 m3 y una superficie efectiva, con posibilidad de
ajardinamiento, de 1.319,24 m? (una vez descontada la franja de separacion entre
la manzana terciaria y la zona verde).

Por otra parte, se aumentan las dimensiones de la zona verde ubicada en el
frente del Bulevar Sur. En efecto, la anchura de esta zona verde pasa de 10 m a
16,64 m, y la superficie aumenta de 871,01 m? a 1.442,40 m?. Este aumento de la
anchura de la zona verde supone un salfo cualitativo, puesto que permite su
cémputo como drea de juego, para lo que se exige el poder inscribir un circulo de
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12 M- cl 'dicmetro (art. 127 del ROGTU), requisito que no se cumplia en la
ordenacion vigente y que si que se cumple en la ordenacién modificada. En
definitiva, tenemos una zona verde computable como drea de juego y que tiene
una superficie total de 1.442,40 m3s.

Una vez descritas las caracteristicas de las zonas verdes de la ordenacion
vigente y de la ordenacién modificada, pasamos a realizar un andlisis comparativo
de las mismas, considerando los criterios cuantitativos y cualitativos regulados en los
arts. 127 y 128 del ROGTU.

En términos de superficie, la comparacién general determina un balance
positivo; es decir la superficie total de zonas verdes es superior en la ordenaciéon
modificada respecto a la de la ordenacién vigente, como se comprueba con los
siguientes datos:

ZONA VERDE ORD. VIGENTE ORD. MODIFICADA DIFERENCIA
EL-4 / SJL-4 1.821,20 m3s 1.485,31 m3s -335.89 m3s
ZV Bulevar 871,01 m3 1.442,40 m3s 571,39 m3s

TOTALES 2.692,21 m3s 2.927.71 m%s +235,50 m3s

Pero, si la comparacion la hacemos en términos de superficie efectiva de
zona verde, descontando las franjas de 5 m de anchura que se han de dejar entre
la manzana terciaria y la zona verde EL-4 o SJL-4, los datos son los siguientes:

ZONA VERDE ORD. VIGENTE ORD. MODIFICADA DIFERENCIA
EL-4 / SJL-4 1.406,20 m?3s 1.319,24 m3s -86,96 m3s
ZV Bulevar 871,01 m3 1.442,40 m3s 571,39 m3s

TOTALES 2.277,21 m3s 2.761,64 m3 +484,43 m3s

Por lo que se comprueba que, en términos de superficie efectiva con
posibilidad de ser gjardinada, es claramente mejor la ordenacién modificada que
la ordenacién vigente.

Analicemos ahora la forma de las parcelas calificadas como zona verde. De
la comparacion entre la ordenacién vigente y la ordenacion modificada, se extrae
la conclusién evidente de que las zonas verdes de la ordenacién modificada estdn
mds proporcionadas, puesto que, teniendo todas ellas forma rectangular, la
relacion entre la longitud y la anchura es mucho mayor en la ordenacidn vigente, lo
gue redunda en una menor funcionalidad de la zona verde (con cardcter general,
una zona verde estrecha y alargada tiene menores posibilidades de utilizacién
como espacio de recreo y esparcimiento que una zona verde de dimensiones mds
proporcionadas).
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Consideremos ahora el cumplimientfo de los requisitos diménsiondiles

regulados en el art. 127 del ROGTU. En la ordenacion vigente, la zona del Bulevar Sur.

no cumple los requisitos dimensionales minimos ni para considerarla como drea de
juego; y la zona verde EL-4 cumple los requisitos minimos de drea de juego, pero no
cumple las condiciones dimensionales minimas exigidas a los jardines (no se puede
inscribir un circulo de 25 m de didmetro). En cambio, en la ordenacién modificada
se produce un salto cudlitativo de las dos zonas verdes, puesto que la situada junto
al Bulevar Sur si que cumple los requisitos minimos de las dreas de juego (inscripcion
de un circulo de 12 m de didmetro) y la zona verde SJL-4 pasa de su consideraciéon
como drea de juego a jardin, porque si que admite la inscripcion de un circulo de
25 m de didmetro en posicidn tangente a todo y cualquier punto de su perimetro.

Desde los criterios de calidad referidos al emplazamiento de las zonas
verdes, cabe hacer el siguiente andlisis. Entre la ordenacién vigente y la ordenacion
modificada, en primer lugar, cabe sefalar que se produce un trasvase de 335,89
m2s entre la zona verde que da a una calle secundaria (Calle Pianista Martinez
Carrasco) y la zona verde que da frente al Bulevar Sur; en segundo lugar,
adicionalmente se propone incrementar la segunda zona en 235,50 m3s, lo que
implica que el incremento total de la citada zona verde asciende a 571,39 m3
respecto a la situacion inicial. Desde este punto de vista, supone una mejora de la
ordenacion el hecho de aumentar la superficie en la zona de mds accesibilidad y
mds calidad urbana, por dar frente directo al Bulevar Sur.

Como conclusidon a todo lo que se ha andlizado en este apartado, se puede
afirmar que se produce una mejora en la ordenacién de las zonas verdes en el
planeamiento modificado respecto de dicha ordenacion en el planeamiento
vigente, teniendo en cuenta criterios cuantitativos (superficie de las parcelas y
requisitos dimensionales) y criterios cualitativos (forma y ubicacién de las parcelas).

7. AMBITOS DE ACTUACION

Con cardcter general, ya se ha indicado que la presente Modificacion
afecta a dos dmbitos de actuacion: Ambito A1, delimitado en el interior del Sector
“Malilla Norte”, con una superficie de 17.213,32 m2 y Ambito Az, delimitado en el
interior del @mbito del PRIM “Camino de Moncada”, con una superficie de
15.354,36 m3s. La delimitacion grafica de estos dmbitos se refleja en los planos de
ordenacion de la presente Modificacion.

En el Plano B.4 de la presente Modificacion, se refleja también el dmbito del
area reparcelable. Para la delimitacién de este dmbito se han tenido en cuenta
todos los terrenos que, por efecto de la aprobacién de la presente Modificacion,
cambian de cdlificacion urbanistica y, por tanto, deben modificarse las fincas
resultantes de la reparcelacién ya aprobada en el Sector "Mdililla Norte". Respecto
a este dmbito del drea reparcelable, debe indicarse que la zona verde del Bulevar
Sur estd incluida en una finca resultante que incluye toda la red viaria y por motivo
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- gé! il Feordenacion urbanistica que ahora se propone no tiene por qué cambiar su
naturaleza. Sin embargo, en esa misma zona, si que se produce una modificacién
de la alineacién de la manzana M-10, lo que obliga a incluir en el drea reparcelable
los terrenos que pasan de parcela privada a red viaria publica.

8. ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS

Se andliza en este apartado la necesidad de tramitar junto a la MPP+PRIM
algun estudio complementario exigido por la legislacién sectorial vigente.

8.1. Estudio de Integracién Paisajistica

El art. 48.4 del Decreto 120/2006, de 11 de agosto, del Consell, por el que se
aprueba el Reglamentfo de Paisaje de la Comunitat Valenciana establece lo
siguiente:

«4. Consecuentemente deberdn ir acompanfado de Estudio de Integracion
Paisajistica:

a) El planeamiento urbanistico de desarrollo contemplado en los
apartados b, ¢, d y f del articulo 38 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la
Generalitat, Urbanistica Valenciana.»

El presente documento es una Modificacion de Plan Parcial y de Plan de
Reforma Interior, ambos instrumentos de planeamiento urbanistico de desarrollo, v,
en consecuencia, debe ir acompanado de un Estudio de Integracién Paisgijistica,
de los regulados en el art. 48 y siguientes del Reglamento de Paisgje; sin embargo,
teniendo en cuenta que se trata de una modificacidon de planeamiento de un
contenido muy limitado, las determinaciones del Estudio de Integracién Paisqjistica
deberdn adaptarse al contenido propio de la modificacidon propuesta. En todo
caso, estas cuestiones se analizan en el Estudio de Integracién Paisqjistica que se
presenta junto a la presente Modificacién de planeamiento.

9. NORMAS URBANISTICAS

En la ordenacion modificada que se propone en el presente documento, se
mantienen las calificaciones de suelo de la ordenacién vigente: TER-T2 y TER-3 en el
Ambito A1 y EDA, EL* y TER-3 en el Ambito Az. Con cardcter general, se mantienen
las determinaciones de las Normas Urbanisticas vigentes que corresponden a esas
calificaciones de suelo en el Plan Parcial “Mdlilla Norte" y en el PRIM "Camino de
Moncada", respectivamente para cada uno de los dos dmbitos indicados. No
obstante, por lo que respecta a la manzana calificada terciaria TER-3 del PRIM
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“Camino de Moncada” se ha suprimido la resfriccién de acceses’af
comentada, por lo que se suprime de las normas del PRIM dicha restriccion. )

Por lo que respecta a la nueva manzana M-10 gue se configura en el frente ;
del Bulevar Sur, la finalidad de permitir la implantacién de una gran dotacion
privada hospitalaria requiere de una normativa complementaria que regule las
especialidades que se dan en la implantacién de una edificacién de cardcter
singular. Se incluye en un Anexo a la presente memoria una justificacion especifica
de que las condiciones funcionales de la edificacién destinada a un hospital
requieren unas mayores alturas de las plantas de dicha edificacion.

Esta normativa complementaria tiene como finalidad concreta permitir la
construccion de un gran hospital, posibilitando cumplir los requerimientos
funcionales que un proyecto asi exige, todo ello sin incrementar el techo edificable,
a fin de garantizar un éptimo aprovechamiento de esta edificabilidad y la
configuracién de unos espacios arquitecténicos de alta calidad y aptos para este
uso hospitalario. De esta forma, esta normativa queda condicionada a que su
aplicacion se realice para este especifico uso de hospital, por el interés publico que
un proyecto asi presenta, no siendo aplicable a ninguno de los restantes usos
terciarios que, potenciaimente podrian implantarse en la parcela, que se regirian
por la normativa ordinaria del Plan General vigente.
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' AFECTADAS POR LA SENTENCIA N° 423 DE 9 DE MAYO DE 2014
DEL TSJ (SALA DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO, secch
PRIMERA)

1. Incremento de la edificabilidad y alteracién del aprovechamiento tipo.

La sentencia citada declara la nulidad del documento aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento de Valencia el 29 de Abril de 2011, en cuanto
a este concreto aspecto por entender que al afectarse la edificabilidad se afecta
el aprovechamiento tipo incidiendo asi en las competencias autondmicas,
concluyendo:

De aqui se desprende que; si ha resultado alterada la intensidad del
sector, con el incremento de edificabilidad que se dice; entonces, la
Corporacién ha alterado un elemento esfructural del plan y al no disponer
de competencia para oforgar la aprobacién definitiva, el acto de
aprobacién es nulo.

En la citada sentencia se considera que el incremento de edificabilidad en
un sector por encima del pardmetro definido por el Plan General es una
modificacién estructural. El resto de cuestiones que en su momento fueron objeto
del recurso planteado, que afectaban a la esencia misma del trasvase de
edificabilidad y al resto de cuestiones urbanisticas, han sido validadas por la citada
sentencia. En consecuencia, para obrar de acuerdo con los criterios de dicha
sentencia la aprobacidén definitiva de la presente modificacion de planeamiento
corresponderd a la Generalitat Valenciana.

2. Computo de la edificabilidad de la planta técnica.

Respecto de la segunda de las determinaciones cuestionadas por el TSJ, la
sentencia considera que la planta técnica prevista debe entenderse que computa
a efectos de edificabilidad.

En consecuencia, en el presente documento se ha modificado la
normativa para seguir el criterio de la referida sentencia, con lo que el artficulo 5 de
las normas queda redactado del modo establecido en el Fundamento Juridico 9°
de la sentencia.
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11. MODIFICACIONES RESULTANTES DEL TRAMITE DE EXPOSICION

PUBLICA. %,

El presente documento de planeamiento se sometié a exposicion publica por
acverdo del Pleno del Ayuntamiento de Valencia de 25 de Julio de 2014 por un
periodo de cuarenta y cinco dias. Este acuerdo fue publicado en el Diario Oficial
de la Generalitat Valenciana de 4 de Agosto de 2014 y en el diario “Las Provincias
de 1 de Agosto de 2014. No consta ninguna alegacién o sugerencia presentada en
dicho periodo.

El Acuerdo de aprobacién provisional de 31 de Octubre de 2014 establece en
su apartado Il

“Il. En cumplimiento del acuerdo plenario de 25 de Julio de 2014, el
Servicio de Planeamiento ha solicitado informe de los Servicios municipales vy,
especificamente, del Servicio de Circulacidn y Transportes y sus
Infraestructuras.  Este ha emitido informe el 21 de octubre de 2014,
adjuntando propuesta de planta viaria a la que deberd aqjustarse el
documento que se remita a la Conselleria para aprobacién definitiva™.

En consecuencia, en el presente documento se ha corregido el plano B.1
para adaptar sus determinaciones a la planta viaria adjunta al informe de fecha 21
de Octubre de 2014 del Servicio de Circulaciéon y Transportes. Los detalles de dicha
planta viaria propios del Proyecto de Urbanizacion, deberdn ser incorporados por el
mismo, de acuerdo con la prevision del art. 10 de las Normas Urbanisticas
Complementarias de la presente Modificacion.
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ANEXO |

Cuadros resumen de caracteristicas

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL "MALILLA NORTE" Y
DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA "CAMINO DE MONCADA" DE VALENCIA

Cuadros comparativos de superficies (Junio 2014)

AMBITO A, INCLUIDO EN EL SECTOR "MALILLA NORTE"

PARCELA PLAN VIGENTE (PRF) MODIFICACION DIFERENCIA

TER-T2 (Manzana M-9) 5.539,27 m?s 1.483,96 m?s -4.055,31 m%*s
TER-T3/ TER-3 (Manzana M-10) 3.180,00 m?s 6.999,81 m%s 3.819,81 m%s
CT (Centros de Transformacién) 100,00 m?s 100,00 m%s 0,00 m?s
PARCELAS PRIVADAS 8.819,27 m?s 8.583,77 m?s -235,50 m?s
EL-4/SJL-4 1.821,20 m?s 1.485,31 m?s -335,89 m%s
Zona verde del Bulevar Sur 871,01 m*s 1.442,40 m?s 571,39 m%s
SRV (Red viaria) 5.701,84 m*s 5.701,84 m%s 0,00 m?s
DOTACIONES PUBLICAS 8.394,05 m%s 8.629,55 m?s 235,50 m2s
AMBITO A, DE LA MODIFICACION 17.213,32 m?s 17.213,32 m*s 0,00 m*s

AMBITO A, INCLUIDO EN EL SECTOR "CAMINO DE MONCADA"

PARCELA PLAN VIGENTE (PRF) MODIFICACION DIFERENCIA

1-1 resto finca matriz (Planta baja terciaria) 3.108,67 m%s 2.107,56 m?s -1.001,11 m3s
1-1 resto finca matriz (Jardin privado) 1.111,16 m*s 2.112,27 m?s 1.001,11 m?s
1-1 finca segregada (Planta baja terciaria) 865,62 m%s 576,79 m?s -288,83 m*s
1-1 finca segregada (Jardin privado) 288,98 m?s 577,81 m*s 288,83 m?s
1-2 (Centro de Transformacion) 38,02 m?s 38,02 m?s 0,00 m?s
2-1(TER-3) 2.301,44 m*s 2.301,44 m*s 0,00 m?s
2-2 (TER-3) 1.118,57 m?s 1.118,57 m*s 0,00 m?s
PARCELAS PRIVADAS 8.832,46 m*s 8.832,46 m%s 0,00 m?s
SJL (Jardin publico) 2,253,756 m?s 2.253,75 m%s 0,00 m?s
SRV (Red viaria) 4,268,15 m%s 4.268,15 m*s 0,00 m%s
DOTACIONES PUBLICAS 6.521,90 m’s 6.521,90 m?s 0,00 ms
AMBITO A, DE LA MODIFICACION 15.354,36 m*s 15.354,36 m?s 0,00 m*s
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[ SHSENY Cuadros comparativos (junio 2014)
REPARCELACION DEL SECTOR "MALILLA NORTE"
PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
9.1 730,70 m?s 879,64 m#t
9.2 245,69 m%s 285,99 m#t
9.3 601,82 m3%s 700,53 m?t
9.4 1.578,89 m?%s 1.866,97 m?t
9.5 1.745,72 m?s 2.032,04 m?t
9.6 302,70 m3s 352,34 m*t
9.7 333,75 m3s 388,49 m#t
CT.8 50,00 m3s 0,00 mt
MANZANA M-9 5.589,27 m?s 6.506,00 m3t
10 3.180,00 m3s 3.256,00 m#
CT.8 bis 50,00 m3%s 0,00 m?t
MANZANA M-10 3.230,00 m?%s 3.256,00 m?t
EDIFICABILIDAD TOTAL 9.762,00 m?t

TRASVASE DE EDIFICABILIDAD DESDE EL SECTOR "CAMIN

O DE MONCADA"

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
2-1 (TER-3) 2.301,44 m?s 4.602,88 m2s
2-2 (TER-3) 1.118,57 m3s 2.237,14 m%t
1-1 resto finca matriz (Planta baja terciaria) 3.108,67 m?s 3.108,67 m2t
1-1 resto finca matriz (Jardin privado) 111116 m2s | = e -—-
1-1 finca segregada (Planta baja terciaria) 865,62 m3s 865,62 m?t
1-1 finca segregada (Jardin privado) 288,98m*s | 0 e
ORDENACION VIGENTE 8.794,44 m’s 10.814,31 m?t
2-1 (TER-3) 2.301,44 m?s 2.301,44 m?t
2-2 (TER-3) 1.118,57 m?s 1.118,57 m2t
1-1 resto finca matriz (Planta baja terciaria) 2.107,56 m?s 2.107,56 m3t
1-1 resto finca matriz (Jardin privado) 211227m?s | e
1-1 finca segregada (Planta baja terciaria) 576,79 m?%s 576,79 m3t
1-1 finca segregada (Jardin privado) 57781 m3s |  eeeeeeeeeeeee
ORDENACION MODIFICADA 8.794,44 m*s 6.104,36 m*t
TRASVASE DE EDIFICABILIDAD 4.709,95 m3t

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL "MALILLA NORTE" Y DEL
PLAN DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA "CAMINO DE MONCADA" DE VALENCIA

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
9.2 245,69 m?s 285,99 mt
9.3 601,82 m2s 700,53 m#
9.6 302,70 m?s 352,34 m?t
9.7 333,75 m?s 388,49 m?t
MANZANA M-9 1.483,96 m?s 1.727,35 m?t
CT.8 50,00 m?s 0,00 mt
CT.8 bis 50,00 m?s 0,00 m2t
10.1 " 6.999,81 m?s 8.034,65 m2t
Trasvase de edificabilidad =~ | = ceeeeesemeeneeeees 4.709,95 m#t
MANZANA M-10 7.099,81 m2s 12.744,60 m3t
EDIFICABILIDAD TOTAL 14.471,95 m?t

(1) La nueva finca 10 se forma agrupando, y reubicando, las fincas 9.1, 9.4, 9.5y 10
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ANEXO Il

Anexo justificativo del cumplimiento de estandares urbanisticos y de Ias céndicuonegfl v,
funcionales de la edificacion %
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1. INTRODUCCION

El objeto del presente Anexo es ampliar la justificacion de &é.’f%;minodos
propuestas relativas a la Modificaciéon Puntual del Plan Parcial “Malilla Norte" y del
Plan de Reforma Interior de Mejora *Camino de Moncada” (Valencia). En concreto,
se trata de justificar los estandares urbanisticos referidos de manera independiente
al Ambito A1, incluido en el Sector “Madlilla Norte”, y al Ambito A2, incluido en el PRIM
“Camino de Moncada"; y, por ofra parte, se justifica que las condiciones
funcionales de la edificacidn destinada a un hospital requieren unas mayores
alturas de las plantas de dicha edificacion.

2. ESTANDARES URBANISTICOS EN LOS AMBITOS A; Y A

Tal como se indica en el agpartado 5 de la Memoria justificativa de la
Modificacién, el precepto aplicable en esta materia es el art. 212.2 del ROGTU. En el
citado apartado, se justifica el cumplimiento de este precepto considerando como
ambito de la modificacién el conjunto de los denominados Ambito A1y Ambito Aa.
En el presente Anexo se realiza la justificacion diferenciada para cada uno de esos
dos dmbitos.

2.1. Ambito A,

Como consecuencia de la modificacién propuesta, en el Ambito A1 se
produce un incremento de edificabilidad terciaria de 4.709,95 m?. Debemos
analizar qué repercusion tiene en materia de estdndares urbanisticos este
incremento de edificabilidad.

Tal como indica el art. 212.2 del ROGTU, la comparacién debe hacerse con
los esténdares urbanisticos de la ordenacién vigente. Y la ordenacién vigente es la
que establecié el Plan Parcial "Mdlilla Norte" que, por estar formulado de acuerdo
con la LRAU y el RPCV, aplicé los estandares establecidos en el Anexo del RPCV.
Andlizando estos estdndares (arts. 4 a 10 del Anexo del RPCV), se comprueba que
el Unico estadndar dotacional que depende de la edificabilidad terciaria es la
reserva de aparcamientos privados y publicos (art. 10 del Anexo del RPCV, que se
remite al art. 13 del mismo Anexo).

El apartado 1 del art. 10 del Anexo del RPCV regula las reservas de
aparcamientos privados y, para los usos terciarios previstos en parcelas especificas
de sectores residenciales, exige, por remision al art. 13.1 del mismo Anexo, al menos
1 plaza de aparcamiento privada por cada 100 m?, en el caso de usos terciarios
distintos a los comerciales, recreativos, hotelero u hostelero, como es el caso del uso
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ho;p:’rclcmo prevnsto en la modificacion propuesta. Teniendo en cuenta que la
edff‘écbmdcd qgue se trasvasa del Ambito A2 al Ambito A1 es de 4.709,95 m?t, la
reserva minima de plazas de aparcamiento privadas derivada de ese incremento
de edificabilidad en el Ambito A es:

Plozas de aparcamiento privadas = 4.709,95 m?t / 100 m?t = 47,10 plazas
Plazas de aparcamiento privadas 2 48 plazas

Esta reserva minima es la misma que la exigida por el art. 209.4.d) del ROGTU,
por lo que esta reserva cumple las exigencias de ambos Reglomentos. Este mismo
articulo, en su apartado 3 reguta la reserva de plazas de aparcamiento publicas y
establece un minimo de una plaza por cada 100 metros cuadrados o fraccidn de
edificabilidad terciaria, admitiéndose que estén en parcela privada, siempre que
las plazas de aparcamiento sean de uso publico. Por tanto, las plazas de
aparcamiento publicas derivadas del trasvase de edificabilidad terciaria al Ambito
A es:

Plazas de aparcamiento piblicas 2 48 plazas

La reserva de plazas de aparcamiento privadas se establecerd en la propia
parcela M-10 cuando se defina el proyecto de la edificacién a construir sobre
dicha parcela. Sin embargo, el planeamiento debe concretar dénde se readliza la
reserva de plazas de aparcamiento publicas. El ya citado art. 209 ROGTU, en su
apartado 7 considera que se entenderdn de uso publico "...aquellos
aparcamientos accesibles para cualquier usuario, sin ofro requisitc que las
limitaciones de gdlibo y durante, al menos, el horario de funcionamiento de la
instalacién terciaria a la que da servicio, sea o no gratuito su uso". En nuestro caso,
el aparcamiento situado en las plantas de sétano del complejo hospitalario cumple
esos requisitos, por lo que la reserva de plazas de aparcamiento publicas, derivadas
del incremento de edificabilidad terciaria, se garantiza con la exigencia de que en
la parcela M-10, bien sea en superficie o en las plantas de sétano, se disponga una
reserva minima de 48 plazas de aparcamiento de uso publico.

A efectos de garantizar que esa reserva es posible obtenerla en el subsuelo
de la parcela M-10, cabe indicar que el Anteproyecto de Hospital que se ha
elaborado dispone de una dotacidon de plazas de aparcamiento en sétanos de
mdas de 300 plazas. Esta dotacion es mds que suficiente para cubrir las 128 plazas de
aparcamiento privadas (derivadas de la edificabilidad total de 12.744,60 m?t que
tiene la parcela M-10, a razén de 1 plaza cada 100 m?t) vy las 48 plazas de
aparcamiento publicas.

Por ofra parte, procede analizar el posible efecto que tiene el incremento
de edificabilidad terciaria en el Ambito A1 del Sector “Malilla Norte" en cuanto a los
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porcentajes de dotaciones publicas (zonas verdes, equipamientos y red-'_y;,_qﬁg} u
establecidos en la Tabla 1 del art. 4 del Anexo del RPCV. Considerando que el*Plary
Parcial “Malila Norte" tfiene un IER = 0,80 m?t/m3s, un IET = 0,10 m2t/m? y ufis,

IEB = 0,90 m2t/m3s, el incremento de edificabilidad terciaria determina que el IEB s\

superior a 0,90 m2t/m3s y hay que entrar en la citada tabla en la fila correspondiente
a |IEB = 0,95 m2t/m3s. Sin embargo, el valor de IEB fiene incidencia exclusivamente en
el cdlculo del porcentaje de red viaria (RV+AV) y este porcentaje es del 28%, tanto
para un IEB = 0,90 m2t/m?3s, como para un IEB = 0,95 m?t/m?s. En consecuencia, el
incremento de edificabilidad terciaria no se traduce en un incremento de la
superficie minima de red viaria.

En definitiva, el cumplimiento de la normativa vigente, referido al Ambito A
de la modificacién, se justifica con la exigencia de que en la parcela M-10 se
dispongan, al menos, 48 plazas de aparcamiento de uso puUblico. Esta exigencia se
incluye en el Art. 8 de las Normas Urbanisticas de la presente Modificacion.

Finalmente, el incremento de 235,50 m? de zonas verdes publicas
representa que, sin perjvicio de lo anferior, la presente modificacion de
planeamiento cumple fambién los estdndares que hubiesen sido exigibles a la
presente modificacién en el marco del ROGTU, cumpliéndose la reserva exigida en
el art. 208.5.a) del mismo.

2.2. Ambito A,

La comprobacion del cumplimiento del art. 212.2 del ROGTU en el Ambito Az
resulta sencilla, ya que el hecho de que disminuya la edificabilidad en dicho dmbito
(4.709,95 m?t que se trasvasan al Ambito A1) y que se mantengan inalteradas las
superficies de las dotaciones publicas, determina que mejoran los estdndares
urbanisticos de la ordenacién modificada en comparacién con los de la
ordenacion vigente.

3. CONDICIONES FUNCIONALES DE LA EDIFICACION

Las condiciones funcionales que requiere la construccion de un hospital
determinan que las alturas de las distintas plantas de la edificacién deben ser
superiores a las establecidas con cardcter general para usos terciarios en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Valencia de 1988. La correcta funcionalidad de
un complejo hospitalario requiere la disposicidn de numerosas instalaciones que
deben ser integradas en falsos techos de mayores dimensiones que los
convencionales, se requieren forjados de mayor canto y también es necesario que
la altura libre de planta sea mayor para permitir la implantacion de complejos
aparatos sanitarios o, simplemente, para el disefio adecuado de estos espacios y la
circulacion de personas o traslados de maquinaria.
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1. INTRODUCCION .
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El presente Informe de Sostenibiidad Econdmica se redactd® %’émp

documento complementario de la Modificacion Puntual de Plan Parcial “Malillé
Norte" y del Plan de Reforma Interior “Camino de Moncada” (Valencia).

Este informe responde a lo previsto en el articulo 15.4 de la vigente Ley
8/2007 de Suelo (ratificada en el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por
la que aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo), debiendo incorporarse como
documento especifico denominado “Informe de Sostenibilidad Econémica™.

A tenor de lo establecido en el articulo 15.4 de la Ley del Suelo, el andilisis del
impacto en las Haciendas PUblicas afectadas por las Actuaciones de Urbanizacion
debe efectuarse en relacién con la implantacién de las infraestructuras y puesta en
marcha de los servicios. En lo que se refiere al contenido, en el Informe de
Sostenibilidad Econdmica “se ponderard en particular el impacto de la actuacion en las
Haciendas Piublicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de lo servicios
resultantes, asf como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

En el presente documento se describen las caracteristicas bdsicas de la
actuaciéon, haciendo especial hincapié en que se trata de una reordenacion
urbanistica que mantiene inalterada la edificabilidad total y, practicamente, la
superficie total de dotaciones publicas; todo ello en aras a justificar el nulo
incremento de costes que se produce en relacion a las infraestructuras y servicios
asociados respecto a la ordenacién actualmente vigente. Finalmente se concluira
en el nulo impacto de la actuacién sobre las arcas publicas, una vez urbanizadas
las dotaciones publicas y recibidas por la administracion local.

2. DESCRIPCION DE LA ORDENACION URBANISTICA

El objeto de la Modificacién Puntual del Plan Parcial “Malila Norte” y del
Plan de Reforma Interior de Mejora “Camino de Moncada, Hnhos. Machado, Juan
XXIIl y Rio Segre" (en adelante, MPP+PRIM) de Valencia es doble; por un lado, se
plantea una reconfiguracion de dos manzanas terciarias y sus dotaciones publicas
adyacentes ubicadas en el Plan Parcial del Sector R-6 "Mdilila Norte" (en adelante,
PP “Malilla Norte"), al objeto de configurar una manzana terciaria de mayor
tamario; por ofra parte, se redliza una transferencia de parte de la edificabilidad
terciaria de dos manzanas ubicadas en el Sector definido en el Plan de Reforma
Interior de Mejora “Camino de Moncada, Hnos. Machado, Juan XXIll y Rio Segre”
(en adelante, PRIM “Camino de Moncada") al dmbito de la MPP+PRIM ubicado en
el PP "Malilla Norte™.

MEMORIA JUSTIFICATIVA
Pag. 31




ACTUACIONES VALENCIA SUR, S.L.

—— N MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL “MALILLA NORTE" Y
Vi \/A -DEL P ANJ.?E REFORMA INTERIOR DE MEJORA “CAMINO DE MONCADA" (VALENCIA)
Vs, 1y Febrero de 2015

- ...h‘

I Estghmomflcoaon se redliza para crear una parcela de uso terciario con
edificabilidad.suficiente para posibilitar la construccién de un hospital privado junto
al Bulevar Sur, ya que por las caracteristicas y edificabilidad del edificio a redlizar, es
necesaria una parcela con unas dimensiones y una edificabilidad que ninguna
manzana de uso terciario del actual Plan Parcial *Malilla Norte" tiene.

Por tanto, como se ha sefialado la presente MPP+PRIM afecta a 2 dmbitos,
los cuales se describen a continuacién:

c) Ambito A:. engloba las manzanas M-9 y M-10 del PP "Madlilla Norte" y los
suelos dotacionales adyacentes. El dmbito estd comprendido entre la
Avda. Bulevar Sur, la Calle Juan Ramén Jiménez, la Calle Pianista
Martinez Carrasco y la Calle Ingeniero Joaquin Benlloch, y tiene una
superficie de 17.213,32 m3s.

d) Ambito A2: engloba las manzanas 1y 2 del PRIM "Camino de Moncada”
y los suelos dotacionales adyacentes. El ambito estd comprendido entre
la Avda. Juan XXIll, la Avda. Hermanos Machado, la Calle Rio Bidasoa y
la Calle Camino Viejo de Godella, y tiene una superficie de
15.354,36 m3s.

En conjunto, la modificaciéon afecta a una superficie total de 32.567,68 m?3s,
En adelante, cuando nos reframos a estas zonas, las identificaremos,
respectivamente, como Ambito A1y Ambito Az, tal como se identifican en el plano
A.1, referido a la situacién y relacidn con la ciudad, incorporado en la MPP+PRIM.

Por lo que se refiere al propio contenido de la Modificacion, cabe sefialar
que se da cumplimiento al apartado 2 del art. 94 de la LUV, que establece como
criterio general el que se mantenga el equilibrio de las dotaciones publicas.

En relacion al Ambito A1, la nueva superficie total de dotaciones publicas
recogida en la modificacién de planeamiento propuesta asciende a 8.629,55 m?s,
superior en 235,50 m?s a la superficie total de dotaciones publicas en la ordenacién
anterior (8.394,05 ms). Al respecto, cabe sefalar que dicho limitado incremento, de
solamente un 2,80 %, se produce infegramente en relacién a las zonas verdes de la
actuacion, pues la superficie de red viaria se mantiene inalterada.

Por lo que respecta al denominado Ambito A2, no se modiifica la calificacion
de ninguna dotacién publica, por lo que, obviamente, se mantienen inalteradas
tanto sus superficies de red viaria, como de zonas verdes.

Finalimente, a efector de cuantificar el suelo destinado a usos productivos,
debe destacarse que no hay incremento ni disminucién global de edificabilidad de
uso terciario respecto de las previsiones actuales del planeamiento.
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3. ANALISIS ECONOMICO

edificabilidad total de uso terciario en el conjunto de los dos ambitos d[e)

modificacién, se prevé destinar la parcela calificada de uso terciario ubicada enel

Sector Malilla Norte para un centro hospitalario privado de referencia, que es uno
de los usos compatibles susceptibles de implantarse en la misma. Existe una
iniciativa real con un compromiso de inversidén importante para culminar dicho
proyecto. La ejecucién de este proyecto supondrd un incremento en los ingresos
municipales via tasas e impuestos municipales, tales como el ICIO, el IB, efc.

Ademds la construcciéon de un complejo de este tipo supondrd un revulsivo
econdémico de gran importancia para el dmbito en el que se implanta con motivo
de la generacion de una gran cantidad de empleos y servicios inducidos en las
proximidades. En relacion a la determinacion de los empleos que se generardn por
la actuacién, cabe sefalar que el desarrollo de un centro hospitalario de estas
caracteristicas supondrd un incremento en el niUmero de puestos de trabajo
superior respecto al que supondria una actividad terciaria comercial convencional,
como la que estaba prevista en la ordenacion vigente.

Un centro de estas caracteristicas beneficiard a un gran nimero de familias
generando puestos de trabajo directos, si bien, serd necesario tener en cuenta que
el desarrollo de una actuacidon de estas caracteristicas supondrd la generacion de
empleos indirectos a los que habrd que afiadir la activacién del drea comercial y
de servicios de la zona. Todo ello, supondrd un incremento de la actividad
econdmica del entormno vy, consiguientemente, una mayor recaudacion para las
haciendas pUblicas via impuestos, tanto directos como indirectos.

En relacién a las obras de urbanizacion correspondientes a las dotaciones
publicas, existe en ejecucién un Programa de Actuacion Infegrada con un Agente
Urbanizador responsable de su gestion y ejecucion, habiendo comenzado las obras
de urbanizacién, por lo que no es necesaria prevision econémica alguna adicional
derivada de las obras de urbanizacidon de esta modificacion de planeamiento, por
corresponder a los propietarios del sector y al promotor de esta iniciativa de
planeamiento en el posible incremento que pudiera serle imputable a la presente
modificacién, por lo que el resto de propietarios del sector no ven en absoluto
modificadas sus cargas de urbanizacion ni sus aprovechamientos.

Corresponde finalmente analizar el impacto de esta modificacion en los
costes de mantenimiento de infraestructuras y servicios. Como se ha dicho, la
actuacién supone una reordenacién urbanistica que mantiene inalterada la
superficie destinada a viales publicos, por lo que, por este concepto, no habrd
ningun tipo de incremento de gastos fijos. Por lo que se refiere a las zonas verdes, se
ha producido un ligero incremento de 235 m? de superficie, que representa sdlo el
0,02 % respecto del total de zonas verdes del Plan Parcial "Malilla Norte™.
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Sin émb_drgo. dichas zonas verdes disponen en la nueva ordenacién de una
disposicion mds racional en cuanto a su forma, al estar agrupadas en dos dreas
mds compactas que en la ordenacién anterior, lo que permitird optimizar los costes
de mantenimiento y, en la préctica, no supondrd incremento alguno de gastos fijos
respecto a la ordenacidn previag, previéndose que, por lo apuntado, sean inferiores.

Del andlisis realizado se concluye, por una parte, que en el sector “Malilla
Norte" no existird incremento de costes de mantenimiento de infraestructuras o
servicios y si un mayor ingreso fiscal por el incremento de edificabilidad de la
manzana M-10, ademds de ingresos adicionales por el efecto econémico inducido
de esta operacioén. Por otra parte, en el sector del PRI “Camino de Moncada"”, al no
haber ninguna variacién en los espacios publicos, no existird modificacién alguna
derivada de la presente modificaciéon de planeamiento. En consecuencia, el
desarrollo de la actuacién, no sélo no supone un perjuicio econémico para la
Administracién local sino que ésta se verd beneficiada puesto que al nulo
incremento de los gastos corrientes hay que unir un importante el incremento de los
ingresos corrientes.

En conclusion, por parte de la administracién local, no serd en absoluto,
necesario redalizar ningun tipo de prevision de consignacién presupuestaria
adicional como consecuencia de la presente Modificacién de planeamiento. Por el
contrario, se trata de una actuacién que generara un incremento de ingresos
fiscales y la creacién de nuevos puestos de trabajo de alta cualificacién y valor
aifadido y de la que se deriva un beneficio de conjunto tanto para actuaciones
colindantes existentes como para el resto del término municipal.
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DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA

NORMAS URBANISTICAS

PLANOS DE ORDENACION
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NORMAS URBANISTICAS COMPLEMENTARIAS

Art. 1. Ambito y condiciones de aplicacién

1. Los articulos 1 a 8 de la presente normativa complementaria son de
aplicacién exclusivamente a la parcela terciaria denominada “10.1" de la
manzana “M-10" que tiene frente al Bulevar Sur, ubicada en el “Ambito A" de la
presente Modificacién.

2. El articulo 9 de la presente normativa complementaria es de aplicacion
exclusivamente a la manzana con cdlificacion terciaria TER-3 que tiene frente al
Bulevar Norte, ubicada en el “Ambito A2" de la presente Modificacidn.

3. Las presentes normas urbanisticas complementarias tienen como finalidad
facilitar un uso funcionalmente adecuado de la edificabilidad de esta parcela de
modo que pueda implantarse un hospital privado que ocupe la totalidad de la
parcela denominada 10.1, por lo que se aplicardn solamente para este uso
concreto. Si los usos a implantar fuesen cualesquiera otros de los admisibles en esta
parcela, la normativa a aplicar seria la establecida en las Normas Urbanisticas del
Plan General para la calificacién de “TER-3. Enclave Terciario”.

4. En lo no previsto en las presentes normas urbanisticas complementarias,
conservan plena vigencia las determinaciones aplicables de las vigentes Normas
Urbanisticas del Plan General de Valencia y, en especial, las correspondientes a la
zona de calificacion “TER-3. Enclave Terciario”.

Art. 2. Caracter complementario de las presentes Normas

La parcela denominada 10.1 de la manzana M-10 en el dmbito A1 de esta
modificacion estd sujeta a la aplicacién de la normativa de la calificacion TER-3 del
vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia, teniendo cardcter de
suelo de dominio y uso privado. La presente normativa complementaria aclara,
precisa y facilita la aplicacién de las normas de dicha calificacion al concreto uso
de un hospital privado, modificando determinados pardmetros funcionales vy
geomeétricos de la misma, por lo que de estas normas complementarias no se deriva
ni se puede derivar un incremento de techo computable edificable o la
implantacion de usos no autorizados de la normativa TER-3 del vigente Plan
General.
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El coeficiente de ocupacién méaximo es del 100%. ="/l I Aty !

Art 4. Altura de la planta baja

La altura libre de la planta baja podrd alcanzar un mdximo de 10 metros.

Art. 5. Plantas superiores y ejecucion de planta técnica

1. La altura libre interior entre forjados de las plantas por encima de la baja
podrd ser, como maximo, de 4 metros.

2, En cudalquier posicion por encima de la planta baja se admitird una planta
técnica, de altura libre interior méxima de 2,50 metros.

3. Se fija un nimero méximo de 8 plantas, incluida la baja, sobre rasante.

4. En el proyecto bdsico y de ejecucién deberd justificarse que no se supera
la edificabilidad mdaxima total computable sobre rasante de esta parcela, que es
de 12.744,60 m2t.

Art. 6. Normativa aplicable a los espacios bajo rasante

El semisétano cumplird con la posicidon del forjado superior respecto a la
cota de referencia prevista en las Normas Urbanisticas del vigente Plan General,
pero podrd tener una altura libre interior de 5 metros.

Art. 7. Normativa aplicable a usos no hospitalarios

En el supuesto de implantacidn de usos no hospitalarios en la parcela 10.1,
no serdn de aplicacion las anteriores normas, rigiéndose la edificacién a realizar por
la normativa correspondiente a la zona de cdalificaciéon "TER-3. Enclave Terciario” y
restante normativa del vigente Plan General. A efectos de la aplicaciéon de esta
normativa, se fijan los siguientes pardmetros: coeficiente de ocupacidén mdximo =
100%; edificabilidad mdxima total computable sobre rasante = 12.744,60 m2;
numero mdaximo de plantas = 8.
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ACTUACIONES VALENCIA SUR, §S.L. AR,
MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL “MALILLA NORTE" ¥ "%ig, "
DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA “"CAMINO DE MONCADA", {\.’AJ‘ENCIM

Febrero de 2015 i
f’{ , 5b . 53 S
Art. 8. Reserva de aparcamientos publicos ’«,:? PO 4 2
\"‘-\:"‘I‘T{ S “?f r\"'r;).“

En la parcela 10.1 de la manzana M-10 del Ambito A d& --lg:pres;ante
Modificacién, se exige una reserva minima de 48 plazas de aparcamienfo- decd (o]

publico, que podrdn estar situadas en superficie o en el subsuelo de la c:tcdﬁ»q /

parcela.

Art. 9. Normativa aplicable a Ia Manzana con calificacion terciaria TER-3 del Plan de
Reforma Interior de Mejora “Camino de Moncada, Hnos. Machado, Juan XXIll y
Rio Segre”

El segundo pdrrafo del articulo 9 de las Normas Urbanisticas del PRIM
“"Camino de Moncada" queda redactado del siguiente modo:

“Del mismo modo, el acceso directo de vehiculos a las parcelas que se
configuren en la manzana con calificacion terciaria TER-3 se producird de acuerdo
a las condiciones recogidas en las Normas Urbanisticas del Plan General de
Valencia. Las condiciones de parcela minima en esta manzana terciaria quedan
subordinadas al cumplimiento de las condiciones de acceso rodado para todas las
parcelas que puedan configurarse en esta manzana.”

Art. 10. Adaptacion del Proyecto de Urbanizacion

Deberd readlizarse una adaptaciéon del Proyecto de Urbanizacién de la
Unidad de Ejecucion n° 1 del Plan Parcial “"Madlilla Norte”, en la que se adapte el
Proyecto de Urbanizacién a la nueva ordenaciéon resultante de esta Modificacion
Puntual de Plan Parcial y de Plan de Reforma Interior de Mejora. Dicha adaptacion
del Proyecto de Urbanizacién tendrd en cuenta las indicaciones sobre la planta
viaria recogidas en el informe del Servicio de Circulacion y Transportes.

Art. 11. Disposicién derogatoria.

La presente modificacién de planeamiento, una vez aprobada
definitivamente, sustituye, a todos los efectos, al planeamiento anteriormente
vigente en el dmbito afectado por la misma.

Valencia, Febrero de 2015

Alejandro Escribano Beltrdn
Arquitecto

NORMAS URBANISTICAS

P&g. 3



<




ACTUACIONES VALENCIA SUR, S.L.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL "MALILLA NORTE" Y

DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA “CAMINO DE MONCADA" (VALEINC Al

Febrero de 2015

PLANOS DE ORDENACION

B.1.

B.2.

B.3.

B.4.

Ordenacién modificada. Ambito A
(Escala 1/1.000)

Ordenacién modificada. Ambito Az
(Escala 1/2.000)

Alineaciones modificadas. Ambito Az
(Escala 1/2.000)

Ambitos de actuacion
(Escala 1/1.000)
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