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MEMORIA INFORMATIVA

1-INTRODUCCION

El objeto del presente documento es realizar una modificacion de la
ordenacién urbanistica establecida por el PGOU para el dmbito definido por las calles
Arte Mayor de la Seda, Virgen de Agres y Virgen del Rebollet, como consecuencia de
resolver dos expedientes (376/99 y 669/06) en trdmite en este Ayuntamiento. En dichos
expedientes se solicita a esta oficina técnica la elaboracidon de un documento de
planeamiento que recoja las actuaciones previstas en cada uno de ellos. Debido a la
necesidad de tramitar una modificacidén de planeamiento para los dos casos y a la
coincidencia de su localizacién, (ambas peticiones son fisicamente colindantes) se
considera adecuado refundir las dos peticiones en un solo documento de
planeamiento que de respuesta a su vez a ambas solicitudes.

Por un lado, en el expediente 376/99 se recoge la solicitud de catalogacién de
la Algueria Ponsa-Fuster estimada en el Acuerdo Plenario de fecha 21 de Mayo de
1999, asi como se solicita “se inicien las actuaciones pertinentes en orden a la inclusiéon
de la citada Alqueria en el Catdlogo de Bienes Protegidos del PGOU, asi como la
reordenacidn necesaria del sector ...y resuelva su integracion en la trama”.

Es por ello, que se procede a modificar la ordenacién pormenorizada con el fin
de dar cumplimiento a esta peticién, incluyendo la documentaciéon de catdlogo
necesaria para su “proteccién ambiental” segun art. 77 y 78 de la Ley 16/2005, de 31
de diciembre, Urbanistica Valenciana (en adelante LUV) y segun el art. 186 y siguientes
del Decreto 67/2006, de 31 de mayo, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueba
el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (en adelante ROGTU).

Por otra parte en el expediente 669/2006 se recoge el encargo al Servicio de
Planeamiento de la modificacion puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de
Valencia en lo que se refiere a la parcela de 312,93 m2s “debiendo sustituirse su
calificacion actual de servicio publico de dominio y uso privado (SP*) por la de sistema
local de servicio publico religioso (SP-6)" segin Acuerdo Plenario de fecha 5 de Julio
de 2.002, con el fin de hacer efectivo el acuerdo Ayuntamiento-Arzobispado recogido
en el Convenio urbanistico de fecha 22 de junio de 2.000 en lo referente a la parcela
referida.

A la vista de la parcela total calificada por el PGOU como Sistema Local de
Servicio PUblico Privado (SP*), cuya superficie es de 721,69 m2s y frente a la peticién de
cambiar de calificacién de SP* a Sistema Local de Servicio PUblico Religioso (SP-6) de
sélo parte de ella (312,93 m2s), se considera mds apropiado desde el punto de vista
del planeamiento modificar la calificacién completa de la parcela pasdndola de SP*
a SP-6.

2. PLANEAMIENTO VIGENTE

El Municipio de Valencia cuenta con un Plan General de Ordenacion Urbana
(en adelante PGOU), que fue aprobado definitivamente mediante resoluciéon del
Conseller de Obras PUblicas, Urbanismo y Transporte de fecha 28 de diciembre de
1.988.

El citado PGOU de Valencia establece los pardmetros urbanisticos aplicables al
dmbito de la Modificacion.
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3. AMBITO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR MODIFICATIVO DE LA ORDENACION
ESTRUCTURAL Y AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION.

El dmbito del Plan de Reforma Interior Modificativo comprende las parcelas
delimitadas por los siguientes viales: calle Arte Mayor de la Seda, C/ Virgen de Agres,
C/ Virgen del LLuch y C/ Virgen del Rebollet. Dentro de este sector se delimita una
Unidad de ejecucion cuyo desarrollo quedard sujeto al régimen de Actuacién
Integrada. El dmbito de la Unidad de Ejecucién es menor al del PRIM como se grafia
en los planos.

El PGOU preveia la ejecucidon del planeamiento mediante actuaciones
aisladas, la proteccién de la Alqueria Ponsa-Fuster conlleva la obligacion de efectuar
una actuacién de renovacion urbana en la zona para dejarla dentro de ordenacion.
La ordenacion de la zona implica la ejecucién de una nueva urbanizacién (nuevas
calles y espacios libres) que dotard de la condicién de solar a varias parcelas.
Anadlizado el dmbito se ha juzgado que solo se podrdn ejecutar las obras con la
calidad y homogeneidad necesarias sometiéndose a una actuacion integrada, por lo
que en aplicacién del art. 14 de la LUV y del 21.4, se ha propuesto la delimitacién de
una Unidad de ejecucién a gestionar mediante un Programa de Actuacién Integrada.

La superficie del dmbito del PRI Modificativo es de 7.045,54 m2s, mientras que la
superficie de la Unidad de Ejecucion es de 3.341,50 m2s.

4. ORDENACION URBANISTICA VIGENTE

Como ya se ha seialado anteriormente, la ordenacidon urbanistica vigente
viene determinada por el PGOU. Establece la ordenacién pormenorizada para este
dmbito de Planeamiento, calificando las diferentes parcelas y definiendo las
alineaciones de las edificaciones con sus respectivas alturas y edificabilidades, asi
como todos los pardmetros urbanisticos necesarios para su correcta ejecucion.

El dmbito objeto de modificacion se encuentra en suelo clasificado como
urbano. Dentro de este dmbito existen diversas zonas de calificacion: residencial
plurifamiliar Ensanche (ENS-1) cuyas normas urbanisticas se regulan en el titulo sexto:
ordenanzas particulares de las zonas de calificacion urbanistica, Capitulo tercero: art.
6.15 y siguientes, con un mdaximo 5 plantas. Residencial unifamiliar Vivienda Unifamiliar
en Hilera (UFA-2) Capitulo quinto, Seccion Cuarta: Art.6.35 y siguientes, teniendo
definidas las alineaciones para edificar un mdximo de 2 plantas en parte de esta
calificacién y parte con 0 plantas. Servicio PUblico de dominio y uso privado (SP*) titulo
sexto, Capitulo decimosegundo, art 6.78, y Sistema Local de Red Viaria (RV-4) segun
Capitulo decimoprimero, art 6.74.

PLANOS DE INFORMACION

I1. SITUACION
1.2. PLANEAMIENTO VIGENTE

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1-CAUSAS
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La necesidad de acometer la elaboracion de este PRI Modificativo surge por
los motivos senalados al inicio de este documento, que bdsicamente son la proteccidén
de la Alqueria Ponsa-Fuster actualmente en fuera de ordenacién sustantiva y cuya
catalogacién obliga a modificar la ordenacion pormenorizada del entorno, variando
las alineaciones del PGOU vy la disposicidon de la red viaria.

Por otra parte se modifica la calificaciéon de servicio puUblico de dominio y uso
privado (SP*) de una parcela de 721,69 m2s por la de sistema local de servicio puUblico
religioso (SP-6) con el fin de hacer efectivo el acuerdo Ayuntamiento-Arzobispado
recogido en el Convenio urbanistico de fecha 22 de junio de 2.000 en lo referente a la
parcela referida. No existe ninguna objecion desde el punto de vista urbanistico en
este cambio de cdlificacidn ya que se pasa de suelo privado a publico con el
consiguiente incremento de suelo dotacional. La nueva nomenclatura del sistema
local de servicio publico religioso (SP-6) es dotacién pUblica de la red secundaria
Asistencial (SAT) segun el art. 60 de la LUV y el art. 126 del ROGTU. Sus pardmetros
urbanisticos serdn los que se desprendan del plano de ordenacién y de las Normas
Urbanisticas del PGOU.

2-ORDENACION PROPUESTA

Debido a las necesidades expuestas se opta por dar continuidad a la calle
Virgen del LLuch (se mantfiene el ancho de calle de 9,00 m) aunque de forma
peatonal “drea peatonal” (PV) de 178,85 m2s, hasta la calle Arte Mayor de la Seda
bordeando la Alqueria de la Ponsa-Fuster con la consiguiente variacion de alineacién
del edificio de ENS-1 de 5 plantas previsto en la esquina de unidén de ambas calles. Se
mantiene la calificacion de ENS-1 pero se modifica la altura en este tramo a é plantas
debido a la dificultad de poder hacer un atico retranqueado a 4 m desde la fachada
por el cambio de profundidad. No se permite edificar atico sobre esta sexta planta de
calificacion de Ensanche. Ver planos de ordenacion.

Se modifica la ordenacidn pormenorizada de las parcelas con calificacion de
UFA-2 por el mismo motivo, respetando la edificacion de la Alqueria, creando una
calle nueva de 8,00m de ancho (al igual que la calle Virgen de Agres)) que une la
calle Virgen del LLuch con calle Virgen del Rebollet. Se prevén dos edificios de UFA-2 a
ambos lados de la calle nueva de mdximo 2 alturas, uno paralelo y cerrando la
manzana y ofro exento y perpendicular. Entre este edificio y la Alqueria se grafia una
segunda “drea peatonal” (PV) de 212,89 m2s. La ocupacion en planta de esta
calificaciéon de UFA-2 serd la resultante de las alineaciones grafiadas en los planos de
ordenacién pormenorizada, pudiendo llegar al 100% de su ocupacion.

Se modifica la calificacion de servicio publico de dominio y uso privado (SP*)
de la parcela de 721,69 m2s por la de sistema local de servicio publico religioso (SP-6)
segun PGOU o dotacion publica de la red secundaria Asistencial (SAT) segun LUV,
definiendo las alineaciones del retranqueo de la Ultima planta segun Normas
Urbanisticas de la calificacién de ENS-1 (calificacién del resto de manzana en la que
se ubica), asi como de un patio interior que se une al del edificio contiguo. (Ver plano
de ordenacién). El Sistema Local de Servicio PUblico Religioso (SP-6) se rige por las
Normas Urbanisticas que se recogen en el art. 6.75 y siguientes del PGOU.

La Alqueria Ponsa Fuster se incluye en el catdlogo de elementos protegidos del
PGOU segun documento anexo, con una nueva configuracion del muro perimetral de
la parte recayente a la Calle Arte Mayor de la Seda adaptada a la frama del entorno.
Se permite en esta zona ampliacién de la Alqueria en los términos que se establecen
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en el catdlogo y en los planos. Se propone calificacion de UFA-1 segun NNUU del
PGOU.

3-SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES

Se incluye la siguiente tabla de superficies y edificabilidades en las que puede
observarse la comparativa del planeamiento vigente del PGOU y de la propuesta,
medida sobre la base cartogrdfica municipal, tanto del PRI Modificativo como de la

UE.

PRI MOD,IFICATIVO i i
"ALQUERIA PONSA- ORDENACION ORDENACION
FUSTER" PLAN GENERAL PROPUESTA PLAN GENERAL PROPUESTA
Superficie Superficie Edificabilidad Edificabilidad
suelo (m2s) suelo (m2s) (m?2t) (m21)
Dominio publico
Red viaria. SRV 2.856,94 2.827.09
Espacio libre. SJL
Servicio PUblico. SAT 721,69
Areas peatonales
SPV 391,74
total dominio
publico 2.856,94 3.940,52 0,00 0,00
Dominio privado
Residencial
UFA-2 3.159,06 2.611,61 3.999,93 3.608,57
Algueria Protegida
UFA-1 157,78 473,25
Algueria Protegida
( posible ampliacién) 136,51 109,21
ENS-1 307.85 199,12 1.666,24 1.194,72
total residencial
PRIM 3.466,91 3.105,02 5.666,17 5.385,75
Servicio PUblico
privado. SP* 721,69 3.854,20
total dominio
privado PRIM 4.188,60 3.105,02 9.520,37 5.385,75
TOTAL AMBITO PRIM 7.045,54 7.045,54 9.520,37 5.385,75
indice suelo
dotacional (ISD)
(m2s/m2s) 0,4055 0.,5593
indice edificabilidad
bruta (IEB)
(m2t/m2s) 1,35 0,76
indice edificabilidad
residencial (IER)
(m2t/m2s) 0.80 0,76
La disminucion en la edificabilidad total del dmbito del PRIM, se debe

principalmente al paso del SP* (servicio dotacional privado) a SAT/SP-6 (servicio
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publico Asistencial) en cumplimiento del Convenio con el fin de hacer efectivo el
acuerdo Ayuntamiento-Arzobispado recogido en el Convenio urbanistico de fecha 22

de junio de 2.000, por el que 3.854,20 m2t pasan a ser publicos.

UE "ALQUERIA ORDENACION ORDENACION
PONSA-FUSTER" | PLAN GENERAL | PROPUESTA PLAN GENERAL PROPUESTA
Superficie Superficie Edificabilidad Edificabilidad
suelo (m2s) suelo (m2s) (m2t) (m2t)
Dominio publico
Red viaria. SRV 1.923,87 1.894,02
Espacio libre. SJL
Servicio PUblico. SAT
Areas peatonales.
SPV 391.74
total dominio
publico 1.923,87 2.285,76 0,00
Dominio privado
Residencial
UFA-2 1.109.78 562,33 1.381,84 990,48
Algueria Protegida
UFA-1 157,78 473,25
Algueria Protegida
( posible ampliacion) 136,51 109,21
ENS-1 307,85 199,12 1.666,24 1.194,72
total residencial UE 1.417,63 1.055,74 3.048,08 2.767,66
Servicio PUblico
privado. SP*
total dominio
privado UE 1.417,63 1.055,74 3.048,08 2.767,66
TOTAL AMBITO UE 3.341,50 3.341,50 3.048,08 2.767,66
indice suelo
dotacional (ISD)
(m2s/m2s) 0,5758 0,6841
indice edificabilidad
bruta (IEB)
(m2t/m2s) 0.91 0,83
indice edificabilidad
residencial (IER)
(m2t/m2s) 0.91 0,83

4-JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

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

Como cuestion mds importante debe senalarse la inclusién de la Alqueria en el
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Catdlogo de Bienes Protegidos del PGOU, con un grado de proteccién Ambiental, que
permita preservar y restaurar sus elementos propios. Se protege Unicamente los dos
volumenes considerados de interés como se refleja en el catdlogo anexo. En el resto
de la parcela contigua que se grafia en los planos se permitird una pequena
ampliacién de esta alqueria acorde con el uso, con un mdximo de ocupacién en
planta de la porcién vacante del 40% y un mdximo de 2 alturas, dentro de las
alineaciones marcadas en el plano de ordenacion.

La otra modificacién que se acomete que es el cambio de cadlificacién del SP*
a SP-6 o SAD, produce un incremento dotacional publico como puede verse en el
cuadro de datos del PRIM aportado en este documento, asi como una disminucién de
edificabilidad lucrativa dotacional privada, que no afecta a las parcelas residenciales.

En general, se incrementa el suelo puUblico, no sdlo con este servicio Publico
religioso, sino también con la aparicion de dos dreas peatonales alrededor de la
Alqueria.

Como se observa en el cuadro anterior, existe un incremento de suelo
dotacional dentro del dmbito del PRI Modificativo, pasando de 2.856,94m2s del PGOU
a 3.940,52 m2s en la propuesta. El indice de suelo dotacional pasa de este modo de
0,4055 m2s/m2s a 0,5593 m2s/m2s.

Existe también un incremento de suelo dotacional dentro del dmbito de la UE,
pasando de 1.923,87m2s del PGOU a 2.285,76 m2s en la propuesta. El indice de suelo
dotacional pasa de este modo de 0,5758 m2s/m2s a 0,6841 m2s/m2s.

Respecto a la edificabilidad lucrativa dentro de la UE existe una disminucion
respecto a la ordenacion del PGOU, pasando de 3.048,08 m2t a 2.767,66 m2t. De este
modo el indice de edificabilidad bruta (IEB) de la Unidad de ejecucion es de 0,83
m2t/m2s.

NORMAS URBANISTICAS

Serd de aplicacion las Normas Urbanisticas referidas en el PGOUV para cada
una de las calificaciones de la propuesta, segun plano de ordenacion, para todo el
dmbito, con las siguientes matizaciones realizadas en este documento.

Para el SAD se fijan las alineaciones y n° de plantas con refranqueo en el plano
de ordenacion, no pudiendo construir por encima de la planta sexta ninguna planta
retranqueada. En edificio de ENS-1 se prohibe construir dtico por encima de la planta
sexta.

La edificabilidad de las UFA-2 se calculard segin alineaciones grafiadas en los
planos de ordenacién y con una ocupacion en planta del 100%.

La Normas de aplicaciéon en la Alqueria se definen en el Catdlogo y por las
Normas Urbanisticas de la zona de calificacion UFA-1 de PGOU.

PLANOS DE ORDENACION

O.1. CALIFICACION AMBITO PRI
0.2  CALIFICACION AMBITO UE

PLAN DE REFORMA INTERIOR MODIFICATIVO, UE ALQUERIA PONSA-FUSTER




0.3  ORDENACION PORMENORIZADA AMBITO PRI
0.4  ORDENACION PORMENORIZADA AMBITO UE

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION

AMBITO DEL PRIM

FICHA DE PLANEAMIENTO

DESCRIPCION DEL AMBITO

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO
AMBITO DE ACTUACIO SECTOR “ALQUERIA PONSA-FUSTER”
SUPERFICIE TOTAL 7.045,54 m?
SUPERFICIE COMPUTABLE 7.045,54 m?
RED PRIMARIA INCLUIDA 0om?
EDIFICABILIDAD
EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL 5.385,75 m*
EDIFICABILIDAD MAXIMA TERCIARIA 0 m?t
EDIFICABILIDAD MAXIMA RESIDENCIAL 5.385,75 m%
EDIFICABILIDAD MAXIMA INDUSTRIAL 0 m#
EDIFICABILIDAD DOTACIONAL PRIVADA 0 m#
USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES
USOS GLOBALES Residencial unifamiliar (Run)
USOS COMPATIBLES Residencial plurifamiliar (Rpf), Dotacional (D)
USOS INCOMPATIBLES Arts. 6.17 y 6.28 NNUU PGOUV
ZONAS DE ORDENACION COMPATIBLES
RESIDENCIAL UFA-1 (*), UFA-2 (**), ENS-1(***), SAT/SP-é

(*) Corresponde a la Alqueria de la Ponsa-Fuster que se incluye en el Catdlogo de elementos
protegidos del PGOU con grado de proteccidn Ambiental. Se permite ampliacién de esta
algueria en los términos establecidos en el siguiente catdlogo y planos.

(**) Ocupacion en planta del 100%
(***) No se admite dtico sobre la sexta planta de esta calificacion de ENS-1.

DISENO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS

El diseno de los espacios publicos se realizard de acuerdo al proyecto de urbanizacion
correspondiente, cumpliendo lo dispuesto por la ordenanza municipal de proteccién contra
incendios y con lo establecido por el Cédigo Técnico de la Edificacion para espacios publicos,
en cuanto a dimensién y materiales.

OBSERVACIONES

La normativa urbanistica aplicable serd la recogida en este PRIM y subsidiariamente la definida
en el PGOU de Valencia para cada zona de ordenacion.

La superficie incluida dentro de la Unidad de ejecucién delimitada en el
dmbito del PRIM se desarrollard mediante Actuacién integrada, el resto, mediante
Actuaciones Aisladas.
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ACTUACION INTEGRADA

FICHA DE PLANEAMIENTO

DESCRIPCION DEL AMBITO

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO
AMBITO DE ACTUACIO “ALQUERIA PONSA-FUSTER”
SUPERFICIE TOTAL 3.431,50 m?
SUPERFICIE COMPUTABLE 3.431,50 m?
RED PRIMARIA INCLUIDA 0m?
EDIFICABILIDAD
EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL 2.767,66 m%
EDIFICABILIDAD MAXIMA TERCIARIA 0 m#
EDIFICABILIDAD MAXIMA RESIDENCIAL 2.767,66 m*
EDIFICABILIDAD MAXIMA INDUSTRIAL 0 m?t
EDIFICABILIDAD DOTACIONAL PRIVADA 0 m?t
USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES
USO GLOBAL Residencial unifamiliar (Run)
USOS COMPATIBLES Residencial plurifamiliar (Rpf),
USOS INCOMPATIBLES Arts. 6.17 y 6.28 NNUU PGOUV
ZONAS DE ORDENACION COMPATIBLES
RESIDENCIAL UFA-1 (*), UFA-2 (**), ENS-1(***)

(*) Corresponde a la Alqueria de la Ponsa-Fuster que se incluye en el Catdlogo de elementos
protegidos del PGOU con grado de proteccion Ambiental. Se permite ampliacién de esta
algueria en los términos establecidos en el siguiente catdlogo y planos.

(**) Ocupacién en planta del 100%
(***) No se admite d&fico sobre la sexta planta de esta calificacion de ENS-1.

DISENO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS

El diseno de los espacios publicos se realizard de acuerdo al proyecto de urbanizaciéon
correspondiente, cumpliendo lo dispuesto por la ordenanza municipal de proteccion contra
incendios y con lo establecido por el Cédigo Técnico de la Edificacion para espacios publicos,
en cuanto a dimensidon y materiales.

OBSERVACIONES

La normativa urbanistica aplicable serd la recogida en este PRIM y subsidiariamente la definida
en el PGOU de Valencia para cada zona de ordenacion.

FICHA DE GESTION

UNIDADA DE EJECUCION UNICA. “ALQUERIA PONSA-FUSTER”
AREA DE REPARTO UNICA
APROVECHAMIENTO TIPO (*) 0,83 m2/m?
GESTION INDIRECTA

(*) El proyecto de Reparcelacién fijard el valor exacto del AT asi como los coeficientes de
ponderacién.
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CONDICIONES

CONDICIONES DE DESARROLLO TEMPORAL

No hay

CONDICIONES DE INTEGRACION Y CONEXION

El desarrollo del dmbito se hard de acuerdo a las consideraciones contenidas en el presente
documento y aquéllas establecidas en el Proyecto de Urbanizacion garantizando la
infegracion y la conexidon del dmbito con la frama urbana colindante asi como con los servicios
urbanisticos existentes en el entorno.

CATALOGO

De conformidad con lo indicado en la Memoria, se incluye el presente
documento complementario relativo a Catdlogo de la Alqueria Ponsa-Fuster, en el
dmbito del Plan de Reforma Interior Modificativo entre las calles Arte Mayor de la
Seda, Virgen del LLuch, Virgen de Agres y Virgen del Rebollet (Valencia).

Se protegen los dos cuerpos originales de la Alqueria, un cuerpo de una crujia
gue albergaba la vivienda principal en planta baja, con acceso desde la fachada
Este, mds una amplia andana de dos niveles de huecos en la planta superior. Otro
cuerpo de una crujia perpendicular a la anterior se situaba en la fachada Sur,
albergando espacios de uso econdmico y secaderos, de la misma altura que la
anterior. Esto queda recogido en la siguiente Ficha de Catdlogo

El resto de volUmenes existentes, una serie de cuerpos adosados de una altura
y un patio cerrado por cercas de obra y otfra serie de cuerpos de construccidén con
viviendas y corrales que completan el conjunto no se catalogan.
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