MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE VALENCIA marzo 2019

(BORRADOR)

MODIFICACION DEL PGOU DE LA PARCELA RECAYENTE A CALLES
ANGEL VILLENA, BOMBERO RAMON DUART DE VALENCIA Y ANTONIO
FERRANDIS (ACTOR) Y

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU EN EL ENTORNO DEL ARENA
VALENCIA: OCUPACION DE SUBSUELO PUBLICO Y CAMBIO DE USO
DE PARCELAS DOTACIONALES COLINDANTES.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
LICAMPA 1617, S.L.

SITUACION: BARRIO QUATRE CARRERES

ARQUITECTO: ROIG.MARTi ARQUITECTURA S.L.P.



iNDICE

DOCUMENTACION SIN EFICACIA NORMATIVA

A

aorON-

Z

MEMORIA INFORMATIVA

INTRODUCCION
ANTECEDENTES

AMBITO DE LA MODIFICACION. ESTADO ACTUAL

PLANEAMIENTO VIGENTE
NORMATIVA DE APLICACION

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Nooh~owh -~

C)

JUSTIFICACION DEL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO

NORMATIVA DE APLICACION. TRAMITACION
OBJETO DE LA MODIFICACION
DETERMINACIONES MODIFICADAS
JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION
JUSTIFICACION DE LA URGENTE TRAMITACION
GESTION DE LA ACTUACION

PLANOS DE INFORMACION

[-01
[-02
[-03
[-04
[-05

Situacién

Usos actuales

Ambito de actuacién
Arbolado existente
Zonas verdes existentes

DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA

A)

NORMAS URBANISTICAS

B)

PLANOS DE ORDENACION

P-01
P-02
P-03
P-04
P-05
P-06
P-07
P-08
P-09

ANEXO

[-06
[-07
1-08
[-09

ANEXO

ANEXO III. INFORME DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

P-10

Modificacion usos propuesta
Ocupacion del subsuelo
Ocupacion de via publica

Imagen urbana

Urbanizacién av. Antonio Ferrandis
Urbanizacién av. Hermanos Maristas
Afeccién al arbolado

Afeccién al arbolado av. Antonio Ferrandis

Condiciones urbanisticas parcela 5

I. RESERVA DE EQUIPAMIENTO DOCENTE

Distritos escolares

Usos Actuales. Clasificaciéon del Suelo
Usos Actuales. Educativo Cultural
Usos Propuestos. Educativo Cultural

II. INFORME DE IMPACTO DE GENERO

Servidumbres Aeronduticas

1/10.000
1/2.500
1/2.500
1/1.000
1/2.500

1/2.500
1/2.000
1/2.000
1/2.000
1/1.000
1/1.000
1/2.000
1/1.000
1/1.000

1/20.000
1/5.000
1/2.500
1/2.500

1/10.000

pagina 2/ 60



DOCUMENTACION SIN EFICACIA NORMATIVA

MEMORIA INFORMATIVA

PLANOS DE INFORMACION

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. (BORRADOR) MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU pégina 3 60



A) MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION

El 18/07/2018 la mercantil LICAMPA S.L solicita que se inicien los trdmites necesarios
para aprobar la Modificacién Puntual de la parcela sita en las calles Angel Villena,
Bomber Ramén Duart y Actor Antonio Ferrandis para la construccion de un
pabelldn deportivo multiusos: Arena Valencia.

El 26/07/2018 se declard la construcciéon del Pabelldn como de interés general para
la Ciudad de Valencia por el Pleno Municipal.

El 01/08/2018, LICAMPA S.L. presenta ante el Ayuntamiento la documentacion
relativa a la solicitud de iniciacion de evaluacion ambiental y territorial estratégica,
en el dmbito de la Modificacién Puntual del PGOU de Valencia.

El 02/08/2018 se emite Informe favorable del Servicio de Planeamiento del
Ayuntamiento de Valencia sobre la viabilidad de iniciar el procedimiento
ambiental

El 06/08/2018 se somete a consulta de las administraciones publicas afectadas la
documentacion, pronuncidndose los siguientes servicios municipales:

- Informe del Servicio de Energias Renovables y Cambio Climdtico, de
13/08/2018 que consideran que la modificacion propuesta no implica
afeccion significativa a los factores ambientales

- Informe del servicio del Servicio de Calidad y Andlisis Medioambiental,
Contaminacidén Acustica y Playas, de 20/08/2018 que senala:

“El proyecto que conlleva el cambio de uso debe cumplir que:

a) el uso deportivo sea compatible con los niveles de ruido que se exponen en los
mapas de ruido y en su defecto adoptar medidas correctoras necesarias para
cumplir los objetivos de calidad acUstica aplicables.

b) no genere en el entorno un incremento de los niveles sonoros por encima de los
objetivos de calidad acustica (se deberd tener en consideracion la afluencia de

trafico ala zona y la regulacién del mismo)”

- Informe del Servicio de Jardineria de 3/10/18

pagina 4/ 60



“La ejecucion de la rampa en el punto donde se plantea, obligaria a eliminar los
parterres ajardinados ya consolidados para poder dar continuidad al trdnsito de
peatones.

En caso de mantener la solucion planteada, se deberia estudiar por el Servicio
correspondiente si, con esta merma de superficie verde, el PAl Quatre Carreres
continuaria cumpliendo la cuota minima que le corresponde.

Tambien deberia hacerse un estudio pormenorizado de la vegetacion afectada,
ficha de arbolado, palmeras y arbustos en que habria que actuar para, en su caso,
plantear la solucion para cada ejemplar arbdéreo, arbustivo o palmera afectada.”

- Informe del Servicio de Patrimonio de 14/08/2018 que plantea un error en la
memoria sobre |la propiedad de la parcela con ref. catastral 6801704Y J2760B
que se subsana en la memoria de la MP

- Informe del Servicio de Infraestructuras de la FDM de 4/10/2018 sobre la
ubicaciéon de las rampas de acceso que afectan al

El 13/11/2018 se aprueba el Informe Ambiental y Territorial Estratégico por
procedimiento simplificado para la presente Modificacion del PGOU y se ordena la
publicacion en el DOGV.

Con fecha 03/12/2018 se emite por parte de la Conselleric de Educacion,
Investigacion Cultura y Deporte el “INFORME SOBRE BORRADOR DE MODIFICACION
PUNTUAL DE PLAN GENERAL EN PARCELA RECAYENTE A CALLES ANGEL VILLENA, BOMBERO
RAMON DUART Y ANTONIO FERRANDIS DE VALENCIA (VALENCIA)" en el que se citaba lo
siguiente:

“En cuanto a la propuesta de cambio de uso de la parcela actualmente calificada
como Red Primaria Educativo Cultural Universitario por el Plan Especial Torre de la
Musica de 19.531,48 m2 a Sistema General Servicios PUblicos GSP-1 de uso Deportivo,
dado que se trata de una parcela que no se contabilizd en su dia en el informe
sobre la Revision Simplificada del Plan General de Valencia para su afectacion a
Educacion Infantil, Primaria, y/o Secundaria, por estar calificada como Educativo
Cultural Universitario, y no se encuentra entre los puestos del art. 12 del Decreto
104/2014, se considera viable desde el punto de vista de las competencias que
obstenta este Servicio.

En cuanto a la propuesta de eliminacion del condicionante existente en la
Modificacién Puntual sobre aparcamientos privados del Plan General de Valencia
(aprobada definitivamente por la Comisidn Territorial de Urbanismo de 5 de julio de
2017) que limita la ubicacién de aparcamientos privados en subsuelo de parcelas
calificadas como equipamiento de uso educativo, y la propuesta de creacion de
aparcamiento subterrdneo en parte de la parcela calificada como Sistema Local
Educativo Cultural donde se ubica actualmente el CEIP Les Arts (parcela
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denominada 4.118 de 18.325 m2 fotales), aunque no resultan conformes a lo
dispuesto en el art. 10 del Decreto 104/2014 tal y como se senald en el informe de
este Servicio de Infraestructuras Educativas de fecha 29 de junio de 2017
(expediente n°4/46/17/021), cabe la posibilidad de realizar soluciones alternativas.

En este sentido las soluciones que posibiliten la utilizacion de parte o toda la actual
parcela 4.118 para emplazar el aparcamiento subterrdneo cambiando su
califiacion actual, en cumplimiento del art. 63.3 de la LOTUP y el Decreto 104/2014,
deberan compensar dicho cambio manteniendo la superficie destinada a reservas
dotacionales educativas publicas que satisfagan las necesidades derivadas de la
planificacion educativa.”

Se redacta el presente documento como nueva versidon del documento de fitulo
“BORRADOR DE MODIFICACION PUNTUAL DE PLAN GENERAL EN PARCELA
RECAYENTE A CALLES ANGEL VILLENA, BOMBERO DUART Y ANTONIO FERRANDIS DE
VALENCIA" acompaiada de Documento Inicial Estratégico y del pertinente Estudio
de Integracién Paisqjistica; la cual toma en consideracién las indicaciones
senaladas en el Informe de Conselleria de Educacion para dar solucidon a la
utilizacion de la parcela 4.118, antes citada, donde actualmente se ubica el CEIP
Les Arts, y poder emplazar el aparcamiento que cumpla la reserva minima
demandada por el proyecto ARENA VALENCIA.
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2. AMBITO DE LA MODIFICACION. ESTADO ACTUAL

El drea sobre el que se pretende la modificacion puntual se halla en el distrito
Quatre Carreres de Valencia. En el plano |-03 se grafia el dmbito de aplicacion de
la modificacion. El documento dividird el dmbito de la modificacion en dos zonas:

A) PARCELA 1. RECAYENTE A CALLES ANGEL VILLENA, BOMBERO RAMON DUART DE
VALENCIA Y ANTONIO FERRANDIS (ACTOR)

Conforma una manzana completa de la trama urbana delimitada en todos sus
frentes por viales de dominio publico. Dichos viales son:

— Norte: Calle Angel Villena

— Sur: Calle d"Antonio Ferrandis (actor)

— Este: Calle Bombero Ramon Duart

— Oeste: Prolongacion Calle Pintor Gassent

La manzana completa, objeto del actual Plan Especial Torre de la Musica esta
actualmente dividida en dos parcelas, ocupando una superficie de:

1. PARCELA 1A_19,531.46 m?
Referencia catastral _TA: 6801703YJ2760B0001YG

2. PARCELA 1B_ 1,940.43 m?2
Referencia catastral _1B: 6801704YJ2760BO0001GG

TOTAL: 21,471.89 m?

que hacen una superficie total de VEINTIUN MIL CUATROCIENTOS SENTENTA Y
UNO METROS CUADRADOS Y OCHENTA Y NUEVE DECIMETROS CUADRADOS
(21,471.89 m2)

Ambas parcelas son propiedad plena del Excmo. Ayuntamiento de Valencia.
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B) PARCELAS 2, 3,4 Y RED VIARIA. ENTORNO DEL ARENA VALENCIA.

Para poder llevar esta operacion a cabo se precisa realizar algunas modificaciones
en el planeamiento viéndose afectadas las siguientes parcelas marcadas en el
plano PO5 anexo:

- PARCELA 2_18.417,00 m?

Referencia catastral_2: 6804003YJ2760D0001HP
- PARCELA 3_7.966,34 m?

Referencia catastral_3: 7102301YJ2770C
- PARCELA 4_10.592,31 m?2

Referencia catastral_4: -
- RED VIARIA_ sobre una superficie de 6.207,80m?2

10,582.31m2'
(GEL=d) Espacios
Llbres de use
decortlvo

— o
o -
L
-
-

(RV-4) smm&
Local Red Viarla
Urbana

3
7.966,34 m2
% (EC)Slstema Local
% Educatlvo=Cultural

(143
19.531,46m2




3. ORDENACION URBANISTICA VIGENTE

La ciudad de Valencia cuenta con un Plan General de Ordenacién Urbana cuya
aprobacion definitiva se publicd con fecha 16/01/1989 en el D.O.G.V.,y 14/01/1989
en el B.O.E.

En lo que respecta a cada una de las parcelas afectadas por la modificacion, el
planeamiento vigente es el siguiente:

PARCELA 1

El PGOU se ha desarrollado mediante el Plan Especial Torre de la MUsica que define
los siguientes usos para las parcelas objeto de la presente modificacion:

PARCELA TA_ Suelo Urbanizable No programado (SUNP) de uso Dotacional
Educativo Cultural Universidad (Dot.Ec)

PARCELA 1B_ Suelo Urbanizable No programado (SUNP) de uso especifico
Sistema Local SP Asist.-Dot.Religioso (SAT)

PARCELA 2

El PGOU se ha desarrollado mediante la MPGOU (1908) para el dmbito delimitado
por las calles Angel Villena, Pintor Gasset y Bombero Ramén Duart (AP 30/7/15 BOP
19/8/15) que define el siguiente uso:

Suelo Urbano (SU)

Sistema Local Educativo-cultural (EC)
PARCELA 3

El PGOU se ha desarrollado mediante el Plan Parcial Quatre Carreres (PP1558) que
define el siguiente uso:

Suelo Urbanizable no programado (SUNP)

Sistema Local Educativo-cultural (EC)
PARCELA 4

El PGOU es el instrumento de ordenacion vigente por anulacion del PRI Av.
Hermanos Maristas con General Urrutia (Sentencia Tribunal Superior 22/06/09)

Suelo Urbanizable no programado (SUNP)
Sistema General Espacios Libres Deportivo(GEL-4)
RED VIARIA

Suelo Urbano (SU)
Sistema Local Red Viaria Via Urbana (RV-4)
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. JUSTIFICACION DEL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO

La modificacion de los planes estd prevista en el articulo 63 de la Ley de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de Comunidad Valenciana, Ley
5/2014, de 25 de julio (en adelante, “LOTUP") y su modificacion LEY 1/2019 de 5 de
febrero, que establece que la modificacidon de los planes se realizard  por el
procedimiento establecido para su aprobacion.

Ademds establece:

“3. Las nuevas soluciones propuestas deberdn mantener el equilibrio del planeamiento
vigente entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, suplementando, en
su caso, la red primaria y la red secundaria de dotaciones, de forma que cumplan con los
criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos segun el anexo IV de esta ley.”

Segiun el anexo V. ESTANDARES URBANISTICOS Y NORMALIZACION DE
DETERMINACIONES URBANISTICAS de la LOTUP:

“8. Modificaciones de planes

8.1. Las reglas de aplicacion de los estadndares urbanisticos exigidos a las modificaciones de
planes serdn las establecidas en el presente apartado 8.

8.2. Como regla general, la ordenacién modificada tendrd un estdndar dotacional global

igual o superior al de la ordenacién vigente, referidos al dmbito de la modificacion.
Cuando la modificacion cambie el uso dominante del dmbito modificado, el estandar
dotacional global de referencia serd el del drea urbana homogénea o dmbito de suelo
urbano equivalente al sector en la que esté incluido el dmbito de la modificacidn. Esta
exigencia no serd aplicable en los supuestos a que se refiere el articulo 76 bis, apartado a.

8.3. Cualquier modificacion puntual de plan de dmbito superior a una manzana completa
y todo plan modificativo, que incrementen la capacidad poblacional respecto del
planeamiento vigente, deberd suplementar la dotacion de parque publico de red
primaria, siempre que el planeamiento vigente no tenga ningun exceso sobre la dotacion
minima de parques de red primaria. Cuando el suplemento de parque publico exigido no
fenga unas dimensiones suficientes para cumplir las condiciones dimensionales exigidas en
el apartado Ill.3.2 de este anexo, se procurard, en primer lugar, ampliar las dotaciones de
parque publico ya calificadas y, si esto no fuera posible, se admitird que el suplemento de
zona verde se consiga con jardines.”

La presente modificacion mantiene los estdndares dotacionales pasando de
36.975,65 m2 a 38.478,60 m2. (véase TABLA RESUMEN DE LA ACTUACION en el
apartado 4. justificacion de la presente memoria justificativa)
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Ademds se suplementa la dotacion de parque publico al pasar de 10.592,31m? a
19.919,95m2 (véase TABLA RESUMEN DE LA ACTUACION en el apartado 4.
justificacion de la presente memoria justificativa)

Si bien al no cumplir con las condiciones dimensionales de parque (superficie
minima de 2,5Ha) el planeamiento permite el suplemento de la zona verde con
jardines (superficie minima de 1.000m?2)

2. NORMATIVA DE APLICACION. TRAMITACION

La normativa de aplicacion viene constituida por la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
la Generdlitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana y su modificacion a través de la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la
Generalitat.

Segun el articulo 24 de la LOTUP se consideran red primaria:
Articulo 24 Red primaria y estdndar global de zonas verdes y parques pUblicos

1. La red primaria es el conjunto de infraestructuras, dotaciones y equipamientos, publicos y
privados, que tienen un cardcter relevante en la estructura urbanistica municipal. Los
elementos que integran la red primaria estardn interconectados y distribuidos de manera
equilibrada en el territorio, y comprenderdn, al menos, los siguientes:

a) Red interurbana de comunicaciones viarias, ferroviarias, porfuarias y aeroportuarias.

b) Red viaria estructurante de calles, avenidas o plazas de primer rango.

c) Parques publicos, con una extension minima de cinco metros cuadrados por habitante,
con relacién al total de poblacion prevista en el plan.

d) En su caso, red de transporte publico, urbano o metropolitano, y red de circulacion no
motorizada.

e) Dotaciones y equipamientos cuyo ambito de servicio supere su entorno inmediato.

(...)

4. Las categorias y la nomenclatura para designar las dotaciones se ajustardn a los criterios
de unificacién dispuestos en el anexo IV de esta ley.

Al tratarse de un equipamiento deportivo-recreativo (segun Anexo IV de la ley)
cuyo dmbito supera su entorno inmediato, se considera Red primaria, y por tanto
forma parte de las determinaciones de la Ordenacion Estructural, segin se
establece en el articulo 21, de la LOTUP, siendo la Conselleria o consellerias
competentes en materia de ordenacion del territorio, urbanismo, medio ambiente
y paisaje, la Administracion competente para su aprobacién definitiva, segin lo
recogido en el articulo 44 de la citada ley.

“Articulo 21 Determinaciones de la ordenacidn estructural
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1. Integran la ordenacion estructural las siguientes determinaciones:

a) Objetivos e indicadores de sostenibilidad, con perspectiva de género y de capacidad
territorial y directrices estratégicas del desarrollo previsto.

b) Delimitacién y caracterizacién de la infraestructura verde.

c) Red primaria.

d) Delimitacién de zonas de ordenacion estructural para todo el territorio municipal.

e) Delimitacion de perimetros de afeccidén y proteccidn, exigidos por la legislacion
sectorial.

f) Clasificacion del suelo.

g) Ordenacidn del suelo no urbanizable, que incluye la zonificacién y la normativa
reguladora propia de los distintos usos y aprovechamientos admisibles excepcionalmente
en esta clase de suelo.

h) Delimitacion de dmbitos de planeamiento urbanistico diferenciado.

i) Condiciones de desarrollo de cada uno de los sectores de planeamiento urbanistico.

j) Criterios generales para la delimitaciéon de las dreas de reparto y para el establecimiento
del aprovechamiento tipo.

k) Politica publica de suelo y vivienda.”

“Articulo 44 Administraciones competentes para formular y aprobar los instrumentos de
planeamiento

2. Corresponde a la conselleria o conselleries competentes en materia de ordenacion del
territorio, urbanismo, medio ambiente y paisqgje:

a) Intervenir como érgano ambiental y territorial en la elaboracidn y tramitacion de los
planes.

b) Formulary tramitar los planes de accidn territorial que atiendan a sus competencias.

c) Aprobar definitivamente los planes que fijen o modifiquen la ordenacién estructural,

sean municipales o mancomunados.

c) Informar los instrumentos de paisaje cuando la aprobacidén del plan sea estatal o
autondmica y aprobar los programas de paisaje promovidos por la Generalitat.

e) En su caso, tramitar y aprobar los instrumentos urbanisticos de los proyectos de inversion

estratégica sostenible.

f) Subrogarse en las competencias urbanisticas municipales, excepcionalmente y previo

apercibimiento, cuando el ayuntamiento falte gravemente a sus responsabilidades.

Segun el articulo 46 de la LOTUP, el plan es objeto de evaluaciéon ambiental al
modificar la ordenacién esfructural. Y segun el articulo 48 el érgano ambiental y
territorial competente serd el Ayuntamiento de Valencia al afectar la modificacion
unica y exclusivamente a la ordenacion estructural del suelo urbano que cuenta
con los servicios urbanisticos efectivamente implantados, sin modificar el uso
dominante de la zona establecida.

“Articulo 46 Planes y programas que serdn objeto de la evaluacién ambiental y territorial
estratégica

1. Son objeto de evaluacidn ambiental y territorial estratégica ordinaria los planes y
programas, asi como sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una
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administracion publica y cuya elaboracion y aprobacién venga exigida por una
disposicion legal o reglamentaria o por acuerdo del Consell, cuando:

(...)

c) La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, los planes de accidn territorial, los
planes generales estructurales, los proyectos de inversiones estratégicas sostenibles o
cualesquiera otros planes o programas y aquellas modificaciones de los antes enunciados
que establezcan o modifiquen la ordenacion estructural, y asi lo establezca el érgano
ambiental y territorial..”

“Articulo 48 Personas e instituciones participantes en la evaluaciéon ambiental y territorial
estratégica de planes y programas

En la evaluaciéon ambiental y territorial estratégica de planes y programas participan las
siguientes personas e instituciones:

a) Organo promotor: érgano de una administracion publica, estatal, autondmica o local,
que inicia el procedimiento para la elaboracién y adopcidn de un plan o programa y, en
consecuencia, debe integrar los aspectos ambientales y territoriales en su contenido a través
de un proceso de evaluacién ambiental y territorial estratégica.

Los planes y programas de iniciativa privada se tramitardn por el drgano promotor publico
competente.

b) érgano sustantivo: érgano de la administracion publica que ostenta las competencias
para adoptar o aprobar un plan o programa.

c) Organo ambiental y territorial: Es el érgano autonémico, dependiente de la conselleria
competente en materia de ordenacion del territorio y medio ambiente que realiza el andlisis
técnico de los expedientes de evaluacion ambiental y territorial, formula las declaraciones
ambientales y territoriales estratégicas, y en colaboracién con el érgano promotor y
sustantivo, vela por la integracion de los aspectos ambientales, junto a los territoriales y
funcionales, en la elaboraciéon del plan o del programa. El érgano ambiental y territorial sera
el ayuntamiento del término municipal del dmbito del planeamiento objeto de la evaluacién
ambiental, sin perjuicio de la asistencia y la cooperacidon de las diputaciones provinciales de
acuerdo con la legislacion de régimen local, en los siguientes casos:

1. En los instrumentos de planeamiento urbanistico que afecten Unica y exclusivamente ala
ordenacion pormenorizada del suelo urbano definida en la presente ley.

2. En los instrumentos de planeamiento urbanistico que, en el desarrollo de planeamiento
evaluado ambientalmente, afecten Unica y exclusivamente ala ordenacién pormenorizada
del suelo urbanizable definida en la presente ley.

3. En los instrumentos de planeamiento urbanistico que afecten Unica y exclusivamente a la
ordenacién estructural del suelo urbano que cuente con los servicios urbanisticos
efectivamente implantados, sin modificar el uso dominante de la zona establecida en la
ordenacién estructural.
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El articulo 63 de la citada ley, se refiere a las Modificaciones de los Planes y
Programas, estableciendo el procedimiento para la framitacion de la modificacion

“1. Los planes y programas se revisardn o modificardn por el procedimiento previsto en esta
ley con cardcter general para su aprobacidn salvo prevision legal especifica..”.

Asimismo, establece que:

“Los planes parciales, los planes especiales y los planes de reforma interior, con cardcter
general, no podran modificar determinaciones del plan general estructural. De forma
excepcional y debidamente justificada, se podrdn establecer modificaciones puntuales que
tengan por objeto ajustar estas determinaciones al andlisis mds detallado del territorio propio
de su escala, sujetdndose a las siguientes condiciones:

a) Si la modificacién incide sobre la ordenacidn estructural y tiene, o puede tener, efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio para que asi lo determine el érgano
ambiental y territorial en la consulta preceptiva, se tramitardn de acuerdo al precedente
capitulo .

b) Si no precisan evaluacién ambiental o esta finaliza por el procedimiento simplificado con
un informe ambiental y territorial, se tramitardn de acuerdo al precedente capitulo lll. No
obstante, deberdn cumplir las condiciones vinculantes que, en su caso, haya impuesto el
informe ambiental y territorial.”
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3. OBJETO DE LA MODIFICACION

El objeto de la presente Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana (en
adelante, P.G.0.U.) de Valencia es introducir una serie de modificaciones
puntuales en la ordenacioén urbanistica de las parcelas situadas en el dmbito de la
actuacion.

Esta modificacion de planeamiento estd motivada por la construccion en la
ciudad de Valencia del proyecto ARENA VALENCIA: Un gran recinto multiuso con
la doble finalidad de albergar, por un lado, la celebracion de eventos deportivos,
y por ofro permitir el desarrollo de todo tipo de eventos culturales. Este proyecto
surge de la iniciativa de la sociedad LICAMPA 1617 S.L.

La presente Modificacion propone transformaciones urbanisticas en la Parcela 1
(segun nomenclatura del apartado “&mbito de actuacion”) para permitir la
construccion de un pabelldbn multiusos para 15.000 espectadores sentados y enlas
Parcelas 2, 3y 4 para cumplir con la reserva minima de plazas de aparcamiento a
causa de la implantacién de dicho equipamiento.

A) PARCELA 1. RECAYENTE A CALLES ANGEL VILLENA, BOMBERO RAMON DUART DE
VALENCIA'Y ANTONIO FERRANDIS (ACTOR)

El fradmite de la presente modificacion del PGOU de Valencia deja sin efecto al Plan
especial Torre de la MUsica (PE 1810)

Con cardcter general, las modificaciones se refieren a la agrupacion de las dos
parcelas actuales en una Unica parcela; cambio de calificaciéon urbanistica a GSP-
1 (Sistema General de Servicios PUblicos de uso Deportivo); Consideracion de los
usos compatibles; determinacion de la altura méxima; computo de edificabilidad;
Ocupacion en planta; Ocupacioén del subsuelo anexo a la parcela; Reordenacion
del espacio verde anexo y utilizacidon de la mediana de la Calle Antonio Ferrandis
(actor) para publicidad y senalética.

La manzana en cuestion y su entorno configuran un enclave estratégico junto a
otros equipamientos deportivos como la “Ciudad del Rugby”, la Piscina Municipal
y “L'Alqueria del Basket".

Esta ubicacion, ademds, cuenta con una excelente conexidon de trafico rodado y
acceso a Valencia tanto desde el Sur como desde el Oeste de la ciudad. Asicomo
las conexiones futuras de transporte publico.
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Puesto que el informe de Conselleria de Educacion considera viable la propuesta
referente a la parcela donde se ubicard el proyecto ARENA VALENCIA (GSP-1), en
el siguiente punto del documento se mantendra el apartado A) presentado
anteriormente, modificando exclusivamente los puntos de Ocupacion del
Subsuelo y precisando las NORMAS URBANISTICAS.

B) PARCELAS 2, 3,4 Y RED VIARIA. ENTORNO DEL ARENA VALENCIA.

En este punto se desarrollard la propuesta de ocupacion del subsuelo, planteando
las soluciones alternativas de cambio de calificacion y uso de la parcela donde se
ubica actualmente el CEIP Les Arfs, asi como del resto de parcelas proximas
afectadas para reestructurar la reserva dotacional publica del barrio Quatre
Carreres.

La presente modificacion puntual establece las necesidades de estacionamiento
de vehiculo publico y privado para satisfacer la Reserva Minima de plazas de
aparcamiento establecido en la LOTUP.

Ademds de satisfacer esta necesidad de aparcamiento, el objetivo de esta
operacion es ofrecer una solucion al gran deterioro que sufre la edificacion
dotacional del CEIP Les Arts; dotacion colindante a la parcela de la presente
modificacién y cuya construccion data del aino 1977.

Segun el Informe del Servicio de Infraestructuras Educativas de Conselleria de
Educaciéon de 3 de diciembre de 2018 (exp 4/46/18/041) sobre el Borrador inicial de
Modificacion Puntual de Plan General en la parcela recayente a Calles Angel
Villena, Bombero Ramon Duart y Antonio Ferrandis se emplaza a soluciones
alternativas a la ocupacion del subsuelo publico de la parcela Educativa 4.118
(grafiada como “parcela 2" en el plano adjunto P-03) siempre que se mantengan
la superficie destinada a reserva dotacional educativa publica que satisfagan las
necesidades derivadas de la planificacion educativa.

Por tanto, para dar soluciéon a las necesidades de aparcamiento y de reedificacion
del CEIP Les Arts y en base a las indicaciones del Informe del Servicio de
Infraestructuras Educativas se propone:

1) Construccion de un nuevo centro CEIP Les Arts en una parcela dotacional
proxima.
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2) Construccion de un edificio de aparcamiento ocupando el subsuelo y el
suelo de la superficie grafiada en los planos P-02, P-03 y en edificacion en
altura (véase plano P-09)

De un modo resumido, el objetivo de este documento consistird en realizar Ias
modificaciones urbanisticas necesarias para:

1) Trasladar el actual CEIP Les Arts desde la PARCELA 2 ala PARCELA 3

La construccion del nuevo CEIP Les Arts, se realiza con el visto bueno de
Conselleria de Educacion, manteniendo el mismo programa y niveles de
ensenanza (2i + 6l +12P) y adaptdndolo a los estandares actuales.

Por otro lado, el suelo de la PARCELA 3 estaba reservado para la construccion
de La Escuela Oficial de Idiomas. Se propone trasladar la parcela de reserva
para este equipamiento a la siguiente parcela de uso igualmente educativo
(SED) sita en el barrio de Patraix:

PARCELA 6_10,365.33 m?2
localizacion:

CL EP SECTOR PRR-9 PATRAIX 20(E)
VALENCIA

Referencia Catastral:
3808102YJ2730H0001GA

Segun el informe sobre Ia Revision Simplificada del Plan General De Valencia, esta
parcela (PARCELA 6é) se destinaba a la construcciéon de un CIS (Centro de Iniciativa
Social). La creacion de este fipo de centros, avalada por el arti. 116 de la Ley
9/2011, de 26 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestidon Administrativa y
Financiera, y de Organizaciéon de la Generalitat se derogd mediante disposicion
derogativa Unica de la Ley 10/2015, 29 de diciembre, Medidas Fiscales, de Gestion
Administrativa y Financiera, y de Organizacion de la Generalitat, por lo que podria
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albergar nuevos usos, como la posibilidad de implantar una Escuela Oficial de
ldiomas, en su caso.

2) Modificarlos pardmetros urbanisticos de la PARCELA 3 para albergar el nuevo
CEIP Les Arts

3) Cambiar el uso de la PARCELA 2 a (GEL-4) y regularizar su geometria,
aumentando su superficie a costa de la red viaria colindante.

4) Cambiar el uso de la PARCELA 4 a (EC) Sistema Local Educativo-Cultural

5) Permitir el uso (PAR. 1d) Edificio de uso exclusivo de aparcamientos en la zona
(RV-4) Sistema Local Red Viaria Via Urbana, donde en este momento se
ubica un aparcamiento en superficie. (PARCELA 5)

4. DETERMINACIONES MODIFICADAS

Una vez establecido en el apartado anterior el objeto de la Modificacién, procede
en el presente apartado, concretar cudles son las determinaciones de la
ordenacion vigente que resultan modificadas.

A) PARCELA 1. RECAYENTE A CALLES ANGEL VILLENA, BOMBERO RAMON DUART DE
VALENCIA'Y ANTONIO FERRANDIS (ACTOR)

La modificacion propuesta contempla los siguientes aspectos:

a. Cambio de uso de las parcelas 1Ay 1B y posterior agregacion de estas en
una unica parcela.

b. Consideracion de usos compatibles.
c. Computo de la ocupacion en planta.
d. Computo de la edificabilidad.

e. Altura maxima.

f. Ocupacion del subsuelo.

g. Reordenacion de la zona verde colindante.
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h. Utilizacion de la mediana de la calle Anfonio Ferrandis (actor) para
publicidad y senalética del Arena.

A confinuacion se desarrollan cada una de las determinaciones modificadas:

a.

Cambio de uso de las parcelas y agregacion de estas en una Unica parcela.

El primer aspecto de la modificacion consiste en el cambio de calificacion de las
dos parcelas TAy 1B antes calificadas segun el P.G.O.U. como (PED) Red Primaria
Educativo-Cultural  Universidad y (EAM4) Ed. Abierta Uso Mixto fipo4
respectivamente por el uso segun el P.G.O.U de Sistema General Servicios
PUblicos Deportivos (GSP-1)

Asimismo, una vez modificada su calificacion, se procederd a la agregacion de
estas dos parcelas en una Unica con superficie total de 21,471.89 m2 y
calificacion de (GSP-1) Sistemma General Servicios PUblicos Deportivos para
atender sobre ella la construccion del Arena.

La agregacion de estas dos parcelas en una Unica se muestra en el plano
adjunto a la memoria realizado segun las alineaciones oficiales. La parcela
resultante de la modificaciéon se mantendrd con titularidad municipal.

La parcela que queda de 21,471.89 m2 se clasifica segun las distintas categorias
qgue enumera el P.G.O.U. como Sistema General de Servicios Publicos destinado
a uso Deportivo (GSP-1) descrito en el “Capitulo décimo: Zonas en cualquier
clase de suelo. Los Sistemas Generales.”. Dicha parcela debe cumplir las
siguientes condiciones segun el Articulo 6.71 del PGOU de Valencia:

“Servicios Publicos (GSP)

a) Los usos asignados a las distintas categorias de Servicios Publicos tienen el cardcter de
preferente o recomendado, por lo que se podrd intercambiar tales usos con arreglo a las
necesidades que demande la comunidad en cada momento, excepto para la categoria
GSP-1 que serd vinculante.

b) Los Servicios publicos que ocupen parcelas completas limitadas por viales o espacios libres
de uso publico cumplirdn las siguientes condiciones:

b1) Se establece un coeficiente de ocupacidén del 70%.
b2) Coeficiente de edificabilidad neta de 2,20 m2t/m2s (GSP-1: 1,2 m2/m2).

b3) NUmero mdximo de plantas: 6 (GSP-1: 4).
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b4) Mdxima altura de cornisa: 25,30 metros (GSP-1: 20 metros).

c) Se exceptian de las condiciones del pdrrafo b) anterior, los servicios publicos ubicados
en manzanas consolidadas o semiconsolidadas, que se adecuardn a las condiciones de
edificabilidad de la Zona que les afecte.”

b. Consideracion de usos compatibles.

En el apartado e) del art. 6.68.- Tipos y categorias de Sistemas Generales de las
Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Valencia, se establecen las categorias en las
que se subdivide el Sistema General de Servicios PUblicos:

«e) GSP Sistema general de Servicios Publicos

GSP-1 Deportivo

GSP-2 Socio-cultural

GSP-3 Sanitario-asistencial

GSP-4 Administrativo-Institucional
GSP-6 Religioson

En el apartado 1 del art. 6.69.- Usos, se regulan los usos globales o dominantes en
cada tipo de Sistema General. Concretamente, a la calificacion GSP-1 le
corresponde el uso dotacional Deportivo (Dep). La regulacién de este uso se
establece en el art. 7.8.3.b) en los siguientes términos:

«b) Uso Deportivo (Dep): comprende las actividades destinadas a la practica, ensefianza o
exhibicién del deporte.»

Por ofra parte, en el apartado 2 del art. 6.69.- Usos, se establecen expresamente 10s
usos prohibidos. Esta regulacion es Unica para todo el Sistema General de Servicios
PUblicos vy literalmente establece los siguientes usos prohibidos:

«- Residencial (R), excepto Residencial comunitario (Rcm) para colectivos susceptibles de
asistencia en GSP-3, y para comunidades religiosas, cuando el edificio que las albergue
forme una unidad funcional con el que albergue la celebracién del culto en GSP-6; No
quedardn prohibidas, en cualquier caso, las viviendas destinadas al personal encargado de
la vigilancia y conservacion, con un mdximo de 1 vivienda por parcela.

- Terciarios:

- Edificios y locales comerciales (Tco.lc, Tco.2 y Tco.3).

- Hotelero (Tho).

- Instalaciones recreativas (Tre) excepto en GSP-1y GSP-2.»

- Edificios y locales industriales (Ind).

- Alimacenes (Alm.2 y AIm.3).

- Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a Cementerio (Dce), Defensa y fuerzas
de seguridad (Ddf), e Infraestructuras (Din) salvo Din.5.

- Aparcamiento (Par.2).»
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La regulacion completa de cada uno de estos usos se establece en el Titulo
Séptimo: Concepto y clasificacion de los usos de las Normas Urbanisticas del
P.G.O.U. de Valencia.

Como cldausula de cierre de la regulacion de usos de los Sistemas Generales, se
establecen los usos permitidos, en el art. 6.69.3, en los siguientes términos:

«3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior [usos
prohibidos] salvo que manifiestamente sean incompatibles con los usos dominantes
asignados a cada tipo y categoria de Sistema General.»n

Tenido esto en cuenta, el uso global o dominante serd el uso dotacional deportivo
(DEP) vy los usos compatibles serdn comercial (Tco) y recreativos (Tre) autorizados
por la normativa urbanistica. Sin embargo, es necesario matizar el siguiente
contenido:

a) Las actividades integradas dentro de la envolvente del nuevo Arena, que
constituyen activididades complementarias del espectdculo como
restaurantes, bares, cafeterias, museo del club y tiendas de articulos
relacionadas con el espectdculo, se considerardn incluidas en el uso
Dominante Deportivo.

b) En cualquier caso, el porcentaje del uso Dominante Deportivo de |a
edificacion computable sobre rasante sera superior al 50% de la
edificabilidad total de |la parcela calificada GSP-1.

Por Ultimo, conviene recalcar que lo anteriormente descrito NO infroduce ninguna
modificaciéon en cuanto a los Usos permitidos o Compatibles senalados en las
Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

c. Cémputo de Ocupacion en planta

El coeficiente de ocupacioén segun el art. 6.71 punto 5. Servicios Publicos (GSP) en
el apartado b1):

«Se establece un coeficiente de ocupacidn del 70%»
Por otra parte, en los art. 5.20 y 5.22 se establece:
«Articulo 5.20.- Coeficiente de ocupacién.

1. Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacion entre la superficie ocupable y la
superficie de la parcela edificable.
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2. El coeficiente de ocupacidn se establece como ocupacion mdxima. Si de la aplicacién
de este pardmetro se obtuviere ocupacidn diferente de la derivada de otras condiciones
de ocupacion o emplazamiento, se tomard siempre la menor.

3. La proyeccién sobre el terreno de la parcela de los cuerpos salientes computaré en su
totalidad, a los efectos de la ocupacion mdxima de parcela. »

«Seccion Cuarta: Aprovechamientos sobre la parcela.
Articulo 5.22.- Superficie construida por planta.

1. Se entiende por superficie construida por planta la comprendida entre los limites exteriores
de cada una de las plantas de la edificacion.

2. En el cémputo de la superficie construida por planta quedan excluidos los soportales, los
pasajes de acceso y uso publicos y las plantas bajas porticadas excepto las porciones
cerradas que hubiera en ellas, los elementos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo
la cubierta si carece de posibilidades de uso y acceso.

3. Los cuerpos salientes que estén cubiertos por otros elementos andlogos o por tejadillos o
cobertizos, formardn parte de la superficie total construida cuando se hallen limitados
lateralmente por paredes; en caso contrario se computard Unicamente el 50 por ciento de
su superficie.

El proyecto ARENA VALENCIA pretende construir una superficie exterior a modo de
plaza que sirva de acceso a la edificacidon y que, a su vez sirva de espacio exterior
seguro en caso de evacuacion.

Esta gran zona exterior que se fundamenta en la necesidad de espacio para
albergar a mas de 15.000 personas, se pretende cubrir con una serie de cubiertas
ligeras, a modo de “visera” para mejorar las condiciones de permanencia en caso
de inclemencias meteoroldgicas (protegiendo de la lluvia, del sol, etc.). La cubierta
de este espacio se situard a una cota de entorno a 10 m sobre la cota de rasante.

Las NNUU del PGOU de Valencia permiten no contabilizar como superficie
construida los soportales, pasajes de acceso y uso publico y las plantas bajas
porticadas.

Por ello, y partiendo de la singularidad del proyecto, se propone mantener el
coeficiente de ocupacién en planta del 70%, pero flexibilizar la aplicaciéon del
concepto de ocupacion en planta, dada la especificidad del presente proyecto,
con el fin de NO contabilizar como ocupacidén en planta los espacios exteriores
cubiertos a una altura mayora 5 m
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Por otra parte, la especificidad de la edificacion para el uso de pabelldn deportivo
exige por motivos de evacuacion una serie de escaleras que comuniquen de
manera agil los diferentes niveles de graderio con la cota de rasante de la calle.
Por ello, no contabilizardn como ocupacidon en planta aquellas escaleras exteriores
(no cubiertas) que se ubiquen sobre el forjado de planta baja siempre que no
alberguen uso bajo las mismas.

d. Computo de la edificabilidad

Atendiendo a la singularidad arquitecténica de un Arena, se determinardn las
siguientes reglas de computo de edificabilidad.

1) Computardn al 100% como superficie edificable todos los espacios y locales
cerrados de modo permanente en planta baja y superiores.

2) Computardn al 50 % como superficie edificable los espacios bajo las gradas
cubiertos y abiertos aunque tengan cerramientos moviles o fijos siempre que
No supongan un cierre completo.

3) La superficie de la pista y graderios computardn a efectos de edificabilidad
como una Unica planta independientemente de su altura.

Por otra parte, se requiere que el coeficiente de edificabilidad neta para este
proyecto se mantenga en 2,20 m2t/m2s como el resto de categorias del Sistema
General de Servicios Publicos.

e. Altura maxima

La altura mdxima permitida ocupacion segun el art. 6.71 punto 5. Servicios
Publicos (GSP) en el apartado b4)

«Mdaxima altura de cornisa: 25,30 metros (GSP-1:20 metros)»

Para resolver adecuadamente la construccion del Arena, es necesario modificar
dicha altura mdxima a 40 m.

f. Ocupacion del subsuelo

El siguiente aspecto de la modificacion plantea la ocupacion del subsuelo anexo
ala parcela para la consfruccion de un aparcamiento. La superficie de subsuelo a

ocupar se desarrollard en la presente memoria en su apartado B) MODIFICACION
PARCELAS 2, 3, 4 Y RED VIARIA. OCUPACION DE SUELO ANEXO Y CAMBIO DE USO DE PARCELAS
COLINDANTES AL ARENA VALENCIA.
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g. Reordenacioén de la zona verde colindante

g.1. Computo de zonas verdes

Para resolver el acceso de vehiculos a cota sétano de la parcela es necesario la
ejecucion de rampas en los espacios libres anexa a la parcela recayente sobre las
calles Antonio Ferrandis (actor) y Angel Villena.

Se procederd a reorganizar los diferentes parterres y pavimentos existentes para
posibilitar la construccidon de las rampas de acceso de frafico rodado tanto para
turismos a los aparcamientos como para camiones y/o trdilers al Arena.

En el plano I-05 se grafian las zonas verdes actuales en el dmbito de actuaciony en
los planos P-04 y P-05 se grafia la imagen urbana con la propuesta de intervencion
en los parterres de las zonas verdes. Dicha imagen es una propuesta y como tal
podra sufrir variaciones de forma durante la ejecucion del proyecto de
urbanizacion manteniéndose las superficies de laz zonas verdes y las especificadas
destinadas a plantacion de especies vegetales.

Las superficies de zonas verdes actuales y propuestas en la zona A de intervencion
se resumen en la tabla siguiente.

uso ESTADO ACTUAL MODIFICACION PROPUESTA
o Superficie destinada . Superﬁcie

Superficie a plantacién de Superficie destinada a

. plantacion de
(m2) especies vegefales (m2) especies vegetales
(m2) (m2)
(SJL) Red
secundaria 8.600,19 2.756,45 8600, 19 2.089,30
Jardin
(SL EL) Sistema

Local de 4.952,74 1.421,84 4.952,74 1.669,88

Espacios Libres

/ona A (EL) Sistema
Local de 482,29 163,78 482,29 105,78
Espacios Libres

(EL) Sistema

Local de 611,59 112,88 611,59 200,68
Espacios Libres
TOTALES 14.646,81 4.454,95 14.646,81 4.065,61

En el apartado 5. Justificacion de la actuacién (punto B.2) de la presente memoria
se analiza el computo de zonas verdes en el dmbito total de la actuaciéon (A+B)
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g.2. Afeccidén al arbolado

En el plano de informacién 1-04 se analiza el arbolado existente distinguiéndose
especie y proteccion.

En los parterres junto a la avda. Antonio Ferrandis se emplazan 5 ejemplares de
palmera monumental con grado de proteccion integral y algunos ejemplares en
régimen de proteccion.

En el plano P-08 se grafia el arbolado afectado en la zona A donde se indica que
se afectard a 27 ejemplares no protegidos y 11 ejemplares en régimen de
proteccion, cuyo transplante se framitard con el servicio de jardineria. No se afecta
a los ejemplares con protecciéon integral. Estas afecciones son estimativas y se
concretardn en el correspondiente proyecto de urbanizacion.

h. Utilizacién de la mediana de la calle Antonio Ferrandis (actor) para
publicidad y senalética del Arena.

Para dotar de visibilidad al nuevo Arena, desde el acceso sur de la ciudad. Se
plantea la utilizacion de la mediana que separa ambos sentidos en la calle Antonio
Ferrandis (actor) para la instalacion de publicidad y senalética del Arena.

B) MODIFICACION PARCELAS 2, 3, 4 Y RED VIARIA. OCUPACION DE SUELO ANEXO Y CAMBIO
DE USO DE PARCELAS COLINDANTES AL ARENA VALENCIA.

Mediante el presente documento se propone una modificacion puntual del Plan
General que afectaria a las parcelas de propiedad municipal antes descritas.

La modificacion propuesta contempla los siguientes aspectos:
- B.1) PARCELA 3. Coeficiente de Ocupacion de Parcela Escolar (45%)

- B.2) Cambio de uso de la PARCELA 2 y PARCELA 4 y regularizacion geometria
PARCELA 2

- B.3) PARCELA 3 Y PARCELA 4. Centros de Transformacion: cumplimiento de los
requisitos del art 10.3 del Decreto 104/2014

- B.4) Ocupacién del suelo y subsuelo de la PARCELA dotacional 2 y de la red viaria
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- B.5) Aparcamiento en en altura.

B.1 PARCELA 3. Coeficiente de Ocupacion de Parcela Escolar (45%)

En el Informe de Circunstancias Urbanisticas ambas parcelas (3a y3b) poseen un
uso (EC) Sistema Local Educativo-Cultural y un Coeficiente de Ocupacion del 30%.
No obstante, se propone modificar ese Coeficiente de Ocupacion al 45% tal y
como dictamina el (BOP 6-12-96) Modif.Art.6.76.3a) Coef. ocupacion Parcela
Escolar (1349)

B.2 Cambio de uso de la PARCELA 2 y PARCELA 4 y regularizacion geometria
PARCELA 2

Se propone realizar un cambio de uso entre la PARCELA 2 y la PARCELA 4.

Estado Actual

En este momento la PARCELA 2, de 18.417,00m2 alberga el actual CEIP LES ARTS y
estd calificada como (EDA) Edificacion abierta y un uso (EC) Sistema Local
Educativo-Cultural.

La PARCELA 4 de 10.592,31 m2 estd calificada como (GEL-4) Sistema General
Espacios Libres Deportivos.

Modificacion Propuesta

1) Una vez trasladado el CEIP LES ARTS a la PARCELA 3, la PARCELA 2 cambia su
calificacion a (GEL-4) Sistema General Espacios Libres Deportivos. Dicha parcela
deberd cumplir con las condiciones especificas segun el Articulo 6.71 del P.G.O.U

3. Espacios Libres (GEL)

d) Espacio Libre de Uso Deportivo (GEL-4).

Las edificaciones e instalaciones deportivas no ocupardn mds del 80% de la superficie total.
El aprovechamiento total no excederd de 0,10 m2t/m2s, con un mdximo de dos plantas,
debiendo dedicarse el drea no deportiva a espacios ajardinados.

Ademdas, regulariza su geometria para alinearse con las parcelas colindantes,
aumentando su superficie 1.502,95 m?2 en detrimento de la Red Viaria anexa;
quedando la PARCELA 2 con una superficie total de 19.919,95 m?2

Para ello se propone modificar 1.502,95 m2 del Sistema Local de Red Viaria (RV-4)
para calificarla como Sistema General Espacios Libres Deportivos (GEL-4)
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2) La PARCELA 4 cambia su calificacion a (EDA) Edificacién abierta y su uso a (EC)
Sistema Local Educativo-Cultural. A su vez, deberd cumplir con las especificaciones

condiciones especificas de edificacilidad segun el Ariculo 11 del Decreto
104/2014:

Coeficiente de edificabilidad mdaximo = 1,00 m?t/m?3s.

Coeficiente de ocupacidén de parcela mdximo = 50 por ciento.
Distancias a lindes o fachadas, sin limitacion alguna.

NuUmero mdximo de plantas 3, sin limitacién del numero minimo

de plantas.

Altura de cornisa <12 m.

Formas de los edificios y sus cubiertas, sin limitacion.

NUmero de plazas de aparcamiento: el que se determine en el programa
de necesidades.

En suelo urbano consolidado o semiconsolidado en el que exista

déficit educativo o requiera la reposicion de centros existentes a su perfil
o perfil mayor, se podrdn aceptar parcelas, previo estudio de viabilidad,
que no cumpliendo las condiciones de edificabilidad para las

parcelas de reserva, permitan nimero de plantas, mdximo 3 en Infantil

y Primaria, y 5 en Secundaria y altura de cornisa < 15.

De este modo, la PARCELA 4 quedard como reserva para dotacional educativo,
permitiendo que se mantenga la superficie destinada a reserva dotacional
educativa publica. (véase anexo |)

B.3) PARCELA 3 Y PARCELA 4. Centros de Transformacién: cumplimiento de los
requisitos del art 10.3 del Decreto 104/2014

Existe un cenfro de tfransformacion en el perimetfro de la PARCELA 3y la PARCELA
4, serd necesario, por tanto, un apantallamiento de proteccidén de forma que el
campo magnético medido en cualquier parte de la parcela no supere los 0,4 micro
teslas.

B.4) Ocupacion del suelo y subsuelo de la PARCELA dotacional 2 y de la red
viaria

Para satisfacer la demanda de reserva minima de plazas de aparcamiento en la
zona por la construccion del complejo deportivo ARENA, es necesario la
construccion de un aparcamiento anexo al Arena.
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Para ello se propone la ocupacion del subsuelo dotacional en la parcela 2 una vez
cambiado su uso a GEL 4, asi como de la red viaria. Las superficies afectadas se
grafian en el plano P-02.

Asi mismo serd necesaria la afecciéon a la via publica y a la parcela dotacional 2
para permitir la construccion de los accesos rodados y peatonales. Las superficies
afectadas se grafian en los planos P-02 y P-03 y se describen en la siguiente tabla:

OCUPACION SUELO Y SUBSUELO
SUPERFICE
p f SUPERFICE
CALIFICACION Usos OCUPACION .
PARCELA SUBSUELO OCUPACION SUELO
(m2) (m?2)
- ., (EC) Sistema
2 |(EDA)Edificacion Local Educativo 13.885,37 676,93
abierta
Cultural
(EC) Sistema
5 (EAM4) Local Educativof 4.182,21
Cultural
RED VIARIA - 5.384,51 2.791,23
TOTALES 23.452,09 3.468,16

B.5) Aparcamiento en altura

Dada la necesidad de una mayor superficie de aparcamiento para satisfacer las
reservas de aparcamiento, Se propone modificacion de 4.704,85 m2 del Sistema
Local de Red Viaria (RV-4) para cambiar su uso a Par 1.d. Aparcamiento en edificio
de uso exclusivo. A esta parcela resultante la denominaremos PARCELA 5.

La edificacion se desarrollard en cinco niveles (PB+4) destindndose todos los niveles,
incluido el de cubierta a aparcamiento.

Se destinardn aproximadamente 4.182,21 m2 por planta a la edificacion de
manera que la separacion entre edificaciones sea de 12,90 m al pabellon Fuente
de S.Luis y 19,25m a los edificios residenciales mds proximos. (véase plano P-09)

Se estima una superficie construida total de 20.911,05 m2

Los pardmetros urbanisticos de la parcela 5 se ajustardn para emplazar la nueva
edificacion. Se especifican en las normas urbanisticas de la presente Modificacion
Puntual.
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RESUMEN DE LA ACTUACION

ESTADO ACTUAL ESTADO PROPUESTO
PARCELA CALIFICACION USOS SUPERFICE CALIFICACION uUsosS SUPERFICE PARCELA
(m2) (m2)
E i Local EL-4) Si |
2 (EDA) Edificacion abierta |\ EC) Sistema Loca 18.325,00 |(GEL4) Sistema Genera - 18.325,00 2
Educativo-Cultural Espacios Libres Deportivos
3 (EAMA) (EC) Sls.tema Local 7.966,34 |(EAMA) (EC) Sls.tema Local 7.966,34 3
Educativo-Cultural Educativo-Cultural
GEL-4) Sist G I EC) Sist Local
4 (GEL-4) Sistema Genera - 10.592,31 |(EDA) Edificacién abierta  |(EC) Sistema Loca 10.592,31 4
Espacios Libres Deportivos Educativo-Cultural
i (GEL-Z.l) Sis'tema Generzfll i 1.594,95 )
Espacios Libres Deportivos
RV-4) Sist Local Red Par.1.d A ient
(Rv-4) Sistema Local Re ; 13.048,42 |(EDA) Edificacién abierta ar.2.d Aparcamiento en 4.704,85 5
Viaria Via Urbana edificio de uso exclusivo
i (F'{V-'4) S'lstema Local Red i 6.748,62 i
Viaria Via Urbana
(EDA) Edificacidn abierta (SED) 10.365,33 6

Nota 1: Se mantiene la reserva dotacional escolar piblica segun lo analizado en el anexo |

Nota 2: Se mantiene el equilibrio de dotaciones entre el planeamiento vigente y el propuesto segun el art.63 de la LOTUP, suplementdndose en
este caso, la red de dotaciones segun el siguiente cuadro:

Dotaciones barrio Quatre Carreres

Dotaciones a nivel de ciudad

ESTADO ACTUAL

1. (BORRADOR) MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU

(PARCELAS 2 +3 +4)
(PARCELAS2+3+4+6)

ESTADO PROPUESTO
36.883,65 (PARCELAS2 +3+4) 38.478,60
47.248,98 (PARCELAS2+3+4 +6) 48.843,93
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ESTADO ACTUAL MODIFICACION PROPUESTA

(RV-4) Slstema
Local Red Viarla
urbana

2

95 m2
(GEL-4) Espacios Linres
de Uso departivo

(GSP-1) Sistema General de Servicios Publicos de Uso Deportivo

|:| (GEL-4) Espacios Libres de uso deportivo
[ ] (EC) sistema Local Educativo-Cultural

(PAR 1.D) Aparcamiento en edificio de uso exclusivo
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5. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

En el siguiente punto, se justifican las razones que determinan la necesidad de
introducir los modificaciones puntuales antes descritas.

A) PARCELA 1. RECAYENTE A CALLES ANGEL VILLENA, BOMBERO RAMON DUART DE
VALENCIA'Y ANTONIO FERRANDIS (ACTOR)

a. Cambio de uso de las parcelas y agregacion de estas en una Unica
parcela.

El cambio de uso de la modificacion propuesta estd amparado en los
establecido en el art. 63 de la LOTUP, donde se contempla la posibilidad de
sustituir un uso dotfacional publico por otro igualmente dotacional publico,
manteniendo el equilibrio entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento
lucrativo.

“Articulo 63 Modiificacién de los planes y programas

6. Las nuevas soluciones propuestas deberdn mantener el equilibrio el planeamiento vigente

entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, suplementando, en su caso, la
red primaria y la red secundaria de dotaciones, de forma que cumplan con los criterios de
calidad, capacidad e idoneidad exigidos segun el anexo IV de esta ley.
No serd necesario suplementar la supresion, total o parcial, de aquellos usos que, aun estando
calificados por el planeamiento vigente como equipamiento publico, el uso publico
implantado en su dia no responda hoy a la prestacién de servicios publicos. Las superficies
destinadas a dichos usos no serdn computables para el cdlculo del estdndar dotacional
global.”

Se justifica ademds la viabilidad de la modificaciéon propuesta puesto que la
superficie de dotaciones publicas se mantiene sin variacidn con lo que el
cumplimento de estadndares minimos-Equipamientos publicos- en la Actuacion
Infegrada (PAI “Quatre Carreres Unidad de Ejecucion n°2") no se veria afectado,
manteniéndose por tanto su equilibrio.

Finalmente la agregacion de las dos parcelas en una Unica no supone ningun
problema al estar ambas parcelas delimitadas dentro de los mismos viales,
conformando una Unica manzana.



b. Consideracion de usos compatibles.

Los usos que se pueden implantar en la parcela GSP-1 se definen mediante la
asignacion de un uso dominante, la determinacién de unos usos prohibidos vy la
definicion de unos usos permitidos o compatibles. La definicion de estos
conceptos se confiene en el art. 7.2 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de
Valencia, en los siguientes términos:

«En funcidon de su adecuacion a las distintas Zonas del territorio, los usos se clasifican en:
a) Uso Global o Dominante: es aquel que define el destino genérico de cada Zona.

b) Uso Permitido o Compatible: es aquel cuya implantaciéon es admitida por el planeamiento
al no ser considerada contradictoria con el uso dominante de la Zona.

c) Uso Complementario o Exigible: es aquel que en virtud de las determinaciones de la
legislacién urbanistica vigente o de las del propio Plan general y los instrumentos urbanisticos
que lo desarrollen, deba, necesariamente, acompanar al uso Global previsto, asi como, en
su caso, alos usos permitidos, en la proporcién que se establezca en relacién a ellos.

d) Uso Prohibido o Incompatible: es aquel cuya implantaciéon no es permitida por el
planeamiento.

e) Uso Transitorio o Provisional: es aquel que, no estando prohibido por el planeamiento, se
establece por un periodo de tiempo determinado, revocable a voluntad de la
administracion actuante conforme al régimen determinado por el art. 58.2 de la Ley del
Suelo.»

En primer lugar, no se establece que el uso Dominante sea el mayoritario en la
parcela, entendiendo este como el que mds metros cuadrados de edificabilidad
consuma. Se puede plantear el caso, en un proyecto especifico como un Arena,
donde los usos Compatibles fueran superiores a la superficie del uso Dominante,
Uso Deportivo (Dep).

No obstante, se debe tener en cuenta que las actividades complementarias al
espectdculo, como restaurantes, bares, cafeterias, museo del club y tiendas de
articulos relacionadas con el espectdaculo deben considerarse infegradas denfro
del uso Deportivo, ya que estds estdn intimamente asociadas al espectdculo y
solo se encuentran operativas cuando este uso se produce.

Por lo tanto, se propone que dichas actividades complementarias al
espectdculo sean consideradas dentro del uso Dominante, Deportivo (DEP).
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c. Coeficiente de Ocupacién en planta

El coeficiente de ocupacion segun el art. 6.71 punto 5. Servicios Publicos (GSP) en
el apartado b1):

«Se establece un coeficiente de ocupacién del 70%»

Por otra parte, en los art. 5.20 y 5.22 se establece:

«Articulo 5.20.- Coeficiente de ocupacién.

1. Se entiende por coeficiente de ocupacidn la relacidon entre la superficie ocupable y la
superficie de la parcela edificable.

2. El coeficiente de ocupacidon se establece como ocupacion mdaxima. Si de la aplicacion
de este pardmetro se obtuviere ocupacion diferente de la derivada de otras condiciones de
ocupacidn o emplazamiento, se tomard siempre la menor.

3. La proyeccién sobre el terreno de la parcela de los cuerpos salientes computard en su
totalidad, a los efectos de la ocupacion mdxima de parcela. »

«Seccion Cuarta: Aprovechamientos sobre la parcela.

Articulo 5.22.- Superficie construida por planta.

1. Se entiende por superficie construida por planta la comprendida entre los limites exteriores
de cada una de las plantas de la edificacion.

2. En el cédmputo de la superficie construida por planta quedan excluidos los soportales, los
pasajes de acceso y uso publicos y las plantas bajas porticadas excepto las porciones
cerradas que hubiera en ellas, los elementos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo
la cubierta si carece de posibilidades de uso y acceso.

3. Los cuerpos salientes que estén cubiertos por otfros elementos andlogos o por tejadillos o
cobertizos, formardn parte de la superficie total construida cuando se hallen limitados
lateralmente por paredes; en caso contrario se computard Unicamente el 50 por ciento de
su superficie.

El proyecto ARENA VALENCIA pretende construir una superficie exterior a modo de
plaza que sirva de acceso a la edificacion y que, a su vez sirva de espacio exterior
seguro en caso de evacuacion.

Esta gran zona exterior que se fundamenta en la necesidad de espacio para
albergar a mas de 15.000 personas, se pretende cubrir con una serie de cubiertas
ligeras, a modo de “visera” para mejorar las condiciones de permanencia en caso
de inclemencias meteoroldgicas (protegiendo de la lluvia, del sol, etc.). La cubierta
de este espacio se situard a una cota de entorno a 10 m sobre la cota de rasante.

Las NNUU del PGOU de Valencia permiten no contabilizar como superficie
construida los soportales, pasajes de acceso y uso publico y las plantas bajas
porticadas.
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Por ello, y partiendo de la singularidad del proyecto, se propone mantener el
coeficiente de ocupacion en planta del 70%, pero flexibilizar la aplicacion del
concepto de ocupaciéon en planta, dada la especificidad del presente proyecto,
con el fin de NO contabilizar como ocupacién en planta los espacios exteriores
cubiertos a una altura mayora 5 m

d. Computo de la edificabilidad

El P.G.O.U. de Valencia en la Seccion Cuarta: Aprovechamientos sobre la parcela
en su articulo 5.25 define el concepto de Edificabilidad como:

« Es el valor mdaximo total, expresado en metros cuadrados de techo, de la edificacion sobre
rasante que podrd realizarse en un terreno, mediante la aplicacion de los pardmetros
geométricos (alineaciones, numero de plantas, profundidades edificables, ocupacién en
planta, etc.) establecidos por el Plan y/o mediante coeficientes de edificabilidad. »

A su vez en el arficulo 5.28.- Coeficiente de edificabilidad

« 1. El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie edificable total y la
superficie de la proyeccidn horizontal del dmbito de referencia.

2. En funcién del dmbito de referencia se distinguen dos formas de expresar la
edificabilidad:

a) Coeficiente de edificabilidad global: se aplica sobre la superficie total del dmbito que
corresponda, que incluye la totalidad de los terrenos dentro de ese dmbito, es decir tanto
las parcelas como los espacios libres publicos y la red viaria publica.

b) Coeficiente de edificabilidad neta: se aplica sobre la superficie neta de la parcela
edificable, es decir sobre la superficie total de parcela deducidos los espacios libres
publicos y los viarios publicos. »

El coeficiente de edificabilidad segun el art. 6.71 punto 5. Servicios Publicos (GSP)
en el apartado b2):

«Coeficiente de edificabilidad neta de 2,20 m2t/m2s (GSP-1: 1.2 m2t/m2s)»

No obstante, en un proyecto singular tipo Arena, las reglas para determinar dicho
coeficiente de edificabilidad resultan dudosas a la hora de contabilizar tanto los
espacios de gradas y asi como la pista .

Es I6gico, por tanto, establecer unas nuevas reglas de computo de edificabilidad
que se adapten a la particularidad del proyecto:

1) Computardn al 100% como superficie edificable todos los espacios y locales
cerrados de modo permanente en planta baja y superiores.
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2) Computardn al 50 % como superficie edificable los espacios bajo las gradas
cubiertos y abiertos aunque tengan cerramientos moviles o fijos siempre que
No supongan un cierre completo.

3) La superficie de la pista y graderios computardn a efectos de edificabilidad
como una Unica planta independientemente de su altura.

Por otra parte, se requiere que el coeficiente de edificabilidad neta para este
proyecto se mantenga en 2,20 m2t/m2s, por dos motivos:

1) La limitacidn de este coeficiente de edificabilidad neta a 1.2 m2t/m2s para la
categoria GSP-1 Deportivo tiene sentido para proyectos deportivos cuya practica
o exhibicion se realizan DESCUBIERTOS, es decir al aire libre. Como podrian ser un
estadio de futbol, una pista de atletismo, tenis, etc. En estos supuestos, los proyectos
arquitectdonicos cuentan con la mayor parte de su superficie deportiva
descubierta, y por lo tanto no computarian en términos de edificabilidad.

En nuestro caso, sin embargo, al tratarse de un proyecto deportivo CUBIERTO toda
la superficie dedicada al deporte computa en el total de la edificabilidad. Por lo
tanto, deberia contemplarse el coeficiente de edificabilidad estipulado para el
resto de categorias del Sistema General de Servicios Publicos GSP, siendo este 2,20
m2t/m2s

2) Por ofro lado, si tomamos como referencia el caso de los suelos destinados @
Sistemas Locales de Servicios PUblicos (SP) que en su articulo 6.76. apartado 4 del
P.G.0O.U que determina:

4. Los suelos destinados a Sistemas locales de Servicios publicos (SP) podrdn
destinarse en virtud de los requerimientos funcionales del entorno a cualquiera de
las siguientes categorias:

SP-1 Deportivo.

SP-2 Socio-cultural.

SP-3 Sanitario-asistencial.

SP-4 Administrativo-Institucional.

SP-5 Mercado.

SP-6 Religioso.

(...)

a) Se establece un coeficiente de ocupacidon del 70%.

b) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 2,20 m2t/m2s.

c) Numero maximo de plantas: é.

d) Mdxima altura de cornisa: 25,30 metros
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Se establecen exactamente los mismas categorias que en el Sistema General de
Servicios PUblicos y sin embargo, los coeficientes de ocupacion, de edificabilidad
neta, el nUmero mdximo de plantas y mdxima altura de cornisa, se mantienen
invariables independientemente de la categoria. Ademds dichos coeficientes
coinciden con los estipulados en el Sistema General de Servicios Publicos (GSP).

Parece ldgico, por tanto, aplicar el mismo criterio en nuestro caso que en el Sistema
Local de Servicios PUblicos.

Por lo tanto, con un coeficiente de edificabilidad neta de 2,20 m2t/m2s y una
superficie de parcela total de 21,471.89 m? la edificabilidad mdaxima ascenderia
hasta 47,238.16 m2

e. Altura maxima

El P.G.O.U. de Valencia establece la regulacion de la maxima altura de cornisa
en las edificaciones con la calificacion de Servicios PUblicos de Sistema General
(GSP), en el art. 6.71.5.b4) de sus Normas Urbanisticas, del siguiente modo: con
cardcter general, se fija una altura méxima de 25,30 m, y para los Servicios
Publicos de uso Deportivo (GSP-1) se reduce esa altura a 20 m

Teniendo en cuenta la singularidad de un Arena con una capacidad para 15.000
espectadores, la limitacidon de 20 m de altura mdaxima impide resolver con
solvencia las condiciones de funcionalidad, accesibilidad y seguridad que
requiere una instalacion de estas caracteristicas.

Al tratarse de un proyecto donde las dimensiones de la pista son reducidas que Ias
pistas de otros deportes como futbol, atletismo, etc. y para poder garantizar la
Optima vision de los 15.000 espectadores, el plano de graderio debe ser mas
vertical que en los ofros supuestos, por lo que la altura del proyecto,
inevitablemente, aumenta.

En un proyecto que pretende ser una referencia estatal no tiene sentido asumir
limitaciones de esta naturaleza. Por otra parte, esta limitacidon establecida en las
Normas Urbanisticas no tiene evidencia real desde la visidon desde la calle, pues el
forjado considerado para la limitacién de la altura queda envuelto por la
fachada del Arena, haciendo irrelevante altura real de dicho forjado.

Por lo tanto, para solucionar el problema, se propone que se aplique en dicha
parcela la altura maxima de cornisa de 40 m.
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f. Ocupacion del subsuelo publico

La ocupacion del subsuelo anexo a la parcela viene motivada por la necesidad
de construir un aparcamiento, para cubrir las demandas de estacionamiento de
vehiculo privado para atender a la demanda de aparcamiento de la zona por la
implantacion del complejo deportivo ARENA, y safisfacer la Reserva Minima de
plazas de aparcamiento.

Asimismo, la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana establece en su
articulo 101. Subsuelo bajo el dominio publico municipal y constitucion de
complejos inmobiliarios:

1. El planeamiento puede prever la utilizacidon, como bien patrimonial en régimen
de dominio privado, del subsuelo bajo superficie dotacional publica. La propiedad
del terreno en este régimen se cederd en su totalidad a la administracion y
computard a efectos de estdndares y cesiones. El subsuelo se integrard en el
patrimonio municipal de suelo y el vuelo en el dominio publico. Ambos coexistirdn
como complejo inmobiliario o en régimen de propiedad horizontal.

Por Ultimo, en relaciéon a la edificabiliadad de la parcela GSP-1 se preverd una
reserva de aparcamiento de uso publico y privado de acuerdo a los siguientes
estdndares de reserva de aparcamiento:

-Uso publico: 1 plaza por cada 100 m2, o fraccién de edificabilidad terciaria.
-Uso privado: 1 plaza por cada 40 m2, o fraccion de edificabilidad terciaria

Para el calculo de la reserva de aparcamientos de la parcela se considera la
superficie total de 21,471.89 m2 aplicAndole el coeficiente de edificabilidad neta
de 2,20 m2t/m2s resultando un total de 47.238,16 m2.

Por tanto las reservas minimas de aparcamiento son Ias siguientes:

- Uso publico: 473 plazas
- Uso privado: 1181 plazas
TOTAL s/LOTUP 1654 plazas
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g. Reordenacioén de la zona verde colindante

Esta modificacion viene motivada tanto por la construccion del sétano en el
subsuelo anexo y la necesidad de la construccion de las rampas de acceso de
vehiculos y accesos peatonales a cota sétano de la parcela. Tras la construccion
de estos elementos serd necesario la reordenacion de toda la zona verde publica
afectada. Este planteamiento se ejecutard de manera que se garantice el
cumplimiento de las condiciones funcionales y dimensionales establecidas en la
legislacion urbanistica vigente.

h. Utilizacién de la mediana de la calle Antonio Ferrandis (actor) para
publicidad y senalética del Arena.

Por Ultimo, la utilizacidn de la mediana que separa ambos sentidos en la calle
Antonio Ferrandis (actor) para la instalacion de publicidad y senalética del Arena,
se justifica con la necesidad de dotar de visibilidad a esta gran dotacién urbana,
desde su acceso sur.

Esta instalacion se realizard sin menoscabar las condiciones de uso y funcionalidad
de la via publica, sin comprometer el transito rodado ni la seguridad del viandante
y sin generar un impacto paisqjistico, cumpliéndose en todo caso lo establecido en
la Ordenanza Municipal sobre Publicidad del Ayuntamiento de Valencia:

“ARTICULO 3.- PROHIBICIONES Y LIMITACIONES GENERALES 3.1.- No se permitirédn actividades
publicitarias de cualquier clase en los siguientes lugares:

(..)

e) En los lugares en que pueda perjudicar o comprometer el trdnsito rodado o la seguridad
del viandante.

g) En los pavimentos de las calzadas o aceras o bordillos, aunque sea parcialmente y en los
terrenos adquiridos o cedidos para vias o espacios libres publicos, sin prejuicio de lo
establecido en la concesion demanial que en su caso determine el Ayuntamiento.”
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B) MODIFICACION PARCELAS 2, 3, 4 Y RED VIARIA. OCUPACION DE SUELO ANEXO Y CAMBIO
DE USO DE PARCELAS COLINDANTES AL ARENA VALENCIA.

Se procede a justificar cada punto Objeto de la Modificacion

B.1 PARCELA 3. Coeficiente de Ocupacion de Parcela Escolar (45%)

El Coeficiente de Ocupacion de la PARCELA 3, se fija en un 30% de acuerdo al
Articulo 6.76 de las NNUU del PGOU. Sin embargo, dicho arficulo fue modificado
tras la aprobaciéon del (BOP 6-12-96) Modif.Art.6.76.3a) Coef. ocupacion Parcela
Escolar (1349) se aumentd el Coef. Ocupacion para uso (EC), donde en su
apartado Segundo determina:

“En cuanto al fondo del asunto, la modificacion afecta al articulo 6.76.3a) de las normas
urbanisticas de Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia, y consiste en incrementar
el coeficiente de ocupacidén de las parcelas calificadas como sistema local escolar (EC),
pasando del 30% vigente al 45% propuesto. Se justifica la modificacion en la
incompatibilidad existente entre dicha norma urbanistica y la Orden de Conselleria de
Cultura, Educacion y Ciencia de 15 de mayo de 1992, reguladora de los «Programas de
necesidades para la redaccion de proyectos de construccion de centros de educacion
infantil, primaria, infantil y primaria, secundaria obligatoria y secundaria completa, de
titularidad de la Generalidad Valencianay y su desarrollo en planta, asicomo laimposibilidad
de ampliacion de las parcelas calificadas de sistema local escolar dado el grado de
desarrollo del plan general. A este propdsito, la Conselleria de Educacidén y Ciencia remitid
al Ayuntamiento de Valencia, el 18 de octubre de 1995, informe del Servicio de Gestidon y
Supervision de Proyectos y Construcciones por el que se instaba la tramitacién de la presente
modificacién puntual en aras a la correcta implantacion de las nuevas construcciones
escolares”

Por tanto, en la citada PARCELA 3 procede aplicar un Coeficiente de Ocupacion
del 45%.

B.2 Cambio de uso de las PARCELA 2 y PARCELA 4 y regularizacion geometria
PARCELA 2

A) Cambio de uso

El cambio de uso de la modificaciéon propuesta estd amparado en los establecido
en el art. 63 de la LOTUP, donde se contempla la posibilidad de sustituir un uso
dotacional publico por otro igualmente dotacional publico, manteniendo el
equilibrio entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo.

“Articulo 63 Modificacién de los planes y programas
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1. Las nuevas soluciones propuestas deberdn mantener el equilibrio del planeamiento vigente
entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, suplementando, en su caso,
la red primaria y la red secundaria de dotaciones, de forma que cumplan con los criterios
de calidad, capacidad e idoneidad exigidos segun el anexo IV de esta ley..."”

A.1. Justificacion de suplementar la dotacion de parque publico

El cambio de uso a GEL 4 de la parcela permite el mantenimiento de la mayor parte
de los darboles existentes en la parcela, debiendose transplantar Unicamente
aquellos afectados por la ocupacion del subsuelo (punto B.4.3 y plano 1-03 y |-04)

La parcela 2 (que pasa a calificarse como GEL-4), de 19.919,95 m?2 se puede
considerar como jardina (JV) segun se establece en el ANEXO IV de la LOTUP:

“3. Condiciones funcionales y dimensionales de las zonas verdes publicas
3.2. Se consideran zonas verdes las siguientes tipologias:

a) El drea de juego (VA): es un espacio que siempre debe tener una superficie minima de
200 metros cuadrados, en el que quepa inscribir un circulo de 12 metros de didmetro. Si no
cumplen esas condiciones, se considerardn elementos de la red viaria (CV). En un sector, no
podrdn representar mas del 20 por ciento de la superficie total de la red secundaria de zonas
verdes.

b) El jardin (VJ): es un espacio que siempre debe tener una superficie minima de 1.000
metros cuadrados, en el que sea inscribible un circulo de 25 metros de didmetro, en
posicion tangente a todo y cualquier punto de su perimetro, siendo computables a estos
efectos aquellas dreas lindantes con la anterior cuyo perimetro exterior diste menos de 6
metros del perimetro del circulo definidor de la superficie minima.

c) El parque (VP): es un espacio que siempre debe tener una superficie minima de 2,5
hectdreas, en la que se pueda inscribir un circulo de 150 metros de didmetro.”

Segiun el anexo V. ESTANDARES URBANISTICOS Y NORMALIZACION DE
DETERMINACIONES URBANISTICAS de la LOTUP:

“8.3. Cualquier modificacién puntual de plan de dmbito superior a una manzana completa
y todo plan modificativo, que incrementen la capacidad poblacional respecto del
planeamiento vigente, deberd suplementar la dotacién de parque publico de red
primaria, siempre que el planeamiento vigente no tenga ningun exceso sobre la dotacidén
minima de parques de red primaria. Cuando el suplemento de parque publico exigido no
fenga unas dimensiones suficientes para cumplir las condiciones dimensionales exigidas en
el apartado Ill.3.2 de este anexo, se procurard, en primer lugar, ampliar las dotaciones de
parque publico ya calificadas y, si esto no fuera posible, se admitird que el suplemento de
zona verde se consiga con jardines.”
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En la presente modificacion se aumenta la dotacién de zona verde en 9.327,64 m?

segun la siguiente tabla:

ESTADO ACTUAL MODIFICACION PROPUESTA
GEL-4. Parcela 4 Parcela 2
sistema General Espacios 10.592,31 m2 19.919,95
Libres Deportivos

Taly como establece el apartado 111.8.3 de la LOTUP se admite el suplemento de las

zonas verdes con jardines.

Las superficies de red viaria y zonas verdes actuales y propuestas en el conjunto del
dmbito de actuacion (zona A + zona B) se resumen en la tabla siguiente:

ESTADO ACTUAL MODIFICACION PROPUESTA
. . Superficie
o Superficie destinada . A
uso Superficie a plantacién de Superficie p?;:ffgggg doe
(m2) CpeeiR agieag (m2) especies vegetales
(m2) (m2)
(SJL) Red
secundaria 8.600,19 2.756,45 8600,19 2.089,30
Jardin
(SL EL) Sistema
Local de 4.952,74 1.421,84 4.952,74 1.669,88
Espacios Libres
70na A (EL) Sistema
Local de 482,29 163,78 482,29 105,78
Espacios Libres
(EL) Sistema
Local de 611,59 112,88 611,59 200,68
Espacios Libres
TOTALES RED
SECUNDARIA 14.646,81 4.454,95 14.646,81 4.065,61
GEL-4.
Sistema
General 10.592,31 (1) 19.919,95 (1)
Zona B | Espacios Libres
Deportivos
TOTALES RED
PRIMARIA 10.592,31 (1 19.919,95 (1

(1) La superficie destinada a plantacion de especies vegetales deberd ser al menos del 50% segun anexo IV
de la LOTUP apartado lll. Esténdares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas
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Por tanto, la presente modificacidon puntual mantiene la superficie de zonas verdes
de la red secundaria y se incrementa en 9.327,64 m2 la dotacion de zonas verdes
de la red primaria.

ZONAS VERDES
Estado actual Modicficacién propuesta INCREMENTO en la
(m2) (m2) Modiificacion Puntual (m2)
Red 14.646,81 14.646,81 =
ZJona A | secundaria
Red primaria 10.592,31 19.919,95 9.327,64

A.2. Justificacion de reserva equipamiento docente

El Decreto 104/2014 de 4 de julios, del Consell por el que se aprueba la normativa
técnica en materia de reservas dotacionales educativas en sus articulos 15y 16
establece la documentacion que contendrdn los planos generales y sus
modificaciones referentes a la justificacion de las reservas de equipamiento
docente.

Como justificacion de la viabilidad de los cambios propuestos sobre parcelas de
uso Educativo-Cultural, en el ANEXO I. RESERVA DE EQUIPAMIENTO DOCENTE de la
presente memoria, se justifica el mantenimiento de |la superficie calificada como
uso Educativo-Cultural para satisfacer las necesidades derivadas de la
planificacion educativa.

B) Regularizacion de la geometria

La regularizacion de la geometria de la PARCELA 2 y su aumento de superficie,
resulta viable ya que, por un lado, supone un incremento de la superficie
dotacional (GEL-4), del barrio alinedndose a las parcelas existentes y regularizando
la frama urbana.

Para ello, se propone modificar 1.502,95 m2 de una parcela cuyo uso especifico
es Sistema Local de Red Viaria, Via Urbana (RV-4) para calificarla como Sistema
General de Espacios libres Deportivo (GEL 4)

De este modo la ordenacion propuesta quedaria configurada por una parcela
GEL-4 de 19.919,95 m2y |la zona restante como RV-4

Todo el suelo incluido en esta modificacion es suelo publico, de modo que
Unicamente se le estd cambiando su destino, dando cumplimiento de este modo
al equilibrio dotacional del art. 63.3 de la LOTUP.
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B.3 PARCELA 3 Y PARCELA 4. Centros de Transformacion: cumplimiento de los
requisitos del art 10.3 del Decreto 104/2014

El Decreto 104/2014 en su Articulo 10. “Requisitos de las parcelas que alberguen
centros publicos” apartado 3 cita el siguiente requisito que deben cumplir las
parcelas que alberguen centros publicos:

1. Estar ubicadas en suelos compatibles con el uso residencial y mantener las distancias
adecuadas a las instalaciones o actividades que puedan generar factores de riesgo para la
salud humana, de acuerdo con la legislaciéon vigente y con el principio de precaucion en
funcién de los datos cientificos y técnicos disponibles. Si en el perimetro de la parcela existe
algin centro de fransformacién, se exigird apantallamiento de proteccién de forma que el
campo magnético medido en cualquier parte de la parcela no supere los 0,4 micro
teslas. Cuando se observe que en las inmediaciones de la parcela existen elementos de
riesgo, se requerird evaluacion del drgano autondmico competente en salud publica,
conforme a la normativa vigente en esta materia, aportando dicho informe, junto al resto de
documentacioén.

Al existir un centro de fransformacion en el perimetfro de las PARCELA 3 Y 4 se
exigird apantallamiento de proteccién de forma que el campo magnético
medido en cualquier parte de la parcela no supere los 0,4 micro teslas.

B.4 Ocupacién del subsuelo y suelo de la PARCELA 2 y de la red viaria

Como ya se justificd en el apartado A, la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana establece en su articulo 101. Subsuelo bajo el dominio publico
municipal y constitucion de complejos inmobiliarios:

1. El planeamiento puede prever la utilizacidon, como bien patrimonial en régimen
de dominio privado, del subsuelo bajo superficie dotacional publica. La propiedad
del terreno en este régimen se cederd en su totalidad a la administracion y
computard a efectos de estdndares y cesiones. El subsuelo se integrard en el
patrimonio municipal de suelo y el vuelo en el dominio publico. Ambos coexistirdn
como complejo inmobiliario o en régimen de propiedad horizontal.

En relacion a la edificabiliocdad de la parcela GSP-1 del Arena se prevé una reserva
de aparcamiento de uso publico y privado de acuerdo a los siguientes estdndares
de reserva de aparcamiento:

-Uso publico: 1 plaza por cada 100 m2, o fraccién de edificabilidad terciaria.
-Uso privado: 1 plaza por cada 40 m2, o fracciéon de edificabilidad terciaria
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Para el calculo de la reserva de aparcamientos de la parcela se considera la
superficie total de 21,471.89 m2 aplicAndole el coeficiente de edificabilidad neta
de 2,20 m2t/m2s resultando un total de 47.238,16 m2.

Por tanto las reservas minimas de aparcamiento son las siguientes:

- Uso publico: 473 plazas
- Uso privado: 1181 plazas
TOTAL s/LOTUP 1654 plazas

Para satisfacer esta demanda de niumero de plazas de aparcamiento de uso
privado se construird un aparcamiento subterrdneo de una planta ocupando el
subsuelo grafiado en los planos anexos.

La ocupacion del suelo se propone sobre una superficie de 23.452,09 m2 conlo que
se puede ejecutar un aparcamiento para 780 plazas aproximadamente (estimado
en 30 m2/plaza). Por lo que Unicamente con la ocupaciéon del subsuelo no se
satisface la reserva de aparcamiento privado exigida por la LOTUP.

Se justifica la ocupaciéon del subsuelo de la red viaria en base al articulo 6.71.
Condiciones especificas del PGOUV:

“Art.6.71.- Condiciones especificas

I. Red Viaria (GRV).

a. La red viaria fundamental se desarrollard a través de la formulacion de proyectos
de obras o proyectos de urbanizacion. Dichos proyectos no podrdn alterar la
categoria funcional bdsica (vias interurbanas, metropolitanas y urbanas) que el Plan
les asigna viniendo obligados al mantenimiento de los elementos, no estrictamente
viarios, que quedan incorporados en el diseno, tales como los espacios libres
(Bulevares) pudiéndose alterar las dimensiones de dichos espacios libres, siempre
que no se modifique el esquema y seccion conceptual de la via cuyo ancho total
no podrd ser modificado.

b. Podrd admitirse, en red viaria publica de titularidad municipal, la ubicacion de
postes de suministro de carburantes, y la ejecucion de aparcamientos subterrdneos
privados previa desafectacion, o publicos en régimen de concesién administrativa
o mera autorizacion.

c. El Ayuntamiento podrd efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y peatones que
sean convenientes para la adecuada ordenacion de la circulacion. {(...)"

Se justifica la ocupacion del subsuelo de la PARCELA 2 dotacional en base al
articulo 7.9. Condiciones especificas del PGOUV:
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“Art.7.9.- Uso de Aparcamiento (Par)

1. Comprende las actividades directamente vinculadas a la guarda y depdsito de
vehiculos.
2. Se distinguen los siguientes:
a) Aparcamiento para uso publico o privado, de vehiculos en cualquiera de las
ubicaciones siguientes (Par.1):

- Planta baja, semisétano o sétanos bajo edificacion en altura (Par.1q)

- Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres privados, o bajo los
espacios libres publicos en cuyo caso podrdan ser de cardcter privado
previa desafectacién, o publico previa concesion administrativa o mera
autorizacion, (Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela (Par.1c).

- En edificio de uso exclusivo (Par.1d).

b) Aparcamiento expresamente vinculado a vehiculos destinados al transporte
colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias (Par.2).”

También se tomard en consideracion la Disposicion Adicional: “Aparcamientos en
subsuelo” segun la MP 12 (BOP 21-8-99) Concesion Aparcamientos Subsuelo Publico
(1466) del Plan General

B.5. Aparcamiento en altura.

La necesidad de construir un aparcamiento en altura surge por un doble motivo:

1) Laimposibilidad de satisfacer en la superficie del subsuelo el nUmero total
de plazas demandas

2) La presencia del nivel fredtico cercano a la cota 0, lo cual hace inviable
técnica y econdmicamente aumentar el nUmero de plantas de sétano.

En las Normas Urbanisticas de la Revision Simplificada del PGOU, en su Articulo
157- Aparcamiento Privado en subsuelo de terrenos de dominio publico.
Apartado 4.
2. “El nmero méximo de plantas a construir quedard condicionada a la incidencia sobre el
nivel fredtico y al estado de conservacion de las edificaciones del entorno. Estos

condicionantes deberdn ser valorados en el planteamiento que concrete la desafeccion,
con la previsidon de las medidas correctoras convenientes.”

Como se ha explicado anteriormente, se propone modificar parte de una parcela
cuyo uso especifico es Sistema Local de Red Viaria, Via Urbana (RV-4) para cambiar
sU Uso pormenorizado a Par 1.d. Aparcamiento en edificio de uso exclusivo.

De este modo la ordenacion propuesta quedaria configurada por una parcela con
uso Par 1.d. de 4.704,85 m2y |la zona restante como RV-4
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El dmbito objeto de esta modificacion mantiene la clasificacidon como urbano y la
zona de cadlificacién urbanistica EDA, modificando Unicamente el uso
pormenorizado.

El uso Par 1.d Aparcamiento en edificio exclusivo se considera compatible con la
zona de calificacion EDA al no estar incluido en los usos prohibidos expresamente
en el art. 6.23.-Usos del PGOUV:

“Articulo 6.23.- Usos.

. Eluso global o dominante de esta zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios:

- Edificios comerciales (Tco.2) si se encuentran dentro del drea delimitada por las vias de
Transitos

- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).

- Campamentos (Tho.2).

- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas con aforo superior a
1.500 personas (Tre.4), salvo que se propongan en bloques 0 manzanas completas previo
Estudio de Detalle que ademds de cumplir las condiciones que se establecen en el articulo
6.25 apartado 10, deberd justificar expresamente la dotacion de plazas de aparcamiento
que se establece en el articulo 5.136.

b) Industriales y almacenes:
- Ind.2, Ind.3, AIm.2 y Aim.3.
c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados mercados de abastos y
mataderos, Cementerios (Dce), Infraestructuras (Din) excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din.5).

d) Aparcamientos:

- Locales de aparcamiento expresamente vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o

mercancias (Par.2) si se encuentran dentro del drea delimitada por las vias de Trdnsitos.

Se considera necesario el cambio de uso pormenorizado a Par 1.d dentfro de la
zona de calificacion EDA al no estar dicho uso entre los especificos para sistema
local de Red Viaria (RV-4) segun los art. 6.74 , 6.76, 6.69 y 6.71, del PGOUV

“Articulo 6.74.- Tipos y categorias de Sistemas Locales.
El Plan diferencia, en funcidén del régimen de usos asignables, los siguientes tipos y categorias de
Sistemas Locales:

a) RV Sistema local de Red Viaria. RV-4 Via urbana.(...)"

“Articulo 6.76.- Condiciones especificas.
1. Serdn de aplicacion, en su caso, las establecidas para los Sistemas Generales, con las
precisiones que se establecen a continuacion. (...)"
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“Articulo 6.69.- Usos.
I. Los usos globales o dominantes en cada tipo de Sistema General son los siguientes:
a) GRV Sistema General de Red Viaria: Uso de comunicaciones (Dcm). {...)

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) GRV Sistema General de Red Viaria.
- Los que prohiban la Ley y el Reglamento de carreteras, o normas equivalentes(...)"

“Art.6.71.- Condiciones especificas
1. Red Viaria (GRV).

b) La red viaria fundamental se desarrollard a través de la formulacidon de proyectos de obras o
proyectos de urbanizacidn. Dichos proyectos no podrén alterar la categoria funcional basica
(vias interurbanas, metropolitanas y urbanas) que el Plan les asigna viniendo obligados al
mantenimiento de los elementos, no esfrictamente viarios, que quedan incorporados en el
disefio, tales como los espacios libres (Bulevares), pudiéndose alterar las dimensiones de
dichos espacios libres, siempre que no se modifique el esquema y seccidén conceptual de la
via cuyo ancho total no podrd ser modificado.

c) Podrd admitirse, en red viaria publica de titularidad municipal, la ubicacién postes de
suministro de carburantes, y la ejecucion de aparcamientos subterrdneos privados previa
desafectacién, o publicos en régimen de concesidon administrativa o mera autorizacién.

d) El Ayuntamiento podrd efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y peatones que sean
convenientes para la adecuada ordenacién de la circulacion. {...)

Actualmente la PARCELA 5 forma parte del Sistema Local Red Viaria Urbana (RV-4)
conformando un aparcamiento en superficie, por lo que no se altera el uso final al
que estd destinado en la actualidad. La modificaciéon no afecta, por tanto, a la
categoria funcional bdsica de las vias (segun art. 6.71 del PGOUV)

Todo el suelo incluido en la modificacion es suelo publico, de modo que
Unicamente se estd cambiando su destino, dando cumplimiento de este modo all
equilibrio dotacional del art. 63.3 de la LOTUP.

La modificaciéon plantea la ejecucion de un aparcamiento en altura desarrollado
en 5 niveles (PB+3+cubierta) de manera que se cumplen las condiciones
urbanisticas de la zona de edificacion abierta (EDA) segun el art. 6.25.- Condiciones
de volumen y forma de los edificios del PGOUV, ajustdndose los pardmetros
urbanisticos a los siguientes:

- Porcentaje de oupacion en planta: 100%

- NUmero mdximo de plantas: 5

- Altura mdxima de cornisa: 17,00 m

- Altura mdxima: 21,50 m

- Separacion a lindes: sin limitacion
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La superficie construida estimada para el desarrollo del aparcamiento en altura es
de 20.911,05 m2. Con estd edificacion se consigue satisfacer una reserva de 520
plazas de aparcamiento aproximadamente (estimado 40m2/plaza*), que sumadas
a las 780 plazas de reserva en subsuelo ascienden a 1.300 plazas con lo que se
consigue satisfacer la reserva de aparcamiento de uso privado (1181 plazas).

La presente modificacion se justifica, asi mismo, al enmarcarse entre Ias premisas
que establece la revision de la ordenacion pormenorizada del Plan General de
Ordenacion Urbana (PGOU) de Valencia al construirse aparcamientos
subterrdneos y en altura en una zona cercana al acceso de la ciudad de manera
que funcionen como aparcamientos disuasorios permitiendo la recuperacion del
espacio viario para el peatdn.

*Se considera un ratio de 40 m2/plaza dada la mayor repercusidon de los elementos de comunicacion vertical
(rampas y escaleras) en aparcamientos en altura.

8. JUSTIFICACION DE LA URGENTE TRAMITACION DE LA MODIFICACION

Habiendo justificado ya la viabilidad de la modificacion descrita anteriormente,
todas las modificaciones se proponen para responder a la demanda deportfiva y
cultural de la ciudad de Valencia.

Razones de interés general, concretamente la proximidad al Pabellon Fuente de
San Luis donde juega el Valencia Basket y en general al conjunto de instalaciones
deportivas de la zona como L'Alqueria del Basket para la cantera del Valencia
Basket, el complejo “Ciudad del Rugby”, y la piscina municipal, hacen proponer
como idénea esta situacion para completar la oferta deportiva y cultural enla zona
convirtiéndola en un ndcleo dotacional de referencia tanto del propio distrito como
de la ciudad de Valencia.

Para ello, LICAMPA, 1617 S.L. se ofrece a desarrollar el proyecto de “ARENA
VALENCIA", un gran recinto multiusos concebido para albergar eventos deportivos
y culturales en el entorno nacional e internacional. Dicho proyecto fue declarado
de interés general para la Ciudad de Valencia por el Pleno de la Corporacion
Municipal celebrado el 26 de julio de 2018.

La urgencia de la modificacion se impone también, como decimos, para poder
desarrollar este proyecto con la mayor rapidez posible, quedando supeditada la
solicitud de licencias a la aprobacion de esta modificacion.
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LICAMPA, 1617 S.L., se compromete desde el momento de la aprobacion de esta
Modificaciéon Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia a
presentar el proyecto “"ARENA VALENCIA" para la solicitud de licencia de obra en
el minimo plazo posible. Asi poder dar comienzo a las obras a la mayor brevedad y
poder ofrecer dicho equipamiento en un corto plazo de fiempo.

9. GESTION DE LA ACTUACION

La presente Modificacion determina las fransformaciones urbanisticas para permitir
la construccidn de un pabelldn multiusos para 15.000 espectadores sentados y
cumplir con la reserva minima de plazas de aparcamiento a causa de la
implantacion de dicho equipamiento.

Segun el art. 69 apartado 3 de la LOTUP las actuaciones derivadas de la presente
modificacion puntual se pueden desarrollar como actuaciones aisladas dado que
se desarrollan en parcelas que tienen la condicidon de solar y enlas que se realizardn
las actuaciones “accesorias” previstas por el planeamiento que se autorizardn en
la propia Licencia de obras.

Las condiciones de gestion de la actuacion vendrdn condicionadas por el
Convenio de concesion que se suscriba al efecto para la ejecucion del Proyecto
ARENA Valencia.

Dicha gestion implicard las obligaciones urbanisticas que se desprenden de la
presente modificaciéon puntual:

- Demolicion del colegio Ceip Les Artfs situado en la Parcela 2, al calificarse
como GEL-4.

- Elaboracion del proyecto constructivo y construccion de un colegio de 2
lineas (2i + 6I+ 12P) en la Parcela 3, calificada como Educativa-cultural (EC)

- Urbanizacion de la zona verde de la parcela 2, calificada como GEL-4.

Estas obligaciones deberdn incorporarse al titulo concesional por ser condiciones
necesarias desde el punto de vista urbanistico para la ejecucion del proyecto,
como condiciones confractuales esenciales, cuyo cumplimiento determinard la
resolucion de la misma.

De hecho la ejecucion del nuevo colegio tiene la consideracion de condicién
necesaria vinculada a la propia ejecucion del Proyecto “ARENA VALENCIA” de tall
forma que, si por cualquier circunstancia dicho proyecto no se llevara a efecto tal
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y como se contempla en esta Modificacion Puntual, se deberd iniciar, a instancias
de la Conselleria competente en materia de Educacion, los trdmites para revertir
las determinaciones urbanisticas contempladas en la misma, de forma que el
Colegio CEIP Les Arts no quede en situacion de fuera de ordenacion

La construcciéon del nuevo colegio se adaptard a los esténdares y necesidades de
la Conselleria con competencias en educaciéon. El programa responderd al
siguiente documento:

GENERALITAT
VALENCIANA
Cans

b4

YE

ia FEducacis
&, Cultura i Esport

| VALENCIA  :iocalidad H provincia 1 VALENCIA |

| C.E.ILP. Les Arts - centro | ‘ codigo: 46012732 |

Documento solo de trabajo

Expedient= SPCE |Gonstruccion (reposicion) de centro existente, en distinto solar; con el peril escolar:

0/46/18/049 2iprimer ciclo + 61 + 12 P = 1 aula ordinaria_+ comedor (400 comensales, 2.).
Nivel educativo . Infaniil + Primaria
MNumero de unidades docentes (u=i+1+P) 2+6+12
Mimero de puesios escolares (pe = 20i + 251 + 25P) 480

[Programa de necesidades niendido como mIacién de aspacios ylo uses con sus corespond. supadices Gfies enm2) | G.iilespacio | | N espacios dif 5.0t dspussia

A} Espacios docentes con indicacién de nivel educativo, LP,5,0,BF, ..}

A.a) Aulas generales, polivalentes, para actividades, del proceso ensefianza-aprendizai, 180ricas:

Aula de E. Infantil primer ciclo 40 2 80
Aulade E. Infantil 50 6 300
Aula de E. Primaria 50 12 600
Aulas ordinarias adicionales de E. Primaria 50 1 50
[Suma 1l 1.080 ]
Ab) Aulas de pequefo grupo y/o da apoyo a la integracian:
Aula p.g.de E. Infantil (Orden 15 de mayo de 1802) 25 1 25
Aula pequefio grupo y de apoyo y refuerzo de E. Primaria (Real Decreto 15220101 25 4 100
Aula de educacidn especial 25 1 25
[Suma Il 150 |
A.c) Espacios docenies especificos:
Aula de Informdtica de E. Primaria, grande o con equipos unipersonales (IP-1, infocole) 75 1 75
Sominario de Informatica da E. Primaria
Aula de Informatica de E. Primaria, peguefia o con equipos bipersonales (IP-2)
Aula de Mdsica de E. Primaria (MP-1) 75 1 75
Aula - taller da E. Infantil
Aula - taller polvalente de E. Primaria 75 1 75
Gimnasio: recinto / sala polideportiva 1680 1 160
Gimnasio: vestuarios 20 2 40
Gimnasi 20 2 40
Gimnasio: prof 7/ monitor (seminario + vastuarno) 15 1 15
Gimnasio: almacenes (incluye, =i ha lugar, cuarto de calderas propiaz) 15 1 15
[Suma Il 405 |
A.d) Espacios docenies comunes:
Espacio usc comin infantil primer cicle 40 1 40
Sala polivalents o de usos multiples (espacio comin) de E. Infantil 60 1 60
Almacén de sala palivalants o de usas miltiples {aspacio comun) de E._ Infanti
Sala polivalents o de usos maltiples a0 1 20
Almacén de sala polivalenio o de usos miltiples 10 1 10
Biblio... - media... - video ... leca_de E. Primaria 75 1 75
Despacho de esponsable de la biblio... - media... - video ... feca de E. Primaria
Sala da equipos docantes de E. Infantil 15 1 15
Sala de equipos docentes de E. Primaria 15 2 30
Almacenes de recursos docenies (varios esiratégi nte repartidos, en toal aproximadamenta) g
Cuartos de limpieza_(varios estratégicamente repartidos, en total aproximadamente) 12
[Suma Il 341 |
Asg) Servicios higiénicos:
Asaos de alumnos E. Infantil, anexcs a cada "Awla oe E. Infanti” (aproximada., § m2/ ul) H 8 40
Aszeos de alumnos (aproximadaments, 0,25 m2/ pa (da F ) 0,25 300 75
Asoos educacion especial, con cada "Aula de educacidn sspecial” (aproximada., § m2/ u ) 5 1 5
[Suma [ 120 |
Suma espacios docentes [ 2136
. \SEMEluiricprogrames'as.rig.genaraliVALENCIS VALENCIAC.ELP. Las Arts. Doc. con ref.: 201812070830MEC. Consta de 3 pégines. Pagina 1
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[ VALENCIA :iocalidad || provincia: VALENCIA |

| C.E.ILP. Les Arts : centro ||cc’-digc- 46012732 |

Documento sé6lo de trabajo

Expadient= SPCE | Construccion (reposicion) de centro existente, en distinto solar; con el perfil escolar:

0/46/18/049 Ziprimerciclo + 61 + 12 P + 1 aula ordinaria + comedor (400 comensales, 2t.).
Nivel educativo . Infantil + Primaria
Nimero de unidades docenies (u=i+1+P) 2+6+12
Nimero de puasios escolares (pe = 20i + 251 + 25P) 490

Programa de necesidades femendido como mlecién de especios y/o usos con sus conespond. superices dties sn m2) S.tilespacio | | N° aspacios dii 5.t depussta

B} Administracidn

Despacho de Direccion 15 1 15
da Vicediraccion

E da Jefatura de estudios 15 1 15
Despacho de Vicejefatura de estudios
Despacho de Administrador / Sacratario
Secrataria/ Archivo 38 1 38
Despacho de Semvicio de orientacion (escolar) / Psicélogo 15 1 15
Sala de profesores 50 1 50
Aseos de adultos (todos adaptados movilidad reducida) (n espacios de, aprox., 5m2) 5 4 20
Sala de Asodacidn de madres y padres de alumnos (AMPA)
Sala de Asodacidn de alumnos (AA)
Sala de AMPA + AA 13 1 13
Sala de visitas i3 i 13
Consereria + reprografia 25 1 25

Suma administracién 11 204

C) Servicios generales

Almacén general 25 1 25
Cuarto contadores de agua potable 3 i 3
Cuarto general de limpieza B 1 B
Cuarto o recinto de basuras 3 1 3
Grupo electrigenc / Contadores eléctricos 15 1 15
Cuartos de instalaciones ambientales (segin proceda: calderas, compresoms, ) 20 1 20
RACK (3 espacics de 5m2: infantil, informatica y sacrataria) 5 3 15
Cuarto grupo incendios idep. preisbicado de agua | 20 i 20
Ascensores con sala de mAaguinas (si ha lugar) ] 1 ]
Aseos y vestuarios para personal no docenta [ 1 [
Suma servicios generales 1 120
[Sumatotal (A< B+ C) 1 2.460
D) Espacios y/o usos complementarios (opcionales para la Adminisiraddn educativa)
Cocinilla (E.Infantil, no incluir si existe cocina)
Comedor [0F de co les simullaneos hasia 200 ) 300 1 300
Cocina (ver nota 4) (n® de come / comida: 400 en 2 tumos) 135 1 135
Vivienda de consarje
|Suma y/o usos ios (op para la Administacion educativa) 1 435
|5uma Total superficie Ul (de uso) nerior (J=A-B+ G+ D) I 2.895 |
Circulacionas (pasos) interiores _{ entre 20y 25 % sobm Ui) | 025 | 2805 | 724 |
[Suma superficie GHl interior [ S1=1,25 Ui} 1 3618
Muros y tabiquerias ( entre 12 y 17 % sobra Si ) | 017 |[ 3618 | 615 |
[Suma superficie construida interior | S¢i= 1,17 51) I 4234 |
De supsricie cubleria y abieria: 50 % sobre superiicies de porches (ver epigrake E, en pagina 3) | 050 ] 245 | 123 ]

[Tofal superficie construlda | S0t = Sl + 50 7 06 porches | Tl 3356

ASEMEleue o programesies rég.generaliV ALENCIMVALENCIAG. ELP. Les Ars. Doc. con ref.: 201612070830MEG. Consta de 3 pégines. Pagina 2
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[ VALENCIA :iocalidad || provincia: VALENCIA |

[ C.E.l.LP. Les Arts -centro || codigo: 46012732 |

Documento sé6lo de trabajo
Construccion (reposicion) de centro existente, en distinto solar; con el perfil escolar:

Expadianta SPCE

0/46/18/049 2iprimerciclo + 61 + 12 P + 1 aula ordinaria + comedor (400 comensales, 21t.).
Nivel educativo 2. Infantil + Primaria
Nimero de unidades docentes (u=i+1+P} 2+6+12
Nimero de puasios escolares (pe = 20i + 251 + 25P) 4930
|Programa de necesidades ientendido coma = leciin de espacios y/0 Usos con sus conespond. superices (ties en m2) | S dilespacio NE ezpacios dig 5.0 depussta
E} Espaciosy'o usos exteri {opcionales para la Admin: idn educativa)
Exiension aulas &l exterior (E. Infantil) 50 [ 300
Porches (0.5 m2/pe ) 0.5 490 245
Pista polideportiva E. Primaria de 20x 17,50 m {=507,5 m2) 507,5 1 508
Pista polideportiva de 44 x22 m (=968 m2) 968 1 068
Pista polideportiva E. Primaria de 44x20 m (=1.276 m2)
Zona de jusgos para E. Infantil (3 m2/ pel ) 3 150 450
Zona da juegos para E. Primaria 300 800
Huerto escolar (0.4 m2/pe) 0.4 440 106
Zona ajardinada (0,75 m2/pe ) 075 490 368
Estacionamiento para automdviles (20 m2/u ) 20 15 300

Raserva de ampliacion propuesta (ubicacion a justificar en proyecto arquitecianico) 1| [

Suma espacios exteriores propuesta (incluye reserva de ampliacién) 1 4135 |
|Suma espacios exteriores sin reserva de ampliacion 1| 4135 ]
F) Parcela

para ceniro de referncia de crecimiento con periil escolar: -

ropuesta (para ceniro de referencia de perfil escolar: indicado en Tinea anterior} 7.900
inima (sin resarva ge amphacian) 7.900

CONSIDERACIONES GENERALES AL PROGRAMA

1 Tolerancias (aplicables a: espacios concretos, sumas yio tofales):

Sobre superficies S En sup. interiores (A.B.C.D) En sup. extariores (E}
S <i= 5m2 +- 50 ¥ +-100 %
fm2 < S 15 m2 +- 50 %
15m2 =« § 50 m2 +- 30 %
50m2 <« 5 <= 100m2 +- 20%
100m2 < S +- 10 %

2 Namero de plantas (maximo, salvo muy fundada justificacién en contra): n plantas (baja + (n-1))
enescuelas de E. Infantil: 1 planta {baja)
en colegios de E. Primaria: 2 plantas (baja + 1)

3 Sobre la cocina:

La cocina incluird zona de vestuarios para personal, recinto de basuras apropiado y contard con doble acceso: limpio y sucio.
4 Superficie de aulas generales

La superficie Ofil de las aulas generales indicada en este programa de necesidades no podra reducirse en ningdn caso.
5 Aula de educacion Infantil de primer ciclo

Cumplira lo establecido en Decreto 2/2000. Tendra un aseo visible y accesible desde ol aula.
& Aula Ordinaria adicional:

El aula ordinaria adicional se habilitard como Unidad Especifica de Educacion Especial.
7 Sobre la superficie de la parcela:

La superficie de la parcela propuesta es de aproximadamente 7.900 m2. Los espacios exteriores se ajusian a esta superficie

adoptando una pista polideportiva de menor tamafio y ajustando el ndmero de plazas de aparcamiento.

En Valencia a 7 de diciembre de 2018
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B) PLANOS DE INFORMACION

I-01
1-02
I-03
I-04
I-05

Situacioén

Usos actuales

Ambito de actuacién
Arbolado existente
Zonas verdes existentes

ANEXO I|. RESERVA DE EQUIPAMIENTO DOCENTE

1-06
I-07
I-08
I-09

Distritos escolares

Usos Actuales. Clasificacion del Suelo
Usos Actuales. Educativo Cultural
Usos Propuestos. Educativo Cultural

Valencia, a 12 de marzo de 2019

Jose J. Marti Cunquero

ROIG.MARTI ARQUITECTURA S.L.P.
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1/10.000
1/2.500
1/1.000
1/1.000

1/20.000
1/5.000
1/2.500
1/2.500

Amparo Roig Herrero
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B) NORMAS URBANISTICAS

NORMATIVA COMPLEMENTARIA

Art. 1. Ambito de aplicacién

1. Los articulos 2-10 de la presente normativa complementaria son de aplicacion
a la denominada “PARCELA 1" en la Modificacion Puntual del PGOU de la
parcela recayente a calles Angel Villena, Bombero Ramdn Duart y avenida
Antonio Ferrandis (actor), es decir a la parcela que se califica como GSP-1.

2.  Los articulos 11-12 de estas normas son de aplicacion a la denominada
“PARCELA 5" en la Modificacion Puntual.

Art. 2. Cardcter complementario de las presentes normas (GSP-1)

La parcela edificable GSP-1 de esta modificacion estd sujeta a la aplicaciéon de la
normativa de la calificacion GSP-1 del vigente Plan General de Ordenacion Urbana
de Valencia (PGOUV).

La presente normativa complementaria aclara, precisa y facilita la aplicacion de
las normas de dicha calificacion al uso concreto de gran pabelldbn multiusos
(Arena) con capacidad para 15.000 espectadores, por lo que de estas normas no
se deriva ni se puede derivar un incremento de techo computable edificable, de
altura méxima, de ocupacién en planta o de usos compatibles no autorizados por
la normativa GSP-1 del vigente plan General, salvo las excepciones indicadas en
los siguientes articulos.

Art. 3. CoOmputo de edificabilidad, alturas y ocupacidn en planta

Atendiendo a la singularidad arquitectonica de un pabellédn multiusos “arena’” se
aplicardn las siguientes condiciones de computo de edificabilidad:

1. Computardn al 100% como superficie edificable todos los espacios y locales
cerrados de modo permanente en planta baja y superiores.

2. Computardn al 50 % como superficie edificable los espacios bajo las gradas
cubiertos y abiertos aungue tengan cerramientos moviles o fijos siempre que

No supongan un cierre completo.

3. La superficie de la pista y graderios computardn a efectos de edificabilidad
como una Unica planta independientemente de su altura.
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Art. 4.

El indice de edificabilidad serd de 2,2 m2t/m2s establecido por el PGOUV
para el resto de categorias del Sistema General de Servicios PUblicos (GSP) y
para todas las destinadas a Sistema Local de Servicios Publicos (SP) y no el
establecido para GSP-1 dadas las condiciones de prdctica deportiva a
cubierto a la que se destinard el pabelldn.

La altura de cornisa maxima, se fijard en 40.00m, no estableciéndose altura
mdaxima de coronacion

No se exige ningun retranqueo de las alineaciones de la edificacion
respecto de las alineaciones de la parcela.

El coeficiente de ocupacién en planta serd del 70% de acuerdo a lo
establecido en el PGOUV, pero, dada la especificidad del presente
proyecto, no contabilizardn como ocupacién en planta los espacios
exteriores cubiertos a una altura mayor a 5 m.

No contabilizardn como ocupacién en planta aquellas escaleras exteriores

(no cubiertas) que se ubiquen sobre el forjado de planta baja siempre que
no alberguen uso bajo las mismas.

Normativa aplicable a los usos compatibles

. El uso global o dominante serd el uso dotacional deportivo (DEP) y los usos

compatibles serdn comercial (Tco) y recreativos (Tre) autorizados por la
normativa urbanistica.

Las actividades integradas dentro de la envolvente del nuevo Arena, que
constituyen activididades complementarias del espectdculo como
restaurantes, bares, cafeterias, museo del club y tiendas de articulos
relacionadas con el espectdculo, se considerardn incluidas en el uso
Dominante Deportivo.

El porcentaje del uso Dominante Deportivo de la edificacion computable

sobre rasante serd superior al 50% de la edificabilidad total de la parcela
calificada GSP-1.
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Art. 5. Cota de referencia

Al ser la diferencia de nivel entfre todas las alineaciones de la parcela inferior a
1,50m se tomard como cota de referencia para toda la parcela la media entre la
cota mayor y menor de todas las alineaciones.

Art. 6. Aplicacion a la planta baja

Dadas las condiciones de especificidad del uso al que se destinard la parcela
calificada como GSP-1 no se limitard la altura maxima de planta baja.

Se permite la consfruccidon de un nivel de entfreplanta no computable con las
siguientes determinaciones:

a) Se entiende por Entreplanta aquella planta que, en su fotalidad, tiene el
forjado de suelo en una posicion infermedia entre 1os planos de pavimento y
techo de una planta baja.

b) Su superficie mdaxima total no superard el 75% de la ocupacion en planta de
la edificacion.

c) No se exigird limitacion de retiro a las fachadas exteriores

Art. 7. Normativa aplicable a los espacios bagjo rasante

En las plantas que tengan consideracion de sdétanos con relacion a la cota de
referencia definida en estas Normas, pero cuyo suelo esté al mismo nivel o superior
al de la rasante del terreno de juego y tfengan acceso al terreno de juego o a las
gradas inferiores del pabelldn, se admite la presencia permanente de personas,
siempre que se cumplan las condiciones reglamentarias de evacuaciéon y de
medidas de proteccion aplicables.

Art. 8. Dotacion de aparcamiento para la edificacidon implantada en la parcela
GSP-1

En el subsuelo de la parcela 4 y subsuelo y suelo de la parcela 5 (segun
documentacion grafica de la presente Modificacion Puntual) se construird un
aparcamiento subterrdneo con una capacidad minima de 1181 plazas, para
cumplir con la reserva de aparcamiento de uso privado establecido en la LOTUP
en relacion a la edificabilidad de la parcela GSP-1.
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Art. 9. Reordenaciéon de la zona verde colindante

Para resolver el acceso de vehiculos a cota sétano de la parcela es necesario la
ejecucion de rampas en la zona verde anexa a la parcela recayente sobre la calle
Antfonio Ferrandis (actor). En los planos de ordenacion se muestra la zona verde a
reordenar manteniendo los estndares y en los planos de informacion el arbolado
afectado y una posible reordenacion que no serd vinculante y se consensuard con
el servicio de jardineria del Ayuntamiento.

Art. 10. Utilizacion de la mediana de la calle Antonio Ferrandis

Se permite la utilizacidon de la mediana que separa ambos sentfidos en la calle
Antonio Ferrandis (actor) para la instalacion de publicidad y senalética del Arena
mediante la concesion demanial.

Art. 11. Cardcter complementario de las presentes normas zona EDA

La parcela edificable EDA de esta modificacion estd sujeta a la aplicacion de la
normativa de la calificacion EDA del vigente Plan General de Ordenacion Urbana
de Valencia (PGOUV).

La presente normativa complementaria aclara, precisa y facilita la aplicacion de
las normas de dicha calificacion al uso concreto de aparcamiento en edificio de
uso exclusivo (Par 1.d) con el fin de cumplir las reservas de aparcamiento por la
implantacion del pabellon multiusos Arena Valencia, por lo que de estas normas no
se deriva ni se puede derivar un incremento de techo computable edificable, de
altura maxima, de ocupacion en planta o de usos compatibles no autorizados por
la normativa EDA del vigente plan General, salvo las excepciones indicadas en los
siguientes articulos.

Art. 12. Computo de edificabilidad, alturas y ocupacion en planta en la parcela 5

En la parcela calificada con uso Par 1.d Aparcamiento en edificio de uso exclusivo
se permitird el uso de todas las plantas para aparcamiento incluida la planta de
cubierta.

Art. 13. COmputo de edificabilidad, alturas y ocupacion en planta en la parcela 5

En la parcela calificada con uso Par 1.d Aparcamiento en edificio de uso exclusivo
se aplicardn los siguientes pardmetros urbanisticos:

- Porcentaje de ocupaciéon en planta: 100%
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- NUmero mdaximo de plantas: 5

- Altura mdxima de cornisa: 17,00 m

- Altura mdxima 21,50 m

- Separacion a lindes: sin limitacion
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C)PLANOS DE ORDENACION

P-01 Modificacién usos propuesta 1/2.500
P-02 Ocupaciéon del subsuelo 1/2.000
P-03 Ocupacion de via publica 1/2.000
P-04 Imagen urbana 1/2.000
P-05 Urbanizacion av. Antonio Ferrandis 1/1.000
P-06 Urbanizacion av. Hermanos Maristas 1/1.000
P-07 Afeccion al arbolado 1/2.000
P-08 Afeccion al arbolado av. Antonio Ferrandis 1/1.000
P-09 Condiciones urbanisticas parcela 5 1/1.000

ANEXO lIl. INFORME DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

P-10 Servidumbres Aeronduticas 1/10.000

Valencia, a 12 de marzo de 2019

Jose J. Marti Cunquero Amparo Roig Herrero ¥

ROIG.MARTI ARQUITECTURA S.L.P.
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