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MEMORIA

I. INTRODUCCIóN

El presente Documento lniciol Estrotégico se redocto con lo finolidod de dor
inicio o lo consulto de lo evoluoción ombientol estrotégico del Estudio de Detolle
de lo monzono del¡mitodo por los Colles Emilio Boró, Dolores Morqués y Círculo de
Bellos Artes de Volencio.

Plono de emplozomienlo

Este documento responde o lo previsto en el ort. 50.1 de lo vigente Ley

5/2014, de 25 de julio, de lo Generolitot, de Ordenoción del Territorio, Urbonismo y

Poisoje, de lo Comunidod Volenciono (en odelonte, LOTUP), por el cuol debe
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incorpororse en los plones sujetos o evoluoción ombientol y territoriol eslrotégico
como documento específico denominodo "Documenlo lniciol estrotégico".

En cumplimiento de lo estoblecido en el ort. 50.1 de lo LOTUP, el presente
documento incluye dentro de su contenido lo justificoción de los siguientes
oportodos, expresodo todo ello de modo sucinto, preliminor y esquemótico:

ra) Los objetivos de Ia planificación y descripción de Ia problem¿ítica sobre Ia que
actúa.

b) El alcance, ámbito y posible contenido de las alternativas del plan que se
propone.

d EI desarrollo previsible del plan o pïograma.

d) Un diagnóstico de Ia situación deL medio ambiente y del terñtorio antes de Ia
aplicación del plan en el ámbito afectado.

d Sus efectos previsibles en eI medio sobre eI medio ambiente y sobre los
elementos estratégicos del teruitorio, tomando en consideración eI cambio
climático.

f) Su incardinación en Ia Estuategia Territorial de Ia Comunitat Valenciana y su
incidencia en otros instrumentos de Ia planificación teuitorial o sectorial. >

El presente documento desorrollo codo uno de los oportodos tronscritos
onteriormente con el fin de que el órgono ombienlol y territoriol determine si el plon
estó sometido o evoluoción ombientol y territoriol estrotégico y, en coso ofirmotivo,
determinor si es de oplicoción el procedimiento ordinorio o simplificodo (ort. 4ó
LOTUP).

2. ANTECEDENTES

Lo monzono objeto del Estudio de Delolle origen del presenle documenlo,
estó integrodo en un ómbito de suelo urbono con un olto grodo de consolidoción
por lo edificoción y lo urbonizoción.

Lo monzono estó colificodo como Terciorio de Bojo Densidod (TER-4) por el
Plon generol de Ordenoción Urbono de Volencio (en odelonte, PGOU) y en su

interior se ubico un edificio protegido por el Cotólogo del PGOU conocido
populormente como "Lo Polotero".

Lo mercontil Consum, S.C.V., tiene lo intención de implontor un
supermercodo de su red de locoles en el edificio protegido exislente. Poro logror tol
fin, propone lo rehobilitoción integrol del mismo y su omplioción, por necesidodes

MEMORIA

Pó9.2



['
I

CONSUM, SOCIEDAD COOPERATIVA VAIENCIANA
DOCUMENIO

del Estudio de DeÌolle de lo monzono delimitqdo por los Colles
Emilio Boró, Dolores Morqués y Círculo de Bellqs Artes

Noviembre de 2014

funcionoles del uso comerc¡ol o implontor, medionte lo odición de un cuerpo
edificodo odosodo o su fochodo trosero, sobre terrenos integrodos en el resto de lo
monzono lerciorio.

Por todo ello, por porte de lo mercontil Consum, S.C.V., se formuló el 30 de
enero de 2014 "Consulto Urbonístico Previo" ol Ayuntomiento de Volencio (R.E.

001l3 20140330ó3),que plonteobo lo posibilidod de montener lo colificoción octuol
del PGOU en lo monzono (TER-4), reulilizor el edificio protegido como uso ierciorio
comerciol (supermercodo) y oplicor ol reslo de lo monzono lo edificobilidod que le
corresponde en virtud de su colificoción. Dicho Consulto Urbonístico fue informodo
en sentido fovoroble por el Jefe de Servicio de Ploneomiento en fecho 25 de morzo
de 2014. Lo interpretoción recogido en dicho informe consistío en consideror de
formo independiente lo edificobilidod del edificio protegido y lo edificobilidod del
resto de lo monzono no ocupodo por el mismo. Así pues, con el objetivo de
concretor lo edificobilidod y los volúmenes o moteriolizor en codo porción de lo
monzono, en dicho informe se proponío lo redocción de un Esfudio de Detolle y de
un Estudio de lntegroción Poisojístico.

Posteriormente, en fecho 30 de julio de 2014 se presentó en el Ayuntomienlo
de Volencio (RGE 00i 13 2014 027318) uno primero versión del Esludio de Delolle,
ocompoñodo de Esludio de lntegroción Poisojístico, con lo finolidod de dor inicio o
lo tromiloción del expediente. Ambos documentos, dodo que oún no se hobío
oprobodo lo LOTUP, fueron redoctodos oplicondo lo legisloción onterior que estobo
constituido, bósicomente, por lo Ley l6/2005, de 30 de diciembre, de lo Generolitot,
Urbonístico Volenciono (en odelonte, LUV) y por el Decreto 120/2006, de I I de
ogosto, de/ Consell, por el que se opruebo e/ Reg/omento de Poisoje de lo
Comunídod Volencìono (en odelonte. RPCV). Dichos documentos, no fueron
sometidos o informoción público.

Por olro lodo, dodo que se ofecto o un edificio cotologodo por el Plon
Generol, en fecho 30 de octubre de 2014 ho sido emitido Dictomen de lo Comisión
de Potrimonio del Ayto. de Volencio, por el que se informo fovoroblemente el
estudio formoly volumétrico del documento iniciol presentodo.

Como consecuencio de lo oproboción de lo nuevo ley urbonístico oplicoble
en lo Comunidod Volenciono (LOTUP), resulto necesorio reeloboror los documentos
previomente presentodos poro su odoptoción o lo mismo, osí como incluir el
presente documenlo como documentoción odicionol poro el inicio de lo
tromitoción ombientol.
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3. OBJETIVOS DE I.A PLANIFICACIÓN Y DESCRIPCIóN DE
LA PROBLEMÁTICA SOBRE LA OUE ACTÚA

Según el ploneomiento vigenle, lo monzono ubicodo entre los Colles Emilio

Boró, Dolores Morqués y Ci'culo de Bellos Artes, estó colificodo como TER-4

(Terciorio de bojo densidod). Los porómetros urbonísticos principoles de lo zono TER-

4, según los Normos Urbonísticos del PGOU, son los siguientes:

Coeficiente de ocupoción de porcelo móximo = 407"

Coeficiente de edificobilidod neto móximo = 0,40 m2tlm2s

Número de plontos móximo = 2

En lo reguloción oplicoble no se estoblece ningún tipo de seporoción o
lindes, tonlo de porcelo, como frontoles. ni tompoco en lo documentoción grófico
del Plon Generolse prefiguron los volúmenes edificobles.

En dicho monzono se ubico el edificio onteriormente conocido como "Lo
Pototero", protegido con el Nivel núm. 2 de protección, que incluye lo prolección
estructurol (bósico) y lo porciol (subsidiorio). Dicho edificio ocupo todo el frente este
de lo monzono recoyente o lo colle Emilio Boró y octuolmente estó sin uso definido
y en estodo de obondono, siendo su estodo de conservoción deficiente. De hecho.
en los últimos tiempos hon ocurrido vorios desplomes de porte de su cubrición y
diversos problemos relocionodos con lo entrodo de oguo en su interior, que
comprometen su estobilidod estructurol y funcionol.

En el resto de lo monzono no ocupodo por el edificio protegido, se locolizo
un espocio no edificodo de gron dimensión onteriormente destinodo en su moyor
porte o porking de coches y o lo ubicoción de los instolociones vinculodos con el

onterior uso como discoteco del mismo. Dicho espocio se encuentro, ol iguol que el

edificio protegido, en estodo de obondono, constituyendo un espocio inocobodo y
degrododo en el interior de un suelo urbono consolidodo.

Portiendo de estos premisos. y tol y como yo se ho expuesto en el punto
onterior, lo mercontil Consum. S.C.V., tiene lo intención de implontor un
supermercodo en el edificio protegido y. por necesidodes funcionoles del uso

comerciol o implontor, conslruir un nuevo volumen edificodo odosodo o su

fochodo trosero, sobre terrenos integrodos en el resto de lo monzono ferciorio.
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Foto oéreo del Ámbilo

Así pues, el objetivo principol de lo plonificoción propuesto en el Estudio de
Detolle es el de concretor lo edificobilidod y los volúmenes o moteriolizor en codo
porción de lo monzono, clorificondo los porómetros urbonísticos oplicobles y

evilondo los incertidumbres que pesobon sobre dicho monzono; ollonondo, de este
modo, el comino o nuevos iniciotivos lendentes o lo rehobilitoción del edificio
protegido y o lo consolidoción por lo edificoción del resto de lo monzono.
Adicionolmente, cobe señolor que el objetivo del Estudio de lntegroción Poisojístico
que se presento de formo conjunto es el de justificor que los nuevos volúmenes
propuestos gorontizon lo mejor protección deledificio colologodo.

Con todo ello, se pretende solvoguordor y poner en volor el edificio
protegido existente, ol mismo tiempo que posibilitor el desorrollo del resto de lo
monzono evitondo de esto monero lo existencio de un vocío urbono degrododo.
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4. ALCANCE, ÁMEITO Y POSIBLE CONTENIDO DE LAS
ALTERNATIVAS DEL PI.AN G¡UE SE PROPONE

El Estudio de Detolle que ocompoño ol presente documento ofecto o lo
totolidod de lo monzono delimitodo por los Colles Emilio Boró, Dolores Morqués,
Círculo de Bellos Artes y lo fuluro colle en proyecto ubicodo ol norle, en el borrio de
Sont Llorens del distrilo Rosconyo de lo ciudod de Volencio. Lo superficie totol del
ómbito es de 5.392,1ó m's.

En lo que se refiere ol contenido de los posibles olternolivos de
ploneomiento, se onolizo o continuoción lo Alternotivo 0, que ho sido objeto de
onólisis junto con lo olternotivo finolmente escogido.

AIÏERNATIVA. O

Se entiende por Alternotivo 0 lo no reolizoción de octuoción urbonísiico
olguno. Esto olternotivo supondrío no intervenir en el edificio existente protegido y
no concretor lo edificobilidod y lo volumetrío poro el desorrollo del resto de lo
monzono.

Eslo opción implicor'ro que el edificio protegido montendró su octuol
proceso de deterioro progresivo y, o buen seguro, ocoboró en estodo de ruino. con
el consiguiente peligro poro lo integridod físico de los personos por
desprendimientos, el deterioro de lo imogen urbono y lo pérdido de un bien
potrimoniol digno de conservoción.

Por otro porte, lo indefinición de los porómetros urbonísticos oplicobles en lo
totolidod de lo monzono. implicoró que no se horó efectivo ningún tipo de
iniciotivo inversoro con el fin de logror su completo edificoción, dejondo un poisoje
urbono inocobodo, toly como ho ocurrido hosto el momento presente.

En consecuencio, lo olternotivo 0, supondrío no dor uno solución urbonístico
odecuodo o un enclove urbono inocobodo ubicodo en un entorno consolidodo y
el montenimiento del proceso de degrodoción que octuolmente se observo en el
inmueble cotologodo, que ocoboró con lo previsible ruino delmismo.

ALïERNAï|VA - I (ESCOG¡DA)

Es lo solución que se ho tomodo en consideroción en el Estudio de Detolle
poro el desorrollo de lo monzono objeto de onólisis, por considerorse lo mós
odecuodo.

En lo solución escogido se propone lo rehobilitoción integrol del edificio
proteoido existente ooro lo implontoción de un supermercodo, y su omolioción
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medionte lo odición de un cuerpo edificodo odosodo o su fochodo trosero,

necesorio por requerimientos funcionoles derivodos del uso comerciol o implontor.

En reloción ol reslo de lo monzono, se estoblece lo concreción de los

porómetros urbonísticos que le resulton oplicobles, con lo inlención de clorificor y

gorontizor lo seguridod de los iniciotivos inversoros que pretendon su edificoción.

Por todos los rozones expuestos, que solucionon lo problemóiico
ocluolmente existente en el ómbilo, se ho considerodo esto segundo olternotivo
como lo mós odecuodo poro su desorrollo.

5. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN

Como se ho dicho onteriormenle, el contenido del Estudio de Detolle se

limito o concretor lo edificobilidod y los volúmenes o moteriolizor en codo porción
de lo monzono objeto de esludio.

Plono de sub-porcelos y volúmenes

A lo horo de concretor lo edificobilidod susceplible de moleriolizorse en lo
monzono se distingue entre lo correspondiente ol edificio protegido preexistente y.

de formo independizodo, lo del resto de lo monzono. El edificio protegido ocupo
uno superficie de 1.817,37 m's, y presento uno edificobilidod que osciende o2.524
m2t. Por tonto, lo superficie del resto de monzono con colificoción TER-4, sobre lo
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que se oplico el coeficienle de edificobilidod neto correspondiente o dicho
colificoción (O,4O m2Ilm's) resulto ser de 3.574,82 m2, resullondo uno edificobilidod
totol de 1 .429,93 m2l.

El Plon define tres sub-porcelos odicionoles en lo porción de monzono no
ocupodo por el edificio protegido, o efectos de concretor el cómputo de lo
edificobilidod o moteriolizor en codo uno de ellos. En concreto, estoblece el
desglose de edificobilidod en codo uno de dichos sub-porcelos, proponiendo, en
cuonto o lo concreción de volúmenes edificobles, únicomente uno nuevo odición
volumétrico de uno único plonTo odosodo o lo fochodo posterior del edificio
existente en lo sub-porcelo inmediotomente colindonte ol edificio protegido (sub-
porcelo 2).

Así pues, en cuonto ol desorrollo previsible del plon, se prevé que con lo
oproboción del Estudio de Detolle, en un primer momenlo, se procederó o lo
rehobilitoción integrol del edificio protegido, el cuol montendró su volumetrío iniciol
sobre lo porcelo que octuolmente ocupo, y lo ejecución del nuevo volumen
odosodo o su fochodo posterior.

El nuevo volumen definido en lo sub-porcelo colindonte ol edificio protegido
no consume todo lo edificobilidod que se osigno o dicho sub-porcelo, por tonto, en
el momento en el que se moteriolice el resto de lo edificobilidod que tiene
osignodo, deberó reolizorse lo comproboción del cumplimiento de los porómetros
urbonísticos oplicobles.

Por último, en reloción o lo ordenoción de volúmenes en el resto de sub-
porcelos de lo monzono (sub-porcelo 3 y sub-porcelo 4). no se estoblece volumetrío
concreto. Por tonto, lo edificobilidod que se moteriolice en codo uno de ellos,
deberó cumplir con los condiciones específicos recogidos en el ortículo ó.49 de los
Normos Urbonísticos del PGOU, en el momenlo de su ejecución.

6. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION DEL MEDIO
AMBIENTE Y DEL TERRITORIO ANTES DE LA
APLICACIóru OEI PLAN EN EL Á¡UETO AFECTADO

Lo monzono objeto del Estudio de Detolle se ubico en el distrito 15 de lo
ciudod de Volencio conocido como Rosconyo y, mós concretomente. en el borrio
de Sont Llorens. Se trolo de uno zono de ensonche de lo ciudod por su linde norte y,
por tonto, de uno zono próximo o lo huerto, en lo que predominon los edificociones
de bloques en olturo.

Lo zono en lo que se ubico lo monzono gozo en el momento octuol de un
ollo grodo de consolidoción por lo edificoción y lo urbonizoción. Tres de los violes
perimetroles de lo monzono estón completomente urbonizodos y disponen de
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todos los servicios urbonísticos; en concrelo, se troto de los Colles Emilio Boró,

Dolores Morqués y Cír'culo de Bellos Artes. El único viol pendiente de urbonizor es el

ubicodo ol norte de lo monzono, perpendiculor o lo Colle Emilio Boró.

El elemento preexistente mós significotivo que existe en el interior de lo

monzono es el edificio protegido onleriormente conocido como "Lo Pototero". Es

uno edificoción con tipologío de nove industriol, con un cuerpo de 2 plontos que
do o lo colle Emilio Boró y noves tronsversoles de I plonto en lo porte posierior. que
estó octuolmenle sin uso específico y en estodo de obondono.

Foto de lo fochodo principol del edificio preexistenle prolegido

Por lo que se refiere ol resto de lo monzono no ocupodo por el edificio
protegido, nos encontromos que dichos terrenos tombién se encuentron sin uso en
lo octuolidod y en estodo de obondono, lo que produce el deterioro de su imogen
urbono y lo sensoción de poisoje urbono inocobodo.

Tros este onólisis, cobe concluir que lo situoción del medio ombiente y el

territorio en el ómbito de octuoción es lo propio de un entorno urbono consolidodo.
El óreo concreto de intervención estó prócticomente urbonizodo por completo.
disponiendo de todos los servicios urbonísticos (o excepción delviolseñolodo).
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En reloción o dicho ómbito, por un lodo, destoco lo necesidod de octuor
sobre del edificio cotologodo, con el objetivo de conseguir su rehobilitoción inlegrol
y su puesto en volor, evitondo su ruino; por otro lodo, resulto tombién necesorio
completor urbonísticomente el reslo de lo monzono poro logror su correcto
inserción en el entorno urbono consolidodo en el que se ubico.

Folo de los espocios que circundon el edificio preexistente protegido

7. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE EL MEDIO AMBIENTE Y
SOBRE LOS ELEMENTOS ¡SA¡ITÉCICOS DEL
TERRITORIO, TOMANDO EN CONSIDERACIóN EL
CAMBIO CLIMÁTICO

En el entorno urbono consolidodo en el que se ubico lo octuoción descrito
en el oportodo onterior y lros lo intervención de reordenoción urbonístico que se
formulo en el Estudio de Detolle, se considero que no vo o hober efectos negotivos
significotivos sobre el medio ombienle.

Lo propuesto supone completor y poner en uso este espocio en el poisoje
urbono. Lo implontoción de un locol comerciol en el edificio protegido, con lo
consecuente rehobilitoción del mismo. incrementoró el volor poisojístico del entorno
de lo Colle Emilio Boró o lo que recoe su fochodo principol. recuperondo osí su

imogen de onloño y configurondo el frente de lo colle con uno edificoción notoble
por su tipologío y coroclerísticos constructivos.
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De otro lodo, con lo disposición de un nuevo volumen en lo fochodo oeste
del edificio protegido, eliminondo todo el entromodo de instolociones existente, se

recupero lo fochodo posterior que hosto ohoro no existío. De iguol modo, el Esludio
de Detolle prevé el desorrollo futuro de nuevos volúmenes en el resio de lo
monzono, de formo coherente con el ploneomiento.

Se incluye uno serie de imógenes en perspectivo y desde diversos puntos de
visto de lo monzono. que reflejon lo volumetrío de lo octuoción propuesto y lo de
los bloques del entorno próximo, en los cuoles puede opreciorse el efecto posilivo
que supone lo octuoción en reloción o su entorno.

Ill

Perspeclivo volumétrico desde lo Colle Emilio Boró
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Finolmente, podemos concluir que lo octuoción mejoro el poisoje urbono y
no tiene efectos negotivos significotivos en el medio ombiente; por el controrio, lo
octuoción lendró el efecto beneficioso de reducir lo emisión de goses
contominontes y de efecto invernodero o lo otmósfero, ol disminuir los recorridos
necesorios poro lo utilizoción de un supermercodo por los edificociones
residencioles colindontes, lo que reduce lo necesidod del uso de vehículos
motorizodos. Lo reutilizoción de un inmueble existente, por su porte, supone uno
consideroble reducción de emisiones contominontes por el oprovechomiento de lo
estructuro, cubierto y cerromientos del octuol edificio protegido. lo que, sin dudo,
contribuiró o lo reducción de los efectos delcombio climólico.

8. INCARDINACION DEL PI.AN EN I-A ESTRATEGIA
TERRITORIAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

Dentro de lo Estrotegio Territoriol de lo Comunidod Volenciono, uno de los

ospectos en los que se incide es el impulso de lo Proximidod, opostondo por
crecimientos urbonos sostenibles y compoctos.

<La Estrategia Territorial fomenta actuaciones de regeneraciún en Ia ciudad
como aportación fundamental a Ia sostenibilidad, impulsando de manera preferente
actuaciones de rchabilitaciún de edificios y viviendas y Ia mejora de sus dotacioneø y
equipamientos, ftente a nuevos deeanollos consumidores de suelo y generadores de
mayor movilidad en medios de transporte mecanizados.>

Tol y como se ho señolodo. el Estudio de Delolle que se propone plonteo lo
concreción de lo edificobilidod y los volúmenes de uno monzono de suelo urbono
con el objetivo fundomentol de logror su completo consolidoción por lo
edificoción. Así pues, con esfo occión lo octuoción cloromente opuesto por lo
consolidoción de un tejido urbono yo desorrollodo urbonísticomente medionle su

regeneroción urbonístico, frente o lo opción que hubiero supuesto un nuevo
desorrollo consumidor de suelo.

Por otro lodo, en reloción ol edificio preexislente protegido. se propone su

rehobilitoción integrol, lo que supone poner en uso un edificio de olto volor
orquitectónico y ombientol, octuolmente obondonodo y deteriorodo, optimizondo
de esto formo el porqué inmobiliorio existente.

Ademós, con lo octuoción propuesto se doto ol borrio en el que se emplozo
de un nuevo equipomienlo comerciol de tipo olimentorio. mejorondo de esto
formo de formo cuolitotivo sus dotociones y servicios. Con esto occión se logro
ocercor o un número importonle de pobloción o dicho estoblecimienlo. lo que
redundoró en lo disminución de los desplozomientos en vehículo motorizodo,
contribuyendo ol desorrollo sostenible ol minimizor los efectos sobre el medio
ombiente motivodos por lo contominoción que implico el uso del mismo.

MEMORIA
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En resumen, por todos los rozones expuesfos, oodemos concluir oue lo
ocluoción responde o los directrices que se estoblecen en lo Estroleoio Territoriol de
lo Comunidod Volenciono y que lo octuoción propuesto no tiene efectos
significotivos sobre el medio ombiente y el territorio, lo que se hoce conslor o los
efectos previstos en el ort. 51.2.b) LOTUP.

Volencio, 25 de Noviembre de 2014

Alejondro Escribono Beltrón
Arquitecto

DILIGENCIA.- para hacer constar
fue aprobado delinitivamente
de febrero de 2016.
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Pleno el 25

que el
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