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1. INTRODUCCION

El presente Documento Inicial Estratégico (en adelante, DIE) se redacta con
la finalidad de dar inicio a la consulta de la evaluacidon ambiental y territorial
estratégica de la Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana (en
adelante, PGOU): “A.2 - C/ Musico Ayllén, José Maestre, Llombay y linde con C/
peatonal José Bosch Herrero”, del término municipal de Valencia (en adelante,
MPG).

Imagen 1. Plano de situaciéon en la ciudad.

Este documento responde a lo previsto en el art. 50.1 del vigente Decreto
Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del Texto Refundido de
la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad
Valenciana (en adelante, TRLOTUP). En cumplimiento de lo establecido en dicho
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articulo, incluye dentro de su contenido la justificacién de los siguientes apartados,
expresado todo ello de modo sucinto, preliminar y esquemdtico:

«a) Los objetivos de la planificacién y descripcion de la problemdtica sobre la que
actua.

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

¢) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Un diagndstico de la situacion del medio ambiente y del territorio antes de la
aplicacion del plan en el dmbito afectado.

e) Sus efectos previsibles en el medio sobre el medio ambiente y sobre los
elementos estratégicos del territorio, tomando en consideracion el cambio
climatico.

f) Su incardinacion en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana y su
incidencia en otros instrumentos de la planificacién territorial o sectorial.»

Al ser una Modificacién de Planeamiento que afecta exclusivamente a la
ordenacién pormenorizada de un dmbito ubicado en suelo urbano, consolidado y
urbanizado; en particular, que afecta a las condiciones de la edificacion
susceptibles de materializarse en el mismo, es presumible que este plan sea
declarado como carente de efectos significativos sobre el medio ambiente, por lo
que le serd de aplicacién el procedimiento simplificado recogido en el art. 45.2. De
acuerdo con dicho precepto, la tramitacién de estos planes se regula en el art. 52,
53y el Capitulo Il del Titulo lll del TRLOTUP.

En virtud del articulo 52.2 del TRLOTUP, con la finalidad de justificar la
aplicacién del procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y territorial
estratégica a la presente MPG, se incluye dentro de su contenido un apartado
especifico en el que se realiza la justificacion de los siguientes apartados:

«a) La motivacion de la aplicacion del procedimiento simplificado de evaluacién
ambiental y territorial estratégica.

b) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

¢) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible,
compensar, cualquier efecto negativo importante en el medio ambiente y en el
territorio, que se derive de la aplicacion del plan o programa, asi como para

mitigar su incidencia sobre el cambio climdtico y su adaptacion al mismo.

d) Una descripcién de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del
plan.
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El presente documento desarrolla cada uno de los apartados franscritos
anteriormente con el fin de justificar ante el érgano ambiental y territorial (en el
presente caso, el propio Ayuntamiento de Valencia), que resulta de aplicacion el
procedimiento simplificado de evaluacidon ambiental y territorial estratégica.

En fecha 28 de noviembre de 2022 se presentd ante el Ayuntamiento de
Valencia una primera version de la documentacién relativa a la presente
Modificacion Puntual del PGOU vy su correspondiente Documento Inicial Estratégico,
para dar inicio al procedimiento de evaluacién ambiental y territorial estratégica de
la denominada como Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacion
Urbana de Valencia: Ambito de desarrollo de Suelo Urbano “A.2 — C/MUsico Aylldn,
José Maestre, Llombay y linde con C/peatonal José Bosch Herrero” (en adelante,
MPG).

Respecto a dicha documentacién, fue evacuado Informe favorable del
Servicio de Planeamiento del Ayuntamiento de Valencia de fecha 10 de enero de
2023, por el que se considerd que la misma era susceptible de admitirse a trdmite
de Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica.

La presente version del DIE que acompana a la Modificacidn de Plan
General propuesta, sustituye a la versidon precedente e introduce mejoras que
surgen tras la elaboraciéon del anteproyecto del edificio y del andlisis detallado del
entorno del solar, que ha permitido plantear la posibilidad de convertir en suelo de
uso publico a nivel de rasante, una parte del espacio libre privado de la parcela
con el fin de ampliar la red viaria peatonal colindante.

Por ofra parte, dado que durante el periodo franscurrido desde la
presentacidn de la primera versidon, se ha obtenido por parte de los servicios
técnicos municipales las lineas oficiales de la cartografia y el informe de
propiedades municipales incluidas dentro del dmbito, se ha procedido a la
actualizacién de la propuesta de ordenacién de forma acorde con el contenido
de los mismos.

2. ANTECEDENTES

El planeamiento general vigente en el Municipio de Valencia estd
constituido por el Plan General de Ordenacién Urbana (en adelante, PGOU), que
fue aprobado definitivamente mediante resolucién del Conseller de Obras PUblicas,
Urbanismo y Transportes, de fecha 28 de diciembre de 1988, publicado en el BOE en
fecha 14 de enero de 1989.

El Plan General incluyd los terrenos objeto de andlisis en un dmbito de
planeamiento de desarrollo en suelo urbano con la denominacion “A.2 — C/ MUsico
Ayllén, José Maestre, Liombay y linde con C/ peatonal José Bosch Herrero”,
incorporando su correspondiente ficha de caracteristicas en el Anexo | de las
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Normas Urbanisticas. Dicho dmbito aparece delimitado grdficamente a caballo
entre los planos 33 y 39 de la serie C: “Estructura urbanistica”. A continuacién, se
recoge un montaje del dmbito afectado:
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Imagen 2. Fragmento de la unidn de los planos 33 y 39 del Plan General.

Con posterioridad, tras detectarse un error técnico en la medicion de la
superficie de dicho dmbito que figuraba en la ficha de caracteristicas, fue
corregida mediante edicto del Ayuntamiento Pleno en sesién celebrada el 25 de
junio de 2004 (BOP n° 178, de 28/07/2004), siendo la superficie final considerada de
12.804 m3s. El resto de las determinaciones, asi como la edificabilidad mdxima total,
se mantuvieron inalteradas.

Tras la aprobacién del Plan general, se aprobd un planeamiento de
desarrollo en dicho dmbito consistente en un Estudio de Detalle (en adelante ED)
con la denominacién de “E.D. del dmbito de planeamiento de desarrollo en suelo
urbano A-2 - MUsico Ayllén” (ED1712, segiun numeracién municipal), aprobado
definitivamente por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno en sesién celebrada el 30 de
noviembre de 2006 (BOP n° 308, de 28/12/2006). Dicho ED fue promovido por la
mercantil Inmobiliaria Urbis, S.A.
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Imagen 3. Fragmento de la web urbanistica municipal con la delimitaciéon del ED
aprobado.

3. OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION Y DESCRIPCION DE
LA PROBLEMATICA SOBRE LA QUE ACTUA

Segun el planeamiento general vigente, la parcela objeto de la presente
MPG estd calificada dentro de la Zona de Edificacién Abierta EDA. Los principales
pardmetros recogidos en la Ficha de Caracteristicas son los siguientes:

Superficie:

17.100 m?3s (corregido, con posterioridad, a
12.804 m3s y actualizado en la presente MPG segun las lineas oficiales
de la Base Cartogrdfica Municipal a 12.824,30 m3s)

Edificabilidad: 38.000 m?t

Zona dominante: EDA

Ordenacion con tipologia de blogque abierto.

NUmero mdximo de plantas: 10.

Previsibn de aparcamientos con posibilidad de ocupacion del
subsuelo publico.

En cuanto a la estructura de la propiedad, tal y como se puede observar en

el fragmento de la cartografia catastral obtenido de la web oficial del Catastro, los
terrenos analizados constituyen una Unica parcela catastral.
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Imagen 4. Fragmento de la web del catastro con la parcela y su entorno inmediato.

La calificacién del suelo en el presente caso es la de "Edificacidon Abierta”
(EDA), tal y como se regula en el Capitulo Cuarto “Zona de Edificacién Abierta” de
las Normas Urbanisticas del Plan General. El uso global o dominante es el
Residencial Plurifamiliar (Rpf), admitiéndose una amplia gama de usos compatibles.
La regulacion aparece en los arficulos 6.22 al 6.25 de las Normas Urbanisticas del
Plan general.

La ordenacién urbanistica actualmente vigente, tal y como se ha seialado
en los antecedentes, se definid en el "ED del dmbito de planeamiento de desarrollo
en suelo urbano A-2 - MUsico Ayllén”. En resumen, de los 12.804 m2 de suelo total,
una vez deducidas las cesiones para viales y la zona verde puUblica de forma
frapezoidal ubicada al sur, queda un solar privado de una superficie total de
7.803,67 m2. El estudio de Detalle hoy vigente tiene la siguiente distribucion de
superficies:

- Edificacion abierta (huella de los edificios): 4.439,72 m2

- Espacios libres privados: 3.363,95 m2

- TOTAL SUPERFICIE DEL SOLAR: 7.803,67 m2

En la imagen siguiente se incorpora un fragmento de la ordenacién de
volumenes vigente en la manzana privada, en el que figuran el nUmero de plantas
de cada porcion de la edificacion, configurada por fres bloques de 10 alturas

unidos por plantas bajas. El resto de suelo de la parcela no ocupado por la
edificacién es espacio libre privado.
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Imagen 5. Volumenes edificatorios aprobados en el E.D.

En la pdgina siguiente se incorpora el Informe de Circunstancias Urbanisticas
obtenido de la web del Ayuntamiento de Valencia, relativo a los terrenos
analizados, en el que puede observarse la disposicidn y altura de los volimenes
aprobados.

Anadlizando la ordenacién vigente, se observa que el ED configura una
manzana prdcticamente cerrada, cuya zona interior gjardinada de cardcter
privado, carece del adecuado soleamiento y ventilaciéon, quedando en sombra la
mayor parte del tiempo, dificultando su uso y disfrute por los vecinos, lo que, sin
duda, conducird a convertirlo en un espacio residual y poco aprovechado.

No hay que olvidar que dichos espacios comunes, con las condiciones de
diseno adecuadas, se constituyen en verdaderos elementos vertebradores de las
comunidades de vecinos y, desde una perspectiva de género, contribuyen a dar
apoyo a las actividades y necesidades diarias de todas las personas teniendo en
cuenta su diversidad; en concreto, se constituyen en espacios de relacidn que
favorecen la socializacion y la convivencia entre las personas, espacios seguros
para las mujeres, y para el cuidado de los ninos y el cuidado o recreo para las
personas mayores. El objetivo de la presente modificacién estd precisamente
orientado a favorecer la configuraciéon de un espacio comun adecuado para dar
respuesta a estas necesidades.

MEMORIA

P&g. 7



BRISA DEVCO PRS 2, S.L.U.

DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
Modificacion Puntual del P.G.O.U.: “A.2 — C/ MUsico Aylldn, José Maestre, Liombay y linde con C/

“BPRINILSI BJUSLUBPIGEP 8SaM 8nb CA[RS “UQIORNSILILPY ] Bied SJURINIUIA JGJORIED 8USH Ou A UQISILUS NS 8p BYIS) B] us ‘edigiunyy eoypiGopRs Sojeg op 8seg B) ap |9y eidea $8 ‘epusnbel ejadied vy Bied BPIjEA O[OS ‘LGIOBLUIOUI BST

L £20Z 9p oZlew 2p ZZ

Wit s Bee
‘T3 PO LY HY
uo1oEdNo0 A PEpIIqEaYIPS Bl B SOAlRIR) SOUSIIDAIBIRE 3P OIPNIST |3P JZW 000'FE XeW PEpIIGesypT

‘SINOIOVAYTSHO
_ SOSN SO.J0 B S3}UaIpuodsaliod se| + "AlA Jod “ezd | 7“w0._.zm__\‘<0¢<n_<
H€TTGAB'GC 9 HY) SLNITYS SOINIWFTI A SOdHIND

sl s BT} o__”

s s s i

D LN T E R s RIS S oL

i dNoleross=H| |  oss=>H=>o0g¥] o
RUPGW BSIWOOBINY (wyergmuad By {WjEsuOG R SEUT] 0RUDN

(94N "WIoN 629 1) NIWNMTOA 30 SINOIOIANCD

00Cl| |00°00C
T sapuriorbuy (w) oposu onbupiaey (W)U Y%  (w) u dng

(44N "WION $Z'9 1Y) Y1304Yd 30 $INOIDIANOD

ouedal By / wgenoale PN

SBOUT BULOJ|
“ipe j0id A SBUOIRAUIY

SOPIOIYOIG A SOPNILLA] SOSTY

5 GRS O3]
YAYZHONIWHO NOIOYOIAIMVYO
‘qin WoNgze Wv||  seueiund Eouspisay (1)
SOOI K 0PI SHTT AVBUIWO] O [BOUG 05N
_ eyieIgy Woeaypa (va3) |
BOSVEL VORRIED
_ 7 7 TVANLONY 1S VNOZ
[EAWR) BUANS

Gy sopaIoig oI

ouegin o)RNs - NS
O3NS [9p U 10

‘NQIOVOIISV 1D

£661/50/80 AD0Q - 6861/10/1 309 7
WY ] JILEE

_ xxx.mvﬁnm:
CfIOUESH] 2P AUALINISY|

‘021LS|NvadN OLNIWNO0d

VOILSINVEHN NOIDVINHOANI

mm:

o co6er 'y || Al Y[ soeery]

peatonal José Bosch Herrero"” (Valencia) - Marzo de 2023

g (SRlon () piRosedgns adng: Boardong  sojed apoawnN () BB aipadng

‘YOLLSINVEN NOIDI LY vd

$2U39IN 7 SPIIBIA

o
e
®
E
)
=
e
o
@
[}
L)
@
0
]
'
®
'
E
®
Q

VOIYEB0END NOTVVEOANI

OJuSEIEEg 3P O1AIG
BPUILATA £ OUBGIN) O[[OLIBSI(] 3P BOIY

VIONHTIVA m—m—mﬁg%

SVOILLSINVEIN
SVIDNV.ISNNDWEIO Ad HINIOANI

MEMORIA

P&g. 8




BRISA DEVCO PRS 2, S.L.U.

DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
Modificacion Puntual del P.G.O.U.: “A.2 — C/ MUsico Aylldn, José Maestre, Liombay y linde con C/
peatonal José Bosch Herrero"” (Valencia) - Marzo de 2023

Imagen 6. Volumetria segun ED vigente.

Analizando las condiciones urbanisticas exigidas en el dmbito, se observa
gue la ficha de caracteristicas limita que el nUmero mdéximo de plantas sea de 10, lo
que, sin duda, constituye una exigencia muy limitante de las posibles opciones
volumétricas susceptibles de implantarse, dada la gran densidad edificatoria de la
manzana.

Estando la parcela ubicada en una zona de uso mayoritario residencial, con
edificaciones bastante heterogéneas, en las que existen edificaciones proximas
gue alcanzan un numero de plantas superior al indicado en la ficha del dmbito, se
considera que no existe inconveniente para modificar dicha condicién limitante.

A la vista de lo anterior y con el objetivo de dar solucién a la problemdtica
analizada, se propone modificar la ficha de caracteristicas del dmbito, de forma
que, por un lado, se permita construir hasta un mdximo de 13 plantas y, por otro, se
establezca una regulacidén puntual de las alineaciones de los volimenes
edificatorios susceptibles de implantarse, con la finalidad de poder disponer de una
mayor flexibilidad a la hora de organizarlos y, de este modo, poder lograr un
espacio interior ajardinado con adecuadas condiciones de iluminacién y
ventilacién, al mismo tiempo que una correcta insercidon en el entorno consolidado
préximo.
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4. ALCANCE, AMBITO Y POSIBLE CONTENIDO DE LAS
ALTERNATIVAS DEL PLAN QUE SE PROPONE

La MPG que acompana al presente documento afecta al dmbito definido
en el Plan General denominado “A.2 — C/ MUsico Ayllon, José Maestre, Liombay y
linde con C/ peatonal José Bosch Herrero”, con una superficie de 12.824,30 m2.

En lo que se refiere al contenido de las posibles alternativas de
planeamiento, se realiza a continuacién un resumen de los motivos de la seleccidén
de las dos alternativas contempladas y su andilisis comparativo.

ALTERNATIVA -0

Se entiende por Alternativa 0 la no readlizacidén de actuacidn urbanistica
alguna. Esta alternativa supondria no modificar las alturas maximas susceptibles de
materializarse en el dmbito (actualmente establecida en 10 plantas), ni proponer
una nueva ordenacién de volimenes de forma acorde con la nueva regulacion
propuesta para las alineaciones de los volimenes edificatorios. (ver Imagen 5 e
Imagen 6)

Esta opcion implica disponer de tres bloques de 10 plantas, conectados en
sus plantas bajas, ocupando todos los frentes de la manzana y prdécticamente
cerrando el espacio interior privado, agravando las condiciones de asoleamiento y
ventilacién vy, consecuentemente, las posibilidades de generar un espacio
favorable para la vida comunitaria. Ademds, se trata de una envolvente fija y
carente de la flexibilidad tan necesaria en la fase de definicion del proyecto
edificatorio.

Responde a una configuracién volumétrica definida en su dia para una
promocién inmobiliaria especifica de 315 viviendas, del cual no existen perspectivas
de continuidad, y que no se ajusta a la demanda actual.

En consecuencia, la alternativa 0, supone no dar una solucién urbanistica

adecuada para completar un vacio en la trama urbana y dar respuesta a una
demanda creciente de vivienda de obra nueva existente en la ciudad.
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Imagen 7. Ordenacién vigente

ALTERNATIVA - 1

Se propone la modificacién del plan vigente para incrementar el niUmero
mdaximo de plantas hasta 13 alturas, plantear una nueva disposicidn de los bloques

edificatorios, y definir nuevas alineaciones de fachada y alineaciones interiores con
cardcter maximo o flexible.
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ESPACIO LIBRE PRIVADO

Imagen 8. Ordenacién propuesta.

En concreto, esta alternativa plantea una tipologia de edificacion abierta
con una disposicién en U, de tres bloques de 8, 11 y 13 alturas respectivamente, y la
posibilidad de obtener una profundidad edificable apta para disponer viviendas en
fachadas opuestas, y sobre todo permitiendo la apertura del interior de manzana (y
las fachadas de las viviendas) hacia el espacio publico de la Avda. Tres Cruces.

La alineacién a vial de los blogques es mdéxima en las Calles MUsico Aylldn y
José Maestre, permitiéndose retranqueos en dichas fachadas con el fin de dotar de
flexibilidad a la composicién de las mismas y todo ello sin perjuicio de los voladizos
que permite el Plan General sobre la alineacion exterior, y también es mdxima en
los blogques recayentes a viales peatonales; las restantes se consideran flexibles
hasta 4 metros hacia el exterior. Por lo tanto, la modificacién se circunscribe al
dmbito de la ordenacidn pormenorizada y permite adoptar una mayor flexibilidad
en la configuracion volumétrica que se considera mds logica y racional porque
mejoraria las condiciones de asoleamiento y ventilacion del espacio interior privado
y la habitabilidad de las viviendas.
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Se suma a esta alternativa la propuesta de generacién de un espacio de
uso publico de parte del espacio libre privado de la parcela residencial, a nivel de
rasante de calle, en una franja de 5 metros de ancho colindante al vial peatonal
ubicado al sur de la manzana, lo que permite ampliar el viario peatonal de uso
publico hasta 12,50 m de ancho, mejorando la conexién peatonal en el eje que
une la C/José Maestre y la Avda. Tres Cruces y que conecta con una zond
ajardinada recayente a la Avda. Tres Cruces, cuyo urbanizacién correrd a cargo
del suelo privado. Esta zona de espacio liore de uso publico destinado a calle
peatonal se gestionard en los términos previstos en las normas urbanisticas mediante
una servidumbre a favor del Ayuntamiento de Valencia, conservédndose de dominio
privado el subsuelo.

Finalmente, con esta alternativa se obtienen mayores garantias para el
desarrollo de un vacio urbano precario en su urbanizacién, y vulnerable en su
calidad visual, funcionalidad y seguridad. La MPG permitird una mayor y mds
amplia habitabilidad del espacio publico pues no sélo implica completar un suelo
vacante con una oferta residencial que se confirma escasa en el municipio sino
también una reurbanizacidén que aportard calidad funcional y visual a un espacio
degradado.

Por las razones expuestas, se ha considerado esta segunda alternativa como
la mds adecuada para su desarrollo.

5. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN

En cuanto al desarrollo previsible del plan, se prevé que con la aprobacién
definitiva de la presente MPG, se procederd a la inmediata ejecucién de la
edificabilidad prevista de forma directa, mediante el régimen de Actuaciones
Aisladas, de acuerdo con la nueva regulacion urbanistica propuesta en la misma y
sin necesidad de ningun instrumento de desarrollo adicional. Al existir un Unico fitular
de suelo en la manzana, se facilita en gran medida la promocién inmobiliaria, que
puede llevarse a cabo de modo inmediato, siendo ésa la voluntad del promotor de
esta iniciativa. Ello comportard la répida oferta de un niUmero importante de nuevas
viviendas en un emplazamiento carente de promociones recientes.

Las caracteristicas concretas de la edificacion se definirdn con todo detalle
en el correspondiente Proyecto de Edificacion durante la fase de solicitud de la
oportuna licencia de obras; durante el trdmite de la cual, se determinardn las
cesiones y obras de urbanizacién pendientes con cargo a la actuacion.
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6. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION DEL MEDIO
AMBIENTE Y DEL TERRITORIO ANTES DE LA
APLICACION DEL PLAN EN EL AMBITO AFECTADO

Tal y como se ha indicado con anterioridad, la actuacién afecta al dmbito
"A.2", delimitado por las calles MUsico Ayllén, José Maestre, Liombay y con la calle
peatonal José Bosch Herrero”, el cual, se ubica en una zona de usos
fundamentalmente residenciales y dotacionales.

En cuanto a los usos residenciales, se observa la coexistencia de tipologias
variadas: forres en altura recayentes a la Avda. Tres Cruces, blogques lineales
conformando manzanas abiertas, edificacién tipo ensanche conformando
manzanas cerradas, efc.; en cuanto a los usos dotacionales (principalmente
ubicados en los lindes este y sur del dmbito), encontramos también una variada
casuistica, como usos educativos (escuelas infantiles, colegios e institutos, tanto
publicos y privados), parque de bomberos, mercado publico, biblioteca municipal,
residencia de ancianos privada, etc., en los que predomina la edificacién de baja
altura y baja ocupacion de suelo en parcela.

La zona, en el momento actual, estd prdcticamente consolidada en su
integridad por la edificacién y la urbanizacidén, quedando Unicamente el gran
vacio urbano que constituye el dmbito objeto de la presente modificacién y un par
de solares en la prolongacién hacia el sur de la calle José Maestre.

Imagen 9. Vista aérea del dmbito de la modificacion propuesta.
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Analizando el propio dmbito de la modificacién, observamos que, en la
actualidad, los frentes recayentes a las calles MUsico Aylldon y José Maestre, se
encuenfran completamente urbanizados, disponiendo de encintado de aceras
hasta la alineaciéon de la parcela privada, de servicios urbanisticos (alumbrado
publico), habiéndose ejecutado una pequena zona verde de unos 350 m?s en la
confluencia entre ambas calles, asi como de los aparcamientos puUblicos
adyacentes a los viales, tal y como se aprecia en las siguientes fotografias. El drea
urbanizada asciende a 2.894,85 m?, lo que constituye un 22,57 % de la totalidad del
dmbito.

Imagen 10. Vista de la zona de aparcamiento en la Calle José Maestre.

Andlizando las fotos histéricas del dmbito, se observa que dicha
urbanizaciéon ya estaba ejecutada en los anos 80, cuando aun se encontraban en
pie los antiguos edificios residenciales que fueron posteriormente demolidos por los
graves problemas estructurales que padecian.

El resto del dmbito, el 77,43% restante, constituye un vacio urbano
degradado, actualmente utilizado en precario como aparcamiento de coches en
superficie, en los que aun se aprecian las trazas de los antiguos bloques
residenciales y de la urbanizacién interior del complejo (aceras y vegetacion
preexistente).

Por tanto, desde el punto de vista del territorio, destaca la necesidad de
completar el desarrollo del dmbito, con el objetivo de lograr su correcta inserciéon
en el entorno urbano consolidado en el que se ubica y evitar el deterioro de la
imagen urbana y la percepciéon de paisaje urbano inacabado.
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Imagen 11. Foto aérea 1980. Fuente: Visor cartogrdfico del Ayto. de Valencia

Tras este andlisis, cabe sehalar que la situacion del medio ambiente y el
territorio en el dmbito de actuacién es la propia de un entorno urbano consolidado
en su mayor parte, que precisa de completar dicha consolidacién mediante el
desarrollo del dmbito analizado.

7. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE EL MEDIO AMBIENTE Y
SOBRE LOS ELEMENTOS ESTRATEGICOS DEL
TERRITORIO, TOMANDO EN CONSIDERACION EL
CAMBIO CLIMATICO

En el entorno urbano consolidado sobre el que se actua descrito en el
apartado anterior y tras la modificacién urbanistica que se formula, se considera
gue no va a haber efectos negativos significativos sobre el medio ambiente, ni
sobre los elementos estratégicos del territorio, tomando en consideracién el cambio
climdtico; pues, como ya se ha sefalado, la modificacion propuesta es muy
limitada, afectando principalmente a la configuracién de volimenes susceptibles
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de materializarse, y sin modificar los espacios publicos de la ordenacion
actualmente vigente. Hay que tener presente que se frata de un suelo sellado, es
decir, completamente urbanizado y fransformado, producto de la demolicidén de
edificios previos.

El destino de este suelo urbano es, justamente, el de ser desarrollado vy
edificado de acuerdo con el plan vigente y la modificacién propuesta mantiene
inalterados los usos y las edificabilidades vigentes, por lo que no supone incremento
de ningun fipo en las emisiones de gases de efecto invernadero o empeoramiento
de los niveles de contaminacién, ni tampoco mayor generacion de residuos,
respecto al planeamiento anterior.

Con la modificaciéon propuesta, Unicamente se pretende viabilizar el
desarrollo del dmbito, permitiendo una mayor flexibilidad en la disposicidn de los
volUmenes edificatorios, de forma que mejoren las condiciones de habitabilidad de
las viviendas que se construyan, y todo ello garantizando su integracién paisaijistica
en el entorno consolidado en el que se ubican.

A continuacioén, se incluyen una serie de imdgenes de la manzana desde
diversos puntos de vista, que reflejan la ordenaciéon orientativa de volimenes y de
la distribucion del espacio libre privado de parcela, resultante de la propuesta,
insertadas en el entorno en el que se ubica, en las cuales puede apreciarse el
efecto positivo que supone la actuacion en relacién al mismo.

Imagen 12. Simulacién visual de la Modificacién Propuesta (no vinculante),
vista desde la Avenida Tres Cruces.
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Imagen 13. Simulacién visual de la Modificacidn propuesta (no vinculante), vista
desde la Avenida Tres Cruces, esquina con Calle MUsico Ayllon.

A todo ello conftribuye el hecho de que la parcela se ubica en una posicidon
colindante a una de las avenidas estructurales de la ciudad (Ronda Sur), lo que
refuerza su cardcter de elemento estratégico territorial.

En definitiva, podemos concluir que la actuacién mejora el paisaje urbano,
completando un vacio urbano actualmente degradado, y que no fiene efectos
negativos significativos en el medio ambiente, ni sobre el cambio climdtico global.

En consecuencia, no se prevé ningun tfipo de medida para reducir y/o
compensar, cualquier efecto negativo importante en el medio ambiente y en el
territorio, que se derive de la aplicaciéon del plan, asi como para mitigar su
incidencia sobre el cambio climdatico y su adaptacion al mismo. De igual modo,
tampoco se prevé ningun tipo de medida especifica para el seguimiento ambiental
del plan.

8.INCARDINACION DEL PLAN EN LA ESTRATEGIA
TERRITORIAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

En primer lugar, cabe decir que nos encontramos en el caso de una
modificacion puntual de un Plan General que afecta a un dmbito de suelo urbano,
por lo que no se trata de analizar la incardinacién de un plan de nueva creacion en
el territorio, sino de contrastar aquellos aspectos concretos de la modificacion
propuesta relacionados con su adecuacion a la Estrategia Territorial de la
Comunidad Valenciana (en adelante, ETCV).

La ETCV tiene como objetivo principal establecer los criterios, directrices y
recomendaciones a aplicar en materia de politica territorial durante los proximos 20
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anos. Para su aplicacién, la ETCV divide la Comunidad Valenciana en 15 dreas
funcionales definidas segun criterios funcionales, urbanisticos y estratégicos.

El municipio de Valencia se encuentra infegrado en el Area Funcional de
Valencia. Dicha drea comprende un total de 90 municipios con una poblacién de
1.781.772 habitantes y una superficie de 3.764,7 km?, sobre la que se pretende
convertir a Valencia y a su entorno urbano en una de las grandes dreas
meftropolitanas europeas. Para ello, dentro de las oportunidades territoriales del
Area Funcional de Valencia destaca el conocimiento de la marca Valencia en el
resto del mundo.

A continuacién, se realiza un andlisis de las directrices que incorporan la
visién, los objetivos generales de la ETCV vy los principios directores que recopilan vy
concretan las determinaciones de dicha estrategia en materia de planificacion
territorial. De entre todas ellas, cabe destacar la Direcfriz 78 que incide, entre otros
aspectos, en definir los principios directores de la ocupacidén racional y sostenible de
suelo para uso residencial.

En concreto, son de destacar los apartados que se transcriben a
continuacion:

«b) Integrar el crecimiento de los usos residenciales en el paisaje considerando su
localizacion en el territorio, ordenacion pormenorizada y calidad arquitecténica
de forma que se preserve la identidad y los valores del paisaje donde se ubiquen.

NV

e) Alcanzar masas criticas en los tejidos urbanos que permitan rentabilizar los
sistemas de transporte ptiblico y los equipamientos de cohesion social.

NV
g) Favorecer la diversidad urbana mediante la mezcla de usos, de tipologias, de

rentas, de comunidades y de un modelo urbanistico que preserve y extienda la
ciudad mediterrdnea tradicional.

i) Considerar la oferta de viviendas sin ocupar y el suelo urbano vacante a la hora
de planificar nuevos desarrollos.

J) Excepcionar las nuevas piezas urbanas en el territorio priorizando la
consolidacion y extension de los tejidos urbanos existentes.

NV
q) Fomentar la reconversion de espacios urbanos degradados u obsoletos,

adaptandolos a nuevos usos de mayor cualificacion.»
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Tal y como se ha sehalado, la Modificacién de Plan General que se propone
tiene como objetivo principal completar un vacio urbano actualmente degradado,
estableciendo una ordenacién de volimenes de mayor calidad arguitectdnica,
gue se integre adecuadamente en el paisaje en el que se ubica.

De este modo, se incide positivamente en la ocupacion racional y sostenible
del suelo por las siguientes razones: se mejora la masa critica del tejido urbano en el
que se implanta (con la consiguiente optimizacién de equipamientos y transporte
publico); se consolida un tejido urbano vacante existente (frente a la opcidn que
hubiera supuesto generar una nueva actuaciéon consumidora de nuevo suelo); se
evita la imagen de degradacién actual del dmbito, que pasard a ser una nueva
pieza urbana de alta calidad arquitecténica; se favorece la diversidad urbana con
la implantacién de nuevas tipologias arquitecténicas, etc.; y, finalmente, la nueva
actuacion, se integrard adecuadamente en el paisaje, manteniendo su identidad
(cuestion que se analiza en un Anexo especifico de la MPG, al cual, cabe remitirse).

Finalmente, cabe senalar que no consta ningun otro instrumento de
planificacion territorial o sectorial, cuyas determinaciones pudieran verse afectadas.

En resumen, por todas las razones expuestas, podemos concluir gue la
actuacién responde a las estrategias del drea funcional de Valencia y a las
directrices que se establecen en la Estrategia Territorial de la Comunidad
Valenciana v que la actuacién propuesta no tiene efectos significativos sobre el
medio ambiente vy el territorio, lo que se hace constar a los efectos previstos en el
art. 53.2.b) TRLOTUP.

9. JUSTIFICACION DE LA POSIBLE APLICACION DEL
PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE EVALUACION
AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA

A continuacién, se desarrollardn cada uno de los apartados del art. 52.2 del
TRLOTUP, con el objetivo de justificar la aplicacion del procedimiento simplificado
de evaluacion ambiental y territorial estratégica a la presente actuacién.

9.1. Motivacion de la aplicacion del procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental y territorial estratégica

a) Respecto a la aplicacién del procedimiento simplificado:

Para evaluar si un Plan estd sometido al procedimiento ordinario o al
simplificado se tendrdn en consideraciéon los criterios del Anexo VIII del TRLOTUP.
Analizados todos los criterios expuestos en dicho Anexo se aprecia que no afecta
ninguno de los mismos a la presente modificacidén y que no tiene ningun efecto
sobre los aspectos ambientales y territoriales enumerados en el citado anexo.
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Por todo ello y por los motivos que a continuacién se detallardn, se
considera que el plan puede encuadrarse denfro del procedimiento simplificado,
ya gque tiene un marcado cardcter puntual, tanto desde el punto de vista de su
dmbito territorial (afecta Unicamente a un dmbito de suelo urbano de 12.824 m?s
gue engloba a una Unica manzana edificable), como desde el punto de vista del
alcance (no sustancial) y del escaso niUmero de determinaciones de la Ordenacion
Pormenorizada objeto de la modificacion; en concreto se plantea, esencialmente,
una modificacién del nUmero de alturas mdéximas susceptible de materializarse, la
reordenacion de volUmenes previstos en la ordenacion vigente y las reglas para la
definicién de las alineaciones de fachadas (tanto exteriores, como interiores); todo
ello sin afectar a los espacios publicos de la ordenacidn vigente vy sin afectar a otros
planes o programas vigentes.

Al respecto, cabe recordar que se frata de un medio urbano consolidado y
que, tanto la edificabilidad, como los usos previstos en el dmbito, son los
contemplados en el vigente Plan General y, por lo tanto, compatibles con sus
caracteristicas ambientales. Por todo ello es presumible que este plan sea
declarado como carente de efectos significativos sobre el medio ambiente,
distinfos a los ya contemplados por el plan vigente.

Consultada la Cartografia Temdtica de la Conselleria de Infraestructuras,
Territorio y Medio Ambiente, no se observa ningun tipo de afeccién sobre el medio
ambiente resenable, ya que no afecta a espacios protegidos o de elevado valor
ambiental, ni implica nuevo sellado de suelo, ya que el dmbito estd clasificado
como urbano.

Adicionalmente, cabe senalar que la modificacién de planeamiento no
tiene ningun tipo de incidencia sobre el modelo territorial vigente en el municipio ya
gue se enmarca en las previsiones establecidas en el planeamiento general
vigente, ni produce incremento en el consumo de recursos, asi como tampoco
supone afeccidon sobre elementos del patrimonio natural y cultural.

La Unica incidencia que pudiera tener la modificacién de planeamiento
seria de tipo paisqjistico, si bien, tal y como se justifica en el Anexo de Estudio de
Integracién Paisajistica (integrante de la memoria de la MPG vy, al cual, nos
remitimos en aras a la brevedad expositiva), no resulta significativa, al integrarse
volumétrica y formalmente el resultado de la aplicacién de la nueva regulacion
propuesta, en la unidad de paisaje sin alterar el cardcter de la misma, ni la
percepcion visual de dicha unidad por parte de la poblacién.

Por todo lo expuesto, por parte del érgano promotor, se considera que la
modificacion puntual de planeamiento no presenta efectos significativos sobre el
medio ambiente y, por tanto, se le debe aplicar el procedimiento simplificado
recogido en el art. 46.3 del TRLOTUP 5.2. De acuerdo con dicho precepto, la
elaboracién y aprobaciéon de la misma, se realizard siguiendo el procedimiento
establecido enlos art. 52, 53 y en el Capitulo lll del Titulo Il (Libro I) del TRLOTUP.
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b) Respecto a la evaluacién por el Organo Ambiental Municipal:

El articulo 49.2.a) del TRLOTUP indica que el érgano ambiental y territorial, en
casos como el que se propone, es decir, en los instrumentos de planeamiento
urbanistico que afecten Unica y exclusivamente a la ordenacién pormenorizada del
suelo urbano, serd el ayuntamiento del término municipal del dmbito del
planeamiento objeto de evaluacion ambiental, sin perjuicio de la asistencia y la
cooperaciéon de las diputaciones provinciales de acuerdo con la legislacion de
régimen local.

9.2. Resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas
contempladas

Tal y como se expone en el documento de planeamiento que acompana al
presente documento, la finalidad principal de la Modificacién puntual es hacer
posible el desarrollo de un suelo vacante degradado con una oferta residencial de
nueva obra, que a dia de hoy es escasa en el municipio, que aporte calidad
funcional y visual al entorno urbano consolidado en el que se inscribe.

En el estudio de posibles alternativas de planeamiento se ha considerado la
seleccion de dos alternativas; la alternativa 0, o no readlizacion de actuacion
urbanistica alguna vy la alternativa 1, en la que se propone la modificacion de
cardcter pormencrizado que infroduce mayor flexibilidad en la configuracion
volumétrica de los edificios susceptibles de implantarse, para mejorar las
condiciones de asoleamiento y ventilacién del espacio interior privado y la
habitabilidad de las viviendas.

El dmbito de la modificacidén puntual permanece vacante desde que el
Plan General de Valencia delimitara un dmbito de planeamiento en suelo urbano.
La iniciativa que motivd el Estudio de detalle aprobado en el 2006 no prosperd
perpetudndose el uso en precario, e incluso agravdndose progresivamente la
degradacién visual y la seguridad del drea. La rigidez de la ordenacién vigente no
favorece nuevas propuestas mds ajustadas a una confimada demanda de usos
residenciales por parte del mercado.

Por tanto, se plantea la “Alternativa 1” con el objetivo de mejorar la
problemdtica puesta de manifiesto, en la que se propone la modificacién del
planeamiento vigente para permitir una ordenacion volumétrica mas flexible, con
una nueva disposicion de los bloques edificatorios en U que mejora la calidad del
espacio interior privado y la habitabilidad de las viviendas, un incremento en la
altura maéxima permitida, que ademds disminuye progresivamente para integrarse
en un entorno heterogéneo. Ademds, mejora la conexidn peatonal del barrio
ampliando el espacio de uso publico en el eje peatonal que comunica la C/José
Maestre y la Avda. Tres Cruces, vinculando espacios libres publicos colindantes a la
parcela residencial del dmbito de la MPG.
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Por otro lado, toda evaluacidn ambiental exige la referencia a una
“Alternativa 0” o de “no realizacion de actuacion urbanistica alguna”, que permita
valorar y comparar los efectos asociados a cada actuacion alternativa propuesta.
La alternativa 0, en este caso, corresponde a una ordenacién volumétrica que
nace de una promocidon especifica y por tanto sus condiciones resultan rigidas
para cualquier propuesta que pretenda ajustarse a la demanda actual, plantea
unos blogues de 10 alturas en todos los frentes de la parcela, cerrando casi por
completo el espacio interior privado, lo que resulta menos favorable desde el punto
de vista del diseno urbano en comparacién con la Alternafiva 1, generando un
espacio interior con menor soleamiento y peores condiciones ambientales.

En el presente caso es evidente que, de no readlizarse ningun tipo de
actuacién, no se aprovecharian las posibilidades de mejora en el funcionamiento
del conjunto asi como de mejora ambiental y, consecuentemente, no se lograrian
los mismos beneficios de optimizacion del espacio privado, senalados con
anterioridad.

9.3. Medidas previstas para prevenir, reducir y compensar los
efectos negativos en el medio ambiente y en el territorio.

Tal y como se expone en el punto anterior, la modificacién de planeamiento
propuesta, no produce efectos negativos en el medio ambiente y el territorio, por lo
gue no resulta necesario prever ningun tipo de medida para prevenir, reducir y
compensar dichos efectos.

9.4. Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento
ambiental del plan.
Tras concluir que la Modificacién de Planeamiento no tiene efectos

negativos previsibles en el medio ambiente y el territorio, no se prevé ningun tipo de
medida especifica para el seguimiento ambiental del plan.

Valencia, marzo de 2023

Alejandro Escribano Beltran Francisco J. Aibar Teruel
Arquitecto Arquitecto
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