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0. INTRODUCCION

0.1 ANTECEDENTES

El 19 de mayo de 1986 se firma el “Convenio de colaboracién entre el Ayuntamiento de Valéncia y el Puerto Auténomo

de Valéncia sobre la Ordenacion Urbanistica del entorno portuario y su relacion con la ciudad”, y en base a dicho
Convenio el Pleno del Ayuntamiento aprueba definitivamente el 11 de octubre de 1990 el “Proyecto de Plan Especial
de Ordenacidn de la Zona Sur del Puerto” (en adelante PEZS) de acuerdo con el Real Decreto 16/1981, de 16 de octubre.

El presente Plan Especial de la Zona Sur 1(en adelante PEs) modificara parcialmente el PEZS de 1990.

El 5 de septiembre de 2011 se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y Marina Mercante (en
adelante TRLPEMM) aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011.

El 26 de abril de 2013, se suscribe entre el Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valéncia (en adelante
APV), el “Convenio de Cesion gratuita de determinados bienes de la APV a favor del Ayuntamiento de Valéncia”. Este

convenio deja sin vigencia el firmado en mayo de 1986, y materializa la cesidn al Ayuntamiento de Valéncia de espacios
anejos a la darsena interior y se acuerda el planeamiento conjunto entre ambas entidades de la zona portuaria proxima

a Nazaret. El acuerdo sobre el ambito de dicho planeamiento se recoge en el Anexo IV.

[ _rl ./

Anexo IV Convenio de Cesién Gratuita de Determinados Bienes de la Autoridad Portuario a favor del Ayuntamiento de
Valéncia, 26 abril 2013. Ambito de planeamiento conjunto.
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La Orden FOM 1973/2014, de 28 de octubre, aprobd la propuesta de Delimitacién de Espacios y Usos Portuarios del
Puerto de Valéencia (en adelante DEUP).

—| i COMPL 0 (=)
B WTERACCION PUERTO-GIUDAD
B Fesovero
= EMENTARRD
I COMPLEMENTARIO COMERCIAL
MEXTO COMPLEMENT ASIO RAUTICO-DEPORTIVO { INTERACCION PUERTO-CILDAD
1AL | COMPY RCIAL
MUCTO COMERCLAL { NAUTICO-DEPORTIVO ¥ SUS COMPLEMENTARIOS

T e PuLRr\

valenciaporc Lo _,,\f_ e

OO 1T WL r'\cm
DELIMITACION DE ESPAGIOS Y USOS gty
PORTUARIOS.

e = PUERTO DE VALENCIA
(1535 e o s a5 S L S0 )

Zona de Servicio Temestre propussty
¥ BUB UBOE PrOVIEIDE

Plano 103 — INFORMACION. DEUP. Delimitacidn de Espacios y Usos Portuarios del Puerto de Valéncia. Zona de Servicio
Terrestre propuesta y usos previstos.

En fecha 13 de julio de 2015 la APV presenta ante el Servicio de Evaluacidn Ambiental Estratégica de la Subdireccion
General de Evaluacién Ambiental, la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental y territorial estratégica del Plan
Especial de la Zona Sur del Puerto de Valéncia. Dicha zona se subdivide en dos ambitos: Zona Sur 1 (objeto del presente
documento) y Zona Sur 2.

El documento “Bases para el acuerdo especifico entre el Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valéncia

sobre la ordenacion del Plan Especial Nazaret Este” es aprobado por el Consejo de Administracién de la APV con fecha

17 de febrero de 2017, y por el Pleno del Ayuntamiento de Valéncia con fecha 23 de febrero de 2017, como
consecuencia del acuerdo tras el convenio de 2013.

El Informe Ambiental y Territorial Estratégico (en adelante IATE), firmado el 6 de junio de 2017, recoge:
“La comision de Evaluacion Ambiental, en sesion celebrada el 30 de mayo de 2017, adopto el siguiente
acuerdo:
Acuerdo: Vista la propuesta del Informe Ambiental y Territorial Estratégico del Plan Especial de la Zona Sur del
Puerto de Valencia, en los siguientes términos:

AENOR | [ AENOR |
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En fecha 13 de julio de 2015 ha tenido entrada el Servicio de Evaluacion Ambiental Estratégica de la
Subdireccion General de Evaluacion Ambiental, la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental y territorial
estratégica del Plan Especial de la Zona Sur del Puerto de Valencia.

1. Documentacion aportada: El Servicio Territorial de Urbanismo de la Direccion Territorial de Vivienda, Obras

Publicas y Vertebracion del Territorio de Valéncia remitio al Servicio de Evaluacion Ambiental Estratégica la
documentacion relativa al Plan Especial de la Zona Sur del Puerto de Valéncia, consistente en un borrador del
Plan Especial y documento inicial estratégico segun lo establecido en el articulo 50 de la Ley 5/2014, de 25 de
julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana (LOTUP). La
documentacion, con fecha de redaccion junio de 2015, se presenta en formato papel y digital.

Con fecha 21 de marzo de 2017, la Autoridad Portuaria de Valéncia, como promotora del planeamiento,
presenta ante el Servicio de Evaluacion Ambiental Estratégica documentacion complementaria con el fin de
proseguir la tramitacion del expediente y que resulte de aplicacion la tramitacion simplificada del mismo. La
documentacion ahora presentada consiste en:

- Anexo Ill — Documentacion adicional con relacién al riesgo de inundacion

- Proyecto de drenaje del antiguo cauce del rio Turia

(...)

4. Consultas Realizadas: Por parte de esta Direccion General, como drgano ambiental, y conforme a lo

dispuesto en el articulo 51.1 de la LOTUP, la documentacion presentada se ha sometido a consulta a las
siguientes administraciones para que, si lo estiman oportuno, formulen sugerencias al mismo:

Fecha Fecha ADMINISTRACION PUBLICA CONSULTADA
consulta informe

30.07.2015 | 29.06.2016 | Servicio Territorial de Urbanismo

30.07.2015 | 11.09.2015 | Confederacion Hidrogrdfica del Jucar

30.07.2015 | 16.11.2015 | Ministerio de Fomento — Direccién General de Aviacion Civil
30.07.2015 | 18.08.2015 | Ministerio de Fomento — Direccion General de Infraestructuras

30.07.2015 | 03.03.2016 | MAGRAMA — Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y el Mar

30.07.2015 | 24.08.2015 | Conselleria de Educacion, Investigacion, Cultura y Deporte Unidad de
Inspeccion del Patrimonio Histdrico-Artistico
30.07.2015 | 15.02.2016 | CHOPVT - Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje

30.07.2015 | 02.09.2015 | CHOPVT - Servicio de Ordenacion del Territorio. PATRICOVA
03.04.2017 | 27.04.2017
30.07.2015 | 25.09.2015 | CHOPVT — SDG de Puertos, Aeropuertos y Costas.

Servicio de Explotacion de Puertos

Servicio de Aeropuertos y Costas

30.07.2015 - Conselleria de Agricultura, Medio Ambiente, Cambio Climdtico y Desarrollo
Rural — Servicio de Gestion de Residuos

30.07.2015 - Direccion Territorial de Agricultura, Medio Ambiente, Cambio Climdtico y
Desarrollo Rural — Contaminacion Acustica

30.07.2015 | 31.08.2015 | Conselleria de Agricultura, Medio Ambiente, Cambio Climdtico y Desarrollo
Rural — Unidad de Impacto Ambiental

30.07.2015 | 23.09.2015 | Ayuntamiento de Valéncia — Servicio de Planeamiento

AFRNOR
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Los informes recibidos se publican en la web www.agroambient.gva.es/eae donde se podrd consultar el

contenido integro de los mismos.

()

8. Propuesta de Acuerdo: (...)

Segun establece el articulo 51.2.b de la LOTUP, de acuerdo con los criterios de Anexo VIl de esta ley, el Plan
Especial Zona Sur Puerto de Valéncia, no tiene incidencia significativa en el modelo territorial vigente en el
municipio, no afecta a elementos del patrimonio natural; incide unicamente sobre un dmbito de suelo urbano
consolidado por los usos a los que ha venido destindndose.

De acuerdo con lo expuesto, se RESUELVE:

Emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico FAVORABLE en el procedimiento simplificado de evaluacion
ambiental y territorial estratégica del Plan Especial Zona Sur Puerto de Valencia, de acuerdo con los criterios
del Anexo VIII de la LOTUP, por considerar que no tendrd efectos significativos sobre el medio ambiente,
correspondiendo continuar la tramitacion de esta conforme a su normativa sectorial,_siempre y cuando se

cumplan las siquientes determinaciones:

Previa a su aprobacion definitiva:

1. Se deberd obtener el correspondiente informe preceptivo y vinculante de la Direccion General de
Aviacion Civil del Ministerio de Fomento.

2. Se deberd obtener el informe preceptivo y vinculante en materia de costas a la Direccion General de
sostenibilidad de la Costa y del Mar del Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente.

3. Se deberd realizar una Memoria de Impacto Patrimonial y obtener informe de la administracion
competente en la materia.

4. Se deberd realizar un estudio de demandas de recursos hidricos y acreditar la disponibilidad sobre
dichos recursos y obtener informe de la administracion competente en la materia.

Segun establece el articulo 51.7 de la LOTUP, el Informe Ambiental y Territorial Estratégico perderd su vigencia
y cesard en la produccion de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el Diario Oficial de la
Comunidad Valenciana no se hubiera procedido a la aprobacion del Plan Especial Zona Sur Puerto de Valéncia
en el plazo mdximo de cuatro afios desde su publicacion. En tal caso, el promotor deberd iniciar nuevamente el
procedimiento de evaluacion ambiental y territorial estratégica de la misma”.

El 8 de marzo de 2018, el Consejo de Administracién de la APV aprueba el: “Convenio de colaboracion entre el Excmo.

Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valencia para la utilizacion por aquel de Dominio Publico

Portuario ubicado en el drea este del barrio de Nazaret (Area Sur de la Zona de Servicio del Puerto de Valéncia”.

0.2 PROCEDENCIA Y OBJETO DE FORMULACION DEL PLAN ESPECIAL

El presente documento es promovido por la APV que encarga a AICEQUIP, S.L. su redaccién. El equipo de AICEQUIP
responsable la elaboracion del documento lo han formado, fundamentalmente, Juan Aildn Gdmez, colegiado n? 2273
del Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunidad Valenciana, y Gabriel Doménech Bardisa, colegiado n2 8.473,
ademas de sus colaboradores.

Aprobada la DEUP del Puerto de Valéncia, por la orden FOM 1973/2014 de 28 de octubre, se redacta el presente PEs,
para dar cumplimiento al Articulo 56 de la TRLPEMM “Articulacion urbanistica de los puertos”:
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“1. Para articular la necesaria coordinacion entre las Administraciones con competencia concurrente sobre el
espacio portuario, los planes generales y demds instrumentos generales de ordenacion urbanistica deberdn
calificar la zona de servicio de los puertos estatales, asi como el dominio publico portuario afecto al servicio de
sefializacion maritima, como sistema general portuario y no podrdn incluir determinaciones que supongan una
interferencia o perturbacion en el ejercicio de las competencias de explotacion portuaria y de sefalizacion
maritima, requiriéndose informe previo vinculante de Puertos del Estado, previo dictamen de la Comision de Faros,
en los casos en los que pueda verse afectado el servicio de sefializacion maritima por actuaciones fuera de los
espacios antes mencionados, cuando en sus proximidades exista alguna instalacion de ayudas a la navegacion
maritima.

2. Dicho sistema general portuario se desarrollard a través de un plan especial o instrumento equivalente, que se

instrumentarda de la forma siguiente:
a) La Autoridad Portuaria formulard dicho plan especial. Con cardcter previo a la formulacion del plan
especial o instrumento equivalente que ordene la zona d servicio de un puerto, deberd encontrarse delimitada
ésta mediante la aprobacion de la Delimitacion de los Espacios y Usos Portuarios en dicho puerto, no pudiendo
extenderse las determinaciones de aquel plan mds alla de la zona de servicio asi delimitada.
b) Su tramitacion y aprobacion se realizard de acuerdo con lo previsto en la legislacion urbanistica y de
ordenacion del territorio, por la Administracion competente en materia de urbanismo.
c) Concluida la tramitacion, y con cardcter previo a la aprobacion definitiva de dicho plan especial, la
Administracion competente en materia de urbanismo, en un plazo de quince dias, a contar desde la aprobacion
provisional, dard traslado del contenido de aquél a la Autoridad Portuaria para que ésta, en un plazo de un
mes, se pronuncie sobre los aspectos de su competencia.
Recibido por la Autoridad Portuaria el contenido del plan especial, ésta lo remitiré a Puertos del Estado a fin
de que formule las observaciones y sugerencias que estime convenientes.
En caso de que el traslado no se realice o de que la Autoridad Portuaria se pronuncie negativamente sobre la
propuesta de la Administracion competente en materia urbanistica, ésta no podrd proceder a la aprobacion
definitiva del plan especial, debiendo efectuarse las consultas necesarias con la Autoridad Portuaria, a fin de
llegar a un acuerdo expreso sobre el contenido de este.
De persistir el desacuerdo, durante un periodo de seis meses, contados a partir del pronunciamiento negativo
de la Autoridad Portuaria, corresponderd al Consejo de Ministros informar con cardcter vinculante, previa
emision del citado informe de Puertos del Estado.
La aprobacion definitiva de los planes especiales a que hace referencia este apartado deberd ser notificada a
la Autoridad Portuaria con los requisitos establecidos en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

3. El plan especial deberd incluir entre sus determinaciones las medidas y previsiones necesarias para garantizar
una eficiente explotacion del espacio portuario, su desarrollo y su conexion con los sistemas generales de
transporte terrestre.”

De esta manera el TRLPEMM habilita a la APV para formular el presente PEs en los terrenos incluidos en su ambito,
identificados como Zona Sur 1 del Puerto de Valéncia.

El PEs supone una modificacién estructural de planeamiento al implicar la reclasificacion a Suelo Urbano (SU) de
terrenos actualmente clasificados como Suelo No Urbanizable (SNU), en la zona sur del dmbito objeto de este
documento, y la adecuacién del sistema General Portuario (GTR-3) del Plan General de Ordenacion Urbana de Valéncia
(en adelante PGOU), sectorizandolo.
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Los terrenos incluidos en el ambito se ordenan pormenorizadamente a través del régimen de usos, introduciendo,
ademas, usos no contemplados por las Normas Urbanisticas (en adelante NNUU) del PGOU vigente. De acuerdo con
las determinaciones de la DEUP los terrenos se califican como zona de uso mixto complementario
comercial/interaccion puerto-ciudad y quedan recogidos en el documento “Bases para el acuerdo especifico entre el

Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valéncia sobre la ordenacidn del Plan Especial Nazaret Este”.

Plano 109 — INFORMACION. Planeamiento vigente: Clasificacién del suelo sobre cartografia municipal.

= = m = AMBITO DEL SECTOR DEL PLAN ESPECIAL ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
NAZARET ESTE

----------- DELIMITACION SUELO URBANO SEGUN PGOU DE VALENCIA 1988

CLASIFICACION DEL SUELO VIGENTE

EI SUELO URBANO EN EL AMBITO DEL SECTOR
E SUELO URBANO. GENERICO
E SUELO NO URBANIZABLE.GENERICO

| SNU | SUELONO URBANIZABLE EN EL AMBITO DEL SECTOR
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Plano 002 — ORDENACION. Clasificacién del suelo.

mmimmem AMBITO DEL SECTOR DEL PLAN ESPECIAL ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA AFECCION EN MATERIA DE COSTAS
MAZARET ESTE LEY 2211988, de 28 de julio de Costas

— Linea de Deslinde para el Dominic Pablico Maritimo Terrestre (DPMT)

----------- DELIMITACION SUELO URBAND SEGUN PEOU DE VALENCIA 1988
- - Limite interior de la Ribera del Mar o del Cantil del Muelle
CLASIFICACION DEL SUELO PROPUESTA AFECCION EN MATERIA DE PUERTOS
Dalimitacian de los Espacios v Usas Porfuarios del Puero de Valknos (DEUP),
SUELO URBAND EN EL AMBITO DEL SECTOR aprobado por ia orden FOM 18732014 de 28 de octubre
............. Limite de la zona de servicio terrestre del Puerto de Valéncia (Z8T)
RECLASIFICACION DE SUELO
(DE SUELO NO URBANIZABLE A SUELO URBANG) AFECCION EN MATERIA DE PATRIMONIC

LEY &/1898, de 11 de junio, de la Gensraiitat \Valenciana, del Patiimanio Cultural Valenciano

SUELO NO URBANIZABLE

Bion catalogads protegide nivel 3 ; >
|proteccidn arguitectdnica y ambisntal) 4 K

SUELD URBAND. GENERICO

0.3. REGIMEN JURIDICO

Las determinaciones del presente documento se plantean de conformidad con lo previsto en la Ley 5/2014, de 25 de
julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisajistico, de la Comunidad Valenciana, (en
adelante LOTUP) y la legislacién urbanistica estatal vigente, asi como con el TRLPEMM, los Planes de Accién Territorial,
la normativa en materia ambiental y aquella normativa vigente que no entre en contradiccién con el TRLPEMM.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto Refundido de la Ley de Suelo

y Rehabilitacion Urbana.
- Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracidn y renovacién urbanas (L-3R).
- Ley 10/2015, de 29 de diciembre, de medidas fiscales, de gestién administrativa y financiera, y de organizacién

de la Generalitat.

AENOR | AENOR
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- Reglamento de Zonas de Ordenacién Urbanistica de la Comunidad Valenciana, aprobado por Orden del Conseller
de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte de 26 de abril de 1999 (marco orientativo, disposicién legal no
obligatoria).

Asimismo, es de aplicacion la siguiente legislacion sectorial:

- En materia de Costas.
- Ley 22/1988, de 28 de julio de Costas.
- Reglamento General de Costas, aprobado por R. D. 876/2014, de 10 de octubre.
- Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Proteccién y Uso Sostenible del Litoral y de Modificacién de la Ley 22/1988, de
28 de julio, de Costas.

. En materia de Puertos
- El Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante TRLPEMM (RDL 2/2011 de 5 de
septiembre).
- Delimitacion de los Espacios y Usos Portuarios del Puerto de Valéncia (DEUP), aprobado por la orden FOM
1973/2014 de 28 de octubre.

. En materia aeronautica

- Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacién de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de
Servicio (B.O.E. n2 292, de 7 de diciembre).

- Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, (B.O.E., n2118, de 17 de mayo).

- Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las servidumbres aeronduticas del aeropuerto
de Valéncia (B.0.E. n2129, de 28 de mayo de 2008).

- Plan Director del Aeropuerto de Valéncia vigente, de abril de 2010, aprobado mediante Orden Ministerial FOM
/3417/2010 de 29 de noviembre de 2010, (B.O.E. n22, de 3 de enero de 2011).

« En materia de Patrimonio.
- Ley4/1998, de 11 de junio, de la Generalitat Valenciana, del Patrimonio Cultural Valenciana (en adelante LPCV).
- Ley 7/2004, de 19 de octubre, de la Generalitat, que modifica LPCV.
- Ley5/2007, de 9 de febrero, de la Generalitat, que modifica LPCV.
- Ley 10/2012, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestidn Administrativa y Financiera y de Organizacidn
de la Generalitat, que modifica LPCV.

0.4. ALCANCE DEL DOCUMENTO

De acuerdo con los términos del “Convenio de Cesion gratuita de determinados bienes de la APV a favor del

Ayuntamiento de Valencia”, convenio suscrito entre el Ayuntamiento y la APV en abril de 2013, en su clausula tercera

punto b) recoge textualmente:
“ . - L .

Respecto del drea Sur de la Zona de Servicio del Puerto de Valencia en contacto con el nucleo urbano de Nazaret,
las partes se comprometen a formalizar en el plazo mdximo de seis (6) meses desde la firma de este Convenio un
acuerdo especifico sobre la ordenacion de esta drea, tomando en consideracion lo recogido respecto de esta en el
Convenio de Colaboracion suscrito en mayo de 1986.”

“A los efectos indicados, y andlogamente a lo sefialado en el apartado a) anterior, las partes acuerdan delimitar el
dmbito objeto del futuro Acuerdo Especifico.”
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Dicho ambito se recoge en la figura siguiente:

” ’
o
\\‘\\\‘
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- )

Anexo IV Convenio de Cesion Gratuita de Determinados Bienes de la Autoridad Portuario a favor del Ayuntamiento de
Valéncia, 26 abril 2013. Ambito de planeamiento conjunto.

En cumplimiento de las “Bases para el acuerdo especifico entre el Ayuntamiento de Valencia y la Autoridad Portuaria

de Valéncia sobre la ordenacion del Plan Especial Nazaret Este, dmbito del drea Sur de la Zona de Servicio del Puerto de
Valencia”, fruto del acuerdo alcanzado en el seno del Comité Asesor del Puerto de Valéncia el dia 7 de febrero de 2017,
para el dmbito de actuacion aprobado por el consejo de administracion de la APV de 17 de febrero de 2017 y el pleno

del Ayuntamiento de 23 febrero de 2017, que posteriormente se recogen en el “Convenio de colaboracion entre el

Excmo. Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valéncia para la Utilizacion por aquel de Dominio Publico

Portuario ubicado en el drea este del barrio de Nazaret (Area sur de la Zona de Servicio del Puerto de Valéncia)”,
aprobado en fecha 23 de febrero de 2018, por el Consejo de Administracidon de la Autoridad Portuaria de Valéncia,
ademas de autorizar a su Presidente para la firma del Convenio, y de sus modificaciones.

La representacion grafica de la extension definitiva de estos espacios figura en el “Plano 1 — Area A”, que sustituira el
denominado Anexo IV del Convenio de 2013.
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e Area 1: Parque Desembocadura con extension aproximada 86.000 m?s (drea A1 + Superficie del viejo cauce).
Ver Plano 2 Area A1.

e Area 2: Actuacién Terciaria con extension aproximada de 19.500 m?s y edificabilidad de 25.000m2t. Ver Plano
2 Area A2.

e Area 3: Area Dotacional Deportiva con superficie aproximada de 87.900 m>s. Ver Plano 2 Area A3.

e Equipamiento Marblau con 2.246 m>

e Parque Sur de Nazaret con 19.657 m>

e Corredor Verde.
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Documentacion aporiada para el
puntc 2 del Orden del Dia de la

seslon dal Gomile Asesor del Puerto
de Valencia de 7 de febrero de 2017

ANTIGUD CAUCE DELTURRKR

PARC DESEMBICADURA = 53502, M*
ARTHRUD CAUCE =M
EZPAI LLIURE = 87598, M
ACTUACIE TERCIARIS = 4860, -AT

e e et

La zona en cuestion quedara definida como una prolongacién del barrio de Nazaret hasta la valla del Puerto, de modo
gue actlia como una transicién entre el ntcleo urbano puro y la actividad portuaria pura, aunque no por ello va a
perder su caracter de dominio publico portuario.

Por lo tanto, y en cumplimiento del articulo 56 del TRLPEMM - Articulacion urbanistica de los puertos, donde se recoge
entre otros aspectos, que:
o Los instrumentos de ordenacion urbanistica deberdn calificar la zona de servicio de los puertos

estatales, como sistema general portuario.
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. Dicho sistema general portuario se desarrollaréd a través de un plan especial o instrumento
equivalente.
. La competencia para formular dicho plan especial corresponde a la Autoridad Portuaria.
o Con cardcter previo a la formulacion del plan especial deberd encontrarse delimitada la zona de

servicio del puerto mediante la aprobacidn de la Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios de dicho puerto.
Aprobada la DEUP procede ahora a la formulacion del presente PEs por la APV.

De acuerdo con el articulo 43 de la LOTUP:
“Los planes especiales complementan a los demds planes y, en su caso, los modifican. Pueden formularse con
la finalidad de establecer la ordenacion territorial y urbanistica de actuaciones incluidas en otros instrumentos
de ordenacion, la ordenacion de proyectos de obras, servicios o actividades que sean de interés general,
actuaciones de rehabilitacion, regeneracion o renovacion sobre el medio urbano a que se refiere la legislacion
urbanistica Valenciana y la legislacion del Estado en esta materia, o en los supuestos regulados en la legislacion
sectorial que resulte de aplicacion. Su documentacion serd la siguiente:
a) Documentos sin eficacia normativa:
1. Documentacion informativa grdfica y escrita.
Memoria descriptiva y justificativa y estudios complementarios.
3. Estudio ambiental y territorial estratégico y estudio de integracion paisajistica, conforme a lo
establecido en los anexos | y Il de la LOTUP
4. Estudio de viabilidad econdmica y memoria de sostenibilidad econémica,

b) Documentos con eficacia normativa:
1. Ordenanzas.
Catdlogo
3. Planos de ordenacion.

¢) Documentos vinculados de acuerdo con el Informe de Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégico y
legislacion sectorial dependiente de Organos y Administraciones Sectoriales:

e Memoria de Impacto Patrimonial de las Administracion competente en la materia.

e  Estudio de demandas de recursos hidricos y disponibilidad de estos de las Administracion competente
en la materia.

e Separata para obtencidn de Informe dirigido a la Direccidon General de Aviacion Civil, dado que el drea
sujeta al Plan se encuentra afectada por la servidumbre aerondutica del Aeropuerto de Valéncia.

e Separata para obtencion de Informe preceptivo y vinculante en materia de costas de la Direccion
General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar del Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio
Ambiente”.

El presente PEs propone una modificacion en la ordenacidn estructural del municipio de Valénciay en la pormenorizada
del ambito de actuacién, para responder a la DEUP del Puerto de Valéncia, como dominio publico portuario que es.

Debe, pues, dar cumplimiento a las determinaciones del IATE, de acuerdo con los documentos “Bases para un Acuerdo

Especifico entre el Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valéncia sobre la ordenacidon del Plan Especial

Nazaret Este, dmbito del drea Sur de la Zona de Servicio del Puerto de Valéncia”, del 23 de febrero de 2017 y el

“Convenio de colaboracion entre el Excmo. Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valéncia para la

Q Ga C/ Felip Maria Garin, 4B — 46021 Valéncia - Espafia - www.aicequip.com 22/200
aicequip@aicequip.com  Tel. (+34) 963 155 610

i:iNet —


http://www.aicequip.com/
mailto:aicequip@aicequip.com

AICEOU'P VE'EHCEDDPE E@ PLAN ESPECIAL

&i : = ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
arquitectos & ingenieros Autoridad Portuaria de Valencia ~ AJUNTAMENT DE VALENCIA Nazaret Este

Utilizacién por aquel de Dominio Publico Portuario ubicado en el drea este del barrio de Nazaret (Area sur de la Zona
de Servicio del Puerto de Valéncia)”, de 23 de febrero de 2018.

Como recoge el Convenio de 2018:

“Sin embargo, algunas de las premisas bdsicas contenidas en dichas Bases afectan a espacios que no
se encuentran dentro del admbito fisico del citado Plan Especial de la Zona Sur 1 (Nazaret Este), sino
en la zona comercial portuaria. (...) deberdn plasmarse en el Plan Especial de la Zona Sur 2 Comercial
del Puerto de Valéncia.”

En el siguiente plano se refleja la delimitacion de los dos ambitos de planeamiento de la Zona Sur del Puerto de
Valéncia.

- PLAN ESPECIAL ZONA SUR 1 (NAZARET ESTE)

PLAN FSPECIAL ZDNA SIIR 2
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0.5. DELIMITACION DEL AMBITO

El dmbito la Zona Sur 1 viene delimitado en el Convenio de cesién de abril de 2013 si bien ha sufrido algun ligero ajuste
como resultado de los acuerdos entre el Ayuntamiento y la APV en el proceso de tramitacion de la DEUP del Puerto de
Valéncia, asi como del desarrollo y modificaciéon de la propuesta viaria y ferroviaria en la zona sur del puerto para
favorecer y mejorar la zona de interaccién puerto-ciudad. El limite con la zona comercial portuaria queda fijado por los
nuevos trazados viario y ferroviario acordados para esa zona del puerto.

De acuerdo con el TRLPEMM, la DEUP define unos usos para cada una de las areas de la Zona de Servicio Terrestre. El
area incluida por el dmbito de actuacién y objeto del plan especial actua de interfaz de amortiguacion entre el uso
portuario puro de la segunda zona y el nucleo urbano de Nazaret; la mas préxima al nlcleo de Nazaret estd destinada
a un uso mixto complementario comercial/interaccién puerto-ciudad.

MIXTO NALTICC-DEPORTIVD ¢ COMPLEMENEARIO NAUTICOROERORTIVD. (%)
INTERACCION PUERTOLCILDAD

PESOUERG

M TO COMPLEMENTARID COMERGIAL ( INTERAGGIDN PUERTOMGIADAD
COMBPLEMENTARSD COMERCIAL

BT COMPLEMENTARIO MAUTHIO-DEPGHTIV | INTERACCION PUERTO-CIUDAD
MEXTE COMERCIAL | GOMPLEMENTARIC COMERTIAL

M) COMERCIAL | NALITISO-DEPOHTIVO Y SUS COMPLEMENTARIOS

ol (R r= PUERTO
Valarinory o e Cimgyrrrrees o
PR g T ) VALENGIA
DELIMITACION DE ESPACIOS ¥ US0S hsasisccs el

PORTUARIOS,
PUERTO DE VALENCLA
Zonn de Sarvcio Tormeo propuests

BB UBOS PROVISIoR

Plano 103 — INFORMACION. DEUP. Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios del Puerto de Valéncia. Zona de Servicio
Terrestre propuesta y usos previstos.

El Plan distingue diferentes areas de ordenacion de conforme a las “Bases para el acuerdo especifico entre el

Ayuntamiento de Valencia y la Autoridad Portuaria de Valéncia sobre la ordenacion del Plan Especial Nazaret Este”. En
él se distingue:
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- Area 1, Parque de la Desembocadura del Turia:

- Area,

- Areas,

Configurado aguas abajo del Puente de Astilleros, incluye el nuevo parque y el viejo cauce del Turia, hoy
encauzado, con una extension total de 86.296 m2s.

de uso Terciario:

Situada aproximadamente en el emplazamiento de las antiguas instalaciones de ARLESA (después
MOYRESA, y en su ultima etapa también conocidas como BUNGE) que se destina a uso terciario, y en su
caso, también dotacional, con una extensién de 18.454 m2s. El conjunto del area terciaria y dotacional
multiple se integra en la trama urbana de Nazaret y recae en el Parque de la Desembocadura del Jardin
del Turia.

Dotacional deportiva:

Area dotacional deportiva y de espacio libre de una extensién de 98.940°17 m2s. Este equipamiento
deportivo ocupa parcialmente la zona verde existente al sur (Parque de Nazaret Sur), y representa la
recuperacion del emplazamiento de una dotacién deportiva tradicional, una frontera verde entre la
actividad portuaria y el barrio de Nazaret, y también un centro dinamizador de usos y actividades
vinculadas al ocio y al deporte, con gran potencial de repercusion en la regeneracion social del barrio y
la reactivacién econdmica. En el ambito de esta drea se ubica el inmueble protegido por el planeamiento
general, edificio Benimar, con nivel de proteccidn 3. Este bien se incluye en el “Inventario de edificios

conjuntos y elementos de interés arquitectdnico del municipio de Valéncia”, construido en torno al afio
1.950.

- Area 4, Equipamiento Marblau:

Equipamiento en funcionamiento en la actualidad, gestionado por el Ayuntamiento de Valéncia a través
de una concesidn de uso para centro de juventud, universidad popular y museo de la huerta en el antiguo
balneario Marblau, incluidas en el dmbito del Real Decreto-Ley 13/2009, de 26 de octubre (Exp. N2 98-
0/2010). La superficie destinada a esta area es de 2.246’00m?2s.

- Area 5, Parque Sur de Nazaret:

Zona verde ubicada en el extremo meridional del ambito, resultante de ajustar el parque existente en la
actualidad a la nueva ordenacién, ya que su ambito es ocupado parcialmente por la nueva area
dotacional deportiva propuesta. Con todo, aun a pesar de reducirse su superficie actual, esta reduccién
se ve sobradamente compensada por el Parque de Desembocadura del Jardin del Turia. Su extensién
final es de 8.375’86 m2s.

Tal y como recoge el IATE:

“2.2. Planeamiento vigente. El planeamiento municipal vigente consiste en un Plan General aprobado

definitivamente por Resolucion de 28 de diciembre de 1988 del Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes, ratificado por acuerdo del Consell de 30 de diciembre de 1988 (DOCV de 16/01/89). Actualmente
estd en proceso de revision y su Memoria Ambiental se emitié el 6 de noviembre de 2009 (expediente 52/2009
EAE)”.

Los terrenos pertenecientes al Sector estan delimitados, seglin aparece en las fichas urbanisticas municipales:

- Al Norte:
= Puente de Astilleros.
= Suelo clasificado como suelo urbano, y calificado como GTR-3.
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Ambito del Plan Especial Zona Sur 2 del Puerto de Valéncia, destinado a almacén y manipulacién de
mercancias.

Zona verde de la red Primaria o Estructural. Urbanizacion Consolidada de la Punta, clasificado como
Suelo No Urbanizable PA-1.

Nuevo trazado de Red Viaria y Ferroviaria Portuaria.

Barrio de Nazaret, se materializa entre otros elementos, por el Polideportivo Municipal de Nazaret, la
valla actual del puerto y el Parque existente en la actualidad denominado como Parque de Nazaret Sur.
Delimitacion definida por la Linea Limite del Dominio Publico Maritimo Terrestre, y zona de servicio
terrestre del dominio publico portuario. El limite descrito recae en los siguientes viarios, no
coincidentes con las alineaciones de parcela previstas por el planeamiento vigente, ni el previsto en el
presente plan. Dichos viarios son los siguientes: calle de Jesus de Nazaret, calle del Castell de Pop,
calle/camino del Sech y calle de Algemesi. Limite de la Zona de Servicio Terrestre del Puerto.

Dichos terrenos, que conforman el ambito del Sector objeto del presente PEs, corresponden a terrenos incluidos en el

dominio publico portuario del Puerto de Valéncia. La delimitacion exacta de dichos dmbitos queda reflejada en los

planos de Informacién del presente documento. Tras una reciente medicién, se obtiene una superficie total de

229.775’96 m?s, de los cuales, de acuerdo con el planeamiento vigente, 211.164’69 m2s son SU y 18.611’27 m2 se

clasifican como SNU, pero que se reclasifican a SU con el presente Plan Especial.

1.

CONDICIONES GEOGRAFICAS

1.1. ESTRUCTURA DEL TERRITORIO

1.1.1. Nazaret en Valéncia

Tal y como se recoge en el IATE:

“2. Modelo territorial vigente.

2.1. Informacion territorial:

El municipio Valéncia, capital de la provincia del mismo nombre, con una superficie de 134,6 km?y

una poblacion de 790.201 habitantes (segtin datos del INE para 2016) pertenece a la comarca de

Valéncia y dista 350 km de la capital del Estado. Limita con siguientes términos municipales:

- alsur: Sedavi, Paiporta y Picanya; colindante con La Albufera: Sueca y Sollana,

- al oeste: Xirivella, Mislata, Quart de Poblet, Paterna, Burjassot, Godella y Rocafort; colindante
con La Albufera: Silla, Albal, Catarroja, Massanassa y Alfafar,

- al norte: Moncada, Alfara del Patriarca, Bonrepos y Mirambell, Tavernes Blanques y Alboraya. Al
norte se localizan las pedanias de Rafell, Mahuella y Cases de Barcena,

- al este: el mar Mediterrdneo.”

El barrio de Nazaret se encuentra dentro del distrito 11 Poblats Maritims junto a los barrios de la Malva-rosa, Betero,

el Cabanyal-Canyameral y el Grau. El distrito ocupa todo el frente maritimo de la ciudad excepto los pueblos ubicados

en el entorno del Parque natural de la Albufera, que pertenecen al distrito de Pobles del Sur.
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El distrito de Poblats Maritims limita por el este con los distritos de Algirds, Camins al Grau y Quatre Carreres. Por el
norte limita con el término municipal de Alboraya. Por el oeste y el sur limita con el Mar Mediterraneo.

De acuerdo con el Estudio del Barrio de Nazaret elaborado por la Seccién de Estudios y Planificacion del Servicio de
Bienestar Social e Integracion del Ayuntamiento de Valéncia, con fecha de octubre de 2017:

“Nazaret se encuentra en la zona mds meridional del distrito de Poblats Maritims, rodeado por el puerto, que
separa el barrio del mar por el este, y por la huerta de la Punta, que funciona como barrera natural con el resto
de la ciudad por el oeste. Por el norte, el viejo cauce del rio Turia separa Nazaret del Grau mientras que la
existencia de varias infraestructuras portuarias y de transporte junto a una edificacion mds dispersa dificulta
diferenciar con claridad los limites del barrio por el extremo sur. Estas barreras mantienen el barrio aislado,
hecho que ha contribuido a mantener una identidad propia.

Cuenta con una poblacion de 6.034 habitantes y tiene una extension de 91,7 hectdreas. Su densidad de
poblacién es de 65,8 habitantes por m? (57,6 en la ciudad). Es el segundo en extensién y el que menos poblacién
tiene de los Barrios del distrito maritimo lo que explica que sea el barrio con menor densidad de este distrito”.

1.1.2. Elbarrio de Nazaret
Su trama urbana transcurre paralela al mar, sobre todo en la parte nordeste y central del barrio. De esta franja del
barrio, mas urbanizada, pueden distinguirse varias zonas:
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En primer lugar, la zona comprendida entre la calle Mayor de Nazaret y la calle Fernando Morais de la Horra por el
norte hasta el cruce entre la calle Fontilles y la calle Parque de Nazaret o la calle Manuel Andrés incluyendo la plaza
Aras de los Olmos. Esta zona se caracteriza por concentrar un mayor volumen de bloques de viviendas y por
encontrarse dentro de ella casi todos los equipamientos publicos del barrio: polideportivo, centro de salud, Centro
Municipal de Servicios Sociales o el colegio publico Ausias March. También estdn en esta zona el mercado municipal y
la parroquia del barrio. Gran parte de los comercios se encuentran en tres calles principales de esta parte de Nazaret
(calle Mayor de Nazaret, calle Alta del Mar y calle Parque de Nazaret).

La calle Alta del Mar cuenta con una isla central ajardinada y el suelo, a diferencia del resto del barrio, estd empedrado
salvo la parte proxima a la parroquia que es peatonal. El entorno de esta calle, entre las calles Castell de Pop y Moraira
concretamente, funciona como centro econdémico y social de Nazaret ya que hay una gran cantidad de comercios,
algunas sucursales bancarias, bares y otro tipo de establecimientos.

La parte mas periférica de esta zona presenta caracteristicas distintas. En la parte norte del barrio, la zona de Cocoteros
separada por el camino de las Moreras esta la Estacioneta y algunos edificios y casas de baja altura mientras que la
parte al oeste de las calles Mayor de Nazaret y Bernabé Garcia se caracteriza por la existencia de varios solares entre
los edificios. Este urbanismo disperso predomina en los limites oeste y sur del barrio donde se entremezcla también
con la huerta.

En la parte norte del camino del Canal, paralela a Bernabé Garcia y frontera del barrio con la Punta, predominan
viviendas de una o dos plantas, muy distinto de la parte sur del camino del Canal donde encontramos bloques de
viviendas de los afios sesenta o setenta. Destaca en esta zona que la huerta ha funcionado hasta el momento como
frontera natural con la ciudad, hecho que empieza a cambiar con la urbanizacién de la zona de les Moreras debido a la
ejecucion del PAI Moreras Il

Una segunda zona comprende toda el drea entre las calles Manuel Andrés y Cura Monzé por el oeste y las calles Santa
Polay Jesus de Nazaret por el oeste, en los tramos entre la calle Fontilles y la Carretera de la Punta al Mar. En esta zona
predominan las viviendas de una o dos plantas y algunos edificios. De hecho, todavia se conservan viviendas de una
planta que formaron parte del antiguo barrio de los tranviarios y que se ubicaba entre las actuales calles de Manuel
Andrés y Francisco Falcons. Es una zona en la que hay pocos comercios y algunas casas se encuentran en mal estado.
Parece funcionar como zona de transicién entre la zona anterior y la siguiente.

La tercera zona, donde se ubica el ambito del Plan Especial, comprende toda la parte del barrio al este de las calles
Santa Pola y Jesus de Nazaret hasta Mar azul donde actualmente encontramos el Centro Municipal de Juventud y la
Universidad Popular de Nazaret. Se pueden distinguir dos partes separadas por la calle Fontilles y Castell de Pop. La
parte norte de esa zona del barrio se caracteriza por la existencia de viviendas de una o dos plantas, algunas en mal
estado rodeadas por grandes descampados como el de las Luisas o el del balneario Benimar. Estas viviendas
tradicionales, ubicadas en el entorno de la calle Fontilles, contrastan con el moderno Centro de Salud.

En la parte sur, sin embargo, predominan chalés y viviendas adosadas, la mayoria de ellos ubicados entre los paseos
ajardinados de las calles Santa Pola, Manuel Carboneres y del Sech. En esta zona también se encuentra el parque de
Nazaret.

Mads alla del Parque de Nazaret y de la Carretera de La Punta al Mar hay un blogque de viviendas de proteccién oficial,
solares y algunas casas de campo.
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1.1.3. Accesibilidad exterior

El acceso al ambito del presente PEs, a fecha de hoy, se encuentra comunicado con el resto de Valéncia a través del
Puente de Astilleros y el camino de las Moreras, que cruza por el oeste junto a la Ciudad de las Artes y las Ciencias y el
Oceanografico sobre la linea de ferrocarril Valéncia-Barcelona.

Con las futuras actuaciones urbanisticas de Moreras y, sobre todo, con las del Sector el Grao, se posibilitard una
conexion rapida y eficaz con el resto de la ciudad, ejecutando un nuevo puente como continuacion de la calle
Cocoteros, la conexidn con la calle Ibiza, ademas de la ejecucion del tramo del Jardin del Turia entre la calle Ibiza y el
Puente de Astilleros, previo al Parque de Desembocadura.

El Puerto de Valéncia, infraestructura de escala internacional, debe contar con una conexion facil y rapida que garantice
una continuidad entre el transporte maritimo y el terrestre de manera estratégica y mediante infraestructuras de
alcance europeo. Los requerimientos del propio puerto son por tanto de otra naturaleza y escala.

Su situacidn geoestratégica, en el centro del Arco Mediterraneo Occidental, en linea con el corredor maritimo este-
oeste que atraviesa el Canal de Suez y el Estrecho de Gibraltar, posiciona a Valenciaport como primera y ultima escala
de las principales compafiias maritimas de linea regular entre América, la Cuenca Mediterranea y el Lejano Oriente.
Segun el ranking de puertos de 2017 el Puerto de Valéncia se situa:

12 Puerto del Mediterraneo
52 Puerto de Europa
292 Puerto del Mundo

El Puerto de Valéncia se conecta mediante V-30 (Circunvalacién de Valéncia), a la Red de Interés General. La citada V-
30 enlaza directamente a la A-7 (Autopista del Mediterraneo), lo que le permite acceder a todos los nudos de conexidn
de su hinterland: La V-21 al Norte (Valéncia-Sagunto).
e El corredor Norte-Sur que incorpora las carreteras: V-31 (Cartagena-Valéncia) y la autopista A-7 en su recorrido de
Barcelona- Algeciras.
e El corredor Este-Oeste apoyando fundamentalmente en la autovia A-3 (Madrid-Valencia).
e La A-7 en su tramo préximo a Sagunto se conecta con
la autovia A-23 (Sagunt-Somport) que sirve de acceso
a las zonas de Aragon, Castilla y Ledn y el resto de las \
comunidades del Norte.
La conexion ferroviaria de Valéncia asegura el acceso a
cualquier area productiva de la Peninsula Ibérica y de
Europa.

IAR b EOIT ERRANED

Las posibilidades de conexion ferroviaria del Puerto de
Valéncia con el exterior se concretan en las siguientes
lineas:

Puerta
de Valencia

e Valéncia - Barcelona - Portbou
e Valéncia - Zaragoza - Pais Vasco
e Valéncia - Cuenca - Madrid

¢ Valencia - Albacete - Madrid

¢ Valéncia - La Encina — Alicante
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1.2. CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO E INFRAESTRUCTURA VERDE

La ciudad de Valéncia se encuentra en el centro de la depresién valenciana, la cual estd situada inmediatamente al sur
del sector ibérico, siendo la mayor llanura litoral de toda la cuenca mediterranea de la peninsula ibérica. La depresion
valenciana se encuentra en el centro de la Comunidad Auténoma Valenciana, limitada por la Sierra Calderona al norte,
las montafias de la Serrania del Turia al noreste, la sierra de las Cabrillas al oeste, el macizo del Caroig al suroeste y el
Mondduver por el sur.

1.2.1. Climatologia

El clima de Valéncia es un clima mediterraneo, suave y himedo. Su temperatura media es de 17,8 C. Siendo sus valores
medios entre los 11,5°C de enero y los 25,5°C de agosto. Las precipitaciones son de 454 mm al afio. Suelen ser de gran
intensidad y concentradas en otofio (fendmeno de la gota fria).

1.2.2. Encuadre geoloégico

Para la descripcidon geoldgica se ha consultado el Mapa Geoldgico n2 722 de Valencia del Instituto Geoldgico y Minero
de Espaiia, escala 1:50.000. Desde el punto de vista regional, Valéncia se encuentra dentro del Sistema Ibérico
Suroriental (o Rama Castellana).

El emplazamiento estd ubicado sobre un complejo dunar reciente. El terreno original esta constituido por materiales
del Cuaternario compuestos por arena de playa (arena limosa). Existe un acuifero somero libre, cuyo nivel piezométrico
se situa entre 1,5 y 2 metros de profundidad aproximadamente en correspondencia con el nivel de arena limosa
detectado. El sentido del flujo de las aguas subterraneas es hacia el noreste, hacia el Mar Mediterraneo. El gradiente
hidraulico es muy bajo (0,08 %), como cabe esperar en una zona proxima al mar.

1.2.3. Encuadre hidrolégico e hidrologia

Para la descripcion hidrogeoldgica se ha consultado el Mapa Hidrogeoldgico n2 56 de Valencia del Instituto Geoldgico
y Minero de Espafia, escala 1:200.000.

El Rio Turia nace en la Sierra de Albarracin (Teruel) y desemboca en la ciudad de Valéncia tras 280 Km de recorrido.
Como consecuencia de sus numerosas crecidas, se ejecutd un proyecto para desviar dicho cauce y evitar posteriores
inundaciones. Este proyecto se materializé con la construccion de un nuevo cauce desvidandolo por el sur de la ciudad,
conocido como Plan Sur; dicho cauce aparentemente esta seco, debido a que sdlo discurre caudal por él durante las
crecidas.

En relacién con la Hidrologia, en el procedimiento de inicio objeto de evaluacidon ambiental y territorial estratégica (en
adelante EATE), el promotor, APV, aporté un estudio del viejo cauce del Turia, realizado por el departamento de
hidraulica de la Universidad Politécnica de Valéncia, de fecha de octubre de 2013. En este estudio, se realiza un analisis
hidrolégico-hidraulico, entre otros, de las aguas caidas entre el desvio del cauce nuevo del Turia y la desembocadura
del antiguo cauce al mar. En concreto, se analiza el agua recibida en el casco urbano de la ciudad, con la complejidad
correspondiente a los desaglies superficiales y enterrados, y la red de colectores de diversos tamafios correspondientes
y su conexion con el antiguo cauce.

Se remite a estudios previos, destacando el realizado en el afio 2011, en el que se estudia, con un MDT de detalle y
analisis bidimensional, la zona situada inmediatamente aguas arriba de la Solucién Sur, en Manises y Paterna. Se
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concluye que la avenida de 500 afos del rio Turia no sobrepasaria practicamente la barrera de la autovia V-30,
concluyendo que el viejo cauce del Turia no recibe caudales del desvio. En relacién con el caudal obrante en el viejo
cauce del Turia, el Organismo de cuenca matiza que no se superarian los 20 m3/s.

De acuerdo con Informe emitido por el Organismo de Cuenca, Confederacidon Hidrografica del Jucar, en fecha
16/09/2015, junto al dmbito del presente PEs se encuentra el nuevo cauce del rio Turia, no obstante, la actuacién no
esta en zona de policia de este. La zona de actuacion no esta afectada por zona de flujo preferente por lo que no
supone incidencia en el régimen de corrientes a los efectos de lo dispuesto en el articulo 9 del reglamento de dominio
publico hidraulico ni por zona inundable.

1.2.4. Riesgo de Inundacion

Para la valoracién del presente riesgo y sus posibles medidas correctivas, durante el procedimiento de la EATE, el
promotor, APV, aportd la documentacion necesaria y requerida para la verificacidon del posible riesgo y su conclusion
final por parte de la Conselleria competente en esta materia, en la que se concluye que no existe riesgo de inundacion
en el ambito del presente PEs.

De acuerdo con primer informe del Servicio de Ordenacién del Territorio de la Direccion General de Ordenacién del
Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del Territorio emitido con
fecha 07/09/2015 dentro del procedimiento de la EATE, la capacidad de desagiie del encauzamiento es superior a los
227,6 m3/s que establece el Estudio de Inundabilidad para el tramo de referencia y periodo de retorno de 500 afios,
por lo que, no existe riesgo de inundacion en el ambito del presente PEs.

De acuerdo con segundo informe de riesgo de informacion Servicio de Ordenacion del Territorio de la Direccién General
de Ordenacidn del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracién del
Territorio emitido con fecha 27/04/2017, el marco para la avenida de 400 m3/s no entra en carga, lo cual indica que
tiene capacidad para dicho caudal. En caso de llegar el caudal de 400 m3/s, supondria un desborde hacia la margen
derecha, pues no tienen altura suficiente los cajeros del rio, antes que trasegar todo el caudal por el cajén. Queda por
tanto justificado, con los datos aportados, que el caudal de la avenida de 500 afios de periodo de retorno, de 227 m3/s,
es inferior a la capacidad que tiene del tramo enterrado, de 400 m3/s, lo que supone que no desborda en el ambito de
la actuacion.

Para el analisis del riesgo de inundacion se han analizado las cartografias siguientes: cartografia del PATRICOVA,
Cartografia de la revision del PATRICOVA elaborada por la Universitat Politecnica de Valéncia, Sistema Nacional de
Cartografia de Zonas Inundables del Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente.

La utilizacidn de estas cartografias se justifica en el articulo 15 de la NNUU del PATRICOVA, ya que se tratan de estudios
oficiales y Planes aprobados por la Generalitat Valenciana o por el Organismo de Cuenca, y en la directriz 65.d de la
Estrategia Territorial Valenciana, que establece como un principio director de la planificacion y gestion de los riesgos
naturales e inducidos el de aplicar estrictamente el principio de precaucidn en los territorios con elevados riesgos
naturales inducidos. Por ello, el Servicio de Ordenacion del Territorio de la Direccién General de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del Territorio toma como
referencia la publicada por el Ministerio, SNCZI, por ser de mayor detalle.

Se recomienda, al margen de las cuestiones sobre la capacidad de desagiie del tramo soterrado, que se eleve la parte
de la zona verde situada al sur del trazado enterrado, para redireccionar las aguas por posibles fallos no previstos en
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los estudios aportados. De esta manera, el flujo desbordado iria por el trazado en planta del proprio cajon, pero en
superficie.

Por todo lo expuesto, se concluye que el ambito del sector NO SE ENCUENTRA AFECTADO por riesgo de inundacion y
ES COMPATIBLE con las determinaciones normativas del PATRICOVA.

1.2.5. Recursos de interés, usos y aprovechamientos

Con el objetivo de conocer los posibles puntos de aprovechamiento de las aguas subterrdaneas que pudiesen estar
afectados por una potencial contaminacién del subsuelo del emplazamiento, se realizd una consulta en la base de
datos del Sistema de Informacién del Agua Subterranea del Instituto Geoldgico y Minero de Espafia, sobre puntos de
agua existentes en un radio de 2 km del emplazamiento.

Tras la consulta realizada durante la caracterizacion analitica del subsuelo a la base de datos del Sistema de Informacién
del Agua Subterranea del Instituto Geoldgico Minero de Espafia -IGME-, pudo constatarse que no se han detectado
puntos de aprovechamiento de aguas subterraneas en el entorno inmediato a la instalacion (2 km).

1.3. CARACTERISTICAS AMBIENTALES

De acuerdo con Documento Inicial Estratégico (en adelante DIE) incluido en la Solicitud de inicio para EATE presentado
por la APV ante el Organo sustantivo:

La APV ha desarrollado un Sistema de Gestion Ambiental basado en ISO 14001:2004 y esta inscrita en el Registro de
Centros de la Comunidad Valenciana con Sistemas de Gestion Medioambiental conforme al Reglamento CE 761/2001
EMAS lll. Ademads, estd en posesion de las mayores certificaciones sectoriales a nivel internacional como es el PERS
(Del Puerto Environmental Review System — Otorgado por la European Seaports Organization).

Como resultado de la aplicacion de las exigencias de las certificaciones ambientales anteriores y de la propia Politica
Ambiental, en vigor desde el afio 2000, la APV asume el compromiso de “Integrar las consideraciones
medioambientales en los procesos de planificacién, ordenacion, gestién y conservacion del dominio publico portuario”.

En concreto, y analizando de nuevo los diferentes aspectos ambientales, pasamos a relacionar las medidas previstas
para prevenir, reducir y compensar, en la medida de lo posible, cualquier efecto negativo importante en el medio
ambiente que se derive de la aplicacidon del Plan Especial y ademas las medidas previstas para el seguimiento ambiental
del mismo. Los aspectos ambientales considerados son: Vertidos, Suelo, Atmdsfera, Acustica y Residuos.

1.3.1. Vertidos

De acuerdo con DIE incluido en la Solicitud de inicio para inicio para EATE presentado por la APV ante el Organo
sustantivo:

La situacion tradicional del Puerto de Valéncia, en relacion con los vertidos de aguas residuales, era la de no existencia
de una red de saneamiento que recogiera las aguas residuales de origen sanitario. Por tanto, la mayoria de las empresas
gue se encuentran ubicadas en el ambito geografico objeto de este PEZS vigente, disponen de fosas sépticas estancas
para el vertido de aguas residuales. Estas fosas se vacian periddicamente, segun la necesidad que se tenga, y se
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trasladan hasta la Estacidon Depuradora de Aguas Residuales que se encuentre mas cercana, donde son sometidas a un
tratamiento adecuado.

Desde octubre de 2011 existe una red de saneamiento en el recinto portuario que consta de dos ramales, uno al Norte
y otro al Sur del recinto portuario, que esta disefiada para recoger los caudales generados por todas las empresas
presentes en el recinto aduanero portuario. La APV realiza diversas actuaciones con objeto de llevar a cabo una labor
de vigilancia y control de la calidad de las masas de agua del Puerto de Valéncia.

- Con respecto a la red de saneamiento, cabe resaltar que existen dos sondas multiparamétricas que miden en
tiempo real los siguientes parametros: temperatura, pH, Conductividad, Hidrocarburos, Turbidez y Caudal.

Los datos obtenidos por la estacion multiparamétrica instalada se transmiten diariamente al Ciclo Integral del
Agua.

Para llevar a cabo esta vigilancia, se dispone de una red de instrumentacion y monitorizacién que suministra de
forma continua datos de la calidad del agua, que permiten analizar el estado de esta en tiempo real.

- Dentro de las labores de seguimiento de la calidad de las aguas del Puerto de Valéncia, se encuentra dar
cumplimiento a lo establecido en la Directiva Marco del Agua (2000/60/CE) (DMA) relativo al potencial ecolégico
de las mismas.

Este seguimiento se realiza a través de campafias periddicas de analiticas de la calidad del agua, de acuerdo con
DMA.

- por otra parte, existe una embarcacién denominada “tipo pelicano” LIMPIAMAR IIl que tiene por mision, la
recogida de residuos solidos y liquidos del agua, asi como contribuir al servicio de lucha contra los episodios de
contaminacion marina accidental, del que se considera una unidad mas.

Las diversas areas objeto de desarrollo en el &mbito de actuacién, no obstante, deberan conectarse, preferentemente,
a la red municipal de alcantarillado para asegurar y garantizar su pleno y correcto funcionamiento, mantenimiento y
control.

1.3.2. Suelos

De acuerdo con DIE incluido en la Solicitud de inicio para EATE presentado por la APV ante el Organo sustantivo:

La descripcion de la Actividad Econdmica que desempefia la APV es “Actividades anexas al transporte maritimo y por
vias navegables” (CNAE 2009: 5222). Esta actividad no se incluye en el Anexo Y “Actividades Potencialmente
contaminantes del suelo” contenido en el Real Decreto 9/2005, por lo que la actividad que desempefia la empresa no
se trata de una actividad potencialmente contaminante del suelo.

La Zona 1, incluida en el ambito del Plan, actualmente se encuentra desocupada, ya que se desmantelaron en el afio
2013 las instalaciones de la empresa Bunge. Fruto de este desmantelamiento, la empresa elabord el correspondiente
informe de suelo en el que se reflejaba el estado apto del suelo, y, por lo tanto, exento de contaminacion.

1.3.3. Atmosfera

De acuerdo con DIE incluido en la Solicitud de inicio para EATE presentado por la Autoridad Portuaria de Valéncia ante
el Organo sustantivo:
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La APV cuenta con una red de instrumentacidon y monitorizacidon que suministra de forma continua datos de calidad
del aire, como son: concentraciones de particulas (PM10, PM2.5 y PM1), éxido de azufre, didxidos de nitrogeno y
mondéxido de carbono. Esta red, y en concreto, el equipo n2 6 del mapa que sigue, nos permite obtener datos sobre el
estado de la atmdsfera en tiempo real préximo a la Zona 1 objeto de este plan.

1 EMA.BALIZA DIQLE ESTE

Mapa de red de instrumentacion y monitorizacion.

En los ultimos afios no se han superado los limites de referencia exigidos por el Real Decreto 102/2011, de 28 de enero,
relativo a la mejora de la calidad del aire. Ademas, existe una red de estaciones que registra los datos meteoroldgicos,
formada por cinco estaciones meteoroldgicas dispuestas en lugares significativos del recinto portuario.

Los datos registrados y validados hasta el ejercicio 2013 han cumplido los valores limite de calidad del aire que vienen
definidos en el Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire.

La APV realizara una labor de vigilancia y control de diversos parametros como son las particulas (medidas en
concentraciones de particulas PM10, PM2.5 y PM1), 6xido de azufre, didxidos de nitrégeno y mondxido de carbono,
pues intervienen en la calidad del aire del entorno portuario.

Para llevar a cabo esta vigilancia, la APV cuenta con una red de instrumentacion y monitorizacién que suministra de
forma continua datos de calidad del aire, que nos permiten analizar el estado de este en tiempo real.
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1.3.4. Acustica

De acuerdo con Documento inicial estratégico incluido en la Solicitud de inicio para inicio de procedimiento de
evaluacién ambiental y territorial estratégico presentado por la Autoridad Portuaria de Valéncia ante el Organo
sustantivo:

La APV cuenta con tres sondmetros dispuestos estratégicamente en la interfaz puerto-ciudad, que nos permiten
obtener datos sobre la calidad acustica en tiempo real.

En concreto, el sondmetro — caseta control ambiental Rio Turia —, es el que nos ofrece datos relativos a la Zona 1,
objeto del presente Plan.

De acuerdo con los datos histéricos que se poseen de esta estacidn, se puede concluir que todas las medidas de niveles
de ruido cumplen los objetivos de calidad acustica para sectores de predominio industrial establecidos en el Real
Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo
referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

Ademas, y de acuerdo con la Declaracién Ambiental del afio 2013, derivada del compromiso adquirido por la APV a
través del registro EMAS lll, las estaciones de medida de niveles de ruido cumplen los objetivos de calidad acustica
para sectores de predominio industrial establecidos en el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se
desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad
y emisiones acusticas.

El mapa predictivo indica que, en lo referente a los niveles de ruido imputables al puerto, en ninglin punto de la zona
urbana aneja se superan los 60 dB(A) marcados por el R.D. 1367/2007 para el periodo diurno, ni los 50 dB(A)
establecidos para el periodo nocturno.

En febrero de 2015 se realizd un estudio acustico como anexo al estudio previo de evaluaciéon del ruido transmitido
por el trafico rodado y ferroviario que circula por los viales existentes entre los muelles de Poniente y Costa del Puerto
de Valéncia con motivo de la futura remodelacidn de estos.

En este anexo, se ha completado el mencionado estudio acustico ya realizado mediante la elaboracién de los mapas
de ruido ubicando los viales y via férrea en el lugar previsto en el anteproyecto de remodelacion de estos. Debido a
que el anteproyecto inicial define dos posibles escenarios uno mediante la existencia de un paso superior (escenario
1) y otro mediante la existencia de un paso inferior sobre el vial principal (escenario 2), se realizaron los
correspondientes mapas de ruido para los dos escenarios previstos y teniendo en cuenta el impacto acustico generado
por todas las fuentes de ruido del puerto.

Para la obtencidn de los niveles sonoros predictivos se han considerado todas las fuentes de ruido existentes en el
puerto. Cabe destacar que los viales y via férrea que van a ser remodelados se han ubicado en el lugar previsto y
manteniendo los mismos datos de entrada (datos de trafico rodado y ferroviario) que estaban introducidos en el
modelo aportado por la APV.

De los niveles sonoros obtenidos se deduce que el escenario 1 presenta un impacto acustico similar o ligeramente
menor que el escenario 2, y siempre cumpliendo con los objetivos de calidad acustica correspondientes a una
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instalaciéon del tipo de un puerto. Por todo lo anterior se concluye que no se prevé afeccién alguna a este aspecto
ambiental derivado de la actuacién del Plan Especial.

Se prevé la actualizacién del mapa acustico predictivo del Puerto de Valéncia y la incorporacion de nuevas unidades de
control acustico a la red de monitorizacién de la APV. En caso de que el resultado de la actualizacién no cumpliera con
los limites legales se tomarian las acciones correctivas necesarias como instalacion de barreras, u otras medidas
paliativas que se considerarian en su caso.
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Estudio acustico del Puerto de Valéncia.
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1.3.5. Residuos
De acuerdo con DIE incluido en la Solicitud de inicio para EATE presentado por la APV ante el Organo sustantivo:

La APV se hace cargo de la gestidn de aquellos residuos que se producen directamente por la actividad que realiza la
empresa, y ademas colabora de manera indirecta en la gestion de aquellos residuos que se generan en el recinto
portuario de Valéncia no siendo el productor de estos la APV. La APV tiene la figura de Productor de residuos peligrosos
y productor de residuos sanitarios (grupo lll), con los numeros de inscripcién 46/13656/CV y 46/9127/CV
respectivamente, para los residuos que genera directamente, de acuerdo con la normativa vigente.

Para el caso de los residuos que la APV genera de forma indirecta porque aparecen de forma fortuita en el recinto
portuario de Valéncia, la APV tiene la figura de Poseedor (de acuerdo con la adaptacién a la Ley 22/2011, de 28 de
julio, de residuos y suelos contaminados), con el niimero de inscripcion POS363. Las empresas ubicadas dentro del
recinto portuario de Valéncia tienen la obligacion de gestionar adecuadamente los residuos que generen en sus
instalaciones como consecuencia de su actividad.

Con el fin de favorecer esta gestidn, en el afio 2005 se construyd en el Puerto de Valéncia un Centro de Transferencia
de Residuos (CTR) que permite la recogida y almacenamiento de los residuos generados para posteriormente
transportarlos a las plantas de tratamiento final. Desde el departamento de Medio Ambiente de la APV, se realiza un
seguimiento de las obligaciones que tienen las empresas concesionarias/autorizadas relativa a la produccién de los
residuos y a la gestion de estos de acuerdo con lo previsto en la Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos
contaminados.

Por una parte, las empresas concesionarias que sean firmantes del Convenio de Buenas Practicas Ambientales aportan
de forma periddica una plantilla donde nos reportan la produccidn de los residuos que generan como consecuencia de
su actividad en las distintas terminales.

Por otra parte, se dispone de un registro de las Declaraciones Ambientales de aquellas empresas que dispongan la
certificaciéon EMAS Ill, ya que en este Documento se aportan los datos de produccién de residuos y estan verificados
por un Auditor.
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1.4. USOS PRESENTES EN EL SUELO, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

S e s S ]

- ACERA - EDIFICACION EXISTENTE

I:I Ak I:I MOBILIARIO URBANO

- CANAL - EQUIPAMIENTO MARBLAU A
- LSO DEPORTIVO EN DESUSO ]:] ZGNA PAVIMENTADACONSTRUCCION REMANENTE T
- PROTEGIDD NIVEL 3 I:I ZOMNAVERDE B ciamsones

Los usos presentes en el suelo, edificaciones e infraestructuras existentes aparecen detallados en el Plano I-13 Usos,
Aprovechamientos, Edificaciones e Infraestructuras Existentes, del presente Documento.
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1.5. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Por lo que se refiere a la estructura de la propiedad, podemos constatar cémo los terrenos afectados estan incluidos
en la Zona de Servicio Terrestre del Puerto de Valencia, siendo el titular Unico y exclusivo el Estado.

Dicha estructura parcelaria aparece detallada en el Plano |-14 Estructura de la propiedad del Suelo segun Catastro, del

presente Documento.
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2. CONDICIONES INSTITUCIONALES
2.1. DETERMINACIONES DE LA DELIMITACION DE ESPACIOS Y USOS PORTUARIOS DEL PUERTO DE VALENCIA (DEUP)

El presente PEs afecta a suelo integrado en la zona de servicio terrestre del Puerto de Valéncia y, por lo tanto, al
dominio publico portuario, por lo que la tramitacidn se ajustara a lo dispuesto en el articulo 56.2 de la Ley 2/2011, del
TRLPEMM, donde se indica, dentro del capitulo “Consideracion urbanistica de los puertos”, que:

“De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y Marina Mercante (TRLPEMM) aprobado
por Real Decreto Legislativo 2/2011, el 5 de septiembre de 2011, con cardcter previo a la formulacién del plan
especial o instrumento equivalente que ordene la zona de servicio de un puerto, deberd encontrarse delimitada
ésta mediante la aprobacion de la Delimitacion de los Espacios y Usos Portuarios en dicho puerto, no pudiendo
extenderse las determinaciones de aquel plan mds alld de la zona de servicio asi delimitada”.

Por lo tanto, el presente PEs se tramita conforme la normativa territorial y urbanistica vigente, LOTUP, conforme a lo
dispuesto en el articulo 56.2 del TRLPEMM, con sujecion a lo previsto en el articulo 50 y siguientes de la LOTUP.

La Orden FOM 1973/2014 de 28 de octubre aprobd la propuesta de Delimitacién de Espacios y Usos Portuarios del
Puerto de Valéncia (DEUP).
De acuerdo con el apartado 1.4. Dominio Publico portuario Estatal de la Introduccion de la DEUP del Puerto de Valéncia,

se describe que:

“El texto refundido (TRLPEMM) afiade que, en aquellos terrenos que no retnan las caracteristicas naturales de
bienes de dominio publico maritimo-terrestre definidos en el articulo 3 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de
Costas, y que, por causas de la evolucion de las necesidades operativas de los trdficos portuarios hayan
quedado en desusos o hayan perdido su funcionalidad o idoneidad técnica para la actividad portuaria, podrdn
admitirse en el dominio publico portuario espacios destinados a usos vinculados a la interaccion puerto-ciudad,
tales como equipamientos culturales, recreativos, certdmenes feriales, exposiciones y otras actividades
comerciales no estrictamente portuarias, siempre que no se perjudique el desarrollo futuro del puerto y las
operaciones de trdfico portuario y se ajusten a lo establecido en el planeamiento urbanistico.”

(...)

“Estdan prohibidas aquellas ocupaciones y utilizaciones del dominio publico portuario que se destinen a
edificaciones para residencia o habitacion, al tendido aéreo de lineas de alta tension y a la publicada comercial
a través de carteles o vallas, medios acusticos o audiovisuales situados en el exterior de las edificaciones. A
estos efectos, no se considera publicidad los carteles informativos o rotulos indicadores de los propios
establecimientos o empresas titulares de una autorizacion o concesion administrativa de la Autoridad
Portuaria”

(...)

Excepcionalmente, por razones de interés general debidamente acreditadas y previo informe de Puertos del
Estado, el Consejo de Ministros podrd levantar la prohibicion de instalaciones hoteleras en espacios del
dominio publico portuario destinados a zonas de actividades logisticas y a usos vinculados a la interaccion
puerto-ciudad, debiendo tales usos hoteleros acomodarse al plan especial de ordenacion de la Zona de Servicio
del puerto o instrumento equivalente. Dichas instalaciones no podrdn ubicarse en los primeros 20 metros
medidos tierra adentro a partir del limite interior de la ribera del mar o del cantil del muelle.

El tendido aéreo de lineas eléctricas de alta tension podrd ser autorizado por el Ministro de Fomento cuando
se aprecien circunstancias excepcionales y de utilidad publica.
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La Autoridad Portuaria podrd autorizar la publicidad para actividades deportivas, sociales y culturales que
ocasionalmente se desarrollen en el dominio publico portuario.”

De acuerdo con apartado 8. Zonificacion de usos de la DEUP del Puerto de Valencia, se describe que:

“Los usos asignados mantienen, en lineas generales, la zonificacion actual del puerto de Valéncia, dividiendo el

puerto bdsicamente en cuatro grandes dreas:

el puerto comercial, cuya asignacion de usos es la propia de sus actividades comerciales portuarios y
complementarias;

el drea colindante con el barrio de Nazaret, donde se propone crear una zona de transicion donde puedan
establecerse tanto actividades de interaccion puerto-ciudad, como complementarias a la actividad comercial
portuaria; “donde aprovechando la modificacion del trazado viario y ferroviario se va a crear una zona que
pueda tener tanto uso de interaccion puerto ciudad como complementario al comercial;

la marina sur, actualmente otorgada en concesion al Real Club Ndutico de Valéencia, cuyos usos se corresponden
con la actividad ndutica deportiva y complementaria a ésta que actualmente se desarrolla;

la zona de la Marina Real Juan Carlos | y adyacentes”.

El presente PEs ordena la segunda de las cuatro grandes areas antes descritas, “el drea colindante con el barrio de

Nazaret”, que se destina a uso Mixto Complementario Comercial/interaccién puerto-ciudad.

De acuerdo con el articulo Sexto. Asignacion de usos de la Normativa de la DEUP del Puerto de Valéncia:

“La ordenacion y asignacion de usos establecidas para el puerto de Valéncia se detalla en el apartado 8 del
documento: «Zonificacion de usos», reflejandose grdficamente en las hojas nimeros 4 y 5 de los planos. La
propuesta de ordenacion es la siguiente:

Uso mixto complementario comercial/interaccion puerto-ciudad:

(...) Asimismo se asigna este uso a la zona portuaria colindante con el barrio de Nazaret. El drea grafiada de
esta ultima zona se basa en los proyectos de los trazados viarios y ferroviarios previstos en este momento. Si
se produjera algun ajuste en dichos trazados, el limite se ajustaria a éstos.

Esta propuesta se enmarca dentro de la politica de Responsabilidad Social Corporativa impulsada por la APV,
y consistente en generar y mantener una zona de transicion o proteccion entre el nucleo urbano e Nazaret y la
actividad portuaria, revitalizando la zona de contacto con este barrio y creando una fachada de usos amables.
El Ayuntamiento y la Autoridad Portuaria se han comprometido a través del Convenio de Cesion gratuita de
determinados bienes de la Autoridad Portuaria a favor del Ayuntamiento de Valéncia de 2013, a ordenar el
drea sur de la Zona de Servicio del puerto en contacto con el ntcleo urbano de Nazaret”. El drea grafiada en
esta zona se basa en limite del trazado viario y ferroviario previsto actualmente, pero podria sufrir ligeras
variaciones en caso de que se produjeran ajustes en dicho trazado.”
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2.2. DETERMINACIONES DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL

2.2.1. Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana

Segun recoge el Articulo 15. Objeto, funciones, contenidos y documentacion de la Estrategia Territorial de la
Comunidad Valenciana (en adelante ETCV) de la LOTUP:

“1. La Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana es el instrumento marco de la ordenacion del territorio en
el dmbito de la Comunidad Valenciana y tiene como finalidad la consecucion de un territorio integrador en lo social,
respetuoso en lo ambiental y competitivo en lo econdomico.

3. Los objetivos y principios directores de la Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana son vinculantes para
el conjunto de las administraciones publicas con dmbito competencial en la Comunidad Valenciana. Estos objetivos
y principios, asi como los criterios de ordenacion del territorio que se establecen en la Estrategia Territorial de la
Comunidad Valenciana, se incorporardn desde el principio en la evaluacion ambiental y territorial de todos los
programas, planes y proyectos con incidencia sobre el territorio.”

Dentro de la Estrategia, las Directrices que tienen mayor relacién con el objeto del Plan especial de la zona sur del
Puerto de Valéncia son las siguientes:

“Directriz 117. Definicion y objetivos del sistema de infraestructuras de movilidad:

1. El sistema de infraestructuras de movilidad comprende la red viaria, la red ferroviaria, la red de plataformas
reservadas de transporte publico, la red de vias de transporte no motorizado, los puertos, los aeropuertos y otras
instalaciones fijas. También incluye la red logistica y los intercambiadores modales asociados con el conjunto de
modos descrito.

2. Este sistema tiene como objetivo satisfacer las demandas de movilidad de las personas y de las mercancias en
coherencia con los objetivos de ordenacion del territorio y en condiciones adecuadas de equidad social y
compatibilidad con la infraestructura verde del territorio.

Directriz 124. Los puertos de la Comunidad Valenciana:

1. El sistema portuario de la Comunidad Valenciana estd integrado por el conjunto de puertos e instalaciones
nduticas ubicadas en su territorio. La jerarquia y tipologia de las instalaciones portuarias en la Comunidad
Valenciana se definirdn en los planes de accion territorial sectorial sobre las instalaciones portuarias de la
Comunidad Valenciana.

2. Las actuaciones publicas en materia portuaria, desde el punto de vista de la ordenacion territorial, adecuardn sus
actuaciones a las siguientes estrategias:

a) Potenciar las lineas de trdfico transocednicas con los territorios mds dindmicos en el contexto econémico mundial.
b) Priorizar el trdfico de cabotaje para las relaciones comerciales de los puertos de la Comunidad Valenciana.

c) Integrar los puertos con los tejidos urbanos para permitir el uso publico del frente litoral y fomentar la
implantacion de usos terciarios y los relacionados con las nuevas tecnologias en los espacios desafectados de la
actividad portuaria convencional.
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d) Evitar las actuaciones que supongan un menoscabo de la calidad del frente litoral por la gran importancia
estratégica del mismo.

e) Aprovechar al maximo el espacio portuario construido dando prioridad a la ampliacion de las instalaciones frente
a las de nueva construccion.

f) Implantar en los puertos, accesos terrestres adecuados a los tejidos urbanos y con la red de infraestructuras de
movilidad, incluyendo las dreas logisticas.

g) Potenciar los puertos como instrumentos de dinamizacion de la actividad turistica debiendo satisfacer estas
demandas de uso, dentro del marco de la preservacion ambiental y paisajistica de sus entornos.

h) Mantener la actividad pesquera tradicional mejorando sus instalaciones, servicios y los aspectos
medioambientales que esta actividad conlleva.

Directriz 126. La red logistica de la Comunidad Valenciana:

1. La red logistica de la Comunidad Valenciana estd formada por las instalaciones definidas como tales en los planes
y programas del departamento de la Generalitat competente en esta materia.

2. Las actuaciones publicas en materia de actividades logisticas, desde el punto de vista de la ordenacion territorial,
adecuardn sus actuaciones a las siguientes estrategias:

a) Garantizar un nivel de servicio éptimo para los sectores productivos de la Comunidad Valenciana y una elevada
accesibilidad a la red viaria de alta capacidad, puertos, aeropuertos y especialmente a la red ferroviaria de
mercancias.

b) Priorizar en el conjunto de instalaciones logisticas las plataformas intermodales de transporte que permiten el
cambio de modo carretera-ferrocarril.

c) Configurar las instalaciones de la red logistica de la Comunidad Valenciana como elementos de soporte a los
grandes nodos de actividad econémica de escala regional y nacional.

Directriz 141. Crecimiento ordenado de las infraestructuras portuarias y nduticas:

1. Los planes urbanisticos y territoriales de los municipios del litoral que cuenten con puertos comerciales deberdn
recoger las directrices marcadas por el planeamiento de sus respectivos puertos.

3. La construccion de instalaciones portuarias, al igual que la del resto de infraestructuras, deberd contemplar y
corregir sus efectos sobre los valores ambientales y culturales del territorio, asi como su integracion con el frente
maritimo y el nucleo urbano.

4. La ordenacion estructural del sistema portuario se podrd realizar mediante planes de accion territorial de cardcter
sectorial, en el que se recojan los objetivos a alcanzar dentro del plazo de su vigencia, en relacién con la politica
territorial de la Generalitat.

6. Se elaborardn planes de ordenacion del paisaje de todos los puertos de la Comunidad Valenciana para mejorar
las relaciones funcionales y la integracion paisajistica de estas instalaciones con los nucleos urbanos del litoral.

Asimismo, se elaborardn planes especiales para cada puerto e instalacion ndutico-deportiva que tendrdn entre sus
objetivos el establecimiento de las reservas necesarias para su posible ampliacion y para la planificacion de su
evolucion.
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Directriz 144. Actividades econémicas en el litoral:

(...) 7. Las estrategias de integracion entre los puertos y las ciudades deberdn contemplar la potenciacion de las
funciones urbanas, entre las que destacan la oferta ludica, deportiva, recreativa, digital, comercial, artistica y
cultural, entre otras. Es recomendable relacionar estas estrategias con las politicas de atraccion de talentos y
profesionales creativos. (...)

El desarrollo del Plan especial de la zona sur del Puerto de Valéncia esta en linea con las directrices anteriores de la
Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana. El Puerto de Valéncia forma parte del sistema de infraestructuras
de movilidad y el dmbito del Plan objeto de este escrito cumple con lo establecido en la Directriz 124.2, ademas, es
fundamental el papel del puerto en la Red logistica de la Comunidad Valenciana. Tal y como recoge la Directriz 141,
estamos ante la elaboracidn de un Plan especial para un puerto y, por ultimo, parte del dmbito objeto de este plan,

III

busca la interaccién Puerto ciudad que recoge la Directriz 144 sobre actividades econdmicas en el litoral.

2.2.2. Plan de Accion Territorial sobre Prevencion del Riesgo de Inundacion en la Comunidad Valenciana
(PATRICOVA)

El Plan de Accidn Territorial sobre prevencion del Riesgo de Inundacién en la Comunidad Valenciana (PATRICOVA) se
aprueba, por Decreto 201/2015, del 29 de octubre, del Consell, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 43 y
siguientes de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de ordenacién del territorio y proteccion del paisaje, para
los planes de accidn territorial, en relacidn con la disposicidn transitoria primera de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generalitat, de ordenacidn del territorio, urbanismo y paisaje, de la Comunidad Valenciana.

El PATRICOVA es un Plan de accidn territorial de los regulados en el articulo 16 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generalitat, de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje, de la Comunidad Valenciana, y viene expresamente
previsto en la Directriz 66 de la Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana, aprobada por el Decreto 1/2011, de
13 de enero, del Consell. Es fruto de la revisién del PATRICOVA aprobado mediante Acuerdo de 28 de enero de 2003,
del Consell. La problematica sobre la que actia el PATRICOVA es el riesgo de inundacién a escala regional en la
Comunidad Valenciana. Las disposiciones contenidas en esta normativa y en los demas documentos del PATRICOVA
son de aplicacién en todo el territorio de la Comunidad Valenciana.

El 13 de diciembre de 2012, la Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, envié un escrito a la APV
para, de acuerdo con los articulos 41 y 60 de la Ley 4/2004, del Consell, de ordenacion del territorio y proteccion de
paisaje, recabar sus aportaciones, sugerencias y alegaciones sobre el PATRICOVA. La APV, mediante escrito de 10 de
enero de 2014 (R.S. VA-S-0084-14) informé que esta Autoridad Portuaria habia remitido a dicha Conselleria cartografia
actualizada del puerto, ya que los planos referidos al mismo no reflejan el encauzamiento del rio Turia realizado en el
afio 2007. Respecto a los mapas de zonificacion, ni el PATRICOVA aprobado en 2003, ni la actualizacidon de 2015,
recogen la situacion actual del puerto en el ambito del PEs que se esta analizando.

Segun el IATE, se dice:

“5.2. Riesgo de inundacion. PATRICOVA. El 2 de septiembre de 2015 el Servicio de Ordenacion del Territorio y
Paisaje informa que:

“el dmbito del Plan Especial, en concreto el que pretende desarrollar zonas mds comerciales estd afectado por
riesgo de inundacion.”
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“El origen de esta inundacion, se debe principalmente a dos fuentes posibles; por un lado, el drenaje pluvial de
todo el casco urbano de la ciudad de Valencia, con ya dimensiones considerables y por otro lado el rio Turia, el
cual no llega a desviarse en su totalidad o admitir el Plan Sur todo el flujo de agua debido a la avenida de 500
afios, discurriendo parte del flujo por el viejo cauce. [...] Se debe de tener en cuenta que el tramo de conexion
del antiguo cauce del Turia con el mar se produce enterrado con posibilidad de no funcionar en caso de avenida
extrema y discurrir éste por superficie [...]. Tampoco aclara el Plan Especial, si en el dmbito Sur 1, se prevé
realizar alguna actuacion sobre el cauce y medidas que aseguren su funcionamiento en caso de avenida.

Por todo lo anterior, se debe indicar cuales son las actuaciones que realizar, en concreto encima del cauce y

realizar un andlisis de incidencia y medidas para caso de posibles avenidas”.

Concluye el informe indicando que:

“El Plan Especial Zona Sur del Puerto de Valencia se encuentra afectado por riesgo de inundacion, por lo que
se requiere, a efectos de continuar la tramitacion administrativa en materia de riesgo de inundaciones, se debe
especificar las actuaciones de forma mds concreta, no sélo indicar el dmbito, y realizar un andlisis de las
posibles avenidas y su afeccion sobre la actuacion informada, todo ello de conformidad con las
determinaciones normativas del PATRICOVA.”

La Autoridad Portuaria de Valéncia, como promotor del Plan, presenta el 21 de marzo de 2017 la
documentacion complementaria requerida en el informe anteriormente resefiado. En fecha 27 de abril de 2017
el Servicio de Ordenacion del Territorio informa que del estudio y andlisis del contenido de dicha
documentacion:

“queda justificado, con los datos aportados, que el caudal de la avenida de 500 afios de periodo de retorno, de
227m3/s, es inferior a la capacidad que tiene del tramo enterrado, de 400m3/s, lo que supone que no desborda
en el dmbito de la actuacion. Se recomienda, al margen de las cuestiones sobre la capacidad de desagiie del
tramo soterrado, que se eleve la parte de la zona verde situada al sur del trazado enterrado, para redireccionar
las aguas por posibles fallos no previstos en los estudios aportados. De esta manera, el flujo desbordado iria
por el trazado en planta del propio cajon, pero en superficie.”

Concluye este segundo informe indicando que:

“Por todo lo expuesto, el dmbito del Plan Especial Zona Sur del Puerto de Valéncia no se encuentra afectado
por riesgo de inundacion y es compatible con las determinaciones normativas del Plan de Accion Territorial de
cardcter sectorial sobre prevencion del Riesgo de Inundacion en la Comunidad Valenciana”.

En la zona de servicio del puerto tiene su ultimo tramo lo que queda del antiguo cauce del rio Turia (convertido en
parque urbano a lo largo de todo su itinerario por la ciudad), una vez que éste fue desviado mediante la llamada
Solucién Sur tras la inundacién de 1957.

Ese ultimo tramo sirve para desaguar los caudales de ciertos colectores urbanos que vierten a él. La APV desvié el cauce
mediante un encauzamiento subterraneo y recuperd una importante superficie de terreno para ponerlos al servicio de
la actividad portuaria. De hecho, parte de esos terrenos recuperados del antiguo cauce llevan afios operativos al
servicio de la terminal de MSC y al servicio del Muelle Sur. Este encauzamiento realizado en 2007 no se encuentra
reflejado en la revisidon del PATRICOVA, cuyos planos de zonificacion se muestran a continuacién.

? Ga C/ Felip Maria Garin, 4B — 46021 Valéncia - Espafia - www.aicequip.com 46/200
Net — aicequip@aicequip.com  Tel. (+34) 963 155 610


http://www.aicequip.com/
mailto:aicequip@aicequip.com

PLAN ESPECIAL
Nazaret Este

ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA

iy

Autoridad Portuaria de Valencia ~AJUNTAMENT DE VALENCIA

valenciaportc
—~

arquitectos & ingenieros

Wi ) ey

50 ) a1 STP wg < 000°08:4 B o g e .
oosr ot 5L o5 8 N arnman ls“ilﬂlmm .l._.hu =] €.ZQNVZ$<> g_.ﬁngmOM
shoz - e Ilal......_ =
HOIDJVONNNI ¥Od G¥QISO¥ON3d 30 IUNIAIOANT - PETEO e b vt o iy — YNVIONITVA LYLINMINOD ¥1 N3 NOIDVONNNI 30 09530
M —— v - = e || SRR
/ Il iy, 45
S .

7

47/200

C/ Felip Maria Garin, 4B — 46021 Valéncia - Espafia - www.aicequip.com

aicequip@aicequip.com  Tel. (+34) 963 155 610

=
' —
‘Net
4
e
iz

x
— .
R
e
eomzEzm

AENOR

Gaston
Ambiental
eF-EH 1 1

AENOR

R @

Registroda



http://www.aicequip.com/
mailto:aicequip@aicequip.com

AICEOU'P Valer"lci\ipmrﬂt Q@ PLAN ESPECIAL

" &i : ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
arquitectos & ingenieros Autoridad Portuaria de Valencia ~AJUNTAMENT DE VALENCIA Nazaret Este

oW el ooogELy

TS0 1500 3000 4500
Metros)
Dt geodieie ETHESS Eipace OFEs0
Progmesdn U TY muse 30

ZONIFICACION PELIGROSIDAD DE INUNDACION

N

”lmo
ESCALA

Tem0
Mar Medieiranec
ol
=3 [W""“'"‘“";g | PLANO DE ORDENACION
2015 |
_—

[ H T
fit
i
HHL
sl
g1 Iu]
i
IEERE R
[

R ATV NN,

AENOR AENOR

R 6

Empresa SN
Registroda Ambiental

C/ Felip Maria Garin, 4B — 46021 Valéncia - Espafia - www.aicequip.com 48/200

aicequip@aicequip.com  Tel. (+34) 963 155 610

UMEEN 150 9001 LREEN 114001



http://www.aicequip.com/
mailto:aicequip@aicequip.com

AICEQU'P VE'EHCEDDPE Q@ PLAN ESPECIAL

" &i : ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
arquitectos & ingenieros Autoridad Portuaria de Valencia ~AJUNTAMENT DE VALENCIA Nazaret Este

SXFLE e Satyr

PLANO DE ORDENACION
ZONIFICACION RIESGO DE INUNDACION
500

nn:;"—'uu s 1

<<

| | o | g
£ s ld

Y
zzﬂi%!i!:
AR TR
|

.

=
g || 2
HES
P =
1 E
R
s2 || 2
i

49/200

C/ Felip Maria Garin, 4B — 46021 Valéncia - Espafia - www.aicequip.com
aicequip@aicequip.com  Tel. (+34) 963 155 610

R @

Empresa Gesuon
Registroda Ambiental

UMEEN 150 9001 LREEN 114001



http://www.aicequip.com/
mailto:aicequip@aicequip.com

EQU'P valenciaportc ﬂﬁﬁj PLAN ESPECIAL

* ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
Autoridad Portuaria de Valencia AJUNTAMENT DE VALENCIA Nazaret Este

arquitectos & ingenieros

2.3. DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

2.3.1. Antecedentes

El planeamiento municipal vigente consiste en un Plan General aprobado definitivamente por Resolucién de 28 de
diciembre de 1988 del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, ratificado por acuerdo del Consell de 30

de diciembre de 1988 (DOCV de 16/01/89).

El 19 de mayo de 1986 se firma el “Convenio de colaboracion entre el Ayuntamiento de Valéncia y el Puerto Autdnomo

de Valéncia”, y en base a dicho Convenio el Pleno del Ayuntamiento aprueba definitivamente el 11 de octubre de 1990
el “Proyecto de Plan Especial de Ordenacion de la Zona Sur del Puerto”, (PEZS), plan que tenia por objeto: la ordenacion

de un drea de la Zona de Servicio del Puerto Auténomo de Valencia donde actualmente se encuentra el Muelle Principe
Felipe (inaugurado en 1998), los muelles adosados al viejo cauce y de Costa y el resto de terrenos de la Zona de Servicio
situados el oeste de estos muelles.

El Convenio de 1986 posibilitd la eliminacion del Trafico de vehiculos pesados por el centro urbano de Valéncia

mediante la programacion del acceso sur al puerto de Valéencia desde la V-30; la ampliacién sur del Puerto; y la

adopcion de medidas complementarias encaminadas a favorecer la integracion puerto-ciudad:

- Enla zona sur se generaban espacios verdes entre el recinto portuario y el nicleo urbano del barrio de Nazaret,
para mitigar sobre el mismo los efectos del desarrollo portuario.

- Enlazona norte se permitia el acceso ciudadano a determinados sectores de la Zona de Servicio del Puerto como
es la darsena interior y terrenos adyacentes.

El presente PEs modificara parcialmente el PEZS vigente. En abril de 2013 se suscribe entre el Ayuntamiento de Valéncia
y la Autoridad Portuaria de Valéncia, el “Convenio de Cesidn gratuita de determinados bienes de la APV a favor del

Ayuntamiento de Valéncia”. Este convenio deja sin vigencia al firmado con fecha anterior al mismo, suscrito en mayo
de 1986.

2.3.2. Plan General de Ordenaciéon Urbana 1988

El planeamiento general incluye en el ambito del presente, la ordenacién de la red primaria de acuerdo con el Convenio
de colaboracion entre el Excmo. Ayuntamiento de Valencia y el Puerto Auténomo de Valéncia sobre la Ordenacion
Urbanistica del entorno portuario y su relacion con la ciudad de mayo de 1986.

Segun planeamiento vigente:
- Clasificacién: SU — Suelo Urbano y SNU- Suelo no urbanizable.

- Calificacidn: GTR-3, GEL-1 y GEL4.
- Uso dominante: Terciario (Ter).
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Se adjunta Plano A2-2 de la Serie A, Clasificacion del Suelo, de enero de 1992, donde se identifica la clasificacion
vigente de los terrenos que se incluyen en el ambito del presente plan especial.
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Se adjunta Plano B06-G de la Serie B, Calificacion del Suelo, de enero de 1992, donde se identifica la calificacion
vigente de los terrenos que se incluyen en el ambito del presente plan especial.
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Se adjunta Plano C-50, C-57 y C-58 de la Serie C, Estructura urbanistica, de enero de 1992, donde se identifica el
régimen urbanistico de los terrenos que se incluyen en el ambito del presente plan especial.
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Régimen Urbanistico: Modificacién de los usos contemplados por el PGOU vigente en GTR-3

Este Plan Especial dejara sin efecto lo regulado en el articulo 6.69 de las NNUU del PGOU de Valéncia, en cuanto a los
usos expresamente prohibidos en el Area Portuaria. A tal efecto se estara a lo especificamente regulado en el plano de
usos y en cada una de las fichas urbanisticas a las que hace referencia el punto de esta memoria. Por el contrario, se
admitiran todos los usos que no resulten manifiestamente incompatibles en la citada documentacion.

2.3.3. Revision Simplificada del Plan General de Ordenacién Urbana de Valéncia 2010

El 24 de diciembre de 2010 en sesidn plenaria del Ayuntamiento de Valéncia se aprobd someter a informacion publica
la documentacion de la Revisidn Simplificada del PGOU de Valéncia, y documentacién complementaria.

El 26 de diciembre de 2014 en sesidn plenaria del Ayuntamiento de Valencia se aprobd someter a informacion publica
la nueva documentacion de la Revision Simplificada del PGOU de Valéncia y documentacién complementaria (de fecha
18 de noviembre de 2014), teniendo en cuenta los informes de las administraciones competentes y la
estimacién/desestimacion total/parcial de las alegaciones al anterior documento y que fueron incorporados en la
posterior documentacién de la Revisidn Simplificada.

Actualmente la Revisidn Simplificada del PGOU se encuentra pendiente de aprobacion.

La Revision Simplificada del PGOU ya recoge la clasificacion de los terrenos del ambito del PEs como Suelo Urbano (SU)
y la calificacion de PTR-3 (anteriormente GTR-3), Red Primaria de Dotaciones: Transporte Publico Servicio Portuario.

Plano O-2 ORDENAC/ON C/as:ftcac:on del Sue/o (Revision Slmpllflcada del Plan General de Valencia — Diciembre 2014)

.“qw. d|a.
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LEYENDA PLANO 2 :
CLASIFICACION DEL SUELO

BASE CARTOGRAFICA [ SNU/SUELO NO URBANIZABLE
BASE CARIOGRAACA [ SNU/DPMT

———— LHEALOMING LD [] SUBLE / SUELO URBANIZABLE

—————  ZCMNADE NFLUBHCIA asass [ INEA DE SECTOR
— - [ sU/SUELO URBANO
CALCES PUESTO AUTONGOME DE VALENCIA

eeesneanne DOMBIC PUBLICD HORALLICD
SERVIDUMERES =

e DOMBIG PUBLCD HERALCD RED PRIMARIA DOTACIONES
CALICES EN PROVECTO EN SUBLE

RED VIARIA PRIMARIA

——— TRAZADO EMISTEMTE

S TRAZADO ENPROYECTD

------ TRAZADC) SUBTERRANED

—————  TRAZADO FUERA DE TERMING
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LEYENDA PLANO 4 :

RED PRIMARIA DE DOTACIONES

CAICES
SERVIDUMBRES
==~ DOMMOPUBLCO HERAULICO

CAUCES EN PROVECTD.

CLASIFICACION DEL SUELO
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2.3.4. Plan Especial de Ordenacion de la Zona Sur del Puerto 1990

En octubre de 1990, el PEZS del Puerto de Valéncia fue aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Valéncia, de
acuerdo con el RD 16/1981, de 16 de octubre. Este PEZS tiene su fundamento y origen en el “Convenio de colaboraciéon
entre el Excmo. Ayuntamiento de Valéncia y el Puerto Auténomo de Valéncia sobre la Ordenacion Urbanistica del

entorno portuario y su relacion con la ciudad de mayo de 1986”.

El Plan Especial de la Zona Sur 1 modificara parcialmente el Plan Especial de la Zona Sur del Puerto vigente, ya que los
terrenos mdas meridionales del ambito del presente documento incluyen parte del Sector delimitado por el plan

especial vigente.

De acuerdo con los Planos integrantes de dicho instrumento, P-1 Ambito de Aplicacién, P-2 Normas Urbanisticas, P-3.1
Normas urbanisticas. Usos de la superficie, que se adjuntan a continuacion:
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Proteccidn de los terrenos de la ciudad contiguos al puerto:

Queda garantizada por el cumplimiento de los términos establecidos en el “Convenio de colaboracién entre el Excmo.
Ayuntamiento de Valéncia y el Puerto Auténomo de Valencia sobre la Ordenacion Urbanistica del Entorno Portuario y
su relacidn con la ciudad”, algunos de los cuales ya se han llevado a efecto y que a continuacidn se relaciona:

“1- Para minimiza el impacto del nuevo acceso sur al Puerto, y tener una separacion adecuada entre los
terrenos ganados al mar y la edificacion residencial, el Puerto Auténomo de Valencia ha cedido al
Ayuntamiento de Valéncia una parcela de unos 40.000 m2s de extension, situada al sur de la Escuela de
Deportes de la Iglesia “Benimar”. La cesion de uso se ha llevado a cabo mediante una concesion administrativa
con un canon simbdlico durante 25 afios. En el momento de redactar este Plan Especial, ya estd dicha parcela
a disposicion del publico con su ajardinamiento y zona de juegos infantiles.

2- El Puerto Auténomo de Valéncia, limita el uso de los terrenos recayentes entre la actual concesion de la
Escuela de Deportes de la Iglesia “Benimar” y la carretera del nuevo acceso Sur al Puerto, al previsto en el Plan
General de Valéncia para dicha zona, es decir, edificacion con destino a terciario y arquitectura adecuada al
entorno urbano, quedando asi excluida su utilizacion para almacenamiento de graneles, contenedores o
mercancias al aire libre.

3- Los terrenos situados entre la parcela de 40.000 m2 cedida y ya acondicionada como jardin y la carretera
de acceso, serdn destinados al uso descrito en el punto anterior, es decir, a uso terciario, quedando excluida la
utilizacion para almacenamiento de mercancias.”

De acuerdo con el planeamiento especial vigente, la porcion de suelo incluido en el ambito del presente documento
se ubica en la ZONA B (Zona portuaria general) y su uso previsto es el 3, es decir, uso compatible segiin convenio
Ayuntamiento-P.A.V..

De acuerdo con la memoria del Plan, los terrenos afectados:
- Calificados como GTR-3

Zona de Ordenacion ZONA B:
- Parcelacién: no se define tamafio minimo

- Ocupacion maxima: 90% de la parcela

- Retranqueo minimo a lindes: 4 metros

- Altura de Cornisa: 14 metros (2 alturas) en naves de almacenamiento

- Edificios de oficinas:
- Caso ordinario: superficie minima de 100m2 en PPB+2 alturas (Hc=13,30m)
- Caso singular: PB +4 (Hc=21,30m)

Usos
De acuerdo con el planeamiento especial vigente, la porcién de suelo incluido en el ambito del presente documento
se ubica en la ZONA 3, Usos Compatibles segin Convenio entre Ayuntamiento y Puerto de mayo de 1986:
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ZONA 3.—- USOS COMPATIBLES SEGUN CONVENIO ENTRE AYUNTAMIENTO Y

PUERTO

Esta zona, grafiada en los planos con el namero 3, comprende la
superficie limitada por la valla de cerramiento del puerto, el nuevo ac-—
ceso y los limites SUR de la ZONA 1 y NORTE de la ZONA 2. Su uso serid el
de almacenamientc y manipulacién de mercancias que habitualmente genera
el trifico portuario, con excepcidén expresa de las mercancias peligro-
sas, que en ningin caso podrdn ser almacenadas en esta zona. Para el de—
pésito de mercancias, se permitird la construccion de naves—almacén, con
las Ginicas limitaciones de las Normas Urbanisticas gque este Plan Espe-
cial impone. Si eventualmente la zona que el puerto tiene destinada a
almacenamiento de contenedores estuviese totalmente ocupada, el Puerto
Auténomo de Valencia podrd utilizar esta ZONA 3 como almacén temporal de
contenedores, que seran trasladados cuando se generen areas libres. En
cualquier caso, como proteccién al entorno de los terrenos contiguos al
Puerto, entre la valla de cerramiento y el almacenamiento de mercancilas
quedaréluna franja libre de al menos 10 ms. de anchura, gue en este area
estd ocupada por una carretera perimetral de servicio interior al propio

puerto.
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2.4. CUADRO DE SUPERFICIES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE (PGOU de Valéncia 1988)

Se adjunta a continuacién cuadro resumen de la calificacién y superficies del suelo incluido en el ambito del Plan
Especial de acuerdo con el Planeamiento vigente (PGOU de Valéncia 1988):

SUPERFICIE
m2s
AMBITO DEL 229.775.96
SECTOR T 100,00%
ZONA uso/ SUPERFICIE
TITULARIDAD
% SECTOR
m2s %
ZONAS VERDES Red primaria -GEL-2 41.047,33 17,86%
GEL-4 P 55.024,70 23,95%
Total 96.072,04 41,81%
Red secundaria UFA-2 EL 1.751,37 0,76%
Total 1.751,37 0,76%
Total 97.823,41 42,57%
RED VIARIA Red Secundaria RV-4 4.557,73 1,98%
Total 4.557,73 1,98%
Total 4.557,73 1,98%
AREA PORTUARIA |Red primaria GTR-3 91.688,20 39,90%
GTR-3 EL 17.261,42 7,51%
GTR-3 B3 18.445,20 8,03%
Total 127.394,82
Total 127.394,82 55,44%
Total ambito del Plan Especial 229.775,96 100,00%
uso Superficie
Espacio libre Red primaria 113.333,46) 49,32%
Red secundaria 1.751,37 0,76%
Total 115.084,83 50,09%
Ambito de
circulacion Red secundaria 4.557,73 1,98%
Total 4.557,73 1,98%
Uso portuario Red primaria 110.133,40 47,93%
(excluyendo uso |Red secundaria 0,00%
espacio libre)  |Total 110.133,40, 47,93%
|Tota| ambito del Plan Especial 229.775,96 100,00%
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2.5. DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL DE DIRECTRICES DE CALIDAD URBANA 2018

El 28 de junio de 2018, el Ayuntamiento de Valéncia aprueba definitivamente, al amparo de lo establecido en el art.43
de la LOTUP, el Plan Especial de Directrices de Calidad Urbana (en adelante PED), siendo el instrumento que establece
los objetivos, indicadores y directrices de calidad urbana de Valéncia en el dmbito de las Areas Funcionales en él
definidos.

El PED toma los siguientes criterios:

“Se proponen unos objetivos estratégicos generales, sobre campos de intervencion en los que el planeamiento

urbanistico tiene capacidad de actuacidn, lo suficientemente universales para poder establecer un marco de
calidad urbana para toda la ciudad, que posteriormente se completardn con las directrices personalizadas para
cada barrio surgidas del diagndstico de cada drea funcional tras la aplicacion de los indicadores y de los
procesos de participacion publica.”

El PED describe las Areas Funcionales como:

“Ambitos territoriales con una extension que cubre las dreas de influencia de las dotaciones de proximidad,
garantizan la distribucion equilibrada de dotaciones y servicios en la ciudad y constituyen el admbito de
justificacion de los umbrales de calidad.”

El ambito del PEs no se encuentra recogido en ningln area funcional, pero el barrio de Nazaret, colindante al sector,
corresponde con el drea funcional 10, y segun el PED:

“(...) deberd considerarse la repercusion el convenio suscrito entre el Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad
Portuaria sobre la ordenacion del plan especial Nazaret:

- Nuevo viario de acceso al puerto

- Recuperacion de parte del viejo cauce del Turia
- Parque de desembocadura del rio Turia

- Creacion de una zona terciaria

- Creacion de un drea dotacional deportiva

- Corredor verde ciclista”
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2.6. INTEGRACION DE LA PERSPECTIVA DE GENERO

El Servicio de Planificacion Econémica y Regeneracion Urbana, de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y
Vertebracién del Territorio de la Generalitat Valenciana publica en marzo de 2017 el “SET para introducir la perspectiva

de género en el proceso urbano. Recopilacién de Informacién en materia _de Arquitectura y Urbanismo _desde la

perspectiva de género”, (Azara, S y Gil, MV). En su introduccidn se recoge que:

“Se entiende por integracion de la perspectiva de género la consideracion sistemdtica de las diferentes
situaciones, condiciones, aspiraciones y necesidades de mujeres y hombres, incorporando objetivos y
actuaciones especificas dirigidas a eliminar las desigualdades y promover la igualdad en todas las politicas
y acciones, a todos los niveles y en todas sus fases de planificacidn, ejecucion y evaluacién”.

Por este motivo:
“se pretende integrar el enfoque de género en todas las fases del proceso urbanistico, desde el disefo, la
participacion, la planificacion y la ejecucion, hasta la evaluacion y el seguimiento.”

Son de aplicacion:
“En las actuaciones de regeneracion urbana y rehabilitacion, asi como en la creacién y consolidacion de
nuevos modelos de ciudad en todos los aspectos que influyen en el dmbito urbano. Y sirve de guia para
proyectar espacios publicos y edificios desde la perspectiva de género.”
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Se distinguen siete dreas tematicas para focalizar las previsiones y actuaciones en materia de perspectiva de género:

Modelo de ciudad

Percepcion de seguridad

Espacios publicos y accesibilidad
Movilidad

Vivienda

Representacion y Sefalizacion Urbana

No vk wbNR

Participacion Ciudadana

Para el sano desarrollo del sector, es necesario tener en cuenta desde los instrumentos de planeamiento que lo regulan
la perspectiva de género, desde las primeras fases de disefio. El PEs ha tenido en consideracién desde un primer
momento, en gran medida, las posibles cuestiones a plantear, para favorecer y potenciar la igualdad en el disefio
urbanistico, de tal manera que sea mas seguro, habitable, inclusivo y, por tanto, elimine cualquier posible barrera o

perjuicio hacia los habitantes de este.

Las siguientes cuestiones, que vamos a analizar desde cada una de las areas tematicas, se han tenido en cuenta para
desarrollar los objetivos que tiene el plan y que incluyen la perspectiva de género, de una u otra manera y en cada una

de las fases.

01 MODELO DE CIUDAD

Objetivos y metas del SET que contempla el PEs:

Distribucion equilibrada de los servicios y equipamientos urbanos cotidianos y de los espacios de
relacion

v

Fomentar la mezcla de usos en un sistema de equipamientos de los barrios

Modelo de ciudad compacta, relativamente densa

Fomentar las distancias cortas y de proximidad

Buen sistema de transporte y espacios publicos seguros y de calidad

Planificar los espacios publicos, equipamientos y viviendas desde la perspectiva de género y en funcion
de los roles de género

XX XS

Ejemplos de actuaciones que contempla el PEs:

Densificacion y reutilizacion de suelos urbanos infrautilizados, degradados o de solares vacios

Fomento del urbanismo de proximidad, de uso mixto

Mejora del acceso a los servicios publicos (calidad, distancias, ...)

Creacion de equipamientos deportivos, culturales...

Reduccidn de las distancias, a pie

Red de espacios publicos de escala mds pequefia y cercana

ANIENIEENENE RN

02 PERCEPCION DE SEGURIDAD

Objetivos y metas del SET que contempla el PEs:

Garantizar la percepcion de seguridad en los espacios urbanos mediante una adecuada iluminacion y 4
la mdxima visibilidad en todo momento
Buscar la apropiacion e identificacion del espacio urbano por parte de la ciudadania 4
[aENoR| [ AENOR
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Claro disefio y sefializacion de los espacios que permita orientarse sin dificultades 4
Zonificacion: uso mixto (cubiertas todas franjas horarias) 4

Ejemplos de actuaciones que contempla el PEs:

lluminacion suficiente y adecuada en todas las calles y pasos

Distribucion estratégica de luminarias con intensidad y mantenimiento suficiente y sostenible

Vallado de solares vacios

Disminucidn de rincones, callejones sin salida, escaleras, tuneles

Asegurar buena visibilidad, ampliando campos de vision

Reduccion de las zonas sin actividad (zonificacion).

Asegurar la mezcla de usos, para la concurrencia de personas en cualquier franja horaria.

Creacion y disefio cuidadoso de los espacios semiprivados.

AV YNNI NN

Sefializacion con elementos de orientacion visibles y precisos.

03 ESPACIOS PUBLICOS Y ACCESIBILIDAD

Objetivos y metas del SET que contempla el PEs:

Crear infraestructuras, espacios urbanos y equipamientos que respondan mejor a las necesidades de 4
las personas segun sus roles de género y caracteristicas fisicas

Facilitar la conciliacion familiar y laboral, creando una ciudad que dé respuestas a las necesidades de 4
la vida cotidiana

Ofrecer equipamientos, espacios y servicios que faciliten la conciliacion familiar y laboral y mejoren la 4
compatibilidad de horarios y lugares

Resolver la accesibilidad en los entornos urbanos, respondiendo a una realidad tanto fisica como social 4
Ejemplos de actuaciones que contempla el PEs:

Realizacion de estudios técnicos previos a las intervenciones en los espacios publicos, para 4
diagnosticar y analizar desde una perspectiva de género las necesidades del barrio donde se actua.
Disposicion de aseos publicos, espacios para lactancia materna e higiene del bebé, en espacios 4
abiertos como plazas, parques, jardines y espacios publicos, cuya utilizacion sea comoda y fdcil

Aumento de espacios de recreo seguros, neutros, agradables y que respondan a distintos juegos 4
Disefio de mobiliario urbano adecuado y distribuido pensando en la cercania a zonas infantiles, zonas 4
deportivas, etc. Con posibilidad de eleccién de zonas sol/sombra.

Ampliacidn de las aceras para el paso de coche de bebés, de sillas de ruedas de mayores o personas 4
con movilidad reducida y de carros de la compra

Nivelacion de los alcorques con la acera y diferenciacion de materiales, colores y texturas en los 4
cambios de nivel

Disefio de rampas con poca pendiente y barandillas cdmodas 4
Pasos de peatones muy diferenciados 4
Disefio del trazado del carril-bici de forma que ocupe parte de la calzada y no siempre se reduzca el 4

ancho de acera, disminuyendo el espacio para el peaton

04 MOVILIDAD

Objetivos y metas del SET que contempla el PEs:

Disminuir el tiempo dedicado a los desplazamientos necesarios para las tareas de la vida cotidiana 4

Mejorar la accesibilidad al transporte publico 4
[aEnor| [aENOR
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Garantizar la seguridad de los desplazamientos sostenibles 4
Ejemplos de actuaciones que contempla el PEs:

Introduccion de nuevas categorias en los estudios de movilidad 4
Fomentar el uso del transporte publico, y movilidad sostenible, frente al transporte de vehiculos 4
privado

Mejorar la calidad, seguridad y caracteristicas espaciales de las infraestructuras y transporte 4
Priorizacion de los viandantes en muchos urbanos frente a los vehiculos, adecuando su velocidad y el 4

espacio ocupado por ellos, sin hacerlos desaparecer por completo, pues aumente la sensacion de
seguridad, sobre todo por la noche.

Estudio y aplicacion de medidas innovadoras para una movilidad sostenible y mds segura 4

05 VIVIENDA

No es de aplicacion en el sector 4

06 REPRESENTATIVIDAD Y SENALIZACION URBANA

Objetivos y metas del SET que contempla el PEs:

Visibilizar y fomentar la concienciacion social sobre la importancia de aplicar la perspectiva de género 4
en el urbanismo

Potenciar la presencia simbdlica y representacion de las mujeres en la ciudad como mecanismo para 4
favorecer su empoderamiento

Promover lenguaje visual no discriminatorio en la iconografia que sirve de base a la sefializacion 4
urbana

Erradicar el uso de imdgenes estereotipadas en cualquier elemento urbano de la ciudad 4
Ejemplos de actuaciones que contempla el PEs:

Recuperacion de espacios urbanos, como plazas y parques, para actividades ludicas y sociales 4
Nomenclatura de calles, plazas, parques y edificios representativos con nombres de mujeres 4
relevantes.

Difusidn de la sefializacion urbana igualitaria, para eliminar cualquier imagen estereotipada o sexista 4
Control de los elementos publicitarios, carteles y anuncios expuestos en espacios publicos para limitar 4

o condicionar aquellos cuyo lenguaje visual o escrito sea discriminatorio

07 PARTICIPACION CIUDADANA

Objetivos y metas del SET que contempla el PEs:

Reforzar politicas y prdcticas para promover la plena participacion y la igualdad de las mujeres en la 4
planificacidn de las ciudades y la adopcidon de decisiones

Dar mayor visibilidad a los aspectos que preocupan a las mujeres 4
Forzar una mayor paridad y diversidad den los equipos técnicos interdisciplinares 4
Ejemplos de actuaciones que contempla el PEs:

Difusién amplia de la informacion de manera que llegue a todos los colectivos 4
Fomento de la participacion, independiente del sexo, en temas de igualdad y perspectiva de género 4

AENOR AENOR
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3. OBRAS PROGRAMADAS Y POLITICA DE INVERSIONES PUBLICAS

A este respecto, en el entorno mas inmediato del sector se programan las obras publicas tanto de caracter provisional
como definitivo prevista en el Acuerdo de Colaboracién entre el Excmo. Ayuntamiento de Valéncia y la APV, ademas
de la propia ejecucién de las obras de urbanizacién correspondientes a la programacién del desarrollo del sector que
nos ocupa.

4.  ANALISIS DE LAS AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

El Sector objeto del presente PEs, se ve afectado simultaneamente por la regulacion sectorial en materia de Costas,
Aeronauticas y Patrimonio, ademds de la de Puertos del Estado, cuyo cumplimiento y justificacidn constituyen el
cuerpo justificativo y normativo del presente instrumento.

4.1. AFECCION EN MATERIA DE COSTAS

La totalidad del ambito del PEs se encuentra dentro de la franja de suelo delimitado por el Dominio Publico Maritimo
Terrestre (DPMT) y el limite interior de la Ribera del Mar, sin afectar a la zona de servidumbre de proteccién. Por tanto,
el Sector se ve afectado en su totalidad por la regulacion sectorial en esta materia.

El presente plan traslada al ambito urbanistico el convenio interadministrativo Ayuntamiento de Valéncia y la
Autoridad Portuaria de Valéncia en que se detallan los usos de acuerdo la DEUP del Puerto de Valéncia a partir de las

Bases del Acuerdo Especifico.

Segun el Articulo 67. Naturaleza y determinacion del dominio publico portuario, del TRLPEMM:

“1. Los puertos de interés general forman parte del dominio publico maritimo-terrestre (DPMT) e
integran el dominio publico portuario estatal, el cual se regula por las disposiciones de esta ley y,
supletoriamente, por la legislacion de costas. Pertenecen al dominio publico portuario estatal:

a) Los terrenos, obras e instalaciones portuarias fijas de titularidad estatal
afectados al servicio de puertos.

b) Los terrenos e instalaciones fijas que las Autoridades Portuarias adquieran
mediante expropiacion, asi como los que adquieran por compraventa o por
cualquier otro titulo cuando sean debidamente afectados por el Ministerio
de Fomento.

c) Las obras que el Estado o las Autoridades Portuarias realicen sobre dicho
dominio.

d) Las obras construidas por los titulares de una concesion de dominio publico
portuario, cuando reviertan a la Autoridad Portuaria.

e) Losterrenos, obras e instalaciones fijas de ayudas a la navegacion maritima,
que se afecten a Puertos del Estado y a las Autoridades Portuarias para esta
finalidad.

f) Los espacios de agua incluidos en la zona de servicio de los puertos.

2. Se considera dominio publico portuario estatal el dominio publico maritimo-terrestre afecto a los
puertos e instalaciones portuarias de titularidad estatal.

3. El dominio publico maritimo-terrestre ocupado por un puerto de competencia de una Comunidad
Autonoma mantiene su titularidad estatal, si bien tienen la condicion de adscrito a dicha comunidad.”
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La legislacion en materia de costas queda regulada en adicionalmente en:

- Ley 22/1988, de 28 de julio de Costas.

- Reglamento General de Costas, aprobado por R. D. 876/2014, de 10 de octubre.

- Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Proteccién y Uso Sostenible del Litoral y de Modificacién de la Ley 22/1988, de
28 de julio, de Costas.

“De acuerdo con Informe firmado por el Subdirector General de Puertos, Aeropuertos y Costas por designacion
del Director General de Obras Publicas, Transporte y Movilidad del Servicio de Evaluacion Ambiental Estratégico
de la Conselleria de Agricultura, Medioambiente, Cambio Climdtico y Desarrollo Rural, emitido en fecha
25/09/2015, en el EATE del PEs, se establece que el ambito no afecta a la zona de servidumbre de proteccion
del DPMT”.

4.2. AFECCION EN MATERIA AERONAUTICAS

La totalidad del ambito del PEs se encuentra afectado tanto por las determinaciones relativas a las servidumbres
aeronauticas, como por la propuesta de servidumbres aeronduticas incluidas en el Plan Director del Aeropuerto de
Valencia.

Dicha afeccion estd regulada en:

. En materia aeronautica

- Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacién de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de
Servicio (B.O.E. n2 292, de 7 de diciembre).

- Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, (B.O.E., n2118, de 17 de mayo).

- Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las servidumbres aeronauticas del aeropuerto
de Valéncia (B.O.E. n2129, de 28 de mayo de 2008).

- Plan Director del Aeropuerto de Valéncia vigente, de abril de 2010, aprobado mediante Orden Ministerial FOM
/3417/2010 de 29 de noviembre de 2010, (B.O.E. n22, de 3 de enero de 2011).

La totalidad del dmbito del presente PEs se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas
correspondientes al Aeropuerto de Valéncia. En los planos de informacidn se representan las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valéncia que afectan a dicho ambito, las
cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion (incluido todos
sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, etc.), asi como el galibo
de los vehiculos.

De acuerdo con Informe emitido por la Subdireccidn General de Aeropuertos y Navegacion Aérea de la Direccién
General de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento, en fecha de 16 de noviembre de 2015, en el EATE del PEs, se
establece que:

“Conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998, modificado por
el Real Decreto 297/2013, se solicita a la Generalitat Valenciana la remision a la Direccion General de Aviacion
Civil la documentacion completa del Plan Especial, previamente a la aprobacion inicial o tramite equivalente,
al objeto de elaborar el informe preceptivo y vinculante:
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“Las Administraciones u organismos competentes para la tramitacion territorial o urbanistico remitirdn al
Ministerio de Fomento, antes de su aprobacion inicial o tramite equivalente, los proyectos de planes o
instrumentos de ordenacion urbanistica o territorial, o de cualquiera otra indole que ordenen fisicamente el
territorio, asi como sus revisiones o modificaciones, siempre que incluyan dentro de su dmbito la zona de
servicio aeronduticas o acusticas establecidas o a establecer en virtud de la Ley de Navegacion Aérea, al objeto
de que remita informe con cardcter preceptivo y vinculante en relacion al ejercicio de las competencias
exclusivas del Estado, en particular sobre la calificacion de la zona de servicio aeroportuaria como sistema
general y el tipo de afectacion y los usos que se pretenden asignar a los espacios afectados por servidumbres
aeronduticas o acusticas”.

Igualmente se deberd de disponer de informe expreso favorable de la Direccion General de Aviacién Civil, sobre
el presente plan, para la aprobacion definitiva del planeamiento.”

4.3. AFECCION EN MATERIA DE PATRIMONIO

En el dmbito se ubica el inmueble protegido por el planeamiento general, edificio Benimar, con nivel de proteccién 3.
Este bien esta en el “Inventario de edificios conjuntos y elementos de interés arquitectdonico del municipio de Valéncia”,

y fue construido en torno al afio 1.950.
Dicha afeccién estd regulada en:

« En materia de Patrimonio.
- Ley4/1998, de 11 de junio, de la Generalitat Valenciana, del Patrimonio Cultural Valenciana (en adelante LPCV)
- Ley 7/2004, de 19 de octubre, de la Generalitat, que modifica LPCV
- Ley5/2007, de 9 de febrero, de la Generalitat, que modifica LPCV
- Ley 10/2012, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestidn Administrativa y Financiera y de Organizacién
de la Generalitat, que modifica LPCV

De acuerdo con Informe emitido por la Direccidn Territorial de Educacién, Cultura y Deporte de la Conselleria de
Educacion, Investigacidn, Cultura y Deporte, en fecha 24 de agosto de 2015, en el EATE del PEs, se establece que:

“Se deberd introducir un apartado justificativo del cumplimiento de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio
Cultural Valenciano (LPCV), en el cual se exprese el tratamiento que el Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos
realiza respecto al dmbito afectado por el Plan Especial.

“Se deberd advertir si en el dmbito se encuentra algun bien con valores patrimoniales reconocidos (BIC, BRL u
otros inmuebles catalogados) o afecta parcial o totalmente al entorno de proteccion de estos. Aspecto que
deberd quedar reflejado en los planos del documento de planeamiento.

[...] Como medio para dar cobertura administrativa a la presente iniciativa, se indica que para poder obtener el
informe previo y vinculante exigido en el articulo 11 de la Ley de Patrimonio Cultural Valenciano, se deberdn
satisfacer previamente, para el dmbito afectado, las exigencias del articulo 47 de dicha ley. Concretamente se
deberd dar cumplimiento a lo dispuesto en el Decreto 208/2010, de 10 de diciembre del Consell, para el citado
dmbito.”

“En la Memoria de Impacto Patrimonial a elaborar, se realizard el estudio y evaluacion de todos los campos de
interés patrimonial de naturaleza inmueble ubicados en una distancia de 200 metros entorno al drea afectada.
Tras el estudio y evaluacion del patrimonio cultural Valenciano existente en el dmbito afectado, se deberd
justificar que el proyecto no afecta negativamente al mismo.”
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1. PROCEDENCIA DEL PLAN ESPECIAL
OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES DE LA ORDENACION

2.1

PLAN DE ETAPAS

3. ORDENACION PROPUESTA. DETERMINACIONES ESTRUCTURALES

3.1
3.2.

3.3.

3.4.
3.5.
3.6.
3.7.
3.8.

3.9.

3.10.

3.11.
3.12.

CONSIDERACIONES PRELIMINARES
OBJETIVOS, UMBRALES E INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD TERRITORIAL Y DIRECTRICES ESTRATEGICAS
DEL DESARROLLO PREVISTO (Articulo 22 de la LOTUP)

DELIMITACION Y CARACTERISTICAS DE LA INFRAESTRUCTURA VERDE A ESCALA MUNICIPAL (Articulo 23 de
la LOTUP)

RED PRIMARIA Y ESTANDAR GLOBAL DE ZONAS VERDES Y PARQUES PUBLICOS (Articulo 24 de la LOTUP)
ZONAS DE ORDENACION ESTRUCTURAL (Articulos 25 a 27 de la LOTUP)

CLASIFICACION DEL SUELO (Articulo 28 de la LOTUP)

DELIMITACION DE AMBITOS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO DIFERENCIADO (Articulo 29 de la LOTUP)
CRITERIOS PARA LA DETERMINACION DE AREAS DE REPARTO Y PARA EL ESTABLECIMIENTO DEL
APROVECHAMIENTO TIPO (Articulo 32 de la LOTUP)

EXPRESION DE LOS OBJETIVOS A CONSIDERAR EN LA REDACCION DE LOS INSTRUMENTOS DE DESARROLLO
DEL PLAN GENERAL, INDICANDO, COMO MiNIMO, LAS POSIBLES TIPOLOGIAS Y LAS DENSIDADES MAXIMAS
Y, PARA LOS PLANES PARCIALES Y ESTUDIOS DE DETALLE, EL COEFICIENTE DE MAXIMA EDIFICABILIDAD
FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION

SITUACION DE LA ACTUACION RESPECTO A LA SECUENCIA LOGICA DEL DESARROLLO DEL PLAN
CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION

4. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

4.1.
4.2.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA
REGIMEN DE USOS PORMENORIZADO

4.2.1. Uso zona verde y espacio libre

4.2.2. Uso equipamiento dotacional

4.2.3. Uso terciario / dotacional mdltiple

4.2.4. Uso infraestructuras y servicios urbanos

4.2.5. Uso viario

4.3. Estandares dotacionales y de calidad urbana

4.4. Modificaciones de planes
5. JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LAS AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

5.1.
5.2.
5.3.

AFECCION EN MATERIA DE COSTAS

AFECCION EN MATERIA AERONAUTICAS

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEY 4/1998, DE 11 DE JUNIO, DEL PATRIMONIO CULTURAL
VALENCIANO (LPCV), EN RELACION TRATAMIENTO QUE EL CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS
REALIZA RESPECTO AL AMBITO AFECTADO POR EL PLAN ESPECIAL

6. URBANIZACION: REDES DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS.
7. TRAMITACION
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1. PROCEDENCIA DEL PLAN ESPECIAL

El presente PEs tiene como finalidad los objetivos descritos en los apartados 0.2 y 0.4 de la Memoria Informativa.

El PEs supone una modificacidn estructural de planeamiento al implicar, reclasificacion del actual suelo no urbanizable
a suelo urbano y la adecuacion del sistema General Portuario (GTR-3) del Plan General de Valencia de 1988,
sectorizandolo.

Segun el articulo 56 del TRLPEMM “Articulacion urbanistica de los puertos”:
“Para articular la necesaria coordinacion entre las Administraciones con competencia concurrente
sobre el espacio portuario, los planes generales y demds instrumentos generales de ordenacion
urbanistica deberdn calificar la zona de servicio de los puertos estatales, asi como el dominio
publico.”

A partir de esta adecuacion estructural se ordenan los terrenos incluidos en el ambito mediante un régimen de usos
detallado, introduciendo, ademas, usos no contemplados por el planeamiento vigente cuyo impacto ha sido evaluado
ambientalmente y territorialmente y de acuerdo con las determinaciones de la DEUP, que los califica como zona de
uso mixto complementario comercial/interacciéon puerto-ciudad y el documento “Bases para el acuerdo especifico

entre el Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valéncia sobre la ordenacion del Plan Especial Nazaret
Este.”

Por tanto, en cuanto a su contenido, este documento es el idoneo y se ajusta perfectamente a las especificaciones
legales.

2. OBIJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES DE LA ORDENACION

Corresponde a los terrenos incluidos en el ambito delimitado como frente de Nazaret en la DEUP del Puerto de Valéncia
como “Zona de Uso Mixto Complementario Comercial/Interaccién Puerto- Ciudad.”

Se redacta para cumplir las especificaciones que recoge el articulo 56 del TRLPEMM “Articulacion urbanistica de los
puertos”:
“1.Para articular la necesaria coordinacion entre las Administraciones con competencia
concurrente sobre el espacio portuario, los planes generales y demds instrumentos generales de
ordenacion urbanistica deberdn calificar la zona de servicio de sefializacion maritima, como
sistema general portuario y no podrdn incluir determinaciones que supongan una interferencia o
perturbacion en el ejercicio de las competencias de explotacion portuaria y de sefializacion
maritima, requiriéndose informe previo vinculante de Puertos del Estado, previo dictamen de la
Comision de Faros, en los casos en los que pueda verse afectado el servicio de sefializacion
maritima por actuaciones fuera de los espacios antes mencionados, cuando en sus proximidades
exista alguna instalacion de ayudas a la navegacion maritima.
2. Dicho sistema general portuario se desarrollard a través de un plan especial o instrumento
equivalente, que se instrumentard de la siguiente forma:
a) La Autoridad Portuaria formulard dicho plan especial.
Con cardcter previo a la formulacion del plan especial o instrumento equivalente que ordene
la zona de servicio de un puerto, deberd encontrarse delimitada ésta mediante la aprobacion
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de la Delimitacion de los Espacios y Usos Portuarios en dicho puerto, no pudiendo extenderse
las determinaciones de aquel plan mds alld de la zona de servicio asi delimitada.

b) Su tramitacion y aprobacion se realizard de acuerdo con lo previsto en la legislacion
urbanistica y de ordenacion del territorio, por la Administracion competente en materia de
urbanismo.

¢) Concluida la tramitacion, y con cardcter previo a la aprobacion definitiva de dicho plan
especial, la Administracion competente en materia de urbanismo, en un plazo de quince dias,
a contar desde la aprobacion provisional, dard traslado del contenido de aquél a la Autoridad
Portuaria para que ésta, en un plazo de un mes, se pronuncie sobre los aspectos de su
competencia.

Recibido por la Autoridad Portuaria el contenido del plan especial, ésta lo remitird a Puertos del

Estado a fin de que formule las observaciones y sugerencias que estime convenientes.

En caso de que el traslado no se realice o de que la Autoridad Portuaria se pronuncie

negativamente sobre la propuesta de la Administracion competente en materia urbanistica, ésta

no podrd proceder a la aprobacion definitiva del plan especial, debiendo efectuarse las consultas

necesarias con la Autoridad Portuaria, a fin de llegar a un acuerdo expreso sobre el contenido de

este.

De persistir el desacuerdo, durante un periodo de seis meses, contados a partir del

pronunciamiento negativo de la Autoridad Portuaria, corresponderd al Consejo de Ministros

informar con cardcter vinculante, previa emision del citado informe de Puertos del Estado.

La aprobacidn definitiva de los planes especiales a que hace referencia este apartado deberd ser

notificada a la Autoridad Portuaria con los requisitos establecidos en la Ley 30/1992, de 26 de

noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento

Administrativo Comun.

3. El plan especial deberd incluir entre sus determinaciones las medidas y previsiones necesarias

para garantizar una eficiente explotacion del espacio portuario, su desarrollo y su conexion con

los sistemas generales de transporte terrestre.”

De acuerdo con el TRLPEMM se redactaron las “Bases para el acuerdo especifico entre el Ayuntamiento de Valéncia y

la Autoridad Portuaria de Valéncia sobre la ordenacion del Plan Especial Nazaret Este”, conforme a la DEUP aprobada

por Orden FOM 1973/2014 de 28 de octubre. En fecha de 23 de febrero de 2018, se aprueba por el Consejo de
Administracion de la Autoridad Portuaria el “Convenio de Colaboracion entre el Excmo. Ayuntamiento de Valéncia y la

Autoridad Portuaria de Valéncia para la utilizacion por aquel de Dominio Publico Portuario ubicado en el drea este del

barrio de Nazaret (Area Sur de la Zona de Servicio del Puerto de Valéncia”, en el que se fijan los objetivos a cumplir.

Con el objetivo de fomentar la integracion entre el puerto y la ciudad, se busca potenciar sus funciones urbanas

relacionadas con la oferta ludica, deportiva, comercial y cultural, con los siguientes objetivos:

- Reclasificacidon a suelo urbano de aquellos terrenos incluidos como suelo no urbanizable de la red general

portuaria y que forman parte del ambito del Plan de acuerdo con la DEUP del Puerto de Valéncia.

- Ordenacidn de los usos pormenorizadamente del ambito del Plan con el fin de dar respuesta a las Bases del

Acuerdo Especifico.
- Mejora de las condiciones urbanisticas y ambientales de la integracién del barrio de Nazaret con el Puerto de

Valéncia.
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- Ladinamizacidn social y econémica del barrio de Nazaret mediante la previsidon de un drea dotacional deportiva,
un area de uso terciario, y en su caso, también dotacional.

- Maximizar la flexibilidad en las posibles soluciones para el tratamiento del ultimo tramo del antiguo cauce del
rio Turia, en coherencia con el planeamiento y la urbanizacién del sector del Grao, con previsién de zonas verdes
en ambos margenes de este, facilitando la conexion peatonal entre ellas.

- Establecer un régimen de proteccidn y de actuaciones para la conservacion y rehabilitacion del antiguo balneario
de Benimar.

- Integrar en la ordenacién y mantenimiento del uso publico en el edificio de Marblau.

Dichos terrenos, que conforman el ambito del Sector objeto del presente PEs, corresponden a terrenos incluidos en el
dominio publico portuario del Puerto de Valéncia. La delimitacidon exacta de dichos dmbitos queda reflejada en los
planos de Informacién del presente documento. Tras una reciente medicién, se obtiene una superficie total de
229.775’96 m?s, de los cuales, de acuerdo con el planeamiento vigente, 211.164’69 m2s son SU y 18.611’27 m2 se
clasifican como SNU, pero que se reclasifican a SU con el presente Plan Especial.

De acuerdo con lo argumentado en la parte informativa del presente documento, el &mbito del Plan Especial quedara
fuera del recinto aduanero portuario aunque siga perteneciendo a la Zona de Servicio Terrestre del Puerto de Valéncia
(Dominio Publico Portuario), de modo que este quede definido como una prolongacién del barrio de Nazaret hasta la
valla del puerto, con el fin que actie como una transicién entre el nicleo urbano estricto y la actividad portuaria pura,
aunque no por ello va a perder su caracter de dominio publico portuario.

2.1. Plan de etapas
Las determinaciones relativas a la organizacidon de la gestion del plan, y, en concreto, a la programacion y plazos de

ejecucion, quedaran supeditadas al contenido del Convenio entre el Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria
de Valéncia, o las modificaciones que de este pudiesen derivar.

3. ORDENACION PROPUESTA. DETERMINACIONES ESTRUCTURALES

Las determinaciones que se incluyen en el presente apartado del PEs tienen alcance de documento de Homologacién
del Plan General de Ordenacion Estructural para el ambito de referencia incluido en la zona de servicio terrestre del
Puerto.

3.1. CONSIDERACIONES PRELIMINARES

De acuerdo con apartado 2 del articulo 19 de la LOTUP:
“la ordenacion estructural define el modelo territorial y urbanistico del municipio, coordina y regula
la localizacion espacial de los usos generales en todo el territorio municipal, clasifica el suelo,
establece las condiciones bdsicas para su desarrollo y sostenibilidad y define zonas de distinta
utilizacion del suelo, vertebrdndolas mediante la infraestructura verde y la red primaria de dotaciones

publicas. La integran las determinaciones asi calificadas por esta ley.”

De acuerdo con el articulo 21 de la LOTUP:
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“integran la ordenacion estructural las siguientes determinaciones:
a) Objetivos e indicadores de sostenibilidad y de capacidad territorial y directrices estratégicas
del desarrollo previsto.
b) Delimitacion y caracterizacion de la infraestructura verde.
¢) Red primaria.
d) Delimitacion de zonas de ordenacion estructural para todo el territorio municipal.
e) Delimitacién de perimetros de afeccion y proteccion, exigidos por la legislacion sectorial.
f)  Clasificacion del suelo.
g) Ordenacion 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 ambitos de planeamiento urbanistico diferenciado.
i) Condiciones de desarrollo de cada uno de los sectores de planeamiento urbanistico.
j)  Criterios generales para la delimitacion de las dreas de reparto y para el establecimiento del
aprovechamiento tipo.
k)  Politica publica de suelo y vivienda.”

3.2. OBJETIVOS, UMBRALES E INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD TERRITORIAL Y DIRECTRICES ESTRATEGICAS DEL

DESARROLLO PREVISTO (Articulo 22 de la LOTUP)

El presente PEs, de acuerdo con la legislacidn urbanistica de aplicacion, tiene como objetivo el desarrollo territorial y

urbanistico sostenible. Con el fin de procurar un desarrollo territorial y urbanistico sostenible, la planificacién territorial

y urbanistica que resulta de la aplicacion de las “Bases para el acuerdo especifico entre el Ayuntamiento de Valéncia y

la Autoridad Portuaria de Valencia sobre la ordenacion del Plan Especial Nazaret Este” y del “Convenio de Colaboracidon

entre el Excmo. Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valéncia para la utilizacion por aquel de Dominio

Publico Portuario ubicado en el drea este del barrio de Nazaret (Area Sur de la Zona de Servicio del Puerto de Valéncia”.

a)

e)

f)

g)

k)

Desarrolla la DEUP del Puerto de Valéncia, conforme al articulo 69 del TRLPEMM.

Ordena el area portuaria y sus usos en contacto con la ciudad, favoreciendo la integracidn y relacion puerto-ciudad.
Propone usos compatibles con la DEUP y ordena los espacios para el desarrollo de estos.

Pone a disposicidon del Ayuntamiento los terrenos, y bajo las condiciones, descritos en el Convenio de febrero de
2018, como el Parque de Desembocadura, para su ejecucion, asi como para su mantenimiento, conservacion y
vigilancia.

Garantiza el uso publico de los terrenos ocupados por el Parque de Desembocadura, de libre acceso para la
ciudadania.

Fomenta la implantacidn de modelos urbanos diversos y eficientes desde el punto de vista del consumo de recursos,
de la generacion de emisiones y de residuos, y del coste de mantenimiento de sus infraestructuras y servicios.
Preserva y potencia, incrementado su dotacién y suelo destinado a los corredores libres de edificacién y de
urbanizacién entre los distintos nucleos urbanos.

Opta por los tejidos urbanos compactos frente a los dispersos, completando la trama urbana de Nazaret.

Prioriza la culminacion del barrio de Nazaret y supone una actuacion en suelo publico que busca la rehabilitacion y
renovacién urbana.

Incorpora la prevencién de riesgos y peligros para la seguridad y salud publica y mitiga cualquier forma de
contaminacion.

Favorece la movilidad no motorizada, incluyendo un corredor verde peatonal ciclista.
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I) Ordena la secuencia espacial y la secuencia temporal de los desarrollos urbanisticos, dotdndola de coherencia con
el area urbana ya existentes y con la estructura territorial supramunicipal.

m) Favorece la calidad de los tejidos urbanos, mediante la imbricacién coherente de usos, actividades vy tipologias
urbanas, que generen unas estructuras y paisajes urbanos engarzados en la ciudad mediterranea tradicional.

n) Garantizara la estructura y el mantenimiento de la funcionalidad de la infraestructura verde

El presente PEs, en su memoria de sostenibilidad econdmica y en su estudio de viabilidad econédmica contiene los
objetivos, umbrales e indicadores de sostenibilidad territorial con un horizonte temporal de veinte afios, siendo estos
vinculantes para la evaluacion y seguimiento del plan, sin perjuicio de que la vigencia del plan sea indefinida.

3.3. DELIMITACION Y CARACTERISTICAS DE LA INFRAESTRUCTURA VERDE A ESCALA MUNICIPAL (Articulo 23 de la
LOTUP)

El presente PEs, con alcance de plan general estructural, conforme a las previsiones del titulo | del Libro | de la LOTUP,
define la infraestructura verde incluida en el ambito de referencia de escala municipal, incorporando y concretando
los elementos de escala regional y municipal.

La infraestructura verde no constituye en si misma una zona de ordenacién, sino que sus distintos elementos se
zonifican y regulan de forma adecuada a sus caracteristicas, a su legislacién aplicable, a su funcion territorial y a la
interconexion entre dichos elementos.

No obstante, el presente plan especial establece determinaciones normativas, aplicables a todos los elementos que
integran la infraestructura verde, con la finalidad de garantizar su caracter de espacio abierto.

En el plano 0-01 Infraestructura Verde, Estructura de Comunicacion, Accesos y Circulaciones, se identifica y detalla la
infraestructura verde incluida en los terrenos pertenecientes al ambito del presente plan.

3.4. RED PRIMARIA Y ESTANDAR GLOBAL DE ZONAS VERDES Y PARQUES PUBLICOS (Articulo 24 de la LOTUP)
De acuerdo con el articulo 24.1 de la LOTUP:

“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
comprende entre otros la red portuaria.”

EL ambito objeto del presente PEs, incluye la totalidad de sus suelos dentro de la zona de servicio terrestre del Puerto.
De acuerdo con el TRLPEMM; en su articulo 56 “Articulacion urbanistica de los puertos”, determina que recoge entre
otros aspectos que “los instrumentos de ordenacion urbanistica deberdn calificar la zona de servicio de los puertos
estatales, como sistema general portuario.”

Para ello, la totalidad del suelo incluido en el dmbito se incluye en la Red Primaria de Suelo Dotacional Publico de
Infraestructura-Servicio urbano de la red portuaria, tal y como puede apreciarse en el Plano 0O-03 Red Primaria de Suelo
Dotacional Publico y Zonas de Ordenacion Urbanistica del presente PEs.
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Las categorias y la nomenclatura para designar la dotacidn se ajustardn a los criterios de unificacidon dispuestos en el
anexo IV de la LOTUP. Por ello se identifica como PQI-3, red portuaria, de acuerdo con la LOTUP, o de acuerdo con el
PGOU de Valéncia, sistema general de transportes, grado 3, Area Portuaria (GTR-3).

PQI-3 (GTR-3): Red Primaria de Suelo Dotacional Publico de Infraestructura-Servicio urbano de la Red Portuaria.
Superficie: 229.775’96 m?2s

Si bien, de acuerdo con el articulo 24.3. de la LOTUP que establece “el estdndar global de zonas verdes y parque publicos
incluidos en la ordenacion estructural y en la ordenacion pormenorizada, en cada municipio, no serd inferior a 10 metros
cuadrados por habitante, con relacion al total de poblacion prevista en el plan. Este estandar se cumplird de modo
global para todo el municipio, pero no es exigible que se cumpla en cada uno de los sectores o dmbitos de
planeamiento.”

Los suelos objeto del presente Plan no se obtienen, ni se cede su titularidad a la administracion local o competente
en materia de urbanismo para el cumplimiento de los estandares dotacionales, ya que por tratarse de suelos incluidos
ya en el Dominio Publico Maritimo Terrestre, y por pertenecer a un puerto de interés general, también al Dominio
Pudblico Portuario Estatal, el Estado es su unico titular, y quien tiene ademas la competencia exclusiva sobre dichos
terrenos.

Los puertos de interés general forman parte del dominio publico maritimo maritimo-terrestre e integran el dominio
publico portuario estatal, el cual se regula por las disposiciones del TRLPEMM vy, supletoriamente, por la legislacién de
costas.

En consecuencia, el ambito del presente plan especial, por ordenar dominio publico portuario estatal no le es de
aplicacion el cumplimiento de los estdndares globales, debiendo adecuar su ordenacién y régimen de usos al
TRLPEMM y la DEUP del Puerto de Valéencia.

3.5. ZONAS DE ORDENACION ESTRUCTURAL (Articulos 25 a 27 de la LOTUP)

Los instrumentos de planeamiento, con alcance en la ordenacién estructural, deben delimitar, en funcién de las
caracteristicas del ambito, de sus valores y de los usos a implantar, la siguiente zona de ordenacién estructural para
todo el ambito de referencia.

El presente PEs, por tener en la totalidad de su @mbito suelos incluidos en el Dominio Publico Maritimo Terrestre y
Dominio Publico Portuario, define una zona de ordenacidn estructural Unica, siendo la totalidad de sus terrenos
calificados como Red Primaria de Suelo Dotacional Publico de Infraestructura-Servicio Urbano de la Red Portuaria de
interés general (PQI-3), de acuerdo con la nomenclatura para designar las zonas se ajustard a los criterios de unificacion
dispuestos en el anexo IV de la LOTUP.

La calificacion del Suelo en el ambito del plan viene definida y delimitada en el Plano O-03 Red Primaria de Suelo
Dotacional Publico y Zonas de Ordenacidon Urbanistica del presente PEs.
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3.6. CLASIFICACION DEL SUELO (Articulo 28 de la LOTUP)

De conformidad con lo expuesto anteriormente, el presente PEs modifica la clasificaciéon del suelo del planeamiento
vigente (PGOU de Valéncia 1988) de parte de los terrenos incluidos en el ambito de planeamiento.

Los terrenos pertenecientes al sector abarcan una superficie total de 229.775'96 m2s y estdn clasificados actualmente
como:
- EI91'90 % del total del ambito del sector como Suelo Urbano (SU), lo que supone una superficie 211.164'69 m2s.
- El 810 % del total del ambito como Suelo No Urbanizable (SNU), resultando una superficie total de
18.611'27m2s.

De acuerdo articulo 25 de la LOTUP “Zonas de ordenacion estructural: funcion y contenidos”:

“1. El plan general estructural delimitard, en funcion de las caracteristicas del territorio, de sus valores y de los
usos a implantar, las diferentes zonas de ordenacion estructural para todo el término municipal.

2. La ordenacion estructural diferenciara:

a) Las zonas rurales (...)

b) Las zonas urbanizadas, caracterizadas por aquellos suelos que cuenten con los servicios urbanisticos,
incluyendo también en estas tanto los terrenos contiguos a los ya urbanizados que permitan la culminacion de
las tramas urbanas existentes mediante pequefias actuaciones urbanisticas que no comporten mds de una
linea de manzanas edificables, como los que presenten déficit de urbanizacion o dotaciones.

c¢) Las zonas de nuevo desarrollo o expansién urbana (...)”

En este sentido la totalidad de los terrenos pertenecientes al ambito son zonas urbanizadas.

Por ello el presente plan propone que la totalidad de los terrenos incluidos en el presente ambito se clasifiquen como
Suelo Urbano (SU), y por tanto que se reclasifiquen de SNU a SU un area de 18.611'27m2s para obtener un total de
229.775’96m2s SU.

Dicha Clasificacidn del Suelo viene definida y delimitada en el Plano 0-02 Clasificacion del suelo del presente PEs.

3.7. DELIMITACION DE AMBITOS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO DIFERENCIADO (Articulo 29 de la LOTUP)

El PEs presente, una vez zonificado el suelo urbano afectado, delimita el ambito de planificacidn y gestidn urbanistica,
para su desarrollo pormenorizado, en un Sector para operacién de renovacidn urbana que es abordada por el presente
instrumento como plan especifico y adecuado para esta actuacion en suelo de dominio publico.

De acuerdo con el TRLPEMM, como se ha descrito con anterioridad, en su articulo 56 — “Articulacion urbanistica de los
puertos”:
“los instrumentos de ordenacion urbanistica deberdn calificar la zona de servicio de los puertos estatales, como
sistema general portuario, se desarrollard a través de un plan especial o instrumento equivalente, de acuerdo
con la Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios del Puerto de Valéncia.”

El articulo 72.1 del TRLPEMM afade que:
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“(...)En aquellos terrenos que no retnan las caracteristicas naturales de bienes de dominio publico maritimo-
terrestre definidos en el articulo 3 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y que, por causas de la evolucion
de las necesidades operativas de los trdficos portuarios hayan quedado en desusos o hayan perdido su
funcionalidad o idoneidad técnica para la actividad portuaria, podrdn admitirse en el dominio publico
portuario espacios destinados a usos vinculados a la interaccion puerto-ciudad, tales como equipamientos
culturales, recreativos, certdmenes feriales, exposiciones y otras actividades comerciales no estrictamente
portuarias, siempre que no se perjudique el desarrollo futuro del puerto y las operaciones de trdfico portuario
y se ajusten a lo establecido en el planeamiento urbanistico.”

Aprobada la propuesta de DEUP del Puerto de Valéncia procede ahora a la formulacién del Plan Especial de la Zona Sur
1 del Puerto de Valéncia por la APV. El ambito del plan especial coincide y desarrolla la delimitaciéon que la DEUP del
Puerto de Valencia establece para una de las cuatro grandes areas incluidas, “el drea colindante con el barrio de
Nazaret”, que se destina a “Uso Mixto Complementario Comercial/interaccion puerto-ciudad.”

De acuerdo con la descripcion del ambito en la memoria informativa, dicha delimitacidn se realiza a partir del dominio
publico portuario y los proyectos de los trazados viarios y ferroviarios previstos en este momento, aunque “si se
produjera algun ajuste en dichos trazados, el limite se ajustaria a éstos”.

De acuerdo con el documento marco de regulacidon de usos de la zona portuaria de Valéncia, “esta propuesta se
enmarca dentro de la politica de Responsabilidad Social Corporativa impulsada por la APV, y consistente en generar y
mantener una zona de transicion o proteccion entre el nucleo urbano e Nazaret y la actividad portuaria, revitalizando
la zona de contacto con este barrio y creando una fachada de usos amables”.

“El Ayuntamiento y la Autoridad Portuaria se han comprometido a través del Convenio de Cesion gratuita de
determinados bienes de la Autoridad Portuaria a favor del Ayuntamiento de Valéncia de 2013, a ordenar el drea sur de
la Zona de Servicio del puerto en contacto con el nucleo urbano de Nazaret”. El drea grafiada en esta zona, adjunto en
el Anexo IV, se basa en limite del trazado viario y ferroviario previsto actualmente, pero podria sufrir ligeras variaciones

en caso de que se produjeran ajustes en dicho trazado”.

Segun el “Convenio de Colaboracion entre el Excmo. Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valéncia

para la utilizacién por aguel de Dominio Publico Portuario ubicado en el drea este del barrio de Nazaret (Area Sur de la

Zona de Servicio del Puerto de Valéncia”, aprobado el 23 de febrero de 2018:

“La representacion grdfica de la extension definitiva de estos espacios figura en el “Plano 1 —Area A” adjunto
que, ademds sustituird el denominado Anexo IV del Convenio de 2013 y asimismo incorpora una ligera
maodificacion del drea recogida en la DEUP aprobada {(...)".
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Valéncia, 26 abril 2013. Ambito de planeamiento conjunto.
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3.8. CRITERIOS PARA LA DETERMINACION DE AREAS DE REPARTO Y PARA EL ESTABLECIMIENTO DEL
APROVECHAMIENTO TIPO (Articulo 32 de la LOTUP)

De acuerdo con el TRLPEMM, y la DEUP vigente para el Puerto de Valéncia, la totalidad de suelo incluido en el ambito
forma parte del dominio publico portuario. Los terrenos por tanto incluidos en la delimitacién del presente
instrumento no son susceptibles de aprovechamiento lucrativo, por ser el titular el Estado, con competencias
exclusivas en el suelo asi afectado. El presente PEs, por tanto, no delimita drea de reparto para la programacion
posterior del Sector ni define un aprovechamiento tipo para esta.

El dmbito del PEs presente quedara fuera del recinto aduanero portuario, aunque sigue perteneciendo a la zona de
servicio terrestre, de modo que actie como una transicion entre el ndcleo urbano estricto y la actividad portuaria pura,
aunque no por ello va a perder su caracter de dominio publico portuario.

3.9. EXPRESION DE LOS OBJETIVOS A CONSIDERAR EN LA REDACCION DE LOS INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DEL
PLAN GENERAL, INDICANDO, COMO MINIMO, LAS POSIBLES TIPOLOGIAS Y LAS DENSIDADES MAXIMAS Y, PARA
LOS PLANES PARCIALES Y ESTUDIOS DE DETALLE, EL COEFICIENTE DE MAXIMA EDIFICABILIDAD

Dichas determinaciones vienen debidamente recogidas y estructuradas en la Ficha de Planeamiento y Gestion del
Sector que detallamos en el apartado siguiente de la presente memoria.

3.10.FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION.

Tras la justificacion de los pardmetros anteriormente expuestos, el presente PEs establece la siguiente Ficha de
Planeamiento y Gestidn.

ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
Nazaret Este

FICHA DE GESTION SECTOR

CLASIFICACION Y CALIFICACION SU - PQI-3 (GTR-3)
. ZONA SUR 1 PUERTO DE
CODIGO DEL SECTOR |
VALENCIA
“Uso Mixto Complementario Comercial/interaccion
USO DOMINANTE puerto-ciudad”. (DEUP, Orden FOM 1973/2014).

Usos del TRLPEMM.

“Uso Mixto Complementario Comercial/interaccién
USOS COMPATIBLES puerto-ciudad”. (DEUP, Orden FOM 1973/2014).
Usos del TRLPEMM.

Aguellos usos no incluidos como compatibles en el
“Uso Mixto Complementario Comercial/interaccion
puerto-ciudad”. (DEUP, Orden FOM 1973/2014).
Usos del TRLPEMM.

USOS INCOMPATIBLES

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO Y AREA DE DOMINIO PUBLICO PORTUARIO ESTATAL
REPARTO (SIN APROVECHAMIENTO LUCRATIVO)
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i ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA

AJUNTAMENT DE VALENCIA

Nazaret Este

PLANO DE DELIMITACION DEL
SECTOR

AREAS DE ORDENACION
AREA1

AREA 3

Pare de la Desembocxdura

- Espansa Libe do Uso Dsporive

AREA 4
Anbguo Cauce l:l Equipamienso Mar Blau
AREA 2 AsA S
|:| Fare Sud da Narzarst
- Actuacion Tesari

PARAMETROS URBANISTICOS

SUPERFICIE DEL SECTOR

IEB en suelo publico

229.775'96 0’1088

(m?suelo) (m?techo/m?suelo)
SUP. RED PRIMARIA INSCRITA IER en Suelo Publico

) 229.775'96 ) , -
(m?suelo) (m?techo/m?suelo)
SUP. INSCRITA COMUNICACIONES IET en Suelo Publico :

) - , , 0’1088
(m?suelo) (m?techo/m?suelo)
SUP. INSCRITA ZONAS VERDES IEl en Suelo Publico
(m?suelo) (mZtecho/m?suelo)
SUP. INSCRITA EQUIPAMIENTOS EDIFICABILIDAD
(m?suelo) i (m2techo) 25.000
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA EDIFICABILIDAD PUBLICA DE USO 25.000
(m?suelo) TERCIARIO TOTAL (m2techo) '
SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES
(m?suelo)
SUP. ADSCRITA ZONAS VERDES
(m?suelo)
SUP. ADSCRITA EQUIPAMIENTOS Num. DE HABITANTES
(m?suelo) ESTIMADOS
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ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
Nazaret Este

SUP. RED PRIMARIA AFECTA A SU
DESTINO (m?Zsuelo)

SUP. COMPUTABLE DEL SECTOR
(m?suelo)

CONDICIONES DE ORDENACION

El Sector se desarrolla en zona de dominio publico portuario del Puerto de Valéncia, en el dmbito de “Uso Mixto

Complementario Comercial/interaccion puerto-ciudad” conforme la DEUP del Puerto de Valéncia.

Se redacta para cumplir las especificaciones que recoge el articulo 56 del TRLPEMM “Articulacion urbanistica de los

puertos”:

“1.Para articular la necesaria coordinacion entre las Administraciones con competencia concurrente sobre el
espacio portuario, los planes generales y demds instrumentos generales de ordenacion urbanistica deberdn
calificar la zona de servicio de sefializacion maritima, como sistema general portuario y no podrdn incluir
determinaciones que supongan una interferencia o perturbacion en el ejercicio de las competencias de
explotacion portuaria y de sefializacion maritima, requiriéndose informe previo vinculante de Puertos del
Estado, previo dictamen de la Comision de Faros, en los casos en los que pueda verse afectado el servicio de
sefializacion maritima por actuaciones fuera de los espacios antes mencionados, cuando en sus proximidades
exista alguna instalacion de ayudas a la navegacion maritima.
2. Dicho sistema general portuario se desarrollard a través de un plan especial o instrumento equivalente,
que se instrumentard de la siguiente forma:

= la Autoridad Portuaria formularad dicho plan especial.
Con cardcter previo a la formulacion del plan especial o instrumento equivalente que ordene la zona de
servicio de un puerto, deberd encontrarse delimitada ésta mediante la aprobacion de la Delimitacion de los
Espacios y Usos Portuarios en dicho puerto, no pudiendo extenderse las determinaciones de aquel plan mds
alld de la zona de servicio asi delimitada.

= Sutramitacion y aprobacion se realizard de acuerdo con lo previsto en la legislacion urbanistica
y de ordenacion del territorio, por la Administracion competente en materia de urbanismo.

= Concluida la tramitacion, y con cardcter previo a la aprobacion definitiva de dicho plan
especial, la Administracion competente en materia de urbanismo, en un plazo de quince dias,
a contar desde la aprobacion provisional, dard traslado del contenido de aquél a la Autoridad
Portuaria para que ésta, en un plazo de un mes, se pronuncie sobre los aspectos de su
competencia.

Recibido por la Autoridad Portuaria el contenido del plan especial, ésta lo remitird a Puertos del Estado a fin
de que formule las observaciones y sugerencias que estime convenientes. En caso de que el traslado no se
realice o de que la Autoridad Portuaria se pronuncie negativamente sobre la propuesta de la Administracion
competente en materia urbanistica, ésta no podrd proceder a la aprobacion definitiva del plan especial,
debiendo efectuarse las consultas necesarias con la Autoridad Portuaria, a fin de llegar a un acuerdo expreso
sobre el contenido de este. De persistir el desacuerdo, durante un periodo de seis meses, contados a partir del
pronunciamiento negativo de la Autoridad Portuaria, corresponderd al Consejo de Ministros informar con
cardcter vinculante, previa emision del citado informe de Puertos del Estado. La aprobacion definitiva de los
planes especiales a que hace referencia este apartado deberd ser notificada a la Autoridad Portuaria con los
requisitos establecidos en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.
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3. El plan especial deberd incluir entre sus determinaciones las medidas y previsiones necesarias para
garantizar una eficiente explotacion del espacio portuario, su desarrollo y su conexion con los sistemas
generales de transporte terrestre.”

De acuerdo con el TRLPEMM se redactaron las “Bases para el acuerdo especifico entre el Ayuntamiento de Valéncia y

la Autoridad Portuaria de Valéncia sobre la ordenacion del Plan Especial Nazaret Este”, conforme a la DEUP aprobada
por Orden FOM 1973/2014 de 28 de octubre. En fecha de 23 de febrero de 2018, se aprueba por el Consejo de
Administracion de la Autoridad Portuaria el “Convenio de Colaboracidon entre el Excmo. Ayuntamiento de Valéncia y la

Autoridad Portuaria de Valéncia para la utilizacion por aquel de Dominio Publico Portuario ubicado en el drea este del

barrio de Nazaret (Area Sur de la Zona de Servicio del Puerto de Valéncia”, en el que se fijan los objetivos a cumplir.

Objetivos de Ordenacion:

El ambito del Plan Especial quedara fuera del recinto aduanero portuario, aunque siga perteneciendo a la Zona de
Servicio Terrestre (Dominio Publico Portuario), de modo que este quede definido como una prolongacién del barrio
de Nazaret hasta la valla del puerto, de modo que actie como una transicion entre el nucleo urbano estricto y la
actividad portuaria pura, aunque no por ello va a perder su caracter de dominio publico portuario.

Con el objetivo de fomentar la integracién entre el puerto y la ciudad, se busca potenciar sus funciones urbanas
relacionadas con la oferta ludica, deportiva, comercial y cultural, con los siguientes objetivos:

- Desarrollo de la DEUP del Puerto de Valéncia, conforme al articulo 69 del TRLPEMM.

- Reclasificacion a suelo urbano de aquellos terrenos incluidos como suelo no urbanizable de la red general
portuaria y que forman parte del dmbito del Plan de acuerdo con la DEUP del Puerto de Valéncia.

- Ordenar el drea portuaria y sus usos en contacto con la ciudad, favoreciendo la integracién y relacion puerto-
ciudad.

- Proponer usos compatibles con la DEUP y ordenar los espacios para el desarrollo de estos. Ordenacion de los
usos pormenorizadamente del ambito del Plan con el fin de dar respuesta a las Bases del Acuerdo Especifico.

- Mejora de las condiciones urbanisticas y ambientales de la integracidn del barrio de Nazaret con el Puerto de
Valéncia;

- Pone a disposicion del Ayuntamiento los terrenos, y bajo las condiciones, descritos en el Convenio de febrero
de 2018, como el Parque de Desembocadura, para su ejecucidn, asi como para su mantenimiento, conservacién
y vigilancia.

- Garantiza el uso publico de los terrenos ocupados por el Parque de Desembocadura, de libre acceso para la
ciudadania.

- Ladinamizacidn social y econdmica del barrio de Nazaret mediante la previsidon de un area dotacional deportiva,
un area de uso terciario, y en su caso.

- Maximizar la flexibilidad en las posibles soluciones para el tratamiento del dltimo tramo del antiguo cauce del
rio Turia, en coherencia con el planeamiento y la urbanizacion del sector del Grao, con previsidn de zonas verdes
en ambos margenes de este, facilitando la conexion peatonal entre ellas.

- Establecer un régimen de protecciéon y de actuaciones para la conservacion y rehabilitacion del antiguo
balneario de Benimar.

- Integrar en la ordenacién y mantenimiento del uso publico en el edificio de Marblau.

- Fomenta la implantacién de modelos urbanos diversos y eficientes desde el punto de vista del consumo de
recursos, de la generacién de emisiones y de residuos, y del coste de mantenimiento de sus infraestructuras y
servicios.

Areas de ordenacién:
El Plan distingue diferentes areas de ordenacidon de conforme a las “Bases para el acuerdo especifico entre el

Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valéncia sobre la ordenacion del Plan Especial Nazaret Este” y
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al “Convenio de Colaboracion entre el Excmo. Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valencia para la

utilizacién por aquel de Dominio Publico Portuario ubicado en el drea este del barrio de Nazaret (Area Sur de la Zona

de Servicio del Puerto de Valéncia)”. En él se distingue:

- Area 1, Parque de la Desembocadura del Turia:
Configurado aguas abajo del Puente de Astilleros, que incluye el nuevo parque de la ordenacién
estructural y el viejo cauce del Turia, hoy encauzado, con una extension total de 86.296’08 m2s.

El disefio que para esta dotacién se proponga con posterioridad por el Ayuntamiento y de acuerdo con
las condiciones de uso y condiciones de ordenacién que las normas urbanisticas determinen para este
ambito, incorporard la exigencia de prolongar la calle del Sech, con un ancho minimo de 10 metros,
urbanizado como recorrido peatonal interno del parque con un trazado paralelo a la delimitacion
definida entre las dreas 1y 3 propuestas. La voluntad de esta determinacién responde a la voluntad del
Ayuntamiento de Valencia de recuperar las trazas del antiguo camino del Sech que conectaba Nazaret
con su puerto.

- Area 2, de uso Terciario:
Situada aproximadamente en el emplazamiento de las antiguas instalaciones de ARLESA (después
MOYRESA, y en su ultima etapa también conocidas como BUNGE) que se destina a uso terciario, y en su
caso, también dotacional, con una extension de 18.454’04 m2s y una edificabilidad de 25.000m2t. El
conjunto del drea terciaria y dotacional multiple se integra en la trama urbana de Nazaret y recae en el
Parque de la Desembocadura del Jardin del Turia, suponiendo un importante factor dinamizador social
y econémica del barrio.

- Area 3, Dotacional deportiva:

Area dotacional deportiva y de espacio libre de una extension de 98.940’17 m2s. Este equipamiento
deportivo, o el conjunto de todos aquellos que pudiera albergar, ocupa parcialmente la zona verde
existente al sur (Parque de Nazaret Sur), y representa la recuperacién del emplazamiento de una
dotacién deportiva tradicional, suponiendo una frontera verde entre la actividad portuaria y el barrio
de Nazaret, y también un centro dinamizador de usos y actividades vinculadas al ocio y al deporte, con
gran potencial de repercusién en la regeneracion social del barrio y la reactivacion econdmica. El
presente planeamiento ordena esta area, a priori, en dos parcelas urbanisticas diferenciadas con el fin
de facilitar su gestion y ejecucidn posterior, sin perjuicio de su posible subdivision o parcelacidn
posterior en mas subparcelas, conforme a las ordenanzas del presente plan.

En la parcela de uso ZV-DP (p3.1) se ubica el inmueble protegido por el planeamiento general, edificio
“Benimar”, construido en torno al afio 1.950, con nivel de proteccion 3. Este bien se incluye en el
Inventario de edificios conjuntos y elementos de interés arquitecténico del municipio de Valéncia. El
equipamiento deportivo previsto que incluya esta area deberd ejecutar las obras de rehabilitacion del
edificio Benimar.

- Area 4, Equipamiento Marblau:
Equipamiento en funcionamiento en la actualidad, gestionado por el Ayuntamiento de Valéncia a través
de una concesidn de uso para centro de juventud, universidad popular y museo de la huerta en el antiguo
balneario Marblau, incluidas en el dmbito del Real Decreto-Ley 13/2009, de 26 de octubre (Exp. N2 98-
0/2010). La superficie destinada a esta area es de 2.246’00m?2s.
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- Area5, Parque Sur de Nazaret:
Zona verde ubicada en el extremo meridional del ambito, resultante de ajustar el parque existente en
la actualidad a la nueva ordenacién, ya que su dmbito es ocupado parcialmente por la nueva area
dotacional deportiva propuesta. Con todo, aun a pesar de que se reduce su superficie actual, esta
reduccién se ve sobradamente compensada por el Parque de Desembocadura del Jardin del Turia. Su
extension final es de 8.375’86 m2s.

- Corredor Verde:
Se incluye un corredor verde ciclista y peatonal que enlaza el Parque de Desembocadura con el actual
corredor que, discurriendo por la Zona de Actividades logisticas, viene a conectar con las zonas de la
Punta y Pinedo, con el objetivo de mejorar la continuidad y las dimensiones del corredor verde que
circunda Nazaret por el nordeste, enlazando todos los poblados maritimos desde la Malvarrosa hasta la
Punta y Pinedo.

Infraestructura Verde:

a) Criterios Generales:

El Plan debe definir y caracterizar la Infraestructura Verde con caracter previo a la ordenacién de usos y actividades
conforme articulo 4.4 de la LOTUP. El Plan incorporara a la Infraestructura verde, al menos los espacios que considere
relevantes para formar parte de esta por sus funciones conexién e integracidn paisajistica de los espacios urbanos con
elementos de la infraestructura verde situados en el exterior de los espacios urbanos propiciando la interconexidon
ambiental y de los recorridos, sin perjuicio de cualesquiera otros de los de los contemplados en el articulo 5 de la
LOTUP, que pudieran identificarse en su ambito.

b) Condiciones Particulares:

Debido a su delimitacidon en un entorno Unico de compleja estructura urbana y convivencia de usos, que servird de
elemento de unién entre la ciudad y el mar, y en el que existen, a priori, diferentes Recursos paisajisticos, si tendra
incidencia en el paisaje. Todo ello teniendo en cuenta que, con caracter general, la ordenacion de un ambito, con
independencia del su caracter estructural o pormenorizado, tiene incidencia en el paisaje, en tanto que sus
determinaciones, como serian la definicién de la infraestructura verde municipal y urbana y de la red de dotaciones,
delimitacidén y regulacidn de zonas y subzonas, o las condiciones de urbanizacion, parcelacidn y de edificacién, son
relevantes para la configuracion de un determinado paisaje urbano. En este sentido, la LOTUP, establece como
preceptiva (articulos 27, 34, 35, y 40) la toma en consideracion del instrumento de paisaje que acomparie al plan para
la regulacion de las determinaciones propias de la ordenacion.

El Plan especial debera ir acompafiado de un Estudio de Integracion Paisajistica que permita definir una fachada
urbana de calidad hacia el mar, fijar criterios y directrices que garanticen la integracidn en el paisaje maritimo y
portuario de los usos e instalaciones que se permiten.

Valoracion del riesgo de inundacién:

Conforme al segundo informe de riesgo de inundacion del plan especial Zona Sur 1 del Puerto de Valéncia, emitido
por Servicio de Ordenacion del Territorio de la Direccion General de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracidn del Territorio, con fecha 27/04/2017, el ambito del Plan
Especial Zona Sur del Puerto de Valéncia NO SE ENCUENTRA AFECTADO por riesgo de inundacién y ES COMPATIBLE
con las determinaciones normativas del Plan de Accidn Territorial de cardcter sectorial sobre prevencidn del Riesgo

de Inundacién en la Comunidad Valenciana.
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“De acuerdo con este, el caudal de la avenida de 500 afios de periodo de retorno, de 227 m?3/s, es inferior a la capacidad
que tiene el tramo enterrado del antiguo cauce del Turia, de 400 m3/s, lo que supone que no desborda en el dmbito de

la actuacidn. En caso de llegar el caudal de 400 m3/s, supondria un desborde hacia el margen izquierdo (el del puerto),
puesto que existe un muro que protege el lado de Nazaret dos metros mds alto (aproximadamente).”

“Se recomienda, al margen de las cuestiones sobre la capacidad de desagiie del tramo soterrado, que se eleve la parte
de la zona verde situada al sur del trazado enterrado, para redireccionar las aguas por posibles fallos no previstos en
los estudios aportados. De esta manera, el flujo desbordado iria por el trazado en planta del proprio cajon, pero en
superficie.”

Catalogo de bienes y Espacios Protegidos:
“En el ambito se ubica el inmueble protegido por el planeamiento general, edificio Benimar, con nivel de proteccion 3.
Este bien se incluye en el Inventario de edificios conjuntos y elementos de interés arquitectonico del municipio de
Valéncia, construido en torno al afio 1.950.

De acuerdo con Informe emitido por la Direccion Territorial de Educacion Cultura y Deporte de la Conselleria de
Educacion, Investigacion, Cultura y Deporte en fecha 24 de agosto de 2015, en el procedimiento de Evaluacion
Ambiental y Estratégica del Plan Especial Zona Sur del Puerto de Valencia, se establece que se deberd introducir un
apartado justificativo del cumplimiento de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano (LPCV), en
el cual se exprese el tratamiento que el Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos realiza respecto al dmbito afectado
por el Plan Especial.”

La Memoria de Impacto Patrimonial realizada y que es anexo a este plan, ha estudiado y evaluado todos los campos
de interés patrimonial de naturaleza inmueble en un radio de 200metros, en el entorno del area afectada. Tras este
estudio, no se ha encontrado ningln bien con valores patrimoniales reconocidos (BIC, BRL u otros inmuebles
catalogados) y la ordenacidn prevista en el plan no afecta negativamente al edificio Benimar protegido.

Servidumbres aeronauticas:

La totalidad del dmbito del Plan Especial se encuentra afectado tanto por las determinaciones relativas a las
servidumbres aeronduticas (Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Valéncia (BOE n2129, de 28 de mayo de 2008), , como por la propuesta de
servidumbres aeronduticas incluidas en el Plan Director del Aeropuerto de Valéncia (Orden FOM/3417/2010 del
Ministerio de Fomento de 29 de noviembre de 2010, BOE n22 de 3 de enero de 2011), el planeamiento urbanistico
debera tener en cuenta las limitaciones impuesta por dichas servidumbres.

En los planos de Ordenacidén se deberan representar las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las
Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valéncia que afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas
(respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccién (incluido todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.),
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, etc.), asi como el galibo de los vehiculos.

Dominio Publico Maritimo-Terrestre:

El ambito del Plan Especial no afecta a la zona de servidumbre de proteccién del dominio publico maritimo-terrestre.
Conforme con Informe emitido por la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y el Mar de la Secretaria de
Estado de Medio Ambiento del Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiento, en fecha 03/03/2016, en
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el procedimiento de Evaluacién Ambiental y Estratégica del Plan Especial Zona Sur del Puerto de Valéncia, se establece
que:

- De acuerdo con el articulo 31,2 de la Ley de Costas, los usos que tengan especiales circunstancias de intensidad,
peligrosidad o rentabilidad, asi como los que requieran la ejecucion de obras o instalaciones en el DPMT solo podrdn
ampararse en la existencia de reserva, adquisicion, autorizacion o cesion, teniendo en cuenta que el articulo 32 de
dicha norma restringe la ocupacion del DPMT a aquellas actividades o instalaciones que, por su naturaleza, no
puedan tener otra ubicacion, estando expresamente prohibidas las utilizaciones mencionadas en el articulo 21.1 de
la Ley de Costas, excepto las de su apartado b), previa declaracion de utilidad publica por el Consejo de Ministros, y
el vertido de escombros utilizables en rellenos, debidamente autorizados.

- De acuerdo con el articulo 30 de dicha ley, la ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una
zona, cuya anchura se determinard en los instrumentos correspondientes y que serd como minimo de 500 metros a
partir del limite interior de la ribera de mar, respetard las exigencias de proteccion de DPMT a través de los
siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de trdfico rodado, se preverdn reservas de suelo para aparcamiento de
vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de trdnsito.

b) Las construcciones habrdn de adaptarse a lo establecido en la legislacion urbanistica. Se deberad evitar la
formacion de pantallas arquitectdnicas o acumulacion de volumenes sin que, a estos efectos, la densidad de la
edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en el término
municipal respectivo.

De acuerdo con Informe firmado por el Subdirector General de Puertos, Aeropuertos y Costas por designacion del
Director General de Obras Publicas, Transporte y Movilidad del Servicio de Evaluacion ambiental Estratégica de la
Conselleria de Agricultura, Medio Ambiente, Cambio Climatico y Desarrollo Rural, emitido en fecha 25/09/2015, en
el procedimiento de Evaluacion Ambiental y Estratégica del Plan Especial Zona Sur del Puerto de Valéncia, se establece
gue el ambito no afecta a la zona de servidumbre de protecciéon del dominio publico maritimo-terrestre.
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CONDICIONES DE GESTION

Figura del planeamiento: Plan Especial Gestién: Convenio

Tramitacion:

El Presente Plan Especial afecta a suelo integrado en la zona de servicio del dominio publico portuario, por lo que la
tramitacion se ajustara a lo dispuesto en el articulo 56.2 de la Ley 2/2011, por la que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante (TRLPEMM) dentro del capitulo “Consideracion urbanistica

de los puertos”.

El plan afecta a determinaciones de caracter estructural, por lo que la aprobacidn definitiva del Plan corresponderd a
la Conselleria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, conforme a lo dispuesto en el articulo
44 de la LOTUP. Conforme a los articulos 50 y 51 de la LOTUP, el procedimiento queda sujeto a evaluacidén ambiental
y territorial simplificada, y se ha concluido con el informe ambiental y territorial estratégico, el Plan se elaborard
siguiendo el procedimiento establecido en el capitulo Il del Titulo 11l de la LOTUP.

Recursos Hidricos:

Previo a la aprobacion del Plan se debera justificar el incremento en la demanda de recursos hidricos y acreditar la
disponibilidad, para ello se debera realizar estudio de demandas de recursos hidricos y acreditar la disponibilidad
sobre dichos recursos y obtener informe de la administracién competente en la materia.

Servidumbres aeronauticas:

Conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998, modificado por el Real
Decreto 297/2013, se solicita a la Generalitat Valenciana la remisién a la Direccidon General de Aviacién Civil la
documentacion completa del Plan Especial, previamente a la aprobacion inicial o tramite equivalente, al objeto de
elaborar el informe preceptivo y vinculante:

“Las Administraciones u organismos competentes para la tramitacion territorial o urbanistico remitiran al Ministerio
de Fomento, antes de su aprobacion inicial o tramite equivalente, los proyectos de planes o instrumentos de ordenacion
urbanistica o territorial, o de cualquiera otra indole que ordenen fisicamente el territorio, asi como sus revisiones o
modificaciones, siempre que incluyan dentro de su dmbito la zona de servicio aeronduticas o acusticas establecidas o
a establecer en virtud de la Ley de Navegacion Aérea, al objeto de que remita informe con cardcter preceptivo y
vinculante en relacion al ejercicio de las competencias exclusivas del Estado, en particular sobre la calificacion de la
zona de servicio aeroportuaria como sistema general y el tipo de afectacion y los usos que se pretenden asignar a los
espacios afectados por servidumbres aeronduticas o acusticas”.

Patrimonio Cultural:

Se debe aportar a la Direccion Territorial de Educacién, Cultura y Deporte de la Conselleria de Educacidn, Investigacidn,
Cultura y Deporte la documentacién requerida por la Ley de Patrimonio Cultural Valenciano, firmado por los
redactores. Los documentos que sean copia del planeamiento urbanistico municipal (catdlogo) que se presenten
deberan estar diligenciados por el Ayuntamiento haciendo constar que son copia fehaciente del original.

El Plan Especial debera obtener informe previo y vinculante favorable exigido en el articulo 11 de la Ley de Patrimonio
Cultural Valenciano, y para ello se deberan satisfacer previamente, para el ambito afectado, las exigencias del articulo
47 de dicha ley. Concretamente se deberd dar cumplimiento a lo dispuesto en el Decreto 208/2010, de 10 de diciembre
del Consell, para el citado ambito.
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Afeccion en materia de costas:

De acuerdo con los articulos 112 y 117 de la Ley 22/1988, de 28 de julio de Costas, y concordantes de su Reglamento,
se debera realizar solicitud de informe previsto a la Direccién General de sostenibilidad de la Costa y el Mar de la
Secretaria de Estado de Medio Ambiente del Ministerio de Agricultura, alimentacién y Medio Ambiente.

Conforme al articulo 112 de la Ley 22/1988, de 28 de julio de Costas, corresponde a la Administracion del Estado emitir
informe, con caracter preceptivo y vinculante en los siguientes supuestos: Planes y normas de ordenacién territorial
o urbanistica, y su modificacién o revision, en cuanto al cumplimiento de las disposiciones de esta Ley y de las normas
gue se dicten para su desarrollo y aplicacién.

Conforme al articulo 117.1 de la Ley 22/1988, de 28 de julio de Costas, en la tramitacion de todo planeamiento
territorial y urbanistico que ordene el litoral, el érgano competente, para su aprobacion inicial, debera enviar, con
anterioridad a dicha aprobacién, el contenido de proyecto correspondiente a la Administracién del Estado para que
esta emita, en el plazo de un mes, informe compresivo de las sugerencias y observaciones que estime convenientes.

CONDICIONES DE EJECUCION

Programacion de la ejecucion:

Se estara a lo dispuesto en las “Bases para el acuerdo especifico entre el Ayuntamiento de Valencia y la Autoridad
Portuaria de Valencia sobre la ordenacidn del Plan Especial Nazaret Este”, aprobadas en fecha 23 de febrero de 2017
y en el_“Convenio de colaboracidon entre el Excmo. Ayuntamiento de Valéncia para la utilizacion por aquel de Dominio
Publico Portuario ubicado en el drea este del barrio de Nazaret (Area Sur de la Zona de Servicio del Puerto de Valéncia”,
aprobado por el Consejo de Administracion de la Autoridad Portuaria de Valéncia, en fecha 23 de febrero de 2018, o
en sus modificaciones.

Plan de etapas:

Las determinaciones relativas a la organizacion de la gestiéon del plan, y, en concreto, a la programacién y plazos de
ejecucion, quedaran supeditadas al contenido del Convenio entre el Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad
Portuaria de Valéencia, o las modificaciones que de este pudiesen derivar.
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3.11.SITUACION DE LA ACTUACION RESPECTO A LA SECUENCIA LOGICA DEL DESARROLLO DEL PLAN

El “Convenio de Cesion gratuita de determinados bienes de la Autoridad Portuaria a favor del Ayuntamiento de

Valéncia” fue aprobado por el consejo de Administracion de la APV, y por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento
de Valéncia, respectivamente, en sesiones de 24 y 26 de abril de 2013, siendo suscrito por las partes en esta ultima
fecha.

El documento denominado “Bases para un acuerdo especifico entre el Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad

Portuaria de Valéncia sobre la ordenacion del Plan Especial Nazaret Este” fruto del acuerdo alcanzado en el seno del

Comité Asesor del Puerto de Valéncia el dia 7 de febrero de 2017, fue aprobado por el Consejo de Administracion de
la APV en sesidn celebrada el 17 de febrero de 2017, y por el Pleno del Ayuntamiento de Valéncia en sesién ordinaria
celebrada el dia 23 de ese mismo mes y afo.

Ademas, el punto segundo de este ultimo acuerdo plenario ordend a la Direccién General de Ordenacion Urbanistica
de Ayuntamiento de Valéncia la elaboracién del correspondiente proyecto de acuerdo especifico, con la naturaleza de
convenio de colaboracién interadministrativo, asi como la realizacidén de cuantas actuaciones resulten necesarias para
su tramitacidn, aprobacién por el 6rgano competente y firma, siempre de conformidad con la legislacidn aplicable y
tomando en consideracion la Bases contenidas en el documento aprobado.

El plan especial cuyo dmbito se situa en el Dominio Publico Portuario estatal se desarrolla conforme al “Convenio de
Colaboracion entre el Excmo. Ayuntamiento de Valencia y la Autoridad Portuaria de Valéncia para la utilizacion por

aquel de Dominio Publico Portuario ubicado en el drea este del barrio de Nazaret (Area Sur de la Zona de Servicio del

Puerto de Valéncia”, aprobado por el Consejo de Administracion de la Autoridad Portuaria en fecha de 23 de febrero

de 2018, pendiente de firma por las partes en el momento de redaccién de este documento, cuyo objeto es regular los
compromisos de las Administraciones Publicas intervinientes tendentes a la materializacion del interés compartido por
las mismas en la formulacion y ejecucion de un Plan Especial para la ordenacion urbanistica del area este del Barrio de
Nazaret, en el ambito del drea sur de la zona de Servicio del Puerto de Valéncia, franja de terrenos que la vigente DEUP
califica como “zona de uso mixto complementario comercial/interaccion puerto-ciudad”; y el desarrollo de actuaciones
adicionales que se ejecutardn parcialmente en espacios portuarios contiguos con a los anteriores a los que la DEUP
asigna un uso complementario.

En el citado Convenio, en el que se incluyen las obligaciones que asume la APV, asi como las que asume el Ayuntamiento
de Valéencia, se detalla parte de la programacidn de ejecucién del plan.

3.12.CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE CONEXION DE LA ACTUACION

El presente plan especial propone, a modo indicativo, una ordenacion de los viales de acceso al sector. Las condiciones
de conexion quedan garantizadas a partir de la ejecucidn en toda su seccion, de los viales interiores de nueva creacion,
y de la correcta adecuacidn de las secciones viales perimetrales que comparte la ordenacion con el borde urbano de
Nazaret.
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4. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
4.1. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

El presente Plan tiene por objeto trasladar los acuerdos entre el Ayuntamiento de Valéncia y la APV en relacidn con la
delimitacion detallada de las areas de ordenacion establecidas por el Acuerdo Especifico y que se recogen en la Ficha
de Planeamiento y Gestion del Sector, definir pormenorizadamente la ordenacién de los dmbitos objeto de
urbanizacion del presente plan y establecer las condiciones de usos asi como las condiciones de parcela y edificacion
de las zonas de ordenacion que se delimitan.

a) Area 1, Parque de la Desembocadura del Turia:

Configurado aguas abajo del Puente de Astilleros, que incluye el nuevo parque de la ordenacién estructural y el viejo
cauce del Turia, hoy encauzado, con una extensién total de 86.296’08 m2s.

El disefio que para esta dotacidn se proponga en posterioridad por el Ayuntamiento y de acuerdo con las condiciones
de uso y condiciones de ordenacion que las normas urbanisticas determinen para este dmbito, incorporara la exigencia
de prolongar la calle del Sech, con un ancho minimo de 10 metros, urbanizado como recorrido peatonal interno del
parque con un trazado paralelo a la delimitacidon definida entre las dreas 1 y 3 propuestas. La voluntad de esta
determinacién responde a la voluntad del Ayuntamiento de Valéncia de recuperar las trazas del antiguo camino del
Sech que conectaba Nazaret con su puerto.

b) Area 2, de Uso Terciario:

Situada aproximadamente en el emplazamiento de las antiguas instalaciones de ARLESA (después MOYRESA, y en su
ultima etapa también conocidas como BUNGE) que se destina a uso terciario, y en su caso, también dotacional, con
una extension de 18.454’04 m2s y una edificabilidad de 25.000m2t. El conjunto del area terciaria y dotacional multiple
se integra en la trama urbana de Nazaret y recae en el Parque de la Desembocadura del Jardin del Turia, suponiendo
un importante factor dinamizador social y econdmica del barrio.

La ordenacion parte del espacio libre definido por el planeamiento vigente y fruto del convenio de 1986, que lo
incorpora y ordena con el fin de dar continuidad a la calle de Santa Pola y permitir que el nuevo Parque de
desembocadura del Jardin del Turia alcance el frente oriental del barrio de Nazaret.

En relacién con la edificacidn, se propone un volumen edificable capaz de alojar los 25.000m2t previsto en el Convenio,
con la ordenacién parcelaria y volumétrica siguiente:

Se trata de 4 bloques de 2,3 y 5 alturas respectivamente, agrupados en de dos en dos en forma de L siguiendo las trazas
de la trama urbana y permitiendo la continuidad de las visuales y la integracion del barrio existente con el parque. La
volumetria y disposicidn de las edificaciones ha sido cuidadosamente estudiada y modificada teniendo en cuenta las
peticiones expuestas en la fase de informacién publica donde han intervenido tanto las administraciones publicas
competentes como las asociaciones de vecinos de la zona, y los objetivos marcados por la firma del Convenio. La
ordenacién pretende su total integracion en el entorno a la vez que aporta un valor afiadido a la zona con la
regeneracion urbanistica de la zona y la implantacidn de nuevos usos compatibles.
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En esta drea se ha delimitado un area de proteccion de unos ficus existentes que no puede ser modificada ni sobre ni
bajo rasante, asi como un area de implantacion de un eucalipto existente casi monumental que no puede disponer de
ningun volumen en superficie.

Con el fin de garantizar la accesibilidad a las nuevas edificaciones y la dotacidén de aparcamiento de uso tanto publico
como privado se permite la creacion de viarios integrados en la urbanizaciéon, condiciones segun las presentes NNUU.

c) Area 3, Dotacional Deportiva:

Area dotacional deportiva y de espacio libre de una extensién de 98.940’17 m2s. Este equipamiento deportivo, o el
conjunto de todos aquellos que pudiera albergar, ocupa parcialmente la zona verde existente al sur (Parque de Nazaret
Sur), y representa la recuperacion del emplazamiento de una dotacion deportiva, una frontera verde entre la actividad
portuaria y el Barrio de Nazaret, y también un centro dinamizador de usos y actividades vinculadas al ocio y al deporte,
con gran potencial de repercusién en la regeneracion social del barrio y la reactivacion econémica.

El presente planeamiento ordena esta area, a priori, en dos parcelas urbanisticas diferenciadas con el fin de facilitar su
gestidn y ejecucidn posterior, sin perjuicio de su posible subdivision o parcelacién posterior en mas subparcelas,
conforme a las ordenanzas del presente plan.

Se delimita una primera parcela que ocupa practicamente la totalidad del ambito del 4rea, con una superficie de suelo
de 94.999’66 m2s cuyo destino principal sera el de alojar instalaciones de caracter deportivo al aire libre. En ella se
prevé la posibilidad de ubicar edificaciones vinculadas al uso principal, asi como otras construcciones auxiliares de
apoyo. En todos los casos la normativa urbanistica del presente plan limitara los parametros urbanisticos asignados a
estas construcciones en edificabilidad maxima, ocupacion y altura maxima permitida con el fin de no desvirtuar el
cardcter de dotacidn en espacio libre.

En la parcela de uso ZV-DP (p3.1) se ubica el inmueble protegido por el planeamiento general, edificio “Benimar”,
construido en torno al afio 1.950, con nivel de proteccion 3. Este bien se incluye en el Inventario de edificios conjuntos
y elementos de interés arquitectdnico del municipio de Valencia. El equipamiento deportivo previsto que incluya esta
area deberd ejecutar las obras de rehabilitacion del edificio Benimar.

La segunda parcela DP (p3.2) dispone de una superficie de 3.940m2s, y se delimita con el fin de ubicar en ella un
equipamiento deportivo cubierto. La inclusién de la construccion de esta dotacidn resulta de la voluntad expresada
por el Ayuntamiento de permitir este tipo de dotacién junto al equipamiento deportivo al aire libre de manera que
refuerce el uso deportivo de la parcela principal al tiempo que lo complemente.

La ubicacion del equipamiento deportivo en este contexto fisico, al sur del area, se estima clave en la voluntad
regeneradora y renovadora del lugar, muy conveniente urbanistica y socialmente, ya que permite incorporar en la
posicidon terminal del ambito una infraestructura tractora que garantiza la atraccién de poblacidn y superar el riesgo
de marginalidad urbana de esta situacion por la falta de falta de interconexidn y posicién final de los recorridos.

En este caso también la normativa urbanistica del presente plan definira los pardmetros urbanisticos que se asignan
en relacién con la edificabilidad maxima, ocupacidn de parcela maxima permitida y altura maxima con el fin de acotar
el volumen edificable de la dotacion.
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Tras diversas reuniones con los técnicos municipales y en atencidn a las alegaciones presentadas respecto a esta area,
se ha procedido a introducir ligeras adecuaciones del Plan como son:

- Aclaracién de dotaciones de aparcamiento exigibles.

- Apertura excepcional de accesos desde el parque a la parcela p3.1 por condiciones de seguridad y evacuacion
exigibles a las instalaciones deportivas.

- Habilitacion excepcional de acceso rodado a la parcela 3.1 desde la zona verde 3.4. a las zonas de aparcamiento,
siempre que quede justificada la imposibilidad de resolver este acceso de otra forma, quede integrado en la
urbanizacién de la zona verde y resulte compatible con el proyecto de los accesos viarios a la instalacion.

- Necesidad de elaboracién de estudio de movilidad para determinar la afluencia a las parcelas de uso deportivo
y los modos de desplazamiento para resolver la dotacion de aparcamientos si resultase necesario en funcion del
aforo.

d) Area 4, Equipamiento Marblau:

De acuerdo con la descripcion del ambito, Equipamiento situado en la calle de Algemesi, en funcionamiento en la
actualidad, gestionado por el Ayuntamiento de Valéncia a través de una concesién de uso para centro de juventud,
universidad popular y museo de la huerta en el antiguo balneario Marblau, incluidas en el ambito del Real Decreto-Ley
13/2009, de 26 de octubre (Exp. N2 98-0/2010). La superficie destinada a esta area es de 2.246’00m?2s.

La ordenacién del presente plan incorpora el equipamiento existente en el suelo delimitado seglin Acuerdo entre el
Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valencia, asignandole los pardmetros urbanisticos de parcela y
edificacion conforme con la construccion actualmente materializada y el régimen de usos de acuerdo con su destino
actual seguln convenio aprobado.

e) Area 5, Parque Sur de Nazaret:

Area ubicada en el borde meridional del ambito, resultante de ajustar la superficie del parque existente en la actualidad
a la ordenacién propuesta y a la ubicacién de nuevas piezas urbanas y edificadas como son el AREA 3, dotacional
deportiva al aire libre (ZV-DP) y deportivo cubierto (DP). Su extension propuesta es de 8.375'86m?2s.

Se proponen usos diferenciados y destinados al uso publico, de acuerdo con las necesidades urbanas de la actuacion
gue se pretende, las condiciones de entorno y el tratamiento de borde urbanistico especifico requerido por definir dos
de sus lindes mediante un cerramiento mural. Los criterios aplicados para este ambito buscan superar la percepcion
de tramo final y cercado del barrio de Nazaret.

La ordenacion propone dos zonas verdes independientes y separadas por un vial que desde la calle de Algemesi
discurre paralelamente al frente exterior meridional del dotacional deportivo cubierto (DP) para dar acceso a una
nueva area de estacionamiento.

La zona verde ubicada en el borde septentrional esta area de ordenacién, identificada por el plan como parcela m3.4,
se define a partir de los criterios siguientes:

- Maximizar el ambito util y visual de las zonas verdes existentes y propuestas desde la trama urbana consolidada,
gue evite la sensacion de un estrangulamiento espacial en el tramo final del frente meridional de barrio de
Nazaret.
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- Anticipar el uso y su percepcién del espacio libre como lugar de esparcimiento y de encuentro ciudadano desde
el equipamiento Marblau, y de manera previa al final de la calle de Algemesi.

- Dotar de una zona verde de proximidad no cercada al frente urbano de Nazaret, vinculada a las circulaciones
pasantes del barrio que permitan disfrutar de una dotacidn cercana y controlada.

- Disponer de una plaza urbana vinculada al futuro dotacional deportivo (ZV-DP y DP), que sirva de antesala abierta
y exterior de la dotacién prevista y permita incorporar el espacio libre exterior y abierto a los eventos que se
puedan desarrollar en él.

Una segunda zona verde se dispone en esta drea de ordenacion. Se situa en su borde meridional, identificado por el
plan como parcela p4.1. Sus lindes los definen al norte, el nuevo viario interno al dmbito que sirve de acceso a la nueva
area de estacionamiento y esta misma y el parque existente ubicado al oeste. Esta define a partir de los criterios
siguientes:

Ademas de interponer un espacio libre equipado entre el vallado de la zona aduanera del puerto y la trama urbana
gue permita una atenuacion del posible impacto de la infraestructura portuaria, con el fin de garantizar la accesibilidad
adecuada de la poblacidn y su uso publico intenso, de manera que se elimine el riesgo de su uso marginal y la ocupacion
de suelo residual se ha considerado en la ordenacion propuesta necesarias las siguientes caracteristicas:

- Da la continuidad entre los espacios libres y dotaciones publicas existentes en el entorno y la conexion con la
infraestructura verde de escala municipal.

- La posicion permite percibirse desde la ciudad consolidada y tiene una escala suficiente para incorporar usos
diferenciados y complejos en el espacio libre.

Por ello se incorpora la dotacidn como ampliacidn del parque existente ubicado entre la calle de Carlos Pau Espanyol
desde una posicién urbana optima que permite visualmente ubicarla desde el conjunto del frente urbano este de
Nazaret.

Entre la zona verde y el vallado de la zona portuaria cerrada, se dispone de un area de estacionamiento que pretende
dotar de plazas de aparcamiento publicas a los nuevos usuarios del ambito.

La ubicacidon de los nuevos estacionamientos como materializacion en el ambito de sus lindes con la zona de servicio
portuario posibilita una relacién inmediata entre el frente urbano consolidado, los recorridos peatonales y ciclistas, y
los nuevos espacios libres propuestos, minimizando la interferencia de las infraestructuras viarias y evitando la
apropiacion del espacio publico por parte de los vehiculos motorizados, a la vez que se garantiza la accesibilidad de los
recorridos rodados y se asegura la dotacidon adecuada para el estacionamiento publico.

f) Corredor Verde:

De acuerdo con las “Bases del Acuerdo especifico entre el Ayuntamiento y la Autoridad Portuaria”, se incluye un

corredor verde ciclista y peatonal que enlaza el Parque de Desembocadura con el actual corredor que, discurriendo
por la Zona de Actividades logisticas, viene a conectar con las zonas de la Punta y Pinedo, con el objetivo de mejorar la
continuidad y las dimensiones del corredor verde que circunda Nazaret por el nordeste, enlazando todos los poblados
maritimos desde la Malvarrosa hasta la Punta y Pinedo.

Dicho corredor se ordena en la documentacién gréfica incluida por el presente plan con el fin de concebir su disefio y
trazado de manera unitaria, si bien tramos de este discurren por terrenos exteriores al ambito del plan (el cual propone,
a modo indicativo, una ordenacion de las secciones viarias) que se circunscribe a la delimitacion definida por la DEUP
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del Puerto de Valéncia para la zona calificada como uso mixto complementario comercial/interaccion puerto-ciudad y
su linde con el borde urbano consolidado coincidente con el deslinde del Dominio Publico Portuario y el Dominio
Pdblico Maritimo Terrestre.

Se propone un carril bici de ancho minimo de 2,50 metros segregado de la calzada y del ambito peatonal, cuyo trazado
discurre por las siguientes calles:

En el cruce de la calle Mayor de Nazaret con la calle del Puente de Astilleros se conecta con el carril bici existente la
nueva dotacidn viaria propuesta. Discurre por el tramo meridional de dicha calle (externa al puente) hasta alcanzar el
paseo paralelo al antiguo cauce del Turia. Ya integrado en la red viaria urbana compartida con el borde de la ciudad
consolidada, entre la dotacion de aparcamiento publico y la acera del vial su desarrollo es paralelo a la calzada de la
calle Jests de Nazaret y Castell del Pop, bordeando el AREA 2 de uso Terciario hasta alcanzar la calle del Sech.

En este vial hasta el camino de la Punta, el trazado se propone en el lado de la actuacién del AREA 3, planteado también
paralelo a la calzada entre esta y la acera.

Desde este punto el carril bici discurre exterior al ambito, por este ultimo vial y la calle de Algemesi, hasta enlazar los
viales internos de la ordenacién denominados calle E, y la calle F que los borde por la alineacion interior de la zona
verde, hasta enlazar con el parque preexistente de la Punta. Desde alli discurre hasta conectar con la dotacion
ejecutada.

4.2. REGIMEN DE USOS PORMENORIZADO

El Sector se desarrolla en zona de dominio publico portuario del Puerto de Valéncia, en el ambito de “Uso Mixto
Complementario Comercial/interaccion puerto-ciudad” conforme la DEUP del Puerto de Valéncia.

De acuerdo con el apartado “1.4. Dominio Publico portuario Estatal” de la “Introduccién” de la DEUP del Puerto de

Valéncia, se describe que:

“El TRLPEMM afiade que, en aquellos terrenos que no reunan las caracteristicas naturales de bienes de dominio
publico maritimo-terrestre definidos en el articulo 3 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y que, por causas
de la evolucién de las necesidades operativas de los trdficos portuarios hayan quedado en desusos o hayan perdido
su funcionalidad o idoneidad técnica para la actividad portuaria, podrdn admitirse en el dominio publico portuario
espacios destinados a usos vinculados a la interaccion puerto-ciudad, tales como equipamientos culturales,
recreativos, certdmenes feriales, exposiciones y otras actividades comerciales no estrictamente portuarias, siempre
que no se perjudique el desarrollo futuro del puerto y las operaciones de trdfico portuario y se ajusten a lo
establecido en el planeamiento urbanistico”

(...)

“Estdn prohibidas aquellas ocupaciones y utilizaciones del dominio publico portuario que se destinen a edificaciones
para residencia o habitacion, al tendido aéreo de lineas de alta tension y a la publicidad comercial a través de
carteles o vallas, medios acusticos o audiovisuales situados en el exterior de las edificaciones. A estos efectos, no se
considera publicidad los carteles informativos o rotulos indicadores de los propios establecimientos o empresas
titulares de una autorizacion o concesion administrativa de la Autoridad Portuaria.”

(...)

Excepcionalmente, por razones de interés general debidamente acreditadas y previo informe de Puertos del Estado,
el Consejo de Ministros podrad levantar la prohibicion de instalaciones hoteleras en espacios del dominio publico

? Ga C/ Felip Maria Garin, 4B — 46021 Valéncia - Espafia - www.aicequip.com 100/200
aicequip@aicequip.com  Tel. (+34) 963 155 610

i:iNet —


http://www.aicequip.com/
mailto:aicequip@aicequip.com

EQU'P valenciaportc ﬂﬁﬁj PLAN ESPECIAL

Sl il e 2 ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
arquitectos & ingenigros Autoridad Portuaria de Valencia AJUNTAMENT DE VALENCIA Nazaret Este

portuario destinados a zonas de actividades logisticas y a usos vinculados a la interaccion puerto-ciudad, debiendo
tales usos hoteleros acomodarse al plan especial de ordenacion de la Zona de Servicio del puerto o instrumento
equivalente. Dichas instalaciones no podrdn ubicarse en los primeros 20 metros medidos tierra adentro a partir del
limite interior de la ribera del mar o del cantil del muelle.

El tendido aéreo de lineas eléctricas de alta tension podrd ser autorizado por el Ministro de Fomento cuando se
aprecien circunstancias excepcionales y de utilidad publica.

La Autoridad Portuaria podrd autorizar la publicidad para actividades deportivas, sociales y culturales que
ocasionalmente se desarrollen en el dominio publico portuario.”

De acuerdo con apartado “8. Zonificacion de usos” de la DEUP del Puerto de Valéencia, se describe que:

“(...) El drea colindante al barrio de Nazaret: donde aprovechando la modificacion del trazado viario y
ferroviario, se va a crear una zona que pueda tener tanto uso de interaccion puerto-ciudad como
complementario comercial.

(...) También se destina a este uso la zona colindante al barrio de Nazaret donde se pretende promover una
ordenacion de los espacios portuarios. Esta propuesta se enmarca dentro de la politica de Responsabilidad
Social Corporativa impulsada por la APV y consiste en generar y mantener una zona de transicion o proteccion
entre el nucleo urbano de Nazaret y la actividad portuaria, revitalizando la zona de contacto con este barrio y
creando una fachada de usos amables.

El Ayuntamiento y la Autoridad Portuaria se han comprometido a través del “Convenio de cesion gratuita de

determinados bienes de la Autoridad Portuaria a favor del Ayuntamiento de Valéncia de 2013”, a ordenar el

drea sur de la Zona de Servicio del puerto en contacto con el nucleo urbano de Nazaret. El drea grafiada en
esta zona se basa en el limite del trazado viario y ferroviario previsto actualmente, pero podria sufrir ligeras
variaciones en caso de que se produjeran ajustes en dicho trazado.”

El articulo 72 del TRLPEMM “Usos y actividades permitidas en el dominio publico portuario” recoge:
“(...) Tienen la consideracion de usos portuarios los siguientes:

a) Usos comerciales, entre los que figuran los relacionados con el intercambio entre modos de
transporte, los relativos al desarrollo de servicios y otras actividades portuarias comerciales.

(...)
d) Usos complementarios o auxiliares de los anteriores {(...)".
El uso global es el que corresponde a la zona de calificacion urbanistica PQI-3 (GTR-3) Red Primaria de suelo Dotacional
Portuario (Sistema General de Transportes-Area Portuaria).

4.2.1. USO ZONA VERDE Y ESPACIO LIBRE

El PEs reserva en su ambito un total de suelo destinado a zonas verdes de 172.240°33 m2, que se ordenan de la siguiente
manera:

a) Parque de Desembocadura del Rio Turia
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El presente plan respecto este espacio libre de escala municipal, tiene como objetivo principal delimitar, y definir los
usos de este nuevo espacio libre, que constituye el tramo final del Jardin del Turia de la ciudad de Valéncia,
infraestructura verde urbana de primera magnitud.

Su disefio y ordenaciéon no es objeto del presente plan, y su definicion serd objeto de iniciativas municipales
independientes y diferenciadas del presente plan especial. En el presente instrumento de desarrollo se fijan las
condiciones basicas urbanisticas, condiciones de usos, parcela y urbanizacién principales.

La ordenacion del plan delimita la parcela p1.2 para este uso, y cuenta con una superficie de 63.308,95m2s.

Asimismo, al margen de las cuestiones sobre la capacidad de desagiie del tramo final soterrado del antiguo cauce del
Turia (actualmente colector de aguas pluviales), se requiere que la ordenacién de esta nueva dotacidn verde eleve la
topografia de la parte del ambito de planeamiento situado en la margen derecha del actual trazado, para redireccionar
las aguas por hipotéticos fallos no previstos en los estudios hidraulicos de esta infraestructura. De esta manera se
garantiza que el flujo desbordado ird las instalaciones portuarias.

Podran interpolarse usos e instalaciones deportivas y recreativas, hasta un 25% de la superficie del parque, con un
aprovechamiento de 0,10 m2t/m2s. Las construcciones cerradas no excederan de una planta.

Los lindes de la parcela seran:

- Linde compartido con la parcela p3.1 Zona Verde-Deportivo (ZV-DP), donde se admite vallado separador entre
parcelas coincidente con los lindes parcelarios, habiéndose de ser este concebido como cerramiento vegetal desde
la parcela del nuevo parque, o desde ambas parcelas. Su altura maxima podra alcanzar los 2,50 metros, no pudiendo
sobrepasar el basamento del cerramiento de 50 cm de altura desde la cota de rasante.

- Linde con zona aduanera del Puerto, debera concebirse como cerramiento vegetal desde los terrenos incluidos en
el plan, aunque las determinaciones de vallado con todo linde a la zona aduanera del puerto quedaran
determinadas por los requerimientos de la APV.

Para el resto de las determinaciones se tomara como recomendacion lo especificado en las normas urbanisticas del
PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

b) Jardines de proximidad
El presente plan delimita las siguientes parcelas para uso de espacio libre de proximidad:

- Parcela p2.1: zona verde incluida en el planeamiento vigente previo al presente plan que incorpora a la ordenacion
propuesta con el fin de extender el &mbito del nuevo parque de desembocadura hasta la trama urbana consolidada
central de Nazaret. Tiene una superficie de 11.646,84 m2s.

- Parcela p3.4.: zona verde definida con los criterios detallados en apartado anterior, con una superficie de
3.530,43m2s, ubicada entre la calle del Sech y el equipamiento Marblau, la zona verde-deportivo y el equipamiento
deportivo.

- Parcela p4.1.: zona verde definida con los criterios detallados en apartado anterior, con una superficie de
4.845,43m2s ubicado en el extremo meridional del ambito.

La superficie total de los espacios libres identificados como “de proximidad” es de 20.022,70 m2s.
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Para el resto de las determinaciones se tomard como recomendacién lo especificado en las normas urbanisticas del
PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

c) Uso Zona Verde-Deportivo

Conforme con las determinaciones detalladas en apartado anterior, se definen a continuacidon los parametros
urbanisticos del ambito destinado al uso de Zona Verde-Deportivo, identificado como parcela p3.1 con una superficie
de 94.999,66m2s.

En relacién con el Régimen de usos pormenorizado, y de acuerdo con los usos permitidos por la DEUP del Puerto de
Valéncia:

- Uso principal: Zona Verde-Deportivo (ZV-DP).

- Usos prohibidos: Residencial (Res) e Industrial (Ind)

- Usos compatibles: Hospedaje y hotelero (condicionado al levantamiento de la prohibicién del uso hotelero en
espacios del dominio publico portuario segun el articulo 72.4 del TRLPEMM), como uso vinculado al principal, y
todos los usos complementarios necesarios para el desarrollo de la actividad principal.

En relacion con las condiciones de parcela, de posicion de la edificacidon y volumen de esta:

- indice de edificabilidad neta (IEN): 0,193 m2t / m2s.
Las plantas diafanas cubiertas, pero no cerradas, como cubiertas de gradas o similares, no computaran a los
efectos del cdlculo de la edificabilidad, debido a la peculiar configuracion de las edificaciones deportivas.
En esta parcela, no computara la edificabilidad destinada a aparcamientos sobre rasante.

- Ocupacidon maxima de la edificacién sobre rasante: 15%.

- Ocupacién maxima adicional de las construcciones auxiliares (graderios, marquesinas, pérgolas): 5%

- Superficie destinada a instalaciones deportivas al aire libre sera de un minimo del 60%, no ocupando mas del 80%
de la superficie total. Los espacios auxiliares, zonas de paso y proteccidn se entenderan comprendidas dentro de
la superficie de las instalaciones deportivas. La superficie no ocupada por instalaciones deportivas o
construcciones se destinara a espacios de circulacion interior, zonas ajardinadas o construcciones auxiliares.

- Distancia minima a lindes de la edificacion sobre rasante: 3 m.
(La distancia minima de retiro a lindes no sera de aplicacion a las construcciones auxiliares).

- Numero maximo de plantas sobre rasante: 3.

- Altura de cornisa maxima: Hc = 6,50 + 5 x (Np-1), se tomara como recomendacion lo dispuesto en el articulo 6.47.5
de las NNUU del PGOU de Valéncia.

- Se permiten sétanos (maximo 2 plantas bajo rasante) y semisdtanos, tanto bajo las edificaciones y construcciones
auxiliares como bajo las instalaciones descubiertas de uso deportivo, permitiéndose ocupar en todos los casos el
100% de la parcela.

En lo referente a la dotacion de plazas de aparcamiento, sera de aplicacion lo mencionado en el Articulo 3.2. de las
presentes NNUU.

En relacion con la reserva de aparcamiento exigible para la implantacién del uso previsto, y sus compatibles, se
distingue entre la dotacion de plazas publicas para la implantacion del uso y las plazas de uso privado requeridas para
el funcionamiento de la actividad.
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Se entiende que los usos complementarios a la actividad principal, pero necesarios para el desarrollo de esta, se
entenderan comprendidos dentro del uso principal a efectos del calculo de la reserva de aparcamientos.

Dada la naturaleza y ubicacién de la actuacidon prevista por el presente plan, las plazas de aparcamiento publicas,
correspondientes a la edificabilidad terciara de las parcelas p3.1 ZV-DP y p3.2 DP, se situardn en parcela privada, siendo
su uso publico como establece la LOTUP, pudiendo situar total o parcialmente las plazas en una Unica parcela. El exceso
de plazas situadas en via publica, respecto del minimo exigible, si existiese, computara a efectos de la dotacién de
plazas exigidas correspondientes a la citada edificabilidad terciaria.

Para el dimensionamiento de las plazas de aparcamiento sera de aplicacion lo establecido en el Anexo IV de la LOTUP
y en la Ordenanza Municipal de Aparcamientos.

De acuerdo con articulo 12 de la Ley 6/2011, de 1 de abril, de la Generalitat, de Movilidad de la Comunidad Valenciana,
se ha tramitado con el presente PEs el correspondiente Plan de movilidad para todo el ambito.

En el Plan de Movilidad se han tenido en cuenta las posibles actividades de la parcela destinada a uso de Zona Verde-
Deportivo (p3.1), por ser susceptible de ser actuacion singular capaz individualmente de atraer a una gran afluencia de
publico, y con el fin de evitar un impacto negativo en la movilidad en el entorno y garantizar que dicha actuacion cuente
con los accesos y dotaciones viarias de conexidén necesarias para su buen funcionamiento, sin hipotecar la ordenacion
general del ambito. No serd necesaria la aprobacién de un plan individualizado de movilidad siempre que el uso
efectivo a implantar sea el previsto en este PEs.

En relacidn con el vallado de la parcela, se permite vallado coincidente con la delimitacidon de la parcela, con las
siguientes caracteristicas:

- Linde compartido con el espacio libre de parcela pl.2, desde el frente de parcela recayente al antiguo edificio
“Benimar” hasta el limite de la valla portuaria: se admite vallado separador entre parcelas coincidente con los lindes
parcelarios, debiendo ser configurado como cerramiento de reja o malla metalica sobre basamento, con
tratamiento vegetal desde el interior de la parcela de uso deportivo. Su altura maxima podra alcanzar los 2,50
metros, no pudiendo sobrepasar el basamento del cerramiento de 50 cm de altura desde la cota de rasante.

- Linde con Zona Aduanera del Puerto, este también debera concebirse como cerramiento vegetal desde los terrenos
incluidos en el plan, aunque las determinaciones de vallado con todo linde a la zona aduanera del puerto quedaran
determinadas por los requerimientos de la APV.

- Resto de linde de parcela: tendra una concepcién de cerramiento transparente permitiendo el paso del aire y vistas
en un 50% de su longitud lineal total, admitiéndose un maximo de longitud lineal opaca continua de 10cm. Su altura
total maxima serd de 2,50 m, no pudiendo sobrepasar el basamento continuo del cerramiento 50 cm de altura
desde la cota de rasante.

En la parcela de uso ZV-DP (p3.1) se ubica el inmueble protegido por el planeamiento general, edificio “Benimar”,
construido en torno al afio 1.950, con nivel de proteccion 3. Este bien se incluye en el Inventario de edificios conjuntos
y elementos de interés arquitectdnico del municipio de Valéncia. El equipamiento deportivo previsto que incluya esta
area deberd ejecutar las obras de rehabilitacion del edificio Benimar.

La urbanizacion en torno al edificio de Benimar no obstaculizara las vistas a este desde el espacio publico y la
materializacion de la misma tendra en cuenta elementos de integracion con el entorno y con la infraestructura verde.
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Serd requisito indispensable para la obtencidn de la correspondiente licencia urbanistica, la licencia ambiental y la de
funcionamiento, o tramite equivalente de habilitacion del nuevo complejo deportivo en espacio libre, la justificacion
del cumplimiento de las determinaciones de las fichas del Catdlogo relativas al bien protegido.

En relacién con dicho inmueble, Edificio Benimar y su entorno protegido de acuerdo con el PGOU de Valéncia, y
conforme con Ficha de Planeamiento y Gestion del Sector:

- Seadvierte que en el ambito se encuentra un bien con valores patrimoniales reconocidos (inmuebles catalogados).
Dicho aspecto queda reflejado en los planos del documento de planeamiento.

- ElInmueble protegido por el planeamiento general, edificio Benimar, cuenta segin el PGOU de Valéncia con nivel
de proteccion 3. Este bien se incluye en el Inventario de edificios conjuntos y elementos de interés arquitectdnico
del municipio de Valéncia, construido en torno al afio 1.950.

- De acuerdo con Informe emitido por la Direccion Territorial de Educacién, Cultura y Deporte de la Conselleria de
Educacion, Investigacién, Cultura y Deporte en fecha 24 de agosto de 2015, en el procedimiento de Evaluacion
Ambiental y Estratégica del Plan Especial Zona Sur del Puerto de Valéncia, se incluye apartado justificativo del
cumplimiento de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano (LPCV), en el cual se expresa el
tratamiento que el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos realiza respecto al ambito afectado por el Plan
Especial. Para ello, se realiza la pertinente Ficha del Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos.

- Como documentacidn adjunta al presente plan se elabora Memoria de Impacto Patrimonial de dicho inmueble
catalogado en la que se realiza el estudio y evaluacién de todos los campos de interés patrimonial de naturaleza
inmueble ubicados en una distancia de 200 metros entorno al drea afectada. Tras el estudio y evaluacién del
patrimonio cultural Valenciano existente en el ambito afectado, se justifica que el proyecto no afecta
negativamente al mismo en apartado especifico.

Para el resto de las determinaciones se tomard como recomendacion lo especificado en las normas urbanisticas del
PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

4.2.2. USO EQUIPAMIENTO DOTACIONAL
a) Equipamiento Deportivo

Conforme con las determinaciones detalladas en apartado anterior, se definen a continuacion los parametros
urbanisticos del ambito destinado a Uso Deportivo, identificado como parcela p3.2 con una superficie de 3.940,51 m2s.

En relacion con el Régimen de usos pormenorizado, y de acuerdo con la DEUP del Puerto de Valéncia:

- Uso principal: Deportivo (DP).

- Usos prohibidos: Residencial (Res) e Industrial (Ind).

- Usos compatibles: la totalidad de los permitidos segin la DEUP del Puerto de Valéncia siempre que sean usos
vinculados al principal y no estén incluidos como uso prohibidos salvo que manifiestamente sean incompatibles
con el uso dominante dotacional asignado, ademas de todos aquellos usos complementarios necesarios para el
desarrollo de la actividad principal.
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En relacion con las determinaciones no reguladas en las presentes NNUU se tomard como recomendacion lo
especificado en las NNUU del PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

En relacion con las condiciones de parcela, de posicion de la edificacion y volumen de esta:

- La parcela esta limitada por viales y espacios libres de uso publico y por la parcela p3.1 de uso ZV-DP.

- La parcela es Unica y se entiende su dmbito como parcela minima, no pudiendo ser objeto de segregacion ni
division.

- Los planos de fachada de la edificacién coincidirdn, en la parte recayente a viales publicos, con la totalidad de las
alineaciones de parcela definidas con el presente plan, no siendo por tanto necesario vallado de parcela.

- Ocupacidon maxima de la edificacidn sobre rasante: 100%

- indice de Edificabilidad neta (IEN): 1,5 m2t / m2s

- Altura total maxima reguladora: 20 m

- Se permiten sdtanos (maximo 2 plantas bajo rasante) y semisétanos, con posibilidad de ocupar en todos los casos
el 100% de la parcela.

En lo referente a la dotacidon de plazas de aparcamiento, serd de aplicacién lo mencionado en su articulado
correspondiente. Para el resto de las determinaciones de caracter general o particular, se tomard como recomendacion
lo especificado en las normas urbanisticas del PGOU de Valencia para el uso previsto de la parcela.

De acuerdo con articulo 12 de la Ley 6/2011, de 1 de abril, de la Generalitat, de Movilidad de la Comunidad Valenciana,
se ha tramitado con el presente PEs el correspondiente Plan de movilidad para todo el ambito.

En el Plan de Movilidad se han tenido en cuenta las posibles actividades de la parcela destinada a uso Deportivo (p3.2),
por ser susceptible de ser actuacidn singular capaz individualmente de atraer a una gran afluencia de publico, y con el
fin de evitar un impacto negativo en la movilidad en el entorno y garantizar que dicha actuacién cuente con los accesos
y dotaciones viarias de conexion necesarias para su buen funcionamiento sin hipotecar la ordenacidn general del
ambito.

No obstante, dada la naturaleza y ubicacion de la actuacion prevista por el presente plan, el futuro aforo determinara
si la dotacidn es suficiente o debe actualizarse la exigencia. Para ello, previa obtencion de la licencia de edificacion de
la parcela serd necesaria la elaboracion de un nuevo estudio de movilidad que determine la afluencia a las dos parcelas
de uso deportivo que se prevén en el Plan y los modos de desplazamiento. En caso de que del Estudio de Movilidad se
derive la necesidad de aumentar la oferta de aparcamientos, la utilizacion de esta parcela deberd resolver la
satisfaccién de estas necesidades. Es posible disponer las plazas de aparcamiento en una Unica parcela, pudiendo
unirse en la parcela ZV-DP todas las exigibles.

Los planos de fachada de la edificacion coincidiran con la totalidad de las alineaciones de parcela definidas con el
presente plan recayentes a espacio publico, no siendo por tanto necesario vallado de parcela.

Para el resto de las determinaciones se tomard como recomendacion lo especificado en las normas urbanisticas del
PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

b) Equipamiento Multifuncional Marblau
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El presente plan delimita la parcela p3.3 para uso Equipamiento Multifuncional, con una superficie de 2.246,00 m2s.

La ordenacion del presente plan incorpora el equipamiento existente en el suelo delimitado segun “Acuerdo entre el
Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valencia”, asignandole los parametros urbanisticos de parcela'y

edificacion conforme con la construccién, parcela y vallado actualmente materializado y el régimen de usos de acuerdo
con su destino actual seglin convenio en vigor entre el Ayuntamiento y la Autoridad del Puerto de Valéncia.

En relacion con el Régimen de usos pormenorizado, y de acuerdo con la DEUP del Puerto de Valéncia:

- Uso principal: Equipamiento multifuncional (QM).

- Usos prohibidos: Residencial (Res) e Industrial (Ind).

- Usos compatibles: la totalidad de los permitidos segin la DEUP del Puerto de Valéncia siempre que no estén
incluidos como uso prohibidos salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante dotacional
asignado y todos los usos complementarios necesarios para el desarrollo de la actividad principal.

En relacion con las determinaciones no reguladas en las presentes NNUU se tomara como recomendacion lo
especificado en las normas urbanisticas del PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

De acuerdo con informacién catastral actualizada, en relacidn con las condiciones de parcela, de posicién de la

edificacion y volumen de esta:

- La parcela es unica y se entiende su ambito como parcela minima, no pudiendo ser objeto de segregacion ni
division.

- Edificabilidad maxima permitida: 1.345m2t.

- Ocupacién maxima permitida: 35%.

- indice de Edificabilidad neta (IEN): 0,6 m2t / m2s.

- Alturas maximas permitidas: Planta baja y dos alturas piso (3 plantas).

- Se permiten sétanos (maximo 2 plantas bajo rasante) y semisétanos, pudiéndose ocupar en todos los casos el 100%
de la parcela.

En relacidn con el vallado de la parcela, se permite vallado coincidente con la delimitacidon de la parcela, con las

siguientes caracteristicas:

- Linde coincidente con la alineacidn exterior recayente a uso viario o espacio libres de proximidad (p3.4) y el uso de
Zona Verde-Deportivo, tendra una concepcion de cerramiento transparente permitiendo el paso del aire y vistas en
un 50% de su longitud lineal total, admitiéndose un maximo de longitud lineal opaca continua de 10cm. Su altura
total mdaxima sera de 2 metros, no pudiendo sobrepasar el basamento continuo del cerramiento de 50 cm de altura
desde la cota de rasante.

Para el resto de las determinaciones se tomard como recomendacién lo especificado en las normas urbanisticas del
PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

4.2.3. USO TERCIARIO / DOTACIONAL MULTIPLE
Conforme con las determinaciones detalladas en apartado anterior, se definen a continuacidon los parametros

urbanisticos de las parcelas delimitadas destinadas al uso Terciario/Dotacional Multiple, identificados y delimitas en las
parcelas siguientes:
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p2.2 con una superficie de 1.722,50 m2s.
p2.3 con una superficie de 1.318,23 m2s.
p2.4 con una superficie de 1.722,50 m2s.
p2.5 con una superficie de 2.043,93 m2s.

En relacion con el Régimen de usos pormenorizado, y de acuerdo con la DEUP del Puerto de Valéncia:

Uso principal: Terciario (Ter) y Dotacional Multiple (QM).

Usos prohibidos: Residencial (Res).

Usos compatibles: la totalidad de los permitidos seguin la DEUP del Puerto de Valéncia siempre que sean usos
vinculados al principal y todos los usos complementarios necesarios para el desarrollo de la actividad principal.
Oficinas y Almacén.

Para el resto de las determinaciones de caracter general o particular, se tomara como recomendacién lo especificado

en las normas urbanisticas del PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

En relacion con las condiciones de parcela, de posicion de la edificacidon y volumen de esta:

Parcela minima: 300 m2s

Los planos de fachada en planta baja deberdn ser coincidentes con la alineacion exterior de parcela recayentes a
zonas verdes y/o viario.

Ocupacidon maxima de la edificacidn sobre rasante: 100%

indice de Edificabilidad neta (IEN) en parcelas p2.2: 5m2t/m2s

indice de Edificabilidad neta (IEN) en parcela p2.3: 3 m2t/m2s

indice de Edificabilidad neta (IEN) en parcelas p2.4: 4,84m2t/m2s

indice de Edificabilidad neta (IEN) en parcela p2.5: 2 m2t/m2s

Altura total maxima en parcelas p2.2, p2.4: 5 alturas.

Altura total maxima en parcela p2.3: 3 alturas

Altura total maxima en parcela p2.5: 2 alturas

Altura maxima de cornisa: Hc = 6,50 + 5 x (Np-1), se tomara como recomendacion lo dispuesto en el articulo 6.47.5
de las NNUU del PGOU de Valéncia.

No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de cornisa.

Se permite la construccién de sétanos y semisétanos, tomando como recomendacién las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas generales de las normas urbanisticas del PGOU de Valencia.

Se permite la construccion de sétanos y semisdtanos en subsuelo de los viarios internos de nueva creacién por el
presente plan denominados calle B, calle C y calle D, siempre que estos estén vinculados a las edificaciones
previstas por la Ordenacion.

La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ninglin caso, a menos de 4,00 metros
sobre la cota de referencia. La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros, tomando como
recomendacion lo dispuesto en el articulo 5.42 apartado 5 de las Normas urbanisticas del PGOU de Valencia.

Se permite la construcciéon de entreplantas, tomando como recomendacién las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales de las Normas urbanisticas del PGOU de Valéncia.

Se permiten los vuelos en todos los frentes y a lo largo de la totalidad de la longitud de cada una de las alineaciones
de fachada, plantas salvo la planta baja, siempre y cuando se garantice el cumplimiento de las condiciones de
accesibilidad de bomberos en caso de incendios conforme a normativa aplicable.

Se permite longitudes de vuelo maximo de 2 metros medidos de manera ortogonal a la alineacidon de parcela.

? Ga C/ Felip Maria Garin, 4B — 46021 Valéncia - Espafia - www.aicequip.com 108/200
Net — aicequip@aicequip.com  Tel. (+34) 963 155 610


http://www.aicequip.com/
mailto:aicequip@aicequip.com
https://www.valencia.es/planos_urbanismo/NORMATIVA/PGOU/Normas_web/NORMASTQuinto_CTercero_Art42.html

EQU'P valenciaportc ﬂﬁﬁj PLAN ESPECIAL

* ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
Autoridad Portuaria de Valencia AJUNTAMENT DE VALENCIA Nazaret Este

arquitectos & ingenieros

- Los vuelos computaran a efectos del cdlculo de edificabilidad maxima permitida, cuando tengan dos o mas frentes
cerrados, en el resto de los casos no computardn a tales efectos. No computaran en ningun caso en el calculo de
la ocupacién maxima.

En lo referente a la dotacién de plazas de aparcamiento, sera de aplicacion lo mencionado en su articulado
correspondiente. Para el resto de las determinaciones de caracter general o particular, se tomara como recomendacion
lo especificado en las normas urbanisticas del PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

Se permite la realizacién de estudios de detalle para redefinir la volumetria de la zona terciaria tanto sobre como
bajo

rasante siempre en los términos que rigen las NNUU del PGOU de Valéncia.

En caso de modificacion sustancial de la ordenacién serd necesario que el documento se acomparie de un estudio de
integracion urbana que evalle sus efectos en el paisaje.

4.2.4. USO INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

Se definen a continuacién los pardmetros urbanisticos del ambito destinado a uso de Infraestructuras y Servicios
Urbanos como colector a cielo abierto que recoge y depura las aguas pluviales de la cuenca vinculada.

En el presente plan se identifica y delimitan en parcela p1.1 con una superficie de 22.987,13 m2s.

Las condiciones de edificabilidad de las Infraestructuras y Servicios Urbanos se adecuaran a sus usos y caracteristicas
singulares, asi como a las caracteristicas de su entorno, procurando su integracién con el parque previsto en parcela
pl.2, de manera que se posibilite el uso recreativo y de esparcimiento.

Igualmente, el Proyecto de urbanizacion prevera las actuaciones necesarias para el tratamiento del agua superficial del
canal, de manera andloga a las realizadas y previstas “rio” arriba, tanto en el Sector del Grao como en el de Moreras,
con el fin de asegurar el aporte de agua necesaria para alcanzar la calidad requerida para su integracién en el tramo
final del Jardin del Turia.

Se estard, en todo caso, a lo dispuesto en el “Convenio de Colaboracion entre el Excmo. Ayuntamiento de Valéncia y la

Autoridad Portuario de Valéncia para la utilizacion por aquel de Dominio Publico Portuario ubicado en el drea este del

barrio de Nazaret (Area Sur de la Zona de Servicio del Puerto de Valéncia)”, aprobado en febrero de 2018.

4.2.5. USO VIARIO

Se detallan en el presente apartado los parametros urbanisticos incluidos en la ordenacién con relacién al uso viario
previsto. El presente plan reserva y ordena un total de 23.651,63 m2s de suelo para uso viario. El PEs ha optado por
proponer a modo indicativo una ordenacion viaria. En los Planos 0.06 y 0.07 se indican las caracteristicas principales
de la red viaria que deberdan ser contempladas en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Se distingue entre los ambitos viarios internos de nueva creacion y aquellos de borde y existentes en la actualidad, en
los que se materializan los lindes de la actuacion.
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En el suelo destinado a uso viario, se aplican criterios establecidos en el Anexo IV de la LOTUP para la red viaria urbana
para su disefio en materia de movilidad y accesibilidad en el medio urbano. La ordenacion justifica y garantiza su
cumplimiento:

- Equilibrio entre los trazados viarios (perfiles longitudinales y transversales) y el relieve natural de los terrenos, de
modo que las pendientes de los viales no resulten excesivas, pero tampoco se produzcan movimientos de tierra
exagerados que den lugar a desmontes y terraplenes inadecuados por su impacto paisajistico. En ningin caso se
superan pendientes del 12% para viales de trafico, 5% en los recorridos peatonales, 10% para carriles bici.

- Todos los viales permiten el paso de los vehiculos de emergencia, para lo cual disponen de una anchura minima,
libre de cualquier obstaculo, de 5 metros.

- Seimplanta un recorrido de carril-bici que discurre, al menos, por los ejes principales de la ordenacidn y que conecta
con la red de carril-bici ya implantada en las areas urbanizadas.

- En Proyecto de urbanizacion, las calles peatonales con acceso restringido para vehiculos diferenciaran en su
tratamiento de materiales la banda de posible circulacién de vehiculos, dejando, en todo caso, una franja de
circulacion exclusiva de peatones.

- Las areas peatonales se separan del transito rodado y rednen las necesarias condiciones de seguridad frente al
resto de medios de transporte motorizados. En Proyecto de urbanizacion, se podra a través de ellas dar acceso a
aparcamientos de uso privados y parcelas que no dispongan de otro acceso alternativo.

La ordenacion de los suelos incluidos en el ambito destinados al uso pormenorizado de viario se ajusta a las siguientes
condiciones dimensionales establecidas en el Anexo IV de la LOTUP, ademds de las que resultan exigibles por la
normativa sectorial en materia de movilidad y accesibilidad en el medio urbano:

- Las aceras tienen una anchura minima de 2 metros. Las aceras de mas de 3 metros de anchura incorporan arbolado
de alineacion, con la limitacion de que la anchura efectiva de paso no es inferior a 2 metros, siendo este compatible
con la red de servicios. Las de mas de 4 metros de anchura disponen siempre de arbolado de alineacidn.

- Las calzadas destinadas a la circulacidon de vehiculos tienen una anchura minima de 4,50 metros en los viales de
un solo sentido de circulacion y de 6 metros en los viales con doble sentido de circulacidn.

- Las bandas especificas de carril-bici tienen una anchura superior en todos los casos a la minima de 2 metros.

- Las plazas de aparcamiento dispuestas en corddn tienen superiores en todos los casos a las unas dimensiones
minimas de 2,20 metros por 4,50 metros. Las plazas de aparcamiento dispuestas en bateria cuentan con unas
dimensiones en todos los casos superiores a las dimensiones minimas de 2,40 metros por 4,50 metros. En los planos
se delimitan graficamente cada una de las plazas de aparcamiento. En las zonas especificas de aparcamiento, el
cOmputo de las plazas de estacionamiento resultantes se obtiene de la distribuciéon concreta de plazas que se
grafian en los planos.

- Se computan como aparcamientos las areas publicas destinadas a tal fin y separadas de la red viaria que, por su
forma y ubicacion, solo admiten los movimientos del vehiculo imprescindibles para estacionar.

Las soluciones de accesibilidad y movilidad para el ambito deberan ser compatibles con la infraestructura verde
existente en el exterior del mismo y, en especial con la Huerta de Proteccion Especial Grado 1 definida por el Plan de
accion territorial de ordenacion y dinamizacion de la Huerta de Valéncia y con la infraestructura verde de la ZAL.

Las soluciones de accesibilidad y movilidad para el dmbito deberan ser compatible con la infraestructura verde
existente en el exterior del mismo y, en especial, con la Huerta de Proteccién Especial Grado 1 definida por el Plan de
accion territorial de ordenacion y dinamizacion de la Huerta de Valéencia y con la infraestructura verde de la ZAL.
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a) Viarios internos de nueva creacion

Conforme al Anexo IV de la LOTUP, la anchura minima de los viales se define en funciéon del uso global, la intensidad de

la edificacidn y el caracter de la via. Para el uso Terciario, al que se asimila el uso dominante del sector para la aplicacion

del apartado especifico del Anexo IV de la LOTUP, la anchura minima de viales de sentido Unico es de 16 metros, y de

20 metros para viales de doble sentido.

Los viarios internos de nueva creacion se identifican en el presente plan con la siguiente denominacién:

- Calle E

- Calle

Viario de 20m de ancho que enlaza con la calle de Algemesi en su encuentro con la calle de Carlos Pau Espafiol.
Tiene la funcion de dar acceso a la zona de estacionamiento formada por los viales calle F y calle G.

La circulaciéon prevista es de doble sentido y se resuelve mediante un carril independiente para cada uno de
ellos.

Cuenta con una seccidn funcional Unica formada por el siguiente programa: acera de 6,50m de ancho, carril
bici segregado mediante separadores de 50cm de ancho a cada lado y ancho funcional de 2,50m en plataforma
a nivel de la calzada, calzada de dos carriles con un ancho total de 6,00m, acera de 4,00m de ancho. Ambas
aceras cuentan con arbolado de alineacién dispuestos cada 7,5m mediante alcorques individuales.

F

- Calle

Area de estacionamiento de 25,10m de ancho que enlaza con la calle Ey la calle G

Tiene la funcion de estacionamiento exterior abierto, con tipologia de calle en cul-de-sac con glorieta de 16m
de didmetro para permitir el giro en su tramo final.

La circulacién prevista es de doble sentido y se resuelve mediante un carril independiente para cada uno de
ellos.

Cuenta con una seccion funcional Unica formada por el siguiente programa: carril bici segregado mediante
separadores de 50cm de ancho a cada lado y ancho funcional de 2,50m en plataforma a nivel de la calzada,
acera de 2,00m de ancho, calzada de dos carriles con un ancho total de 6,00m, aparcamiento en bateria en
ambos lados con plazas de 4,5m de largo y 2,5 m de ancho, acera de 2,00m de ancho y espacio libre de ancho
minimo de 2,00 m hasta alcanzar el linde de la actuacion con la zona portuaria aduanera.

G

R ® -

Area de estacionamiento de 21,85m de ancho que enlaza con la calle E y la calle F.

Tiene la funcion de estacionamiento exterior abierto, con tipologia de calle en cul-de-sac con glorieta de 16m
de didmetro para permitir el giro en su tramo final.

La circulacién prevista es de doble sentido y se resuelve mediante un carril independiente para cada uno de
ellos.

Cuenta con una seccion funcional Unica formada por el siguiente programa: acera de 4,45m de ancho con
arbolado de alineacion dispuestos cada 7,5m mediante alcorques individuales, calzada de dos carriles con un
ancho total de 6,00m, aparcamiento en bateria en ambos lados con plazas de 4,5m de largo y 2,5 m de ancho,
acera de 2,40m de ancho.
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b) Viarios de borde

Los viarios existentes de borde en cuyo ambito se ubica linde de la actuacién con el frente urbano de Nazaret, y que

son objeto de reurbanizacidn de sus anchos funcionales y adecuacion a las nuevas necesidades de movilidad del Sector,
con los objetivos siguientes:

accesibilidad del ambito del Plan y de cada una de las dotaciones prevista en él a partir de la naturaleza de
estas con la estructura y jerarquia viaria existente y prevista a escala municipal.

movilidad interna del dmbito de acuerdo una jerarquizacién viaria clara que permita la ordenacién de los
traficos generados y previstos de manera fluida sin generar afectaciones negativas a las tramas colindantes
existentes.

renovacion de la urbanizacion viaria de acuerdo con criterios de pacificacion del trafico rodado y la inclusion
de medios de transporte no motorizados

garantizar una dotacion de aparcamiento suficiente de acuerdo con la normativa aplicable.

accesibilidad del medio urbano de acuerdo la normativa municipal y autonémica aplicable

tratamiento vegetal integrador y valoracion de la vegetacidn existente que pueda mantenerse

Los viarios afectados por la presente ordenacién y cuyos terrenos forman de manera parcial del ambito del plan son

los siguientes:

- Calle de Jesus de Nazaret (Tramo entre calle de Fontilles y calle A)

Tramo de vial con ancho variable, con un valor minimo de 19,55m y uno maximo de 23,75m

La circulacion prevista es de un Unico sentido mediante un Unico carril de 5,00 metros de ancho

Se propone seccidon funcional renovada en todo su ancho consistente en: acera de 3,75m de ancho,
aparcamiento en bateria con plazas de 4,5m x 2,5m, calzada de un Unico carril de 5,00m de ancho,
aparcamiento en bateria con plazas de 4,5m x 2,5m, carril bici segregado mediante separadores de 50cm de
ancho a cada lado y ancho funcional de 2,50m en plataforma a nivel de la calzada, acera de 3,00m de ancho.
Ambas aceras cuentan con arbolado de alineacién dispuestos cada 7,5m mediante alcorques individuales.

El ambito de vial incluido en el ambito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 8,40 metros
de distancia desde la alineacion ultima definida en descripcidn anterior.

- Calle de Jesus de Nazaret (tramo entre calle de Fontilles y calle del Castell de Pop)

Tramo de vial con ancho variable, con un valor minimo de 19,55m y uno maximo de 24,20m

La circulacién prevista es de un Unico sentido mediante un Unico carril de 5,00 metros de ancho

Se propone seccion funcional renovada en todo su ancho consistente en: acera de 6,40m de ancho,
aparcamiento en cordén con plazas de 4,5m x 2,3m, calzada de un unico carril de 5,00m de ancho,
aparcamiento en bateria con plazas de 4,5m x 2,5m, carril bici segregado mediante separadores de 50cm de
ancho a cada lado y ancho funcional de 2,50m en plataforma a nivel de la calzada, acera de 3,00m de ancho.
Ambas aceras cuentan con arbolado de alineacion dispuestos cada 7,5m mediante alcorques individuales.

El dmbito de vial incluido en el ambito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 8,40 metros
de distancia desde la alineacion ultima definida en descripcidn anterior.

- Calle del Castell de Pop (tramo entre calle de Santa Pola y calle del Sech)

R ® -

Tramo de vial con ancho 21,25m.
La circulacion prevista es de un Unico sentido mediante dos carriles con un ancho total de calzada de 6,00 m.
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- Se propone seccidn funcional renovada en todo su ancho consistente en: acera de 2,45m, aparcamiento en
corddn con plazas de 4,50m x 2,30m, calzada de doble carril de 6,00m, aparcamiento en bateria con plazas de
4,5m x 2,5m, carril bici de 2,50m en plataforma a nivel de la calzada segregado mediante separadores de 50cm
de ancho a cada lado, acera de 3,00m de ancho. Este ultimo encintado cuenta con arbolado de alineacion
dispuestos cada 7,5m mediante alcorques individuales.

- Eldmbito de vial incluido en el ambito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 6,80 metros
de distancia desde la alineacion ultima definida en descripcidn anterior.

- Calle del Sech (tramo entre calle de Sant Francesc de Paula y calle del Castell de Pop)
- Tramo de vial con ancho 19,00m.

- Lacirculacion prevista es de un Unico sentido mediante dos carriles con un ancho total de calzada de 6,00 m.

- Se propone seccidon funcional renovada en todo su ancho consistente en: acera de 2,20m, aparcamiento en
corddn con plazas de 4,50m x 2,30m, calzada de doble carril de 6,00m, carril bici de 2,50m en plataforma a
nivel de la calzada segregado mediante separadores de 50cm de ancho a cada lado, acera de 5,00m de ancho.
Este ultimo encintado cuenta con arbolado de alineacidon dispuestos cada 7,5m mediante alcorques
individuales.

- El ambito de vial incluido en el dmbito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 12,15
metros de distancia desde la alineacidn ultima definida en descripcidn anterior.

- Calle del Sech (tramo entre calle de Sant Francesc de Paula y camino de la Punta a la Mar)

- Tramo de vial con ancho 14,05m hasta bordillo delimitador de jardin central a modo de boulevard.

- Lacirculacion prevista es de un Unico sentido mediante dos carriles con un ancho total de calzada de 6,00 m.

- Se propone seccién funcional renovada en todo su ancho consistente en: calzada de doble carril de 6,00m,
carril bici de 2,50m en plataforma a nivel de la calzada segregado mediante separadores de 50cm de ancho a
cada lado, acera de 5,05m de ancho. Este ultimo encintado cuenta con arbolado de alineacién dispuestos cada
7,5m mediante alcorques individuales.

- El ambito de vial incluido en el dmbito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 14,25
metros de distancia desde la alineacion ultima definida en descripcién anterior.

- Calle del Sech (tramo 1 entre camino de la Punta a la Mar y Equipamiento Marblau)

- Tramo de vial con ancho 17,85m de reciente urbanizacién. La ordenacidn en este tramo de vial no se prevé
actuacion alguna, si bien incorpora su urbanizacién a la ordenacién del espacio viario con el fin de hacerlo
compatible con el plan.

- Lacirculacion prevista es de doble sentido mediante dos carriles con un ancho total de calzada de 6,00 m.

- Laseccidn funcional consiste en: alcorque corrido de 1,80 m con arbolado de alineacién y especies arbustivas
de poca densidad, aparcamiento en corddn con plazas de 2,30m de ancho y 4,50m de largo, calzada de doble
carril de 6,00m, acera de 5,45m. Este ultimo encintado cuenta con arbolado de alineacion dispuestos cada
7,5m mediante alcorques individuales.

- El ambito de vial incluido en el dmbito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 11,65
metros de distancia desde la alineacidn ultima definida en descripcidn anterior.

- Calle del Sech (tramo 2 entre Equipamiento Marblau y calle de Algemesi)

- Tramo de vial con ancho 12,95m de reciente urbanizacién. La ordenacidn en este tramo de vial no se prevé
actuacion alguna, si bien incorpora su urbanizacién a la ordenacién del espacio viario con el fin de hacerlo
compatible con el plan.

- Lacirculacion prevista es de doble sentido mediante dos carriles con un ancho total de calzada de 6,00 m.
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- Laseccidn funcional consiste en: alcorque corrido de 1,95 m con arbolado de alineacién y especies arbustivas
de poca densidad, aparcamiento en corddn con plazas de 2,300m de ancho y 4,50m de largo, calzada de doble
carril de 6,00m, acera de 2,75m.

- Eldmbito de vial incluido en el ambito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 6,75 metros
de distancia desde la alineacion ultima definida en descripcidn anterior.

- Calle de Algemesi (trama entre camino de la Punta a la Mary calle de Carlos Pau Espanyol)

- Tramo de vial con ancho 17,40m

- Lacirculacion prevista es de doble sentido mediante dos carriles con un ancho total de calzada de 6,00 m.

- Se propone seccidon funcional renovada en todo su ancho consistente en: acera de 2,00m, aparcamiento en
corddén con plazas de 4,50m x 2,30m, calzada de doble carril de 6,00m, carril bici de 2,50m en plataforma a
nivel de la calzada segregado mediante separadores de 50cm de ancho a cada lado, acera de 3,60m. Este
ultimo encintado cuenta con arbolado de alineacidn dispuestos cada 7,5m mediante alcorques individuales.

- Eldmbito de vial incluido en el ambito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 3,75 metros
de distancia desde la alineacion ultima definida en descripcidn anterior.

c) Dotacion de aparcamiento en ambito viario

En relacién con la dotacion de aparcamiento de aparcamiento de uso publico en espacio viario incluido en el ambito
del plan, se propone un incremento de 171 plazas nuevas en superficie respecto a las 46 plazas existentes, lo que hacen
un total de 217 plazas.

Adicionalmente la parcela TER-QM resolvera en aparcamiento bajo rasante un minimo de 125 plazas publicas ademas
de 21 plazas publicas que puede repartir en superficie o en el subsuelo; la parcela ZV-DP dispondra de al menos 78
plazas publicas en parcela privada y la parcela DP dispondra de al menos 59 plazas publicas en parcela privada*.
Todas estas plazas publicas suman un total de 500 plazas a disposicidn del publico, independientemente de que su
utilizacién sea gratuita o no.

De acuerdo con las descripciones arriba detalladas, la ordenacidon propone una reordenacion de las secciones
funcionales de los viarios de borde, con el fin de adecuar la accesibilidad y su utilizaciéon a la nueva realidad de la
actuacion y del entorno. En consecuencia y en coherencia a lo anterior y la nueva jerarquia viaria planteada, asi como
condiciéon de conexion, sugiere también la remodelacién de ambitos viarios contiguos y externos al Sector. La
reurbanizacidn propuesta permitiria un incremento de 57 plazas adicionales a las 103 existentes, resultando un total
de 160 plazas.

Se adjunta cuadro resumen a continuacion:
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| Ambito PEs | | Ambito PU externo al émbito del PEs
Nombre Ancho calle N° Plazas N° Plazas TOTAL N° Plazas N° Plazas TOTAL
Carrer Propuesto Existentes Propuesta N° Pl. nuevas Existentes Propuesta N° Pl. nuevas
Jesus de Nazaret variable 19,35m - 26,00 m 32 70 38 20 55 35
Castell de Pop 21,25m 0 28 28 24 46 22
Calle del Sech (St Fcsc. Paula - Castell de Pop) 19,00m 0 0 0 17 17 0
Calle del Sech (Camino de la Punta al Mar-St Fcsc. Paula) 14,05m 0 0 0 0 0 0
Calle del Sech (Camino de la Punta al Mar - C. Algemesi) 17,85m 14 14 0 27 27 0
Calle E 20,00m 0 0 0
Calle F 25,10m 0 82 82
Calle G variable min. 21,85m 0 23 23
Algemesi 17,00m 15 15 0
Total n° Plazas 6 | 27z ] amn [ 105 | e0 | 57

4.3. ESTANDARES DE DOTACIONES Y DE CALIDAD URBANA

La totalidad de los terrenos pertenecen a la zona de servicio terrestre del Puerto de Valéncia, estan incluidos en el
dominio publico portuario, y coincide dentro de la linea de deslinde del DPMT.

La titularidad de dichos suelos, de acuerdo con la legislacidn sectorial, de rango superior a la legislacién urbanistica
autondmica recae de manera exclusiva al Estado, quien tiene competencia exclusiva.

El Plan especial por tanto ordena de manera detallada los usos, de acuerdo con la DEUP del Puerto de Valéncia, a través
de una ordenacién pormenorizada el ambito que califica de manera global como Red Primaria de Suelo Dotacional de
Infraestructuras-Servicio Urbano de la Red Portuaria (PQI-3).

Conforme al Anexo IV de la LOTUP, la totalidad de los terrenos del ambito, como Dominio Puiblico que es, debe
quedar excluida de la superficie computable del sector. Por tanto, no entran en el computo de la Reserva de Suelo
Dotacional de la Red Secundaria, ni le es de aplicacidn, a los suelos dotacionales que resultan de la ordenacion, la
obligacion de cesion libre de cargas a la corporaciéon municipal, ni le es de aplicacion el articulo 77.1.a) de la LOTUP
en relacion con el excedente de aprovechamiento resultante del porcentaje de aprovechamiento tipo que
corresponde a la administracion local y autondmica, libre de cargas de urbanizacion.

La superficie del Sector (SS) es de 229.775,96 m2s
La superficie computable del sector (SCS) es de 0,00m2s, por ser DPMT y DPP
El 10% de SCS es de 0,00 m2

No se exige en este caso la reserva de suelo dotacional de la red secundaria de zonas verdes, por ser la totalidad del
ambito PQI-3.

En cualquier caso, se incluye la justificacién de estandares de dotaciones y de calidad urbana con el fin de garantizar el
cumplimiento de los criterios de calidad urbana de la ordenacién resultante, que a nuestro entender debe ser tenida
en cuenta independientemente de su titularidad, cémputo y gestién del suelo.
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a) Condiciones funcionales y dimensionales de las zonas verdes publicas

De acuerdo con Anexo IV de la LOTUP, la ordenacién cumple las condiciones funcionales exigidas para los suelos
destinados a Zonas Verdes y Espacios Libres con caracter general, aunque no le es de aplicacién por ser Dominio
Pdblico, con las caracteristicas siguientes:

- El Proyecto de Urbanizacién que se desarrolle para dichos suelos garantizara las condiciones apropiadas para la
plantacién de especies vegetales, en al menos un 50% de su superficie.

- La posicion de las zonas verdes y espacios libres en la ordenacidn viene determinada por el Acuerdo Especifico, si
bien su localizacién concreta prioriza su situacion estratégica para alcanzar los objetivos de renovacién vy
regeneracion urbana inherentes al plan. Por ello prioriza su posicion frente al suelo viario de borde con el fin de
dotar a la trama consolidada de dotaciones conectadas y equipadas.

- Se busca en todo momento que esta dotacidn preste mejor servicio a los residentes y usuarios, evitando en todo
caso localizaciones de dificil acceso peatonal o cuya falta de centralidad no se compense con otras ventajas para
aquellos.

- Conforme lo expuesto en apartados anteriores, no se destinan a zona verde porciones residuales de la parcelacidn,
ni se consideran como tales las superficies de funcionalidad viaria estricta.

b) Tipologias de zonas verdes

Conforme el Anexo IV de la LOTUP, la ordenacién del plan prevé las siguientes tipologias de zonas verdes como uso del
suelo y en funcidn de sus caracteristicas dimensionales:

- Area de juego (VA):
La ordenacion no contempla esta tipologia de espacios libres y zonas verdes.

- Jardin (VJ):
Espacio con 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.

Las parcelas que la ordenacion destina a espacio libre/zona verde en tipologia de jardin son:
- Parcela p2.1 con un area de 11.646,84 m2s.
- Parcela m3.4 con un area de 3.530m2s.

- Parcela m4.1 con un area de 4.845m2s.

La superficie total que la ordenacion destina suelo con uso de zonas verdes/espacios libres en tipologia Jardin y que en
plan identifica como “de proximidad” es de 20.021,84 m2s.

- 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 diadmetro.

Las parcelas que la ordenacion destina a espacio libre/zona verde en tipologia de Parque son:
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- Parcela p1.2 con un drea de 63.308,95 m2s, cumpliendo las condiciones dimensionales exigidas de Parque, tanto
geométricas como superficiales.

- Parcela p3.1 con un area de 94.999,66m2s, cumpliendo las condiciones dimensionales exigidas de Parque, tanto
geométricas como superficiales.

La superficie total que la ordenacidn destina suelo con uso de zonas verdes/espacios libres en tipologia de parque es
de 158.308,61 m2s.

4.4. MODIFICACIONES DE PLANES
a) Modificaciones de la ordenacion

La LOTUP en su anexo IV, apartado 8, establece las reglas de aplicacién de los estandares urbanisticos exigidos a las
modificaciones de planes seran las siguientes:

“Como regla general, la ordenacion modificada tendrd un estdndar dotacional global igual o superior al de la
ordenacion vigente, referidos al dmbito de la modificacion. Cuando la modificacion cambie el uso dominante del
dambito modificado, el estandar dotacional global de referencia serd el del drea urbana homogénea en la que esté
incluido el admbito de la modificacion.”

El ambito del plan especial de superficie total de 229.775,96m2s califica la totalidad del suelo como Suelo Dotacional
de la Red Primaria, quedando satisfecha la condicion de disponer de estandar dotacional global igual o superior al de
la ordenacidn vigente, referidos al ambito de la modificacion. Del mismo modo que en apartados justificativos
anteriores, en aras de garantizar el espiritu de la ley, y justificar que los suelos destinados a usos publicos efectivos
ordenados a partir del presente instrumento de planeamiento suponen un incremento del estandar dotacional.

Para ello se adjunta a continuacion cuadro comparativo entre el planeamiento vigente y la ordenacion propuesta por
el plan especial. En él que se constata el incremento respecto el planeamiento vigente de suelo destinado a zonas
verdes y espacios libres, a equipamientos dotacionales y a plazas de aparcamiento de uso publico, ademds del uso
viario.

En relacidn con las zonas verdes
El planeamiento vigente preveia un total de 115.084,83 m2s de espacio libre, incluida el drea deportiva Benimar. El

area destinada a uso zona verde-deportivo era de 55.024,70 m2s, siendo el drea total de 60.060,13 m2s en el caso de
no tener en consideracion este ultimo para este cémputo.

La ordenacidn propuesta prevé un total de 172.240,33m2s de espacio libre, incluida el uso zona verde-deportivo (p3.1),
lo que supone un incremento de 57.155,50 m2s respecto el planeamiento vigente. El drea destinada a uso zona verde-
deportivo es de 94.999,66 m2s, superior al de planeamiento vigente en 39.974,96 m2s. En el caso de no tener en
consideracién para este computo dicha dotacion, el area total de espacio libre genérico es de 77.240,67 m2s, lo que
supone un incremento de 17.180,54 m2s respecto el planeamiento vigente.

En relacidn con el uso de equipamientos dotacionales
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El planeamiento vigente no preveia equipamientos en su parcelacién y como suelo calificado, si bien como uso efectivo
si que se ubica el Equipamiento situado en la calle de Algemesi, en funcionamiento en la actualidad, gestionado por el
Ayuntamiento de Valéncia a través de una concesion de uso para centro de juventud, universidad popular y museo de
la huerta en el antiguo balneario Marblau, incluidas en el ambito del Real Decreto-Ley 13/2009, de 26 de octubre (Exp.
N2 98-0/2010). La superficie destinada a esta drea es de 2.246,00m2

La ordenacion propuesta prevé un total de 6.186,51 m2s de uso equipamiento dotacional, que se distribuyen en la
parcela p3.2 destinado a equipamiento deportivo con una superficie de 3.940,51 m2s, y en la parcela p3.3 donde se
ubica el equipamiento Marblau con la misma superficie de suelo vinculado existente en la actualidad. En consecuencia,
respecto el planeamiento vigente se prevé un incremento de 3.940,51 m2s del uso de equipamiento dotacional.

En relacion con el uso viario y la dotacidn de plazas de aparcamiento de uso publico

El planeamiento vigente preveia un total de 4.557,73m2s destinada a la red viaria con un total de 46 plazas de
aparcamiento de uso publico. La ordenacidn propuesta prevé un total de 15.463,85 m2s de suelo destinado a uso
viario, con una dotacion de 500 plazas de aparcamiento para uso publico (tanto en superficie como en subsuelo). Lo
que supone un incremento de 10.906,12m2s y 454 plazas de aparcamiento.

En relacion con el uso Infraestructura y servicios urbanos

El planeamiento vigente preveia un total de 19.086,12 m2s destinada al canal colector, mientras que, para dicho uso
de acuerdo con la DEUP vy las obras ejecutadas en afios anteriores, la ordenacidon propuesta reserva un darea de
22.987,13m2s, suponiendo una vez mas un incremento respecto el planeamiento actual.

La Unica reduccidn que el presente plan prevé, y que no supone en ningun caso una reduccidn del estdndar dotacional
global, sino mas bien lo contrario en lo que se refiere a los Estandares de Calidad Urbana, es el drea destinada al uso
industrial vinculado a la actividad portuaria estricta, que el planeamiento vigente establecia en 88.801,28m2s y la
ordenacién propuesta no reserva suelo alguno.
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b) Modificaciones en la zonificacién de las zonas verdes

De acuerdo con el apartado 7 del Articulo 55 de la LOTUP en el que se detalla la Aprobacién del plan sometido a
evaluacion ambiental y territorial estratégica, la ordenacion propuesta por el presente plan supone la modificacién de
la zonificacidon del uso urbanistico de zonas verdes respecto el planeamiento vigente, por lo que serd necesario
dictamen previo del Consell Juridic Consultiu, con cardcter previo a la aprobacién del plan.

DATOS GENERALES DEL SECTOR | PLANEAMIENTO VIGENTE | [ Acueroo apv-avuntamiento | | PLAN ESPECIAL
[suPERFICIE AMBITO (S5) | [ 229.775,96 m2s | [ 22257715 m2s | [ 22077596 m2s

1EB (SS) 0,00 m2t/m2s 0,11 m2t/m2s 0,11 m2t/m2s
1ET (SS) 0,00 m2t/m2s 0,11 m2t/m2s 0,11 m2t/m2s
EDIFICABILIDAD TOTAL 0,00 m2t 25.000,00 m2t 25.000,00 m2t
EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t 25.000,00 m2t 25.000,00 m2t
USOS PORMENORIZADOS | PLANEAMIENTO VIGENTE | | Acuerpo Apv-AYUNTAMIENTO | | PLAN ESPECIAL

USO ZONA VERDE Y ESPACIOS LIBRES (ZV)

USO ESPACIOS LIBRES 115.084,83 50% 171.457,00 77% 178.331,31  78%)
Parque de la Desembocadura del Turia 0,00 63.802,00 63.308,95
Parque Sur de Nazaret 41.047,33 19.657,00 7.941,22
Jardin del drea Terciaria 0,00 0,00 11.646,84
Zonas Verdes no computables (s/LOTUP) 19.012,79 0,00 434,64
Deportivo en espacio libre 55.024,70 87.998,00 94.999,66
TOTAL USO ESPACIO LIBRE 115.084,83 171.457,00 178.331,31

USO EQUIPAMIENTO (Q)

EQUIPAMIENTO DOTACIONAL 2.246,00 1% 2.246,00 1% 6.186,51 3%
Deportivo 0,00 0,00 3.940,51
Multiple MARBLAU 2.246,00 2.246,00 2.246,00

TOTAL USO EQUIPAMIENTO 2.246,00 1% 2.246,00 1% 6.186,51 3%

USO INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

USO INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS 107.887,40 47% 24.213,00 11% 22.987,13 10%
Canal del Antiguo cauce del Turia 19.086,12 24.213,00 22.987,13
Red Portuaria (Zona aduanera) 88.801,28
TOTAL USO INFRAESTRUCTURS Y SERVICIOS URBANOS 107.887,40 48% 24.213,00 11% 22.987,13 10%

USO VIARIO (CV)

Viario 4.557,73 2% 0,00 0% 15.463,85 7%
Viarios 4.557,73 0,00 15.463,85
TOTAL USO VIARIO 4.557,73 0,00 15.463,85
SCA Plazas aparcamiento 46,00 0,00 217
Plazas nuevas 0 0 171
Plazas existentes 46 0 46
TOTAL N2 PLAZAS 46,00 0,00 217
USO TERCIARIO/DOTACIONAL MULTIPLE (TER-QM)
Terciario 0,00| 0,00% 19.660,00| 8,83% 6.807,16| 2,96%
Area Terciaria 0,00 0,00% 19.660,00} 8,83% 6.807,16} 2,96%
TOTAL USO TERCIARIO 0,00 19.660,00 6.807,16 3%
EDIFICABILIAD TERCIARIA
Terciario 0,00 25.000,00 25.000,00 0,11
Total 0,00 25.000,00 25.000,00 0,11
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5.  JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LAS AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

El Sector objeto del presente PEs, se ve afectado simultdneamente por la regulacidn sectorial en materia de Costas,
Aeronduticas y Patrimonio, ademas de la de Puertos del Estado, cuyo cumplimiento y justificacion constituyen el
cuerpo justificativo y normativo del presente instrumento.

5.1. AFECCION EN MATERIA DE COSTAS

La totalidad del dmbito del PEs se encuentra dentro de la franja de suelo delimitado por el Dominio Publico Maritimo
Terrestre (DPMT) y el limite interior de la Ribera del Mar, sin afectar a la zona de servidumbre de proteccién. Por tanto,
el Sector se ve afectado en su totalidad por la regulacidn sectorial en esta materia.

El presente plan traslada al ambito urbanistico el convenio interadministrativo Ayuntamiento de Valéncia y la
Autoridad Portuaria de Valéncia en que se detallan los usos de acuerdo la DEUP del Puerto de Valéncia a partir de las

Bases del Acuerdo Especifico.

Segun el Articulo 67. Naturaleza y determinacion del dominio publico portuario, del TRLPEMM:

“1. Los puertos de interés general forman parte del dominio publico maritimo-terrestre (DPMT) e
integran el dominio publico portuario estatal, el cual se regula por las disposiciones de esta ley y,
supletoriamente, por la legislacion de costas. Pertenecen al dominio publico portuario estatal:

g) Los terrenos, obras e instalaciones portuarias fijas de titularidad estatal
afectados al servicio de puertos.

h) Los terrenos e instalaciones fijas que las Autoridades Portuarias adquieran
mediante expropiacion, asi como los que adquieran por compraventa o por
cualquier otro titulo cuando sean debidamente afectados por el Ministerio
de Fomento.

i) Las obras que el Estado o las Autoridades Portuarias realicen sobre dicho
dominio.

j)  Las obras construidas por los titulares de una concesion de dominio publico
portuario, cuando reviertan a la Autoridad Portuaria.

k) Losterrenos, obras e instalaciones fijas de ayudas a la navegacion maritima,
que se afecten a Puertos del Estado y a las Autoridades Portuarias para esta
finalidad.

1) Los espacios de agua incluidos en la zona de servicio de los puertos.

2. Se considera dominio publico portuario estatal el dominio publico maritimo-terrestre afecto a los
puertos e instalaciones portuarias de titularidad estatal.

3. El dominio publico maritimo-terrestre ocupado por un puerto de competencia de una Comunidad
Auténoma mantiene su titularidad estatal, si bien tienen la condicion de adscrito a dicha comunidad.”

La legislacion en materia de costas queda regulada en adicionalmente en:
- Ley 22/1988, de 28 de julio de Costas.
- Reglamento General de Costas, aprobado por R. D. 876/2014, de 10 de octubre.
- Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Proteccidn y Uso Sostenible del Litoral y de Modificacion de la Ley 22/1988, de
28 de julio, de Costas.
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5.2. AFECCION EN MATERIA AERONAUTICAS

La totalidad del ambito del PEs se encuentra afectado tanto por las determinaciones relativas a las servidumbres
aeronauticas, como por la propuesta de servidumbres aeronduticas incluidas en el Plan Director del Aeropuerto de
Valéncia.

Dicha afeccion estd regulada en:
. En materia aeronautica
- Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacién de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de
Servicio (B.O.E. n2 292, de 7 de diciembre).
- Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, (B.O.E., n2118, de 17 de mayo)
- Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las servidumbres aeronauticas del aeropuerto
de Valéncia (B.O.E. n2129, de 28 de mayo de 2008)
- Plan Director del Aeropuerto de Valéncia vigente, de abril de 2010, aprobado mediante Orden Ministerial FOM
/3417/2010 de 29 de noviembre de 2010, (B.O.E. n22, de 3 de enero de 2011)

La totalidad del ambito del presente Plan se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas
correspondientes al Aeropuerto de Valéncia. En los planos de Ordenacion se representan las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valéncia que afectan a dicho ambito, las
cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion (incluido todos
sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, etc.), asi como el galibo
de los vehiculos.

Se encuentra principalmente afectado por:

- SERVIDUMBRES POR OPERACION DE AERONAVES
- Limite Aproximacién Final ILS 30 ALTITUD 150m
- Limite Aproximacidn Intermedia VOR 30 ALTITUD 206m
- Limite Aproximacién Final L/NDB 30 ALTITUD 206m

- SERVIDUMBRES RADIOELECTRICAS
- LO/NBD PND
- Superficie de Limitacion de Alturas de las Servidumbres Radioeléctrica 120m

- SERVIDUMBRES DE AERODROMO
- Superficie de limitacion de alturas de las servidumbres de aerédromo tramo horizontal:
SUPERFICIE APROXIMACION ELEVACION 202m

Por ello, la a Direccion General de Aviacidn Civil de la Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de Fomento
impone las siguientes condiciones:

a. Condiciones referentes a las construcciones propuestas (incluidos todos los elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos), a las
modificaciones del terreno u objetos fijos (postes, antenas, carteles, aerogeneradores-incluidas las palas, y
similares) no deben vulnerar la cota de 100 metros. En caso que las construcciones previstas, incluidos todos sus
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elementos (como: antenas, pararrayos, comentas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, y similares) incluidas las grias de construccidn y similares, superasen los 100 metros de altura

sobre el nivel del mar o vulnerasen las servidumbres aeronduticas, en el supuesto de que éstas se modificasen, se

requerird nuevo informe vinculante de la Direccidon General de Aviacion Civil, sin perjuicio de lo que el Ministerio
de Defensa estime en relacién con las instalaciones de su competencia.

b. Segun el articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronduticas, las instalaciones previstas en el &mbito
del presente Plan no deben emitir humo, polvo, niebla o cualquier otro fendmeno en niveles que constituyen un
riego para las aeronaves que operan en el Aeropuerto de Valéncia, incluidas las instalaciones que pueden suponer
un refugio de aves en régimen de libertad. Por otro lado, se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la
luz solar en tejados y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las tripulaciones de las
aeronaves y poner en peligro la seguridad de las operaciones aeronauticas.

c. Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pueda dar origen a radiaciones electromagnéticas
perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas aeronduticas, aun no vulnerando las
superficies limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacién conforme lo previsto en el
Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronduticas.

d. Al encontrarse el dmbito incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas Legales, la ejecucidn de cualquier
construccidn o estructura (postes, antenas, aerogeneradores, incluidas las palas) y la instalacién de los medios
necesarios para su construccién (incluidas las grdas de construccion y similares), requiere resolucion favorable,
conforme los articulos 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronduticas.

e. Dado las Servidumbres Aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en razén de la
funcidn social de ésta, la resolucién que a tales efectos se evacuase no generard ningun tipo de derecho a
indemnizacidén.

Conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998, modificado por el Real
Decreto 297/2013, se solicita a la Generalitat Valenciana, la remision a dicha Direccion General de la documentacion
completa del presente plan, previamente a la aprobacién inicial o tramite equivalente, al objeto de elaborar el citado
informe preceptivo y vinculante. Igualmente se deberd de disponer de informe expreso favorable de la Direccidon
General de Aviacidn Civil, sobre el presente plan, para la aprobacién definitiva del planeamiento.

5.3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEY 4/1998, DE 11 DE JUNIO, DEL PATRIMONIO CULTURAL
VALENCIANO (LPCV), EN RELACION TRATAMIENTO QUE EL CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS
REALIZA RESPECTO AL AMBITO AFECTADO POR EL PLAN ESPECIAL

En el &mbito se ubica el inmueble protegido por el planeamiento general, edificio Benimar, con nivel de proteccién 3.
Este bien se incluye en el Inventario de edificios conjuntos y elementos de interés arquitectdnico del municipio de

Valéncia, construido en torno al afio 1.950.

Dicha afeccién estd regulada en:

. En materia de Patrimonio.
- Ley4/1998, de 11 de junio, de la Generalitat Valenciana, del Patrimonio Cultural Valenciana (en adelante LPCV).
- Ley 7/2004, de 19 de octubre, de la Generalitat, que modifica LPCV.
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- Ley5/2007, de 9 de febrero, de la Generalitat, que modifica LPCV.
- Ley 10/2012, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestion Administrativa y Financiera y de Organizacion
de la Generalitat, que modifica LPCV.

Tal y como queda recogido en el “Estudio de Impacto Patrimonial del Plan Especial Zona Sur 1 Puerto de Valéncia”,
redactado por el Gabinete de Arqueologia Algarra y Berrocal, que se adjunta en Anexo:

“La documentacion recopilada en el informe permite no solo realizar una aproximacion histérica del drea
afectada por la intervencion del Plan Especial de la Zona Sur 1 del Puerto de Valéncia (Nazaret Este) y del
territorio en el que se incluye, sino que, gracias al proyecto localizado en el Archivo Histérico Municipal de
Valéncia sobre la construccion del Balneario Benimar, se ha podido reconstruir documentalmente el inmueble
desde su implantacion, analizando ademds su entorno primitivo y actual , asi como los sucesivos cambios
urbanisticos y ocupaciones territoriales que han afectado al drea de Nazaret desde la creacion del edificio.

Se ha de sefialar que dentro del drea afectada por el plan no se encuentra ningtin elemento protegido con

categoria BRL- BIC. Tras el andlisis realizado hasta el momento sobre el inmueble Balneario Benimar

destacamos que el conjunto contiene un valor de conjunto.

El inmueble mantiene, al menos, en su aspecto exterior, aunque con deficiencias en su estado, la totalidad de
sus partes, haciendo legible la corriente moderna a la que se asocia, otorgdndole ademds cierto grado de valor
técnico por las soluciones constructivas empleadas dentro de esta vertiente.”

Respecto al inmueble Balneario Benimar con Nivel 3 de proteccion se dice:

“El nivel de proteccion ambiental integra las construcciones y recintos que, aun sin presentar en si mismas y
consideradas individualmente, un especial valor, contribuyen a definir un entorno valioso para el paisaje
urbano por su belleza, tipismo o cardcter tradicional. También se catalogan en este grado los edificios
integrados en unidades urbanas que configuren espacios urbanos como calles, plazas o bordes, que deben ser
preservados por el valor historico o ambiental de su imagen o ambiente urbano.

En el nivel de proteccion Ambiental se admiten las obras de conservacion, restauracion, reforma y
reconstruccion con los limites establecidos en la legislacion urbanistica. En los proyectos de reforma de
inmuebles con proteccion Ambiental, pueden autorizarse obras congruentes con la preservacion de su imagen
o de las caracteristicas que hacen que contribuya a definir un entorno valioso para el paisaje urbano. El
Ayuntamiento podrd autorizar la demolicion de las partes del inmueble no visibles desde la via publica,
preservando y restaurando sus elementos propios y acometiendo la reposicion del volumen preexistente
respetando el entorno y los caracteres originarios de la edificacion. También podra autorizar la reforma de la
fachada y elementos visibles desde la via publica, con licencia de intervencion para proyecto de fiel
reconstruccion, con idénticas técnicas constructivas y reutilizando los elementos de silleria, cerrajeria,
materiales cerdmicos, carpinteria y otros que puedan conservarse y reutilizarse, de modo que la actuacion
contribuya a preservar los rasgos definitorios del ambiente protegido.”

Segun el articulo 3.62. Definicion de nivel de proteccion y tipo de proteccion de las NNUU del PGOU de Valéencia:

1. Seentiende por nivel de proteccion el régimen normativo que determina los tipos de proteccion a los
que puede estar sometidos un inmueble y, en consecuencia, la clase de obras que, en general, se
pueden efectuar sobre él. El nivel de proteccion se establece en el catdlogo atendiendo,
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prioritariamente, a los valores arquitectonicos o urbanisticos que presentan las edificaciones incluidas
en el mismo.

Se entiende por tipo de proteccion el conjunto de medidas o acciones especificas, de cardcter material,
que pueden adoptarse para la mejor preservacion de los valores arquitecténicos o urbanisticos que
presenta un inmueble y, en consecuencia, determina las obras que, en particular, se pueden realizar
sobre él. El tipo de proteccion se determinard ponderando las circunstancias sobrevenidas y aquellas
otras que, por su especificidad, resultan de dificil valoracion y no puedan haber sido consideradas al
catalogar, siendo preciso tenerlas en cuenta para emprender las mds eficaces actuaciones en orden
a salvaguardar las finalidades perseguidas por el propio catdlogo.

Cada nivel de proteccion cuenta con un tipo bdsico de proteccion que define las facultades que asisten
a la propiedad, por aplicacion directa del Plan y del catdlogo, para actuar sobre un edificio protegido.
Ademds, cada nivel de proteccion cuenta, también, con un tipo subsidiario de proteccion que supone
la realizacion de otras obras distintas a las contempladas en el tipo bdsico, pero que pueden ser
autorizadas al intervenir sobre el edificio, siempre que se pruebe ante la autoridad y asi se declare
por ésta, que dichas obras permiten lograr, con mayores garantias de eficacia, las proteccion de los
valores arquitectdnicos o urbanisticos que persigue la catalogacion.

Ademas, el articulo 3.64. Criterios de adscripcion a los distintos niveles de las NNUU del PGOU de Valencia dice:

4.

Se incluyen en el nivel de proteccion n23 (con proteccion bdsica arquitectonica) los edificios cuya
fachada o elementos visibles desde la via publica, por su singularidad o su cardcter tradicional, o por
su notable articulacion morfoldgica con el entorno, contribuyen sensiblemente a conformar
determinado ambiente, urbano o rustico, de especial belleza o valor ambiental siendo de interés
publico su presencia en el escenario urbano o en el paisaje a fin de preservar esas caracteristicas
ambientales.

Segun el articulo 3.68. las NNUU del PGOU de Valéncia, el régimen de proteccién del NIVEL n23 implica:

?@

Proteccion bdsica: arquitectonica. En los edificios sujetos a proteccion arquitectdnica se puede
autorizar la demolicion de sus partes invisibles desde la via publica, preservando y restaurando sus
elementos propios y acometiendo la reposicion del volumen preexistente con cuidado y respeto de los
caracteres originarios de la edificacion y procurando la congruencia de las obras con el
mantenimiento de la fachada y con el entorno.

Proteccion subsidiaria: ambiental. No obstante, previo dictamen favorable de la Comision de
Patrimonio u drgano consultivo equivalente, mediante licencia de intervencion sobre edificio
protegido, se podrd autorizar la demolicion o reforma de la fachada y elementos visibles desde la via
publica cuando, a instancia de parte interesada, se presente un proyecto de fiel reconstruccion,
remodelacion o construccion alternativa de superior interés arquitectonico que, a juicio de la
Administracion, fundado en razones de orden técnico o estético, contribuya de forma mads eficaz a
preservar los caracteres del entorno rustico o urbano cuya proteccion se persigue. Para ello se
ponderardn los caracteres de dicho entorno, las dificultades constructivas que presente la
restauracion de la fachada, su valor arquitectonico intrinseco, la posibilidad de reconstruirla y el
resultado que hayan dado operaciones andlogas.

En todo caso, por tratarse de edificio protegido, la autorizacion para demoler y edificar se concederad
en unidad de acto mediante licencia de intervencion en edificios protegidos y para su concesion serd
preciso el compromiso, garantizado por la propiedad, de ejecutar el proyecto en un plazo a
determinar en la propia licencia. El incumplimiento de dicho compromiso determinard la pérdida de
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las garantias prestadas y, en su caso, la inclusion del inmueble en el Registro Municipal de Solares de
Edificacion Forzosa.

3. La Administracion solo estard directamente vinculada a la autorizacion de los proyectos de
intervencion que se promuevan sobre edificios catalogados en régimen de proteccion, cuando la
solicitud propuesta se circunscriba a la posibilidad contemplada en el tipo bdsico (apartado 1 de este
articulo) y observe las demds normas aplicables. En estos casos, al igual que en los demds niveles de
proteccion, la aplicacion del tipo subsidiario sélo serd procedente cuando quede fehacientemente
justificado y acreditado que la actuacion pretendida a su amparo permite preservar con mayor
eficacia los valores arquitectonicos, historico-artisticos o ambientales protegidos por el Catdlogo.

4. La resolucion de los expedientes de licencia, en estos casos, deberd ser motivada.

5. Sipor cualquier motivo se destruyesen o demolieran los edificios incluidos en este nivel de proteccion
el aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistird en la facultad de reconstruir el
inmueble con fachada y elementos propios exteriormente identificables que sean idénticos a los
originarios.

En general son de aplicacidn los articulos que correspondan del Capitulo Quinto de las NNUU del PGOU de Valéncia,
De la conservacion, proteccion y renovacion del patrimonio inmobiliario.

De manera particular, en el caso del Balneario Benimar, se incluyen en la normativa de aplicacion las siguientes
pautas de actuacion recogidas en el Anexo 5. Memoria de Impacto Patrimonial del presente plan en materia de
patrimonio:

v’ Estudio previo de valoracién del estado actual del conjunto que guie el diagndstico y tratamiento del inmueble,
integrando en la memoria la catalogacion de los valores del conjunto otorgando un grado de proteccién
ambiental al inmueble, vistos los valores con los que cuenta el edificio, con la finalidad de establecer un estudio
de los elementos considerados propios e impropios.

v' Conservacion de los pardmetros de la edificacion. Abogar en una futura intervencion del edificio por el
mantenimiento de la estructura arquitectdnica poniendo el acento en la conservacion de las fachadas, la
preservacion de la volumetria del conjunto, no incrementando ni alterando los pardmetros esenciales que
hemos indicado en el apartado de valoracion arquitecténica y no modificando el volumen geométrico
prexistente donde reside la principal caracteristica del elemento asociado a la vertiente racionalista.

v' Conservacion de elementos ornamentales. Encontramos en el edificio presencia de elementos decorativos que
marcan cierta singularidad en la composicion estilistica del inmueble dentro de la vertiente arquitectonica
racionalista en la que se adscribe, como son las ya sefialadas columnas neobarrocas de la pérgola o el letrero
en tipografia drabe cuya traduccion es Benimar. Se hace necesario por tanto el mantenimiento y conservacion
de los elementos ornamentales mencionados y de otros que pudieran subsistir en el interior del conjunto.

v' Parcelacién. La delimitacion de la proteccién queda reflejada en los planos de ordenacién del plan y en la ficha
de zona correspondiente, en la que se encuentra ubicado el edificio. Tras el andlisis, resulta aconsejable
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respetary recuperar la tipologia de arbolado y jardineria original existente en el recinto, por el valor ambiental
que presenta su conjunto.

v' Adecuacién de materiales. En las obras de intervencion sobre edificios protegidos los materiales empleados
habrdn de adecuarse a los que presentaba el edificio en su forma originaria o de mayor interés. En el apartado
de Andlisis del Balneario Benimar hemos hecho referencia a los materiales de construccion tal y como se indica
en la memoria del proyecto.

Teniendo en cuenta las indicaciones que se extraen del citado Estudio de Impacto Patrimonial y siguiendo las
directrices establecidas anteriormente, y en la normativa vigente correspondiente en esta materia, no se considera
que genere ningun tipo de incompatibilidad. Tras este estudio se confirma que el proyecto no afecta
negativamente al Balneario Benimar.

3. URBANIZACION: REDES DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS

Red de alcantarillado
Tras chequeo de la informacion proporcionada por el Ciclo Integral del Agua del Ayuntamiento de Valencia, se
observa que las lineas de alcantarillado existentes discurren por la delimitacion oeste del sector, esto es, las calles
Algemesi, del Sech y Jesus de Nazaret.

Puntualmente, existen unas lineas que discurren por el interior del Area 2 de Terciario proyectada, en concreto por
sus zonas verdes.

Los tramos de tuberia existente son fundamentalmente unitarios, apareciendo ocasionalmente tramos de red
separativa para pluviales y para fecales.

Las conexiones, por tanto, del alcantarillado futuro que se proyecte dentro del ambito den estudio a través del
Proyecto de Urbanizacion se realizara a este lateral, teniendo en cuenta las pendientes y cotas que determinaran
su disefio.

Red de agua potable, riego e incendios
Tras recibir informacién por parte del Ayuntamiento de Valencia sobre la red de agua potable existente en el dmbito
de la zona, asi como tras reuniéon mantenida con el propio Ayuntamiento y con EMIVASA, se establecen los
siguientes puntos a considerar en el diseiio de la red de agua potable y riego:

- Para la red de baja, se comenta conectar a punto existente en la rotonda de la calle Moreras mds préxima al
antiguo cauce del rio. Dicho punto se encuentra a unos 200 m. al inicio del futuro parque previsto junto al canal.

- Otra opcidn posible para la red de baja, se plantea hacer un pozo en la zona de parque préximo a las oficinas
proyectadas, de manera que a posteriori se integre dentro de la red de baja municipal externa, y asi no haya
problemas futuros de abastecimiento. Otra ubicacidn del citado pozo podria ser en la zona verde junto al futuro
polideportivo planteado al sur del Area 3.
La solicitud y tramitaciéon de la ejecucién de pozos de captacion, sera necesaria realizarla a través de la
Confederacion Hidrografica del Jucar.

- Respecto al agua potable, si el suelo en el que estamos es urbano, el suministro estara garantizado segun el Plan
General de Ordenacién Urbana de Valéncia.

- Teniendo en cuenta el punto anterior, desde EMIVASA se nos indica que la conexién se puede realizar desde el
punto que se desee a lo largo de la tuberia que existe por el perimetro oeste del Plan Especial.
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- La ubicacién de las fuentes que se disefien en la ordenacidon del Plan Especial debera tener en cuenta su
proximidad a las redes existentes.
- Para la ubicacidn de hidrantes en la red habrd que pactarla con el Servicio de Bomberos del Ayuntamiento de

Valencia.
Red de distribucidn eléctrica

Respecto a la red de distribucién eléctrica, se ha solicitado a Iberdrola informacidn de las redes existentes en la
zona del ambito en estudio, para lo que se les paso6 un estudio de demandas, estando todavia a la espera de recibir
dicha informacidn.
El estudio de demandas es el siguiente, teniendo en cuenta las superficies para cada area:

Area 1. Parque de la Desembocadura del Turia 86.296 m?s

Area 2. Uso Terciario/Dotacional mdltiple

Terciario/Dotacional multiple 25.000 m?t

Zona Verde + Viario 13.743 m?s

Area 3. Dotacional deportiva

Instalaciones 98.940 m?s
Deportivo 20.000 m?t
Polideportivo 7.500 m%t
Area 4. Equipamiento Mar Blau Ya tiene suministro eléctrico
Area 5. Parque Sur de Nazaret 8.750 m2s

Y considerando las siguientes ratios:

100 w/m?t terciario
2w/m?s vial/urbanizacién interior/parque

Obtenemos la siguiente demanda de potencia solicitada a la compaiiia:

AREA 1. PARQUE 86.296m32s x 2 w/m?s 172,60 kW
AREA 2. TERCIARIO/DOTACIONAL 25.000 m2t x 100 w/m?t 2.500,00 kW
MULTIPLE
AREA 2. Z. VERDE + VIARIO 13.743 m?2s x 2 w/m?s 27,50 kW
AREA 3. INSTALACIONES 98.940 m?s x 2 w/m?s 198,00 kW
AREA 3. ZONA VERDE-DEPORTIVO  20.000 m?2t x 100 w/m?t 2.000,00 kW
AREA 3. DEPORTIVO 7.500 m2t x 100 w/m?t 750,00 kW
AREA 5. PARQUE SUR 8.750 m3s x 2 w/m?s 17,50 kW
POTENCIA TOTAL DEMANDADA 5.668,60 kW
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Redes publicas de telecomunicaciones o comunicaciones electrénicas

Las infraestructuras de redes publicas de telecomunicaciones o comunicaciones electrénicas son una
determinacién estructurante y un equipamiento de caracter basico. De acuerdo con lo establecido en el articulo
34.2 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones (en adelante TELECO):
“Las redes publicas de telecomunicaciones electronicas constituyen equipamiento de cardcter bdsico y su
prevision en los instrumentos de planificacion urbanistica tienen cardcter de determinaciones estructurantes.
Su instalacion y despliegue constituyen obras de interés general”.

Ademas, el articulo 36 de dicha Ley 9/2014 establece que:

“Cuando se acometan proyectos de urbanizacion, el proyecto técnico de urbanizacion deberd prever la
instalacion de infraestructura de obra civil para facilitar el despliegue de las redes publicas de comunicaciones
electrénicas, pudiendo incluir adicionalmente elementos y equipos de red pasivos en los términos que
determine la normativa técnica de telecomunicaciones.

Las infraestructuras que se instalen para facilitar el despliegue de las redes publicas de comunicaciones
electronicas conforme al pdrrafo anterior formardn parte del conjunto resultante de las obras de urbanizacion
y pasardn a integrarse en el dominio publico municipal. La Administracion Publica titular de dicho dominio
publico pondrd tales infraestructuras a disposicion de los operadores de redes publicas de comunicaciones
electrénicas interesados, en condiciones de igualdad, transparencia y no discriminacion”.

Con lo que los proyectos de urbanizacién que se desarrollen con arreglo a lo dispuesto en el presente Plan Especial
deberan prever no solamente la conexidn a las redes de telecomunicaciones, sino a las infraestructuras necesarias
para la instalacidon de redes de telecomunicaciones que permitan su conexién con las redes interiores de los
edificios de nueva construccién incluidos en el ambito de aplicacion del Real Decreto Ley 1/1998, de 27 de febrero,
sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion.
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4. TRAMITACION

El presente PEs afecta a suelo integrado en la zona de servicio del dominio publico portuario, por lo que la tramitacidn
se ajustara a lo dispuesto en el articulo 56.2 del TRLPEMM, donde se indica, dentro del capitulo “Consideracion
urbanistica de los puertos”, que:

“1. Para articular la necesaria coordinacion entre las Administraciones con competencia concurrente sobre el
espacio portuario, los planes generales y demds instrumentos generales de ordenacion urbanistica deberdn
calificar la zona de servicio de los puertos estatales, asi como el dominio publico portuario afecto al servicio de
sefializacion maritima, como sistema general portuario y no podrdn incluir determinaciones que supongan una
interferencia o perturbacion en el ejercicio de las competencias de explotacion portuaria y de sefializacion
maritima, requiriéndose informe previo vinculante de Puertos del Estado, previo dictamen de la Comision de
Faros, en los casos en los que pueda verse afectado el servicio de sefializacion maritima por actuaciones fuera
de los espacios antes mencionados, cuando en sus proximidades exista alguna instalacion de ayudas a la

navegacion maritima.

2. Dicho sistema general portuario se desarrollard a través de un plan especial o instrumento equivalente, que

se instrumentard de la forma siguiente:
a) La Autoridad Portuaria formulard dicho plan especial. Con cardcter previo a la formulacion del plan
especial o instrumento equivalente que ordene la zona d servicio de un puerto, deberd encontrarse
delimitada ésta mediante la aprobacion de la Delimitacion de los Espacios y Usos Portuarios en dicho
puerto, no pudiendo extenderse las determinaciones de aquel plan mds allé de la zona de servicio asi
delimitada.
b)  Su tramitacion y aprobacion se realizard de acuerdo con lo previsto en la legislacion urbanistica y de
ordenacion del territorio, por la Administracion competente en materia de urbanismo.
c¢) Concluida la tramitacion, y con cardcter previo a la aprobacion definitiva de dicho plan especial, la
Administracion competente en materia de urbanismo, en un plazo de quince dias, a contar desde la
aprobacion provisional, dard traslado del contenido de aquél a la Autoridad Portuaria para que ésta, en un
plazo de un mes, se pronuncie sobre los aspectos de su competencia.
Recibido por la Autoridad Portuaria el contenido del plan especial, ésta lo remitird a Puertos del Estado a
fin de que formule las observaciones y sugerencias que estime convenientes.
En caso de que el traslado no se realice o de que la Autoridad Portuaria se pronuncie negativamente sobre
la propuesta de la Administracion competente en materia urbanistica, ésta no podrd proceder a la
aprobacidn definitiva del plan especial, debiendo efectuarse las consultas necesarias con la Autoridad
Portuaria, a fin de llegar a un acuerdo expreso sobre el contenido de este.
De persistir el desacuerdo, durante un periodo de seis meses, contados a partir del pronunciamiento
negativo de la Autoridad Portuaria, corresponderd al Consejo de Ministros informar con cardcter
vinculante, previa emision del citado informe de Puertos del Estado.
La aprobacion definitiva de los planes especiales a que hace referencia este apartado deberd ser notificada
a la Autoridad Portuaria con los requisitos establecidos en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

4. El plan especial deberd incluir entre sus determinaciones las medidas y previsiones necesarias para
garantizar una eficiente explotacion del espacio portuario, su desarrollo y su conexion con los sistemas
generales de transporte terrestre.”
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Por lo tanto, el presente plan especial se tramita conforme la normativa territorial y urbanistica vigente, LOTUP,
conforme a lo dispuesto en el articulo 56.2 del TRLPEMM, con sujecion a lo previsto en el articulo 50 y siguientes de la
LOTUP.

De acuerdo con resolucién de la Comisién de Evaluacién Ambiental del 30 de mayo de 2017, se emite informe
ambiental y territorial estratégico, conforme a los articulos 50 y 51 de la LOTUP, y por tanto el procedimiento queda
sujeto a evaluacién ambiental y territorial estratégica simplificada. El Plan se elabora, en consecuencia, siguiendo el
procedimiento establecido en el capitulo Il del Titulo Il de la LOTUP.

De acuerdo con la legislacion urbanistica Valenciana, la tramitacion del presente Plan Especial se realiza de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 57 de la LOTUP:

“Tramitacion de los planes que no estén sujetos al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y territorial
estratégica:

1. Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y territorial estratégica, una
vez realizadas las actuaciones previstas en los articulos 50 y 51 de esta ley, se sequirdn los siguientes trdmites:

a) Informacién publica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias, asegurando, cuanto menos, las
medidas minimas de publicidad exigidas por el articulo 53.2 de esta ley. El plazo minimo serd de 20 dias cuando
se trate de estudios de detalle.

b) Durante el mismo plazo de informacion publica se consultard a los organismos afectados, con peticion de los
informes exigibles conforme a la legislacion sectorial, asi como a las entidades suministradoras de los servicios
publicos urbanos que pudieran resultar afectadas. La falta de emision de dichos informes en el plazo de un mes
permitird proseguir la tramitacion de las actuaciones. La Conselleria competente para la aprobacion de los
instrumentos de planeamiento, a través de la direccion general correspondiente, ejercerd las funciones de
coordinacion necesarias en relacion con la obtencion de los informes correspondientes a las consultas que se
realicen a los drganos de la Generalitat en esta fase del procedimiento.

¢) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir cambios sustanciales en la propuesta
de plan, antes de adoptarlos se comunicard a los interesados y, mediante resolucion del alcalde, se someterdn
a informacion publica por el plazo de 20 dias, acompafiados de los informes y alegaciones que sustenten la
modificacion propuesta. La publicacion y notificacion a los interesados se hardn conforme al articulo 53 de esta
ley. Durante ese periodo se admitirdn, para su examen y consideracion, nuevas alegaciones referidas a los
cambios propuestos; podrdn inadmitirse las que reiteren argumentos y redunden en aspectos previamente
informados. En este caso de introduccion de cambios sustanciales en la propuesta de un plan o programa que
hubiera sido objeto de un procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y territorial estratégica, por
ausencia de efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio, serd necesario requerir del érgano
ambiental y territorial un informe que determine si las modificaciones que se pretende introducir no tendrdn
efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio o si requieren la tramitacion del procedimiento
ordinario de evaluacion ambiental y territorial estratégica, por ser previsible que se produzcan efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan serd sometido a aprobacion por el Pleno del
Ayuntamiento u drgano que corresponda. Cuando se modifique la ordenacion estructural, la aprobacion
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definitiva corresponderd a la Conselleria competente en urbanismo. Los planes que tengan por objeto una
diferente zonificacion o uso urbanistico de zonas verdes previstas requerirdn dictamen previo del Consell Juridic
Consultiu de la Comunidad Valenciana.

2. El acuerdo de aprobacion definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se publicaran para su entrada en vigor
en el Boletin Oficial de la Provincia. Cuando la aprobacion definitiva sea municipal, antes de su publicacion, se
remitird una copia digital del plan a la Conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo
para su inscripcion en el Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.”

Valéncia, marzo 2021

o y

EL EQUIPO REDACTOR
AIC EQUIP, S.L.
Arquitectos
Juan Aidn Gémez

Gabriel Doménech Bardisa
Arquitecta colaboradora
Lucia Yubero Serrano
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ANEXOS

A.l. CUADRO COMPARATIVO ENTRE EL ACUERDO ESPECIFICO Y EL PLAN ESPECIAL
A2 CUADRO GENERAL DE PARAMETROS DEL SECTOR

A3. CUADRO RESUMEN DE USOS DEL SUELO DEL SECTOR

A4, CUADRO PORMENORIZADO DE SUPERFICIES DEL SECTOR
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A.1. CUADRO COMPARATIVO ENTRE EL ACUERDO ESPECIFICO Y EL PLAN ESPECIAL

5

“Net —
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| Area |Descripcic’)n Acuerdo-Convenio | |Plan Especial
Ambito ampliado PEs 7.198,81
Ambito Acuerdo PEs 222.577,15 222.577,15
|Ambito TOTAL Pes 222.577,15 | [229.775,96 |
Ambito PU externo a la DEUP 4.364,11 4.364,11
[Ambito TOTAL PU 226.941,26 | [234.140,07 |
Identificacién Parque de la Desembocadura del Turia Parque de la Desembocadura del Turia
Zona Verde Parque/ Equipamiento
Al Uso dominante Espacio libre Estructural Infraestructura
Superifice (m2s) 63.802,00 28,67%| (63.308,95 27,55%
Sup. Antic Ilit 24.213,00 10,88%| |22.987,13 10,00%
Edificabilidad (m2t) - -
Identificacién AreaTerciaria Area Terciaria
A2 Uso dominante Terciario/Dotacional Mdltiple Terciario/Dotacional Mdltiple
Superifice (m2s) 19.660,00 8,83%( (18.454,04 8,03%
Edificabilidad (m2t) 25.000,00 25.000,00
Identificacion Area Dotacional Deportiva Area Dotacional Deportiva
Espacio libre de uso deportivo Zona Verde-Deportivo/Dotacional
A3 Uso dominante Deportivo
Superifice (m2s) 87.998,00 39,54%| (98.940,17 43,06%
Edificabilidad (m2t)
Identificacion Equipamiento Mar Blau Equipamiento Mar Blau
A4 Uso dominante Equipamiento Dotacional Multiple Equipamiento Dotacional Multiple
Superifice (m2s) 2.246,00 1,01%| |2.246,00 0,98%
Edificabilidad (m2t) - -
Identificacion Parque Sur de Nazaret Parque Sur de Nazaret
A5 Uso dominante Espacio libre Estructural Zona Verde Jardin
Superifice (m2s) 19.657,00 8,83%| (8.375,86 3,65%
Edificabilidad (m2t) - -
Superficie 217.576,00 97,75% 214.312,15 93,27%
TOTAL Edificabilidad 25.000,00 25.000,00
133/200

Espafia - www.aicequip.com

Nazaret Este



http://www.aicequip.com/
mailto:aicequip@aicequip.com

EQU'P valenciaportc iﬁ[;i} PLAN ESPECIAL

* ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
Autoridad Portuaria de Valencia AJUNTAMENT DE VALENCIA Nazaret Este

arquitectos & ingenieros

A.2. CUADRO GENERAL DE PARAMETROS DEL SECTOR ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA — NAZARET ESTE

DATOS GENERALES DEL SECTOR | PLANEAMIENTO VIGENTE [ | PLAN ESPECIAL |
[suPERFICIE AMBITO (S5) | | 22977596 m2s | [ 22977596 m2s |
IEB (SS) 0,00 m2t/m2s 0,11 m2t/m2s

IET (SS) 0,00 m2t/m2s 0,11 m2t/m2s
EDIFICABILIDAD TOTAL 0,00 m2t 25.000,00 m2t

EDIFICABILIDAD TERCIARIA 0,00 m2t 25.000,00 m2t

USOS PORMENORIZADOS PLANEAMIENTO VIGENTE | | PLAN ESPECIAL

USO ZONA VERDE Y ESPACIOS LIBRES (zZV)

USO ESPACIOS LIBRES 115.084,83 50% 17833131 78%
Parque de la Desembocadura del Turia 0,00 63.308,95
Parque Sur de Nazaret 41.047,33 7.941,22
Jardin del area Terciaria 0,00 11.646,84
Zonas Verdes no computables (s/LOTUP) 19.012,79 434,64
Deportivo en espacio libre 55.024,70 94.999,66
TOTAL USO ESPACIO LIBRE 115.084,83 178.331,31

USO EQUIPAMIENTO (Q)

EQUIPAMIENTO DOTACIONAL 2.246,00 1% 6.186,51 3%
Deportivo 0,00 3.940,51
Mdltiple MARBLAU 2.246,00 2.246,00

TOTAL USO EQUIPAMIENTO 2.246,00 1% 6.186,51 3%

USO INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

USO INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS 107.887,40 47% 22.987,13 10%
Canal del Antiguo cauce del Turia 19.086,12 22.987,13
Red Portuaria (Zona aduanera) 88.801,28
TOTAL USO INFRAESTRUCTURS Y SERVICIOS URBANOS 107.887,40 48% 22.987,13 10%

USO VIARIO (CV)

Viario 4.557,73 2% 15.463,85 7%
Viarios 4.557,73 15.463,85
TOTAL USO VIARIO 4.557,73 15.463,85
SCA Plazas aparcamiento 46,00 217
Plazas nuevas 0 171
Plazas existentes 46 46
TOTAL N2 PLAZAS 46,00 217

USO TERCIARIO/DOTACIONAL MULTIPLE (TER-QM)

Terciario 0,00| 0,00% 6.807,16| 2,96%
Area Terciaria 0,00 0,00% 6.807,16; 2,96%
TOTAL USO TERCIARIO 0,00 6.807,16 3%

EDIFICABILIAD TERCIARIA
Terciario 0,00 25.000,00 0,11
Total 0,00 25.000,00 0,11

C/ Felip Maria Garin, 4B — 46021 Valéncia - Espafia - www.aicequip.com 134/200

aicequip@aicequip.com  Tel. (+34) 963 155 610



http://www.aicequip.com/
mailto:aicequip@aicequip.com

PLAN ESPECIAL
ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
Nazaret Este

CEQUIP vatensisfors @w

arquitectos & ingenieros Autoridad Portuaria de Valencia AJUNTAMENT DE VALENCIA

A.3. CUADRO RESUMEN DE USOS DEL SUELO DEL SECTOR ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA — NAZARET ESTE

Uso Zonas verdes y Espacios libre

2 Sup. parcela Sup. Comp.
Parques ZV-P 63.308,95 " 27,55% 63.308,95 27,55%
Jardines ZV-) 20.022,70 8,71%' 20.022,70 8,71%
Espacio Libre deportivo ZV-DP 94.999,66 " 41,34% 94.999,66 41,34%
TOTAL zonas verdes 178.331,31 " 77,61% 178.331,31 77,61%
Uso Equipamientos Dotacionales
Calificacion Sup. parcela Sup. Comp.
Deportivo DP 3.940,51 " 1,71% 3.940,51 1,71%
Multifuncional am 2.246,00' 0,98% 2.246,00 0,98%
TOTAL Equipamientos dotacionales 6.186,51 " 2,69% 6.186,51 2,69%
Uso Terciario
Calificacion Sup. Parcela % Edificabilidad IEN
Terciario/dotacional mt TER/QM 6.807,16 2,96% 25.000,00 3,67
TOTAL Terciario-dotacional multiple 6.807,16 " 2,96% 25.000,00 3,67
Uso Infraestructuras y servicios urbanos
Calificacion Sup. parcela Sup. Comp.
Canal del Antiguo Cauce del Turia QI-C 22.987,13 " 10,00% 22.987,13 10,00%
TOTAL Infraestructuras 22.987,13 " 10,00% 22.987,13 1,00
Uso Viario
Calificacion Sup. parcela % Sup. Comp. %
Viario cv 15.463,85 6,73%' 15.463,85 6,73%
TOTAL Viario 15.463,85 6,73%' 15.463,85 6,73%

Total ambito del Plan 229.775,96 100,00%

AENOR | AENOR
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A.4. CUADRO PORMENORIZADO DE SUPERFICIES DEL SECTOR ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA — NAZARET ESTE

Area Manzana |Parcela |Uso |C6digo |Tipo|ogia | Sup parcela
m2s %
Al pl pl.1 Canal del Antiguo Cauce del Turia  |QI-C Canal Colector 22.987,13 10,00%
pl.2 Parque de la Desembocadura ZV-P Parque Metropolitano 63.308,95 27,55%
TOTAL pl1 86.296,08
A2 p2 p2.1 Jardin (area Terciaria) ZV-) Jardin 11.646,84
p2.2 Terciario TER/QM Terciario /Dotacional Multiple 1.722,50
p2.3 Terciario TER/QM Terciario /Dotacional Mdltiple 1.318,23
p2.4 Terciario TER/QM Terciario /Dotacional Multiple 1.722,50
p2.5 Terciario TER/QM Terciario /Dotacional Mdltiple 2.043,93
TOTAL p2 18.454,00
A3 p3 p3.1 Zona Verde-Deportivo ZV-DP Equipamiento Deportivo 94.999,66
p3.2 Deportivo DP Equipamiento Deportivo 3.940,51
A4 p3.3 Dotacional Mar Blau QM Equip. Dotacional Multiple 2.246,00
A5 p3.4 Jardin ZV-) Parque Sur de Nazaret 3.530,43
TOTAL p3 104.716,60
A5 | p4 |p4.1 Jardin ZV-) Parque Sur de Nazaret 4.845,43
TOTAL p4 4.845,43
TOTAL
excluido el
uso Viario 214.312,11
Area Manzana ll Ocup. Max Plantas | Ed.Ter. max. | IEN |
m2s % ne m2t m2t/m2s
Al pl
A2 p2
1.722,50 100,00% 5 8.612,50( 5,00
1.318,23 100,00% 3 3.954,69( 3,00
r
1.722,50 100,00% 5 8.344,95( 4,84
2.043,93 100,00% 2 4.087,86| 2,00
6.807,16 25.000,00
A3 p3
A4
A5
A5 p4
0,00
25.000,00
NOR
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P.1.- PLANOS DE INFORMACION

101
102
103
104

105

106

107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117

118

119

120

121

122

AENOR |

ENCUADRE TERRITORIAL
INFRAESTRUCTURA VERDE. ESTRUCTURA DEL TERRITORIO

DEUP. DELIMITACION DE ESPACIOS Y USOS PORTUARIOS. ZONA DE SERVICIO
TERRESTRE PROPUESTA Y USOS PREVISTOS

PLANEAMIENTO VIGENTE: PLAN GENERAL 1988, PLANO A2.2, CLASES DE SUELO
Y SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURA. CLASIFICACION DEL SUELO
PLANEAMIENTO VIGENTE: PLAN GENERAL 1988, PLANO B6G, ZONAS DE
CALIFICACION URBANISTICA. CALIFICACION DEL SUELO

PLANEAMIENTO VIGENTE: PLAN GENERAL 1988, PLANOS €49, C50, C57, C58.
PARAMETROS DE LA EDIFICACION. SISTEMAS GENERALES Y LOCALES. AMBITOS
DE PLANEAMIENTO. ESTRUCTURA URBANA

PLANEAMIENTO VIGENTE: PROYECTO PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DE LA
ZONA SUR DEL PUERTO DE VALENCIA 1990. AMBITO DE APLICACION
PLANEAMIENTO VIGENTE: PROYECTO PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DE LA
ZONA SUR DEL PUERTO DE VALENCIA 1990. NORMAS URBANISTICAS
PLANEAMIENTO VIGENTE: CLASIFICACION DEL SUELO SOBRE CARTOGRAFIA
MUNICIPAL

PLANEAMIENTO VIGENTE: CALIFICACION DEL SUELO SOBRE CARTOGRAFIA
MUNICIPAL

AMBITO DEL PLAN ESPECIAL SOBRE ORTOFOTO

AMBITO DEL PLAN ESPECIAL SOBRE TOPOGRAFICO ACTUAL

USOS, APROVECHAMIENTOS, EDIFICACIONES E  INFRAESTRUCTURAS
EXISTENTES

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO SEGUN CATASTRO

AREAS DE ORDENACION SEGUN ACUERDO

AFECCION EN MATERIA DE COSTAS

AFECCION EN MATERIA DE PATRIMONIO

AFECCION EN MATERIA AERONAUTICA. PLAN DIRECTOR AEROPUERTO DE
VALENCIA. SERVIDUMBRES DE AERODROMO Y RADIOELECTRICAS

AFECCION EN MATERIA AERONAUTICA. PLAN DIRECTOR AEROPUERTO DE
VALENCIA. SERVIDUMBRES DE LA OPERACION DE AERONAVES — ESTADO
ACTUAL Y DESARROLLO PREVISIBLE

AFECCION EN MATERIA AERONAUTICA. PLAN DIRECTOR AEROPUERTO DE
VALENCIA. SERVIDUMBRES DE AERODROMO Y RADIOELECTRICAS — ESTADO
ACTUAL Y DESARROLLO PREVISIBLE

AFECCION EN MATERIA AERONAUTICA. MINISTERIO DE FOMENTO-
AEROPUERTO DE VALENCIA. SERVIDUMBRES DE LA OPERACION DE AERONAVES
AFECCION EN MATERIA AERONAUTICA. MINISTERIO DE FOMENTO-
AEROPUERTO DE VALENCIA. SERVIDUMBRES DE AERODROMO Y
RADIOELECTRICAS AERONAUTICAS

AENOR
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DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA
PLAN ESPECIAL NAZARET ESTE
ZONA SUR 1 DEL PUERTO DE VALENCIA

Proponente: AUTORIDAD PORTUARIA DE VALENCIA

A) NORMATIVA URBANISTICA

B) FICHAS DE ZONA DEL SECTOR

C) CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS EN EL AMBITO AFECTADO POR EL PLAN ESPECIAL
D) PLANOS P.2. PLANOS DE ORDENACION
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A) NORMAS URBANISTICAS
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TiTULO PRIMERO

Capitulo Unico

Articulo 1.1.
Articulo 1.2.
Articulo 1.3.
Articulo 1.4.
Articulo 1.5.
Articulo 1.6.
Articulo 1.7.
Articulo 1.8.
Articulo 1.9.
Articulo 1.10.
Articulo 1.11.
Articulo 1.12.
Articulo 1.13.
Articulo 1.14.
Articulo 1.15.

TiTULO SEGUNDO
Capitulo Unico

Articulo 2.1.
Articulo 2.2.
Articulo 2.3.
Articulo 2.4.

TiTULO TERCERO

Capitulo Primero

Articulo 3.1.
Articulo 3.2.

Capitulo Segundo

Articulo 3.3.
Articulo 3.4.
Articulo 3.5.
Articulo 3.6.
Articulo 3.7.
Articulo 3.8.

Capitulo Tercero

Articulo 3.9.
Articulo 3.10.
Articulo 3.11.
Articulo 3.12.

Capitulo Cuarto

Articulo 3.13.
Articulo 3.14.
Articulo 3.15.
Articulo 3.16.
Articulo 3.17.
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EL PLAN ESPECIAL DE LA ZONA SUR 1 DEL PUERTO DE VALENCIA
Disposiciones Generales

Ambito del planeamiento

Objeto del Plan Especial

Vigencia, revision y modificacion

Efectos de la Aprobacidn del Plan Especial

Obligatoriedad

Publicidad

Interpretacién

Administracién actuante

Actos sujetos a licencia

Régimen de fuera de ordenacion

Obras permitidas en las construcciones en situacién de fuera de ordenacion
Documentacion del Plan Especial

Zonas de Ordenacidén Urbanistica

Desarrollo del Plan Especial

Medidas de Integracion Paisajistica

REGIMEN GENERAL DE USOS Y ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION

Normas generales de la urbanizacion

Régimen general de usos y condiciones generales de la edificacion
Urbanizacién de los espacios publicos

Arbolado y zonas ajardinadas

indice

ORDENANZAS PARTICULARES DE LOS USOS PORMENORIZADOS Y REGIMEN DE

LA EDIFICACION

Condiciones Comunes

Condiciones comunes de uso y de la edificacion
Dotacidn de plazas de aparcamiento

Uso ZONA VERDE: PARQUE (ZV-P). Condiciones particulares
Ambito

Condiciones generales

Usos

Condiciones especificas

Condiciones de integracion paisajistica

Condiciones del tratamiento del linde y el vallado

Uso ZONA VERDE: JARDIN (ZV-J). Condiciones particulares
Ambito

Condiciones generales

Condiciones especificas

Condiciones del tratamiento del linde y el vallado

Uso ZONA VERDE-DEPORTIVO (ZV-DP). Condiciones particulares
Ambito

Condiciones generales

Condiciones de parcela, de posicion y volumen de la edificacion
Dotacién de aparcamiento

Plan de movilidad
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Articulo 3.18. Condiciones de tratamiento del linde y el vallado
Articulo 3.19. Condiciones de proteccién del patrimonio

Capitulo Quinto

Uso EQUIPAMIENTO DEPORTIVO (DP). Condiciones particulares

Articulo 3.20. Ambito

Articulo 3.21. Condiciones generales

Articulo 3.22. Condiciones de parcela, de posicién y volumen de la edificacién
Articulo 3.23. Dotacidn de aparcamiento

Articulo 3.24. Plan de movilidad

Articulo 3.25. Condiciones de tratamiento del linde y el vallado

Capitulo Sexto

Uso EQUIPAMIENTO MULTIFUNCIONAL (MD). Condiciones particulares

Articulo 3.26. Ambito

Articulo 3.27. Condiciones generales

Articulo 3.28. Condiciones de parcela, de posicién y volumen de la edificacién
Articulo 3.29. Condiciones de tratamiento del linde y el vallado

Capitulo Séptimo

Uso TERCIARIO/DOTACIONAL MULTIPLE (TER/QM). Condiciones particulares

Articulo 3.30. Ambito

Articulo 3.31. Condiciones generales

Articulo 3.32. Condiciones de parcela, de posicion y volumen de la edificacion
Articulo 3.33. Condiciones de urbanizacién y accesos

Articulo 3.34. Dotacidn de aparcamiento

Articulo 3.35. Estudios de Detalle

Capitulo Octavo
Articulo 3.36.
Articulo 3.37.

Capitulo Noveno

Uso INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS (IS-C). Condiciones particulares
Ambito
Condiciones generales

Uso VIARIO (V). Condiciones particulares

Articulo 3.38. Ambito
Articulo 3.39. Condiciones generales
Articulo 3.40. Condiciones particulares

Capitulo Décimo

Zona de Afeccion en Materia Aeronauticas

Articulo 3.41. Ambito
Capitulo Zona de Afeccion en Materia de Costas
Decimoprimero
Articulo 3.42. Ambito
Capitulo Zona de Afeccion en Materia del Patrimonio Cultural Valenciano (LPCV), en

Decimosegundo

relacion con el tratamiento que el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos
realiza respecto al ambito afectado por el PEs

Articulo 3.43. Ambito
Capitulo Ordenanzas particulares de proteccion de medioambiente
Decimotercero
Articulo 3.44. Compromisos medioambientales
Articulo 3.45. Compromisos Vegetacion
Articulo 3.46. Paisaje
Articulo 3.47. Residuos
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TiTULO PRIMERO. EL PLAN ESPECIAL DE LA ZONA SUR 1 DEL PUERTO DE VALENCIA
CAPITULO UNICO. DISPOSICIONES GENERALES.
Articulo 1.1. Ambito del planeamiento

El dmbito del Plan Especial de la Zona Sur 1 del Puerto de Valéncia, Nazaret Este, (en adelante PEs) y, por tanto, de
las presentes Normas Urbanisticas (en adelante NNUU), es el seiialado en los Planos de Ordenacion.

Articulo 1.2. Objeto del Plan Especial

El PEs tiene por objeto la ordenacidn urbanistica de los terrenos incluidos en el Espacio de Dominio Publico Portuario,
denominado Zona Sur 1, de la Autoridad Portuaria de Valéencia (en adelante APV), como viene recogido en el Texto
Refundido de la Ley de Puertos del Estado y la Marina Mercante (en adelante TRLPEMM) y en la Delimitacién de
Espacios y Usos Portuarios (en adelante DEUP) aprobada por Orden FOM 1973/2014, de 28 de octubre, y estas NNUU
seran de aplicacion en el dmbito del citado Plan, en la zona de suelo portuaria calificada como PQI-3 (GTR-3) de la Red
Primaria de Suelo Dotacional Portuaria (Sistema General de Transporte — Area Portuaria).

Articulo 1.3. Vigencia, revision y modificacion

El PEs entrara en vigor con la publicacion del contenido del acuerdo de su aprobacién definitiva y tiene una vigencia
indefinida, sin perjuicio de su modificacién o revisidn, segun lo dispuesto en la Ley de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje (en adelante LOTUP), Ley 5/2014, de 25 de julio de la Comunidad Valenciana.

Cualquier alteracidn de las determinaciones del presente PEs sera tramitada conforme a lo legalmente establecido
como modificacion de plan. No sera necesaria la modificacion del presente PEs para adicion de nuevos viarios,
complementarios de la red viaria basica del Plan y exigidos por la ordenacién de parcela que establezcan los proyectos
de edificacidn que se redacten.

Articulo 1.4. Efectos de la aprobacion del Plan Especial
El presente PEs es publico, ejecutivo y obligatorio desde el momento que se publique su acuerdo de aprobacion

definitiva, en los términos que establece la legislacion urbanistica valenciana para la entrada en vigor de los
instrumentos de planeamiento.

Articulo 1.5. Obligatoriedad

Los particulares, al igual que la administracion, quedan obligados en cualquier actuacion sobre su ambito a respetar la
legislacion vigente aplicable, sus Reglamentos y las prescripciones de las normas y planos del presente PEs.

Segun acuerdo entre el Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valéncia, en aras de una solucion
coherente y 6ptima para la ciudad, y en transposicion de usos de la DEUP, el presente PEs adopta como regla general
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para el desarrollo de cada una de las parcelas situadas en la Zona de Servicio Terrestre de la APV, la preceptiva prelacidon
de los siguientes documentos, por orden de importancia:

1. TRLPEMM
2. DEUP en vigor.
3. Ficha Urbanistica segun PEs.

Y a tal efecto, se incorpora en las fichas urbanisticas una condicién obligatoria, que transpone los usos recogidos en la
DEUP vigente (o en su defecto, en tramitacidn), en el momento de la redaccion de este plan especial. Estos usos se
desprenden de la aplicacion del TRLPEMM vy se consideraran a todos los efectos como los Unicos permitidos,
respetando en todos los casos las condiciones de compatibilidad urbanistica recogidas en los usos pormenorizados.
Seran por tanto de obligado cumplimiento y de forma simultanea ambas condiciones.

Las NNUU del PGOU de Valéncia no son de obligado cumplimiento en el dominio publico portuario calificado como
GTR-3. Sin embargo, estas NNUU se tomaran como recomendacién en lo no regulado en los anteriores documentos
citados por orden de importancia.

Articulo 1.6. Publicidad

Todos los documentos integrantes de este Plan podrdn ser consultados por el publico, en la forma y lugar que
determine el Ayuntamiento, segun la legislacion vigente.

Los peticionarios de licencias o posibles interesados, podran solicitar informacion urbanistica al Ayuntamiento, sobre
el tipo y categoria del suelo que corresponda a la parcela de que se trate y sobre los usos e intensidades que tengan
atribuidos por el Planeamiento vigente. Dicho informe sera contestado por escrito en los plazos establecidos en la
legislacion vigente.

Articulo 1.7. Interpretacion

Las prescripciones de estas normas deben interpretarse de acuerdo con su contenido y con los fines y objetivos del
presente PEs del que forman parte, expresados en la memoria y resto de documentacion.

Cuando exista un caso de duda por contradiccién entre dos documentos, o estos con la realidad, el Ayuntamiento de
Valéncia resolvera de acuerdo con los criterios de su Direccion General de Planeamiento.

Se admitirdn pequenos ajustes a la realidad catastral o topografica en el momento de aplicar las determinaciones
contenidas en el PEs, siempre que no impliquen variaciones superiores al 10% de las superficies afectadas. Estos ajustes
no seran considerados como modificacién del PEs.

Articulo 1.8. Administracion actuante

Los organismos competentes para la proposicion, tramitacidn y gestion del presente PEs son la APV, segun el alcance

del articulo 56 del TRLPEMM, el Ayuntamiento de Valéncia y la Generalitat Valenciana, ademds de los Organismos
publicos que en su caso deban decidir sobre la validez de algunos de los extremos de este Plan.
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Articulo 1.9. Actos sujetos a licencia

Estaran sujetos a licencia previa aquellos actos para los que asi lo exija la normativa vigente contenida en el Articulo
1.10 del PGOU de Valencia “Actividades sujetas a licencias” y en todo caso los actos referidos en el articulo 213 de la
LOTUP, asi como lo dispuesto en el TRLPEMM.

Con objeto de garantizar la compatibilidad de usos resultante de la transposicidon de la DEUP, se recabara informe
previo de la APV, seglin el alcance del articulo 56 del TRLPEMM, para la ejecucidn de obras y/o actividades en el dmbito
del Plan.

Articulo 1.10.Régimen de Fuera de ordenacion
Segun el articulo 192.2 de la LOTUP:
“Se entenderdn fuera de ordenacion las construcciones que presenten una de estas caracteristicas:

a) Ocupar el viario publico previsto por el Plan.

b) Ocupar los espacios libres previstos por el Plan, salvo que se trate de construcciones que puedan armonizar con un
entorno ajardinado y solo ocupen una porcidon minoritaria de su superficie.”

c) Ademas de aquellas construcciones que no cumplan las determinaciones referentes al régimen urbanistico,
reguladas en los Planos de ordenacion 06 y 07 Régimen Urbanistico. Ordenacion de la Edificacion, Viario y Zonas
verdes, asi como en las presentes NNUU.

Articulo 1.11. Obras permitidas en las construcciones en situacion de fuera de ordenacion

Se estarad a lo dispuesto en el Articulo 192 la LOTUP.

Articulo 1.12. Documentacion del Plan Especial
1. Son documentos integrantes del presente PEs:

1) DOCUMENTOS SIN EFICACIA NORMATIVA
a) MEMORIA INFORMATIVA
b) MEMORIA JUSTIFICATIVA
ANEXOS CUADROS DE SUPERFICIES
c) PLANOS P.1.- PLANOS DE INFORMACION
Il) DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA
a) NORMATIVA URBANISTICA
b) FICHAS DE ZONA DEL SECTOR
c) CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS EN EL AMBITO AFECTADO POR EL PLAN ESPECIAL
d) PLANOS P.2.- PLANOS DE ORDENACION
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2. Tendran eficacia normativa, las presentes Normas Urbanisticas, las Fichas de Zona, el Catdlogo y los Planos de
Ordenacion.
3. Adicionalmente se incorporan los siguientes anexos al proyecto:
a) BASES PARA EL ACUERDO Y CONVENIO ENTRE EL AYUNTAMIENTO DE VALENCIA Y LA AUTORIDAD
PORTUARIA DE VALENCIA
b) INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO
c) SEPARATA SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
d) SEPARATA SERVIDUMBRES DE COSTAS
e) MEMORIA IMPACTO PATRIMONIAL
f) ESTUDIO DE DEMANDAS DE RECURSOS HIDRICOS
g) ESTUDIO DE MOVILIDAD
h) ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA
i) ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA Y MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Articulo 1.13.Zonas de ordenacion urbanistica

El PEs determina todo el ambito como Suelo Urbano (SU), y una Unica Zona de Calificacion Urbanistica con la
consideracién de para el conjunto de terrenos incluidos en el PEs de PQI-3 (GTR3), Red Primaria de Suelo Dotacional
Portuario (Sistema General de Transporte — Area Portuaria) de interés general, por tratarse de suelo perteneciente al
Dominio Publico Portuario Estatal.

El uso previsto para el ambito del PEs, segun las determinaciones de la DEUP, conforme al TRLPEMM, y que se incluye
en las fichas urbanisticas, es el siguiente:
- Uso Mixto complementario comercial/Interaccién puerto-ciudad

Los usos pormenorizados, la intensidad y los tipos basicos de edificacién en el &mbito de dominio publico portuario
figuran en las fichas urbanisticas de parcela, y en los planos de ordenacion 06 y 07 Régimen Urbanistico. Ordenacion
de la Edificacion, Viario y Zonas verdes.

Articulo 1.14. Desarrollo del Plan Especial

a. Los terrenos de este PEs se desarrollaran mediante la actividad urbanizadora y sistema de gestion que determine
el TRLPEMM vy establecido en el correspondiente Convenio interadministrativo suscrito entre el Ayuntamiento de
Valéncia y la APV.

b. Las posibles actuaciones urbanisticas derivadas del desarrollo del PEs que modifiquen sustancialmente la
ordenacién deberan incluir un estudio de integracidn paisajistica particularizado en el que se analicen, con la nueva
ordenacidén propuesta, los impactos visuales y paisajisticos de cada actuacién, asi como la necesidad de
introduccién de las correspondientes medidas de integracion.

c. En los proyectos de urbanizacion se tendran en cuenta las necesidades de suministro eléctrico, para realizar las
posibles reservas de centro de transformacién.

Articulo 1.15. Medidas de integracion Paisajistica.
Se tendran en cuenta las medidas de integracion paisajistica expuestas en el Anexo 8 del documento, Estudio de
Integracidn Paisajistica, asi como las del presente articulado tanto generales como por subzonas de ordenacidn.
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TiTULO SEGUNDO: REGIMEN GENERAL DE USOS Y ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO UNICO

Articulo 2.1. Normas generales de la urbanizacion

a. El Proyecto de Urbanizacion (en adelante PU) se ajustarda, como recomendacion, a lo dispuesto en las NNUU del
PGOU de Valencia y a las condiciones que establezcan el Ayuntamiento de Valéncia y la APV.

b. A efectos de la redaccién del PU, o en su caso de fases parciales de PU se tendra en consideracion que las
ordenaciones grafiadas en este Plan tienen caracter meramente indicativo y deberan definirse como definitivas en
los mismos.

Articulo 2.2. Régimen general de usos y Condiciones generales de la edificacion

Se estara a lo dispuesto en las NNUU del presente PEs, y a las que derivan de la DEUP, en sus respectivos subambitos.
Se usaran como recomendacién las NNUU del PGOU de Valencia vigente, siempre y cuando estén conforme a la DEUP.

El uso global es el que corresponde a la zona de calificacion urbanistica PQI-3 (GTR-3) Red Primaria de suelo Dotacional
Portuario (Sistema General de Transportes-Area Portuaria). De acuerdo con el criterio apuntado en el apartado 2.3.2
de la Memoria Informativa:

“Este PEs dejarda sin efecto lo reqgulado en el articulo 6.69 de las NNUU del PGOU de Valéncia en cuanto a los
usos expresamente prohibidos en el Area Portuaria. A tal efecto, se estard a lo especificamente regulado en el
Plano de uso y en cada una de las fichas urbanisticas a las que hace referencia el punto de esta memoria.

Por el contrario, se admitirdn todos los usos que no resulten manifiestamente incompatibles con los
explicitados en la citada documentacion.”

Cuando las fichas urbanisticas recojan la compatibilidad de determinadas categorias concretas, se entenderan como
compatibles también aquellas de idéntico uso y menor superficie de aforo. Se consideran ademas compatibles, todos
aquellos usos complementarios, pero necesarios para el correcto desarrollo de la actividad principal.

El Sector se desarrolla en zona de dominio publico portuario (dominio publico maritimo terrestre) del Puerto de
Valéncia, en el ambito de “Uso Mixto Complementario Comercial/Interaccién puerto-ciudad” conforme establece la

DEUP del Puerto de Valéncia.

De acuerdo con el apartado “1.4. Dominio Publico portuario Estatal” de la “Introduccion” de la DEUP del Puerto de

Valéncia, se describe que:

“El TRLPEMM afiade que, en aquellos terrenos que no reunan las caracteristicas naturales de bienes de dominio
publico maritimo-terrestre definidos en el articulo 3 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y que, por causas
de la evolucion de las necesidades operativas de los trdficos portuarios hayan quedado en desusos o hayan perdido
su funcionalidad o idoneidad técnica para la actividad portuaria, podrdn admitirse en el dominio publico portuario
espacios destinados a usos vinculados a la interaccion puerto-ciudad, tales como equipamientos culturales,
recreativos, certdmenes feriales, exposiciones y otras actividades comerciales no estrictamente portuarias, siempre
que no se perjudique el desarrollo futuro del puerto y las operaciones de trdfico portuario y se ajusten a lo
establecido en el planeamiento urbanistico”
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{...)

“Estdn prohibidas aquellas ocupaciones y utilizaciones del dominio publico portuario que se destinen a edificaciones
para residencia o habitacion, al tendido aéreo de lineas de alta tension y a la publicidad comercial a través de
carteles o vallas, medios acusticos o audiovisuales situados en el exterior de las edificaciones. A estos efectos, no se
considera publicidad los carteles informativos o rdtulos indicadores de los propios establecimientos o empresas
titulares de una autorizacion o concesion administrativa de la Autoridad Portuaria”

(...)

Excepcionalmente, por razones de interés general debidamente acreditadas y previo informe de Puertos del Estado,
el Consejo de Ministros podrd levantar la prohibicion de instalaciones hoteleras en espacios del dominio publico
portuario destinados a zonas de actividades logisticas y a usos vinculados a la interaccion puerto-ciudad, debiendo
tales usos hoteleros acomodarse al plan especial de ordenacion de la Zona de Servicio del puerto o instrumento
equivalente. Dichas instalaciones no podrdn ubicarse en los primeros 20 metros medidos tierra adentro a partir del
limite interior de la ribera del mar o del cantil del muelle.

El tendido aéreo de lineas eléctricas de alta tension podrd ser autorizado por el Ministro de Fomento cuando se
aprecien circunstancias excepcionales y de utilidad publica.

La Autoridad Portuaria podrd autorizar la publicidad para actividades deportivas, sociales y culturales que
ocasionalmente se desarrollen en el dominio publico portuario.”

De acuerdo con apartado “8. Zonificacion de usos” de la DEUP del Puerto de Valéencia, se describe que:

“(...) El drea colindante al barrio de Nazaret: donde aprovechando la modificacion del trazado viario y
ferroviario, se va a crear una zona que pueda tener tanto uso de interaccion puerto-ciudad como
complementario comercial.

(...) También se destina a este uso la zona colindante al barrio de Nazaret donde se pretende promover una
ordenacion de los espacios portuarios. Esta propuesta se enmarca dentro de la politica de Responsabilidad
Social Corporativa impulsada por la APV y consiste en generar y mantener una zona de transicion o proteccion
entre el nucleo urbano de Nazaret y la actividad portuaria, revitalizando la zona de contacto con este barrio y
creando una fachada de usos amables.

El Ayuntamiento y la Autoridad Portuaria se han comprometido a través del Convenio de cesion gratuita de
determinados bienes de la Autoridad Portuaria a favor del Ayuntamiento de Valéncia de 2013, a ordenar el
drea sur de la Zona de Servicio del puerto en contacto con el nucleo urbano de Nazaret.

El drea grafiada en esta zona se basa en el limite del trazado viario y ferroviario previsto actualmente, pero
podria sufrir ligeras variaciones en caso de que se produjeran ajustes en dicho trazado.”

El articulo 72 del TRLPEMM “Usos y actividades permitidas en el dominio publico portuario” recoge:

“(...) Tienen la consideracion de usos portuarios los siguientes:
b) Usos comerciales, entre los que figuran los relacionados con el intercambio entre modos de
transporte, los relativos al desarrollo de servicios y otras actividades portuarias comerciales. {...)

d) Usos complementarios o auxiliares de los anteriores {(...)

Articulo 2.3. Urbanizacion de los espacios publicos

a. Los proyectos de urbanizacidén que desarrollen obras en el ambito del PES deberan considerar, si se desarrollan
sobre un dambito ya urbanizado previamente, la eliminacion de los elementos que supongan un deterioro
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ambiental, visual o paisajistico en su ambito de actuacidén o que no sean compatibles con la ordenacién aprobada,
sustituyéndolos por otros con una mejor integracion en el entorno.

b. Enla urbanizacién de plazas, ajardinamientos y viales de coexistencia, se potenciard el cardcter unitario de estos
elementos, primando la homogeneidad en cuanto a materiales de pavimentacion, elementos vegetales,
elementos de alumbrado, mobiliario urbano, etc.

c. Lailuminacién del espacio publico respondera a un tratamiento unitario. Se procurara que los elementos de
iluminacién no afecten a las fachadas de las edificaciones. La iluminacion de todos los espacios publicos (plazas,
parques, viarios de todo tipo, tendera siempre a asegurar la maxima visibilidad en todo momento evitando zonas
de luminosidad reducida u oscuras.

d. En los proyectos de urbanizacion en el ambito del PES y en especial en los viarios de coexistencia y resto de
elementos integrantes de la Infraestructura Verde se debera analizar la implantacién de Sistemas de Drenaje
Urbano Sostenible (SUDs), de manera que se minimicen las escorrentias superficiales. Se procurara el empleo de
pavimentos drenantes y soluciones constructivas similares.

e. Enlaordenacidn y distribucion d ellos espacios publicos primara la circulacion y estancia del peatén sobre la de
los vehiculos motorizados. Se procurard, como norma general, la minimizacion d ellos espacios destinados al
aparcamiento en superficie; la superficie asi obtenida se dedicard preferentemente a la implantacién de
ajardinamientos y mobiliario urbano que favorezcan la estancia y circulacion del peatdn y la interaccién con la
ciudad consolidada.

f.  Los proyectos de urbanizacién deberan tener en cuenta lo indicado en el Plan de Movilidad que acompafia al PEs,
asi como a los Planes de Movilidad Urbana Sostenible de Valencia, en particular lo que se refiere a la implantacion
de itinerarios peatonales y de movilidad no motorizada.

Articulo 2.4. Arbolado y zonas ajardinadas

a. Enlaurbanizacidn del espacio publico se procurarad la introduccion de arbolado de alineacidn y zonas ajardinadas
teniendo en cuenta la permeabilidad de las visuales.
b. Se tendra en consideracidon la implantacion y utilizacién de arbolado, y demas elementos vegetales, para
minimizar el impacto acustico ambiental.
c. Las intervenciones de los espacios libres deberdn recrear la jardineria tipica de la zona, incluyendo trazado,
especies y tipo de riego.
d. En el caso de nuevas plantaciones de arbolado y ajardinamiento se tendra en cuenta, ademas de lo anterior:
I.  Distancia adecuada del arbol a las edificaciones, considerando el porte o diametro futuro, asi como el
desarrollo de raices.
Il. Disponibilidad de espacio suficiente alrededor del arbol sin pavimentar para desarrollo y mantenimiento.
lll. Elegir sistema de riego adecuado y disponer las condiciones técnicas necesarias para evitar cualquier
afeccién al subsuelo.
IV. Tener en cuenta la plantacion de arboles de hoja caduca para la mejora de las condiciones de proteccion
de soleamiento.
e. En el caso de existir arbolado y ajardinamiento existente:
I.  Cabe el mantenimiento de los ejemplares de Ficus, de formacién natural, que se encuentran en la zona
terciaria y donde la geometria de sus edificaciones se ha adaptado para el mantenimiento de estas.
Queda reflejado en los planos de ordenacién.
Il.  No puede verse afectado el espacio donde se encuentra un Eucalipto casi-monumental, entre la zona del
Parque de Desembocadura y la zona Terciaria, debiendo mantener libre la parcela rectangular donde se
encuentra. Queda reflejado en los planos de ordenacion.
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TiTULO TERCERO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LOS USOS PORMENORIZADOS Y REGIMEN DE LA EDIFICACION
CAPITULO PRIMERO: CONDICIONES COMUNES
Articulo 3.1. Condiciones comunes de uso y de la edificacién

En lo referente a las condiciones particulares de uso, de parcela, y de la edificaciéon se tomard como recomendacién lo
dispuesto en el PGOU de Valéncia en todos aquellos extremos que no resulten regulados de manera especifica en este
Plan, siempre y cuando no entren en contradiccion con el articulado de la DEUP del Puerto de Valéncia, o cualquier
otra normativa sectorial de rango superior de aplicacion al ambito del Plan.

Articulo 3.2. Dotacion de plazas de aparcamiento

Los usos complementarios a la actividad principal, pero necesarios para el desarrollo de esta, se entenderan
comprendidos dentro del uso principal a efectos del calculo de la reserva de aparcamientos, para cada parcela.

Aunque no es exigible la reserva dotacional de la LOTUP por ser Dominio Publico Portuario se considera oportuno
establecer una reserva similar para la dotacion minima de plazas de aparcamiento, ubicadas en parcela como dotacién
de la actividad que se solicite en el suelo reservado en la ordenacidn, sefialada en el ANEXO IV “Estdndares urbanisticos
y normalizacion de determinaciones urbanisticas”, apartado lll, dentro del punto 5 (“Reservas de suelo dotacional de

la red secundaria en actuaciones de uso dominante terciario”), el punto 5.4 de la LOTUP.

“La reserva minima de plazas de aparcamiento en parcela privada estard en funcion del uso concreto al que,
en desarrollo del plan, se destinen las parcelas, conforme a los siguientes estdndares:

c) Para usos comerciales o recreativos, una plaza por cada 25 metros cuadrados construidos.

d) Para usos hosteleros y similares, una plaza por cada 50 metros construidos.

e) Para otros usos terciarios distintos a los anteriormente regulados, una plaza por cada 100 metros
construidos.

f)  En complejos terciarios que ocupen manzanas completas, en los que no sea posible determinar de modo
exacto las diferentes proporciones de usos, por tratarse de locales polivalentes, la reserva exigible serd
de una plaza por cada 40 metros cuadrados construidos.”

Por otro lado, segun el punto 5.3 del mismo Anexo IV:
“La reserva minima de plazas de aparcamiento publicas serd de una plaza por cada 100 metros cuadrados, o

fraccion, de edificabilidad terciaria. Se_admite que estén en parcelas privadas siempre que las plazas de
aparcamiento sean de uso publico, entendiendo por tales aquellas plazas situadas en aparcamientos accesibles

para cualquier usuario, sin otro requisito que las limitaciones del gdlibo, y durante, al menos, el horario de
funcionamiento de la instalacion terciaria a que da servicio sea o no gratuito su uso.”

En relacion con la reserva de aparcamiento exigible para la implantacién del uso previsto, y sus compatibles, se
distingue entre la dotacion de plazas publicas para la implantacién del uso vy las plazas de uso privado requeridas para
el funcionamiento de la actividad.
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La exigencia de plazas publicas y privadas queda detallada en el articulado particular de cada zona.

Para el dimensionamiento de las plazas de aparcamiento sera de aplicacidon lo establecido en el Anexo IV de la LOTUP
y en la Ordenanza Municipal de Aparcamientos.

CAPITULO SEGUNDO: USO ZONA VERDE: PARQUE (ZV-P). CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 3.3. Ambito

El uso Zona Verde: Parque (ZV-P) esta delimitado en las dreas expresamente sefialadas con estos cédigos en el Plano
0.05. Ordenacion Pormenorizada de Usos.

Articulo 3.4. Condiciones generales

El presente plan respecto este espacio libre de escala municipal, tiene como objetivo principal delimitar, y definir los
usos de este nuevo espacio libre, que constituye el tramo final del Jardin del Turia de la ciudad de Valéncia,
infraestructura verde urbana de primera magnitud.

Su disefio y ordenacion no es objeto del presente plan, y su definicidn serd objeto de un Proyecto de Urbanizacion que
recoja las iniciativas municipales independientes y diferenciadas del presente PEs. En el presente instrumento de
desarrollo se fijan las condiciones basicas urbanisticas, condiciones de usos, parcela y urbanizacion principales.

Se deberd cumplir lo dispuesto lo dispuesto en el Anexo IV de la LOTUP en relacion con las condiciones de disefio de
las zonas verdes.

En relacion con las determinaciones no reguladas en las presentes NNUU se tomara como recomendaciéon lo
establecido en las NNUU del PGOU de Valencia vigente, para el uso previsto de la parcela, siempre y cuando esté
conforme a la DEUP del Puerto de Valéncia.

Articulo 3.5. Usos

1. El uso global o dominante en estas zonas es el Dotacional de Zonas Verdes. Dicho uso comprende las actividades
de esparcimiento y reposo al aire libre, de la poblacién, desarrolladas en terrenos dotados del arbolado, jardineria y
mobiliario urbano necesarios, de modo que se garanticen las citadas actividades, asi como la mejora de las condiciones

medioambientales.

2. Se prohibe cualquier otro uso que no se encuentre directamente vinculado con el uso dominante asignado.

Articulo 3.6. Condiciones especificas

El PU que se desarrolle para dichos suelos garantizara las condiciones apropiadas para la plantacién de especies
vegetales, en al menos un 50% de su superficie.
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Asimismo, al margen de las cuestiones sobre la capacidad de desagiie del tramo final soterrado del antiguo cauce del
Turia (actualmente colector de aguas pluviales), se requiere que la ordenacidn de esta nueva dotacién verde eleve la
topografia de la parte situada al sur del trazado enterrado del colector, para redireccionar las aguas por posibles fallos
no previstos en los estudios hidraulicos de esta infraestructura. De esta manera se garantiza que el flujo desbordado
en caso de producirse se encaminaria hacia la zona comercial portuaria.

Podran interpolarse usos e instalaciones deportivas y recreativas, hasta un 25% de la superficie del parque, con un
aprovechamiento de 0,10 m2t/m2s. Las construcciones cerradas no excederan de una planta.

Articulo 3.7. Condiciones de integracion paisajistica

El disefio se definird en el pertinente PU a propuesta del Ayuntamiento y de acuerdo con las condiciones de uso y
condiciones de ordenacion que las presentes NNUU determinan para este ambito. En él se incorporara la exigencia de
prolongar el camino del Sech, con un ancho minimo de 10 metros, urbanizado como recorrido peatonal interno del
parque con un trazado paralelo a la delimitacidn definida entre las areas 1y 3 propuestas.

El paisaje de esta zona verde y su vegetacion quedara integrado con la vegetacion de los viales colindantes y los que lo
atraviesen, de manera que se genere un paisaje integrado.

Articulo 3.8. Condiciones del tratamiento del linde y el vallado

a. Linde compartido con la parcela p3.1 Zona Verde-Deportivo (ZV-DP), donde se admite vallado separador entre
parcelas coincidente con los lindes parcelarios, habiéndose de ser este concebido como cerramiento vegetal
desde la parcela del nuevo parque, o desde ambas parcelas. Su altura maxima podra alcanzar los 2,50 metros, no
pudiendo sobrepasar el basamento del cerramiento de 50 cm de altura desde la cota de rasante., de manera que
el paisaje interior quede integrado con el entorno.

b. En el linde compartido con la parcela p3.1. se podrd permitir la apertura de accesos de manera excepcional,
siempre que quede justificada su necesidad para garantizar las condiciones de seguridad y evacuacién que deban
requerirse a las instalaciones deportivas.

c. Linde con zona aduanera del Puerto, debera concebirse como cerramiento vegetal desde los terrenos incluidos
en el plan, aunque las determinaciones de vallado con todo linde a la zona aduanera del puerto quedaran
determinadas por los requerimientos de la APV.

CAPITULO TERCERO: USO ZONA VERDE: JARDIN (ZV-J). CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 3.9. Ambito

El uso Zona Verde: Jardin (ZV-J) esta delimitado en las dreas expresamente sefialadas con estos cédigos en el Plano
0.05. Ordenacion Pormenorizada de Usos.

Las parcelas que la ordenacién destina a espacio libre/zona verde en tipologia de jardin son:
- Parcela p2.1 con un area de 11.646,84 m2s.

- Parcela m3.4 con un area de 3.530m2s.
- Parcela m4.1 con un area de 4.845m2s.
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Articulo 3.10. Condiciones generales

Se deberd cumplir lo dispuesto en el Anexo IV de la LOTUP en relacidn con las condiciones de disefio de las zonas verdes.

En relacion con las determinaciones no reguladas en las presentes NNUU se tomara como recomendacion lo
especificado en las normas urbanisticas del PGOU de Valencia para el uso previsto de la parcela, siempre y cuando no
entre en contradiccién con lo regulado por la DEUP.

Articulo 3.11. Condiciones especificas

El PU que se desarrolle para dichos suelos garantizara las condiciones apropiadas para la plantacidon de especies
vegetales, en al menos un 50% de su superficie.

Se admitira la ubicacién de instalaciones recreativas al aire libre, tales como juegos para uso infantil, etc.

El paisaje de estas zonas verdes y su vegetacion quedard integrado con la vegetacion de los viales colindantes y los que
lo atraviesen, de manera que se genere un paisaje integrado sin solucién de continuidad

Con cardcter excepcional, se permitira en la zona verde m3.4. la habilitacion de un acceso rodado a la parcela p3.1. ZV-
DP desde la calle Algemesi para el acceso a zonas de aparcamiento, siempre que quede justificada la imposibilidad de
resolver este acceso de otra forma, que integrado en la urbanizacion de la zona verde y resulte compatible con el
proyecto de los accesos viarios a la instalacidon que apruebe el Ayuntamiento. Para ello, se incorporara esta posibilidad
y condiciones en las normas relativas a la parcela P3.4.

Articulo 3.12. Condiciones del tratamiento del linde y el vallado

Linde compartido con otras parcelas de otros usos, se admitira vallado separador entre parcelas coincidente con los
lindes parcelarios, habiéndose de ser este concebido como cerramiento vegetal desde la parcela del nuevo parque, o
desde ambas parcelas. Su altura méaxima podra alcanzar los 2,50 metros, no pudiendo sobrepasar el basamento del
cerramiento de 50 cm de altura desde la cota de rasante. De manera que el paisaje interior quede integrado con el
entorno. Salvo que se especifiquen otras condiciones particulares en las zonas de ordenacidn

Para el resto de las determinaciones se tomard como recomendacion lo especificado en las normas urbanisticas del
PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.
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CAPITULO CUARTO: USO ZONA VERDE-DEPORTIVO (ZV-DP). CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 3.13. Ambito

El uso Zona Verde-Deportivo (ZV-DP) esta delimitado en las areas expresamente sefialadas con estos cédigos en el

Plano 0.05. Ordenacion Pormenorizada de Usos. El uso de Zona Verde-Deportivo (ZV-DP) esta identificado como
parcela p3.1 con una superficie de 95.000m2s.

Articulo 3.14. Condiciones generales

En relacion con el Régimen de usos pormenorizado, y de acuerdo con la DEUP del Puerto de Valéncia:

Uso principal: Zona Verde-Deportivo (ZV-DP).

Usos prohibidos: Industrial (Ind) y Residencial (Res).

Usos compatibles: Hospedaje y hotelero (condicionado al levantamiento de la prohibicidn del uso hotelero en
espacios del dominio publico portuario segun el articulo 72.4 del TRLPEMM), como uso vinculado al principal, y
todos los usos complementarios necesarios para el desarrollo de la actividad principal.

Articulo 3.15.Condiciones de parcela, de posicion y volumen de la edificacion

En relaciéon con las condiciones de parcela, de posicion de la edificacion y volumen de esta:

Parcela minima 15.000m2s

indice de edificabilidad neta (IEN): 0,193 m2t / m2s

Las plantas diafanas cubiertas, pero no cerradas, como cubiertas de gradas o similares, no computaran a los
efectos del célculo de |a edificabilidad, debido a la peculiar configuracion de las edificaciones deportivas.

En esta parcela, no computara la edificabilidad destinada a aparcamientos sobre rasante.

Ocupacion maxima de la edificacién sobre rasante: 15%

Ocupacién maxima adicional de las construcciones auxiliares (graderios, marquesinas, pérgolas): 5%

Superficie destinada a instalaciones deportivas al aire libre sera de un minimo del 60%, no ocupando mas del 80%
de la superficie total. Los espacios auxiliares, zonas de paso y proteccion se entenderan comprendidas dentro de
la superficie de las instalaciones deportivas. La superficie no ocupada por instalaciones deportivas o
construcciones se destinara a espacios de circulacion interior, zonas ajardinadas o construcciones auxiliares.
Distancia minima a lindes de la edificacion sobre rasante: 3 m

(La distancia minima de retiro a lindes no sera de aplicacion a las construcciones auxiliares)

Numero maximo de plantas sobre rasante: 3

(Se admitira, no obstante, 4 plantas hasta en un 10% del maximo permitido de la superficie construida sobre
rasante)

Altura de cornisa maxima: Hc = 6,50 + 5 x (Np-1), se tomara como recomendacién lo dispuesto en el articulo 6.47.5
de las NNUU del PGOU de Valencia.

Se permiten sétanos (maximo 2 plantas bajo rasante) y semisdtanos, tanto bajo las edificaciones y construcciones
auxiliares como bajo las instalaciones descubiertas de uso deportivo, permitiéndose ocupar en todos los casos el
100% de la parcela.
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- La ocupaciéon maxima y las distancias a lindes se establecen como medidas de integracién paisajistica. Debiendo
tratarse los espacios libres con vegetacién quedando integrada con la vegetacion de los viales colindantes y los
gue lo atraviesen, de manera que se genere un paisaje integrado sin solucidn de continuidad.

- La urbanizacién en torno al edificio de Benimar no obstaculizara las vistas a este desde el espacio publico y la
materializacion de la misma tendrd en cuenta elementos de integracion con el entorno y con la infraestructura
verde.

Articulo 3.16.Dotacion de aparcamiento

En lo referente a la dotacion de plazas de aparcamiento, sera de aplicacion lo mencionado en el Articulo 3.2. de las
presentes NNUU.

En relacion con la reserva de aparcamiento exigible para la implantacién del uso previsto, y sus compatibles, se
distingue entre la dotacion de plazas publicas para la implantacién del uso y las plazas de uso privado requeridas para
el funcionamiento de la actividad.

Se entiende que los usos complementarios a la actividad principal, pero necesarios para el desarrollo de esta, se
entenderan comprendidos dentro del uso principal a efectos del calculo de la reserva de aparcamientos.

La exigencia de plazas publicas y privadas sera de 1 plaza/100 m2t (respectivamente), correspondiendo un total de 367
plazas. No obstante, dada la naturaleza y ubicacion de la actuacion prevista por el presente plan, se exigen un maximo
de 382 plazas de acuerdo con las estimaciones por la atraccién y afluencia estudiada en el Plan de Movilidad. De esas
plazas serdn exigibles en parcela privada un minimo de 269, debiendo ser publicas al menos 78. Las 113 plazas publicas
restantes se resuelven en los viales publicos del ambito.

Para el dimensionamiento de las plazas de aparcamiento serda de aplicacion lo establecido en el Anexo IV de la LOTUP
y en la Ordenanza Municipal de Aparcamientos.

Articulo 3.17.Plan de movilidad

De acuerdo con articulo 12 de la Ley 6/2011, de 1 de abril, de la Generalitat, de Movilidad de la Comunidad Valenciana,
se ha tramitado con el presente PEs el correspondiente Plan de movilidad para todo el ambito.

En el Plan de Movilidad se han tenido en cuenta las posibles actividades de la parcela destinada a uso de Zona Verde-
Deportivo (p3.1), por ser susceptible de ser actuacion singular capaz individualmente de atraer a una gran afluencia de
publico, y con el fin de evitar un impacto negativo en la movilidad en el entorno y garantizar que dicha actuacion cuente
con los accesos y dotaciones viarias de conexion necesarias para su buen funcionamiento sin hipotecar la ordenacién
general del dmbito. No serd necesaria la tramitacidon y aprobacion del correspondiente Estudio de Movilidad
individualizado para la parcela, siempre que el uso efectivo a implantar sea el previsto en este PEs.

Articulo 3.18. Condiciones del tratamiento del linde y el vallado

En relacidn con el vallado de la parcela, se permite vallado coincidente con la delimitacién de la parcela, con las
siguientes caracteristicas:
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- Linde compartido con el espacio libre de parcela pl.2, desde el frente de parcela recayente al antiguo edificio
“Benimar” hasta el limite de la valla portuaria: se admite vallado separador entre parcelas coincidente con los lindes
parcelarios, debiendo ser configurado como cerramiento de reja o malla metalica sobre basamento, con
tratamiento vegetal desde el interior de la parcela de uso deportivo. Su altura maxima podra alcanzar los 2,50
metros, no pudiendo sobrepasar el basamento del cerramiento de 50 cm de altura desde la cota de rasante.

- Linde con zona aduanera del Puerto, este también debera concebirse como cerramiento vegetal desde los terrenos
incluidos en el plan, aunque las determinaciones de vallado con todo linde a la zona aduanera del puerto quedaran
determinadas por los requerimientos de la APV.

- Resto de linde de parcela: tendrd una concepcion de cerramiento transparente permitiendo el paso del aire y vistas
en un 50% de su longitud lineal total, admitiéndose un maximo de longitud lineal opaca continua de 10cm. Su altura
total maxima serd de 2,50 m, no pudiendo sobrepasar el basamento continuo del cerramiento 50 cm de altura
desde la cota de rasante.

- Enellinde compartido con la parcela p3.1. se podra permitir la apertura de accesos de manera excepcional, siempre
que quede justificada su necesidad para garantizar las condiciones de seguridad y evacuacion que deban requerirse
a las instalaciones deportivas.

Articulo 3.19. Condiciones de proteccion del patrimonio

En la parcela de uso ZV-DP (p3.1) se ubica el inmueble protegido por el planeamiento general, edificio “Benimar”,
construido en torno al afio 1.950, con nivel de proteccion 3. Este bien se incluye en el Inventario de edificios conjuntos
y elementos de interés arquitectdnico del municipio de Valéncia. El equipamiento deportivo previsto que incluya este
area deberd ejecutar las obras de rehabilitacion del edificio Benimar.

Sera requisito indispensable para la obtencién de la correspondiente licencia urbanistica, la licencia ambiental y la de
funcionamiento, o tramite equivalente de habilitacion del nuevo complejo deportivo en espacio libre, la justificacion
del cumplimiento de las determinaciones de las fichas del Catalogo relativas al bien protegido

Como medida de integracion paisajistica del edificio, se tendra que utilizar vegetacidon baja para que las vistas de este
edificio desde el vial exterior no se oculten de manera que el entorno entre el edifico a rehabilitar colindante con el
vial exterior se conciba como un paisaje que integre la imagen del edificio con el espacio publico.

Para el resto de las determinaciones se tomard como recomendacion lo especificado en las NNUU del PGOU de
Valéncia para el uso previsto de la parcela.

CAPITULO QUINTO: USO EQUIPAMIENTO DEPORTIVO (DP). CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 3.20. Ambito

El uso Deportivo (DP) esta delimitado en las areas expresamente sefialadas con estos codigos en el Plano 0.05.
Ordenacidon Pormenorizada de Usos.

El ambito destinado a Uso Deportivo esta identificado como parcela p3.2 con una superficie de 3.941 m2s.
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Articulo 3.21. Condiciones generales
En relacion con el Régimen de usos pormenorizado, y de acuerdo con la DEUP del Puerto de Valéncia:

- Uso principal: Deportivo (DP)

- Usos prohibidos: Industrial (Ind) y Residencial (Res).

- Usos compatibles: la totalidad de los permitidos segin la DEUP del Puerto de Valéncia siempre que sean usos
vinculados al principal y no estén incluidos como uso prohibidos salvo que manifiestamente sean incompatibles
con el uso dominante dotacional asignado, ademads de todos aquellos usos complementarios necesarios para el
desarrollo de la actividad principal.

- Aforo maximo 2.500 personas.

En relacion con las determinaciones no reguladas en las presentes NNUU se tomara como recomendaciéon lo
especificado en las NNUU del PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

Articulo 3.22. Condiciones de parcela, de posicion y volumen de la edificacion
En relacion con las condiciones de parcela, de posicion de la edificacion y volumen de esta:

- La parcela estd limitada por viales y espacios libres de uso publico y por la parcela p3.1 de uso ZV-DP.

- La parcela es Unica y se entiende su ambito como parcela minima, no pudiendo ser objeto de segregacion ni
divisidon

- Los planos de fachada de la edificaciéon coincidirdn, en la parte recayente a viales publicos, con la totalidad de las
alineaciones de parcela definidas con el presente plan, no siendo por tanto necesario vallado de parcela.

- Ocupacién maxima de la edificacion sobre rasante: 100%

- indice de Edificabilidad neta (IEN): 1,5 m2t / m2s

- Altura total maxima reguladora: 20 m

- Se permiten sétanos (maximo 2 plantas bajo rasante) y semisétanos, con posibilidad de ocupar en todos los casos
el 100% de la parcela.

Articulo 3.23.Dotacién de aparcamiento

En lo referente a la dotacion de plazas de aparcamiento, sera de aplicacion lo mencionado en el Articulo 3.2. de las
presentes NNUU.

En relacién con la reserva de aparcamiento exigible para la implantacién del uso previsto, y sus compatibles, se
distingue entre la dotacion de plazas publicas para la implantacidn del uso y las plazas de uso privado requeridas para
el funcionamiento de la actividad.

Se entiende que los usos complementarios a la actividad principal, pero necesarios para el desarrollo de esta, se
entenderan comprendidos dentro del uso principal a efectos del calculo de la reserva de aparcamientos.

La exigencia de plazas publicas y privadas serd de 1 plaza/100 m2t (respectivamente), correspondiendo un total de 118
plazas en parcela privada, de las cuales al menos 59 plazas deben ser publicas. No obstante, dada la naturaleza y
ubicacion de la actuacidn prevista por el presente plan, el futuro aforo determinara si la dotacion es suficiente o debe
actualizarse la exigencia.
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Para ello, previa obtencién de la licencia de edificacidn de la parcela sera necesaria la elaboracién de un nuevo estudio
de movilidad que determine la afluencia a las dos parcelas de uso deportivo que se prevén en el Plan y los modos de
desplazamiento. En caso de que del Estudio de Movilidad se derive la necesidad de aumentar la oferta de
aparcamientos, la utilizacién de esta parcela debera resolver la satisfaccién de estas necesidades.

Es posible disponer las plazas de aparcamiento en un Unica parcela, pudiendo unirse en la parcela ZV-DP todas las
exigibles.

Para el dimensionamiento de las plazas de aparcamiento serd de aplicacidn lo establecido en el Anexo IV de la LOTUP
y en la Ordenanza Municipal de Aparcamientos.

Articulo 3.24.Plan de movilidad

De acuerdo con articulo 12 de la Ley 6/2011, de 1 de abril, de la Generalitat, de Movilidad de la Comunidad Valenciana,
se ha tramitado con el presente PEs el correspondiente Plan de movilidad para todo el ambito.

En el Plan de Movilidad se han tenido en cuenta las posibles actividades de la parcela destinada a uso Deportivo (p3.2),
por ser susceptible de ser actuacidn singular capaz individualmente de atraer a una gran afluencia de publico, y con el
fin de evitar un impacto negativo en la movilidad en el entorno y garantizar que dicha actuacion cuente con los accesos
y dotaciones viarias de conexidén necesarias para su buen funcionamiento sin hipotecar la ordenacion general del
ambito.

No obstante, dada la naturaleza y ubicacion de la actuacidn prevista por el presente plan, el futuro aforo determinara
si la dotacién es suficiente o debe actualizarse la exigencia. Para ello, previa obtencidn de la licencia de edificacién de
la parcela sera necesaria la realizacion de un nuevo estudio de movilidad.

Articulo 3.25.Condiciones del tratamiento del linde y el vallado

En el caso de que los planos de fachada de la edificacidon que se proyecte coincidan con las alineaciones de parcela
definidas con el presente plan, recayentes a espacio publico, no serd necesario el vallado de parcela. En caso contrario,
las condiciones del vallado seran similares a las reguladas para la zona verde-deportivo ZV-DP colindante, conformando
un cierre unitario de caracteristicas similares.

CAPITULO SEXTO: USO QM (USO EQUIPAMIENTO MULTIFUNCIONAL). CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 3.26. Ambito

El uso Equipamiento Multifuncional (QM) esta delimitado en las areas expresamente sefialadas con estos cédigos en
el Plano 0.05. Ordenacion Pormenorizada de Usos.

El presente plan delimita la parcela p3.3 para uso Equipamiento Multifuncional, con una superficie de 2.246 m2s.
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Articulo 3.27. Condiciones generales

La ordenacion del presente plan incorpora el equipamiento existente en el suelo delimitado segun “Acuerdo entre el
Ayuntamiento de Valéncia y la Autoridad Portuaria de Valencia”, asignandole los parametros urbanisticos de parcela'y

edificacion conforme con la construccién, parcela y vallado actualmente materializado y el régimen de usos de acuerdo
con su destino actual seglin convenio en vigor entre el Ayuntamiento y la Autoridad del Puerto de Valéncia.

En relacion con el Régimen de usos pormenorizado, y de acuerdo con la DEUP del Puerto de Valéncia:

- Uso principal: Equipamiento multifuncional (QM).

- Usos prohibidos: Residencial (Res), Industrial (Ind), Hospedaje y Hotelero (condicionado al levantamiento de la
prohibicidn del uso hotelero en espacios del dominio publico portuario segun el articulo 72.4 del TRLPEMM).

- Usos compatibles: la totalidad de los permitidos segin la DEUP del Puerto de Valéncia siempre que no estén
incluidos como uso prohibidos salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante dotacional
asignado y todos los usos complementarios necesarios para el desarrollo de la actividad principal

En relacion con las determinaciones no reguladas en las presentes NNUU se tomarda como recomendaciéon lo
especificado en las normas urbanisticas del PGOU de Valencia para el uso previsto de la parcela.

Articulo 3.28. Condiciones de parcela, de posicion y volumen de la edificacion

De acuerdo con informacién catastral actualizada, en relacidn con las condiciones de parcela, de posicién de la

edificacion y volumen de esta:

- La parcela es unica y se entiende su ambito como parcela minima, no pudiendo ser objeto de segregacion ni
division.

- Edificabilidad maxima permitida: 1.345m2t.

- Ocupacién maxima permitida: 35%.

- indice de Edificabilidad neta (IEN): 0,6 m2t / m2s.

- Alturas maximas permitidas: Planta baja y dos alturas piso (3 plantas).

- Se permiten sétanos (maximo 2 plantas bajo rasante) y semisétanos, pudiéndose ocupar en todos los casos el 100%
de la parcela.

Para el resto de las determinaciones se tomard como recomendacion lo especificado en las normas urbanisticas del
PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

Articulo 3.29. Condiciones del tratamiento del linde y el vallado

En relacién con el vallado de la parcela, se permite vallado coincidente con la delimitacién de la parcela, con las
siguientes caracteristicas:

Linde coincidente con la alineacion exterior recayente a uso viario o espacio libres de proximidad (p3.4) y el uso de
Zona Verde-Deportivo, tendra una concepcion de cerramiento transparente permitiendo el paso del aire y vistas en un
50% de su longitud lineal total, admitiéndose un maximo de longitud lineal opaca continua de 10cm. Su altura total
maxima sera de 2 metros, no pudiendo sobrepasar el basamento continuo del cerramiento de 50 cm de altura desde
la cota de rasante.
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CAPITULO SEPTIMO: USO TERCIARIO / DOTACIONAL MULTIPLE (TER-QM). CONDICIONES PARTICULARES
Articulo 3.30. Ambito

El uso Terciario / Dotacional Multiple (TER-QM) estd delimitado en las dreas expresamente sefialadas con estos codigos
en el Plano 0.05. Ordenacidn Pormenorizada de Usos.

Las parcelas delimitadas destinadas al uso Terciario/Dotacional Mdltiple, identificados y delimitas en las parcelas
siguientes:

- p2.2 con una superficie de 1.722,50 m2s.
- p2.3 con una superficie de 1.318,23 m2s.
- p2.4 con una superficie de 1.722,50 m2s.
- p2.5 con una superficie de 2.043,93 m2s.

Articulo 3.31.Condiciones generales
En relacion con el Régimen de usos pormenorizado, y de acuerdo con la DEUP del Puerto de Valéncia:

- Uso principal: Terciario (Ter) y Dotacional Multiple (QM).

- Usos prohibidos: Residencial (Res).

- Usos compatibles: la totalidad de los permitidos segin la DEUP del Puerto de Valéncia siempre que sean usos
vinculados al principal y todos los usos complementarios necesarios para el desarrollo de la actividad principal.
Oficinas y Almacén.

Para el resto de las determinaciones de caracter general o particular, se tomara como recomendacién lo especificado
en las normas urbanisticas del PGOU de Valencia para el uso previsto de la parcela.

Articulo 3.32. Condiciones de parcela, de posicion y volumen de la edificacion
En relacion con las condiciones de parcela, de posicion de la edificacion y volumen de esta:

- Parcela minima: 300 m2s

- Los planos de fachada en planta baja deberan ser coincidentes con la alineacién exterior de parcela recayentes a
zonas verdes y/o viario.

- Ocupaciéon maxima de la edificacidn sobre rasante: 100%

- indice de Edificabilidad neta (IEN) en parcelas p2.2: 5m2t/m2s

- indice de Edificabilidad neta (IEN) en parcela p2.3: 3 m2t/m2s

- indice de Edificabilidad neta (IEN) en parcelas p2.4: 4,84m2t/m2s

- indice de Edificabilidad neta (IEN) en parcela p2.5: 2 m2t/m2s

- Altura total maxima en parcelas p2.2, p2.4: 5 alturas

- Altura total maxima en parcela p2.3: 3 alturas

- Altura total maxima en parcela p2.3: 2 alturas
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Altura maxima de cornisa: Hc = 6,50 + 5 x (Np-1), se tomara como recomendacion lo dispuesto en el articulo 6.47.5
de las NNUU del PGOU de Valéencia.

No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de cornisa.

Se permite la construccion de sdtanos y semisdtanos, se tomara como recomendacion las determinaciones que
se establecen en las Ordenanzas generales de las normas urbanisticas del PGOU de Valéncia.

Se permite la construccidn de sétanos y semisétanos en subsuelo del espacio publico de la zona 2, siempre que
estos estén vinculados a las edificaciones previstas por la Ordenacion y para el cumplimiento de los estandares en
ella exigidos.

La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun caso, a menos de 4,00 metros
sobre la cota de referencia. La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros, se tomara como
recomendacion lo dispuesto en el articulo 5.42 apartado 5 de las Normas urbanisticas del PGOU de Valéncia.

Se permite la construccion de entreplantas, se tomard como recomendacion las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales de las Normas urbanisticas del PGOU de Valéncia.

Se permiten los vuelos en todos los frentes y a lo largo de |a totalidad de la longitud de cada una de las alineaciones
de fachada, plantas salvo la planta baja, siempre y cuando se garantice el cumplimiento de las condiciones de
accesibilidad de bomberos en caso de incendios conforme a normativa aplicable.

Se permite longitudes de vuelo maximo de 2 metros medidos de manera ortogonal a la alineacién de parcela.
Los vuelos computaran a efectos del célculo de edificabilidad maxima permitida, cuando tengan dos o mas frentes
cerrados, en el resto de los casos no computardn a tales efectos. No computaran en ningln caso en el calculo de
la ocupacion maxima.

Articulo 3.33.Condiciones de urbanizacidon y accesos

Se permitira la construccion de viales de servicio y acceso a las edificaciones siempre integrados en el conjunto
del parque y no se permite el vallado de dichas zonas para una mejor integracién del conjunto con el entorno.
Igualmente se permite la creacion de zonas puntuales de carga/descarga, asi como estacionamiento en
superficie siempre cumpliendo las medidas de integracion paisajistica descritas en las presentes NNUU.

Se permite ademas la disposicion de rampas de acceso al aparcamiento en subsuelo en cualquier punto del area
2 terciaria siempre que no suponga obstaculo alguno ni barrera para la integracién en el entorno y continuidad
del parque.

Se reserva un area de afeccion por la existencia de Ficus, que se grafia en los planos, donde no se permite la
construccidn sobre rasante ni bajo rasante.

La parcela rectangular donde se encuentra un eucalipto casi monumental debe quedar siempre libre de
edificaciones sobre rasante.

Articulo 3.34.Dotacién de aparcamiento

En lo referente a la dotacion de plazas de aparcamiento, sera de aplicacion lo mencionado en el Articulo 3.2. de las

presentes NNUU.

En relacion con la reserva de aparcamiento exigible para la implantacién del uso previsto, y sus compatibles, se

distingue entre la dotacion de plazas publicas para la implantacidn del uso y las plazas de uso privado requeridas para

el funcionamiento de la actividad.

Se entiende que los usos complementarios a la actividad principal, pero necesarios para el desarrollo de esta, se

entenderan comprendidos dentro del uso principal a efectos del calculo de la reserva de aparcamientos.
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Se requiere la dotacién minima de 1 plaza/100 m2t edificable para uso publico (250 plazas) y 1 plaza / 100 m2t
edificable para uso privado. En parcela privada se requiere la dotacién minima de 1,5 plazas de aparcamiento por cada
100 m2t edificable (minimo 375 plazas), situadas en subsuelo bajo las edificaciones y bajo el jardin, siempre vinculadas
a estas. Del total de plazas previstas, al menos 125 deberan ser de uso publico, con independencia de que su uso sea
gratuito o no. Del resto de plazas, 104 se resuelven en los viales de la propuesta y las 21 plazas restantes pueden
disponerse tanto en superficie como integradas con el resto en el subsuelo para satisfacer la dotacién de 2 plazas de
aparcamiento por cada 100 m2t edificable (500 plazas).

Se permite la disposicion de un nimero maximo de plazas de aparcamiento en superficie de hasta el 0,1% de la
edificabilidad (mdaximo 25 plazas). Estas plazas de aparcamiento en superficie deberan quedar integradas en la
urbanizacion de la zona verde y se potenciara la utilizacion de materiales que favorezcan el drenaje sostenible y la
integracién en el entorno.

Para el dimensionamiento de las plazas de aparcamiento sera de aplicacion lo establecido en el Anexo IV de la LOTUP
y en la Ordenanza Municipal de Aparcamientos.

Articulo 3.35. Estudios de Detalle

Se permite la realizacion de estudios de detalle para redefinir la volumetria de la zona terciaria tanto sobre como bajo
rasante siempre en los términos que rigen las NNUU del PGOU de Valéncia.

En caso de modificacién sustancial de la ordenacién serd necesario que el documento se acomparie de un estudio de
integracion urbana que evalle sus efectos en el paisaje.

CAPITULO OCTAVO: USO INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS (QI-C). CONDICIONES PARTICULARES.
Articulo 3.36. Ambito

El uso Infraestructuras y Servicios Urbanos (QI-C) esta delimitado en las dreas expresamente sefialadas con estos
cddigos en el Plano 0.05. Ordenacion Pormenorizada de Usos

El dmbito se destina a uso de Infraestructuras y Servicios Urbanos como colector a cielo abierto que recoge y depura
las aguas pluviales de la cuenca vinculada.

La parcela p1.1 tiene una superficie de 22.987 m2s.

Articulo 3.37.Condiciones generales

Las condiciones de edificabilidad de las Infraestructuras y Servicios Urbanos se adecuaran a sus usos y caracteristicas
singulares, asi como a las caracteristicas de su entorno, procurando su integracién con el parque previsto en parcela
pl.2, de manera que se posibilite el uso recreativo y de esparcimiento.
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Igualmente, el Proyecto de urbanizacion prevera las actuaciones necesarias para el tratamiento del agua superficial del
canal, de manera andloga a las realizadas y previstas “rio” arriba, tanto en el Sector del Grao como en el de Moreras,
con el fin de asegurar el aporte de agua necesaria para alcanzar la calidad requerida para su integracién en el tramo
final del Jardin del Turia, segun lo dispuesto en el “Convenio de Colaboracidn entre el Excmo. Ayuntamiento de Valéncia

y la Autoridad Portuaria de Valéncia para la utilizacion por aqguel de Dominio Publico Portuario ubicado en el drea este

del barrio de Nazaret (Area Sur de la Zona de Servicio del Puerto de Valéncia)”, aprobado en febrero de 2018.

CAPITULO NOVENO: USO VIARIO (CV). CONDICIONES PARTICULARES
Articulo 3.38. Ambito

El uso viario (CV) esta delimitado en las areas expresamente sefialadas con estos codigos en el Plano 0.05. Ordenacion
Pormenorizada de Usos.

El PEs ha optado por proponer a modo indicativo una ordenacion viaria. En los Planos 0.06 y 0.07 se indican las
caracteristicas principales de la red viaria que deberdn ser contempladas en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién.

El presente plan reserva y ordena un total de 23.651,63 m2s de suelo para uso viario.

Se distingue entre los ambitos viarios internos de nueva creacion y aquellos de borde y existentes en la actualidad, en
los que se materializan los lindes de la actuacién.

Articulo 3.39.Condiciones generales

En el suelo destinado a uso viario, se deben cumplir los criterios establecidos en el Anexo IV de la LOTUP para la red
viaria urbana para su disefio en materia de movilidad y accesibilidad en el medio urbano. La ordenacién justifica y
garantiza su cumplimiento:

- Equilibrio entre los trazados viarios (perfiles longitudinales y transversales) y el relieve natural de los terrenos, de
modo que las pendientes de los viales no resulten excesivas, pero tampoco se produzcan movimientos de tierra
exagerados que den lugar a desmontes y terraplenes inadecuados por su impacto paisajistico. En ningun caso se
superan pendientes del 12% para viales de trafico, 5% en los recorridos peatonales, 10% para carriles bici.

- Todos los viales permiten el paso de los vehiculos de emergencia, para lo cual disponen de una anchura minima,
libre de cualquier obstaculo, de 5 metros.

- Seimplanta un recorrido de carril-bici que discurre, al menos, por los ejes principales de la ordenacidn y que conecta
con la red de carril-bici ya implantada en las areas urbanizadas.

- EnPU, las calles peatonales con acceso restringido para vehiculos diferenciaran en su tratamiento de materiales la
banda de posible circulacién de vehiculos, dejando, en todo caso, una franja de circulacion exclusiva de peatones.

- Las dreas peatonales se separan del transito rodado y reunen las necesarias condiciones de seguridad frente al
resto de medios de transporte motorizados. En Proyecto de urbanizacion, se podra a través de ellas dar acceso a
aparcamientos de uso privados y parcelas que no dispongan de otro acceso alternativo.
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La ordenacidn de los suelos incluidos en el ambito destinados al uso pormenorizado de viario se ajusta a las siguientes
condiciones dimensionales establecidas en el Anexo IV de la LOTUP, ademas de las que resultan exigibles por la
normativa sectorial en materia de movilidad y accesibilidad en el medio urbano. Se han tenido en cuenta todas aquellas
cuestiones de perspectiva de género que la Generalitat recogié en el “Set para introducir la perspectiva de género en

el proceso urbano. Recopilacion de Informacion en materia de Arquitectura y Urbanismo desde la perspectiva de

género”, de marzo de 2017:

- Las aceras tienen una anchura minima de 2 metros. Las aceras de mas de 3 metros de anchura incorporan arbolado
de alineacidn, con la limitacion de que la anchura efectiva de paso no es inferior a 2 metros, siendo este compatible
con la red de servicios. Las de mas de 4 metros de anchura disponen siempre de arbolado de alineacidn.

- Las calzadas destinadas a la circulacién de vehiculos tienen una anchura minima de 4,50 metros en los viales de
un solo sentido de circulacion y de 6 metros en los viales con doble sentido de circulacién.

- Las bandas especificas de carril-bici tienen una anchura superior en todos los casos a la minima de 2 metros.

- Las plazas de aparcamiento dispuestas en corddn tienen superiores en todos los casos a las unas dimensiones
minimas de 2,20 metros por 4,50 metros. Las plazas de aparcamiento dispuestas en bateria cuentan con unas
dimensiones en todos los casos superiores a las dimensiones minimas de 2,40 metros por 4,50 metros. En los planos
se delimitan graficamente cada una de las plazas de aparcamiento. En las zonas especificas de aparcamiento, el
computo de las plazas de estacionamiento resultantes se obtiene de la distribucién concreta de plazas que se
grafian en los planos.

- Se computan como aparcamientos las dreas publicas destinadas a tal fin y separadas de la red viaria que, por su
forma y ubicacidn, solo admiten los movimientos del vehiculo imprescindibles para estacionar.

- Nivelacién de los alcorques con la acera y diferenciacién de materiales, colores y texturas en cambios de nivel.

- Disefio de rampas con poca pendiente y barandillas cémodas.

- Pasos de peatones muy diferenciados.

- Disefio del carril bici de forma que ocupe parte de la calzada sin reducir el ancho de acera, ni disminuyendo el
espacio para el peatdn.

- Amplias aceras para el paso de coches de bebés, sillas de ruedas de mayores o personas con movilidad reducida y
carros de la compra.

- Fomentar el uso del transporte publico, y movilidad sostenible.

Se establece como condicién del Plan Especial que las soluciones de accesibilidad y movilidad para el ambito deberan
ser compatibles con la infraestructura verde existente en el exterior del mismo y, en especial, con la Huerta de
Proteccion Grado 1 definida por el Plan de accién territorial de ordenacién y dinamizacion de la Huerta de Valéncia y
con la infraestructura verde de la ZAL.

Articulo 3.40. Condiciones particulares

a) Viarios internos de nueva creacion

Conforme al Anexo IV de la LOTUP, la anchura minima de los viales se define en funciéon del uso global, la intensidad de
la edificacidn y el caracter de la via. Para el uso Terciario, al que se asimila el uso dominante del sector para la aplicacion
del apartado especifico del Anexo IV de la LOTUP, la anchura minima de viales de sentido Unico es de 16 metros, y de

20 metros para viales de doble sentido.

Los viarios internos de nueva creacidn se identifican en el presente plan con la siguiente denominacién:
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- Calle E

Viario de 20m de ancho que enlaza con la calle de Algemesi en su encuentro con la calle de Carlos Pau Espaiiol.
Tiene la funcién de dar acceso a la zona de estacionamiento formada por los viales calle F y calle G.

La circulacidn prevista es de doble sentido y se resuelve mediante un carril independiente para cada uno de
ellos.

Cuenta con una seccidn funcional unica formada por el siguiente programa: acera de 6,50m de ancho, carril
bici segregado mediante separadores de 50cm de ancho a cada lado y ancho funcional de 2,50m en plataforma
a nivel de la calzada, calzada de dos carriles con un ancho total de 6,00m, acera de 4,00m de ancho. Ambas
aceras cuentan con arbolado de alineacién dispuestos cada 7,5m mediante alcorques individuales.

- Calle F

Area de estacionamiento de 25,10m de ancho que enlaza con la calle E y la calle G

Tiene la funcién de estacionamiento exterior abierto, con tipologia de calle en cul-de-sac con glorieta de 16m
de diametro para permitir el giro en su tramo final.

La circulaciéon prevista es de doble sentido y se resuelve mediante un carril independiente para cada uno de
ellos.

Cuenta con una seccién funcional unica formada por el siguiente programa: carril bici segregado mediante
separadores de 50cm de ancho a cada lado y ancho funcional de 2,50m en plataforma a nivel de la calzada,
acera de 2,00m de ancho, calzada de dos carriles con un ancho total de 6,00m, aparcamiento en bateria en
ambos lados con plazas de 4,5m de largo y 2,5 m de ancho, acera de 2,00m de ancho y espacio libre de ancho
minimo de 2,00 m hasta alcanzar el linde de la actuacion con la zona portuaria aduanera.

- CalleG

Area de estacionamiento de 21,85m de ancho que enlaza con la calle E y la calle F.

Tiene la funcién de estacionamiento exterior abierto, con tipologia de calle en cul-de-sac con glorieta de 16m
de diametro para permitir el giro en su tramo final.

La circulacién prevista es de doble sentido y se resuelve mediante un carril independiente para cada uno de
ellos.

Cuenta con una seccién funcional Unica formada por el siguiente programa: acera de 4,45m de ancho con
arbolado de alineacion dispuestos cada 7,5m mediante alcorques individuales, calzada de dos carriles con un
ancho total de 6,00m, aparcamiento en bateria en ambos lados con plazas de 4,5m de largo y 2,5 m de ancho,
acera de 2,40m de ancho.

b) Viarios de borde

Los viarios existentes de borde en cuyo ambito se ubica linde de la actuacion con el frente urbano de Nazaret, y que

son objeto de reurbanizacién de sus anchos funcionales y adecuacidn a las nuevas necesidades de movilidad del Sector,

con los objetivos siguientes:

R ® -

accesibilidad del ambito del Plan y de cada una de las dotaciones prevista en él a partir de la naturaleza de
estas con la estructura y jerarquia viaria existente y prevista a escala municipal.

movilidad interna del ambito de acuerdo una jerarquizacidn viaria clara que permita la ordenacién de los
traficos generados y previstos de manera fluida sin generar afectaciones negativas a las tramas colindantes
existentes.

renovacion de la urbanizacién viaria de acuerdo con criterios de pacificacion del trafico rodado y la inclusién
de medios de transporte no motorizados
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garantizar una dotacién de aparcamiento suficiente de acuerdo con la normativa aplicable.
accesibilidad del medio urbano de acuerdo la normativa municipal y autonémica aplicable
tratamiento vegetal integrador y valoracidn de la vegetacién existente que pueda mantenerse

Los viarios afectados por la presente ordenacién y cuyos terrenos forman de manera parcial del ambito del plan son
los siguientes:

- Calle de Jesus de Nazaret (Tramo entre calle de Fontilles y calle A)

Tramo de vial con ancho variable, con un valor minimo de 19,55m y uno maximo de 23,75m

La circulacién prevista es de un uUnico sentido mediante un Unico carril de 5,00 metros de ancho

Se propone seccion funcional renovada en todo su ancho consistente en: acera de 3,75m de ancho,
aparcamiento en bateria con plazas de 4,5m x 2,5m, calzada de un Unico carril de 5,00m de ancho,
aparcamiento en bateria con plazas de 4,5m x 2,5m, carril bici segregado mediante separadores de 50cm de
ancho a cada lado y ancho funcional de 2,50m en plataforma a nivel de la calzada, acera de 3,00m de ancho.
Ambas aceras cuentan con arbolado de alineacion dispuestos cada 7,5m mediante alcorques individuales.

El ambito de vial incluido en el &mbito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 8,40 metros
de distancia desde la alineacion ultima definida en descripcidn anterior.

- Calle de Jesus de Nazaret (tramo entre calle de Fontilles y calle del Castell de Pop)

Tramo de vial con ancho variable, con un valor minimo de 19,55m y uno maximo de 24,20m

La circulacion prevista es de un Unico sentido mediante un Unico carril de 5,00 metros de ancho

Se propone seccidon funcional renovada en todo su ancho consistente en: acera de 6,40m de ancho,
aparcamiento en corddon con plazas de 4,5m x 2,3m, calzada de un Unico carril de 5,00m de ancho,
aparcamiento en bateria con plazas de 4,5m x 2,5m, carril bici segregado mediante separadores de 50cm de
ancho a cada lado y ancho funcional de 2,50m en plataforma a nivel de la calzada, acera de 3,00m de ancho.
Ambas aceras cuentan con arbolado de alineacidn dispuestos cada 7,5m mediante alcorques individuales.

El ambito de vial incluido en el ambito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 8,40 metros
de distancia desde la alineacion ultima definida en descripcidn anterior.

- Calle del Castell de Pop (tramo entre calle de Santa Pola y calle del Sech)

Tramo de vial con ancho 21,25m.

La circulacién prevista es de un uUnico sentido mediante dos carriles con un ancho total de calzada de 6,00 m.
Se propone seccidn funcional renovada en todo su ancho consistente en: acera de 2,45m, aparcamiento en
corddn con plazas de 4,50m x 2,30m, calzada de doble carril de 6,00m, aparcamiento en bateria con plazas de
4,5m x 2,5m, carril bici de 2,50m en plataforma a nivel de la calzada segregado mediante separadores de 50cm
de ancho a cada lado, acera de 3,00m de ancho. Este ultimo encintado cuenta con arbolado de alineacién
dispuestos cada 7,5m mediante alcorques individuales.

El dmbito de vial incluido en el ambito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 6,80 metros
de distancia desde la alineacion ultima definida en descripcidn anterior.

- Calle del Sech (tramo entre calle de Sant Francesc de Paula y calle del Castell de Pop)

E Ga Net — aicequip@aicequip.com  Tel. (+34) 963 155 610

Tramo de vial con ancho 19,00m.

La circulacion prevista es de un Unico sentido mediante dos carriles con un ancho total de calzada de 6,00 m.
Se propone seccidn funcional renovada en todo su ancho consistente en: acera de 2,20m, aparcamiento en
corddn con plazas de 4,50m x 2,30m, calzada de doble carril de 6,00m, carril bici de 2,50m en plataforma a
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nivel de la calzada segregado mediante separadores de 50cm de ancho a cada lado, acera de 5,00m de ancho.
Este ultimo encintado cuenta con arbolado de alineacién dispuestos cada 7,5m mediante alcorques
individuales.

El ambito de vial incluido en el dmbito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 12,15
metros de distancia desde la alineacién ultima definida en descripcién anterior.

- Calle del Sech (tramo entre calle de Sant Francesc de Paula y camino de la Punta a la Mar)

Tramo de vial con ancho 14,05m hasta bordillo delimitador de jardin central a modo de boulevard.

La circulacién prevista es de un uUnico sentido mediante dos carriles con un ancho total de calzada de 6,00 m.
Se propone seccién funcional renovada en todo su ancho consistente en: calzada de doble carril de 6,00m,
carril bici de 2,50m en plataforma a nivel de la calzada segregado mediante separadores de 50cm de ancho a
cada lado, acera de 5,05m de ancho. Este ultimo encintado cuenta con arbolado de alineacidon dispuestos cada
7,5m mediante alcorques individuales.

El ambito de vial incluido en el dmbito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 14,25
metros de distancia desde la alineacién ultima definida en descripcion anterior.

- Calle del Sech (tramo 1 entre camino de la Punta a la Mar y Equipamiento Marblau)

Tramo de vial con ancho 17,85m de reciente urbanizacion. La ordenacidon en este tramo de vial no se prevé
actuacion alguna, si bien incorpora su urbanizacién a la ordenacién del espacio viario con el fin de hacerlo
compatible con el plan.

La circulacién prevista es de doble sentido mediante dos carriles con un ancho total de calzada de 6,00 m.

La seccion funcional consiste en: alcorque corrido de 1,80 m con arbolado de alineacion y especies arbustivas
de poca densidad, aparcamiento en corddn con plazas de 2,30m de ancho y 4,50m de largo, calzada de doble
carril de 6,00m, acera de 5,45m. Este ultimo encintado cuenta con arbolado de alineacion dispuestos cada
7,5m mediante alcorques individuales.

El ambito de vial incluido en el dmbito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 11,65
metros de distancia desde la alineacién ultima definida en descripcion anterior.

- Calle del Sech (tramo 2 entre Equipamiento Marblau y calle de Algemesi)

Tramo de vial con ancho 12,95m de reciente urbanizacion. La ordenacion en este tramo de vial no se prevé
actuacion alguna, si bien incorpora su urbanizacién a la ordenacién del espacio viario con el fin de hacerlo
compatible con el plan.

La circulacién prevista es de doble sentido mediante dos carriles con un ancho total de calzada de 6,00 m.

La seccion funcional consiste en: alcorque corrido de 1,95 m con arbolado de alineacion y especies arbustivas
de poca densidad, aparcamiento en corddn con plazas de 2,300m de ancho y 4,50m de largo, calzada de doble
carril de 6,00m, acera de 2,75m.

El ambito de vial incluido en el ambito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 6,75 metros
de distancia desde la alineacion ultima definida en descripcidn anterior.

- Calle de Algemesi (trama entre camino de la Punta a la Mary calle de Carlos Pau Espanyol)

Tramo de vial con ancho 17,40m

La circulacion prevista es de doble sentido mediante dos carriles con un ancho total de calzada de 6,00 m.

Se propone seccidn funcional renovada en todo su ancho consistente en: acera de 2,00m, aparcamiento en
corddn con plazas de 4,50m x 2,30m, calzada de doble carril de 6,00m, carril bici de 2,50m en plataforma a
nivel de la calzada segregado mediante separadores de 50cm de ancho a cada lado, acera de 3,60m. Este
ultimo encintado cuenta con arbolado de alineacién dispuestos cada 7,5m mediante alcorques individuales.
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- Eldambito de vial incluido en el ambito corresponde al suelo afectado por un plano ubicado a unos 3,75 metros
de distancia desde la alineacion ultima definida en descripcidn anterior.

c) Dotacion de aparcamiento en ambito viario

En relacién con la dotacion de aparcamiento de aparcamiento de uso publico en espacio viario incluido en el ambito
del plan, se propone un incremento de 171 plazas nuevas en superficie respecto a las 46 plazas existentes, lo que hacen
un total de 217 plazas.

Adicionalmente la parcela TER-QM resolverd en aparcamiento bajo rasante un minimo de 125 plazas publicas ademas
de 21 plazas publicas que puede repartir en superficie o en el subsuelo; la parcela ZV-DP dispondra de al menos 78
plazas publicas en parcela privada y la parcela DP dispondra de al menos 59 plazas publicas en parcela privada*.

Todas estas plazas publicas suman un total de 500 plazas a disposicién del publico, independientemente de que su
utilizacidn sea gratuita o no.

De acuerdo con las descripciones arriba detalladas, la ordenacién propone una reordenacion de las secciones
funcionales de los viarios de borde, con el fin de adecuar la accesibilidad y su utilizaciéon a la nueva realidad de la
actuacion y del entorno. En consecuencia y en coherencia a lo anterior y la nueva jerarquia viaria planteada, asi como
condiciéon de conexidn, sugiere también la remodelacién de ambitos viarios contiguos y externos al Sector. La
reurbanizacidn propuesta permitiria un incremento de 57 plazas adicionales a las 103 existentes, resultando un total
de 160 plazas.

Se adjunta cuadro resumen a continuacion:

Ambito PEs | [ Ambito PU externo al dmbito del PEs

Nombre Ancho calle N° Plazas N° Plazas TOTAL N° Plazas N° Plazas TOTAL
Carrer Propuesto Existentes Propuesta N° Pl. nuevas Existentes Propuesta N° Pl. nuevas
Jesus de Nazaret variable 19,35m - 26,00 m 32 70 38 20 55 35
Castell de Pop 21,25m 0 28 28 24 46 22
Calle del Sech (St Fcsc. Paula - Castell de Pop) 19,00m 0 0 0 17 17 0
Calle del Sech (Camino de la Punta al Mar-St Fcsc. Paula) 14,05m 0 0 0 0 0 0
Calle del Sech (Camino de la Punta al Mar - C. Algemesi) 17,85m 14 14 0 27 27 0
Calle E 20,00m 0 0 0
Calle F 25,10m 0 82 82
Calle G variable min. 21,85m 0 23 23
Algemesi 17,00m 15 15 0

Total n° Plazas 6 | 27z ] [ 105 | te0 | 57 |

CAPIiTULO DECIMO: ZONA AFECCION EN MATERIA AERONAUTICAS

Articulo 3.41. Ambito

La totalidad del dambito del PEs se encuentra afectado tanto por las determinaciones relativas a las servidumbres
aeronauticas, como por la propuesta de servidumbres aeronduticas incluidas en el Plan Director del Aeropuerto de
Valéncia.

Dicha afeccion estd regulada en:
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« En materia aeronautica

- Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacién de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de
Servicio (B.O.E. n2 292, de 7 de diciembre).

- Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, (B.O.E., n2118, de 17 de mayo)

- Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las servidumbres aeronauticas del aeropuerto
de Valéncia (B.0.E. n2129, de 28 de mayo de 2008)

- Plan Director del Aeropuerto de Valéncia vigente, de abril de 2010, aprobado mediante Orden Ministerial FOM
/3417/2010 de 29 de noviembre de 2010, (B.O.E. n22, de 3 de enero de 2011)

La totalidad del ambito del presente Plan se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas
correspondientes al Aeropuerto de Valéncia. En los planos de Ordenacion se representan las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valéncia que afectan a dicho ambito, las
cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccién (incluido todos
sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, etc.), asi como el gélibo
de los vehiculos.

Se encuentra principalmente afectado por:

- SERVIDUMBRES POR OPERACION DE AERONAVES
- Limite Aproximacidn Final ILS 30 ALTITUD 150m
- Limite Aproximacién Intermedia VOR 30 ALTITUD 206m
- Limite Aproximacion Final L/NDB 30 ALTITUD 206m

- SERVIDUMBRES RADIOELECTRICAS
- LO/NBD PND
- Superficie de Limitacion de Alturas de las Servidumbres Radioeléctrica 120m

- SERVIDUMBRES DE AERODROMO
- Superficie de limitacion de alturas de las servidumbres de aerédromo tramo horizontal:
SUPERFICIE APROXIMACION ELEVACION 202m

Por ello, la a Direccién General de Aviacidn Civil de la Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de Fomento
impone las siguientes condiciones:

a. Condiciones referentes a las construcciones propuestas (incluidos todos los elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos), a las
modificaciones del terreno u objetos fijos (postes, antenas, carteles, aerogeneradores-incluidas las palas, y
similares) no deben vulnerar la cota de 100 metros. En caso que las construcciones previstas, incluidos todos sus

elementos (como: antenas, pararrayos, comentas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, y similares) incluidas las grias de construccidn y similares, superasen los 100 metros de altura

sobre el nivel del mar o vulnerasen las servidumbres aerondauticas, en el supuesto de que éstas se modificasen, se

requerird nuevo informe vinculante de la Direccién General de Aviacién Civil, sin perjuicio de lo que el Ministerio
de Defensa estime en relacidn con las instalaciones de su competencia.

b. Segun el articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronduticas, las instalaciones previstas en el &mbito
del presente Plan no deben emitir humo, polvo, niebla o cualquier otro fendmeno en niveles que constituyen un

? Ga C/ Felip Maria Garin, 4B — 46021 Valéncia - Espafia - www.aicequip.com 169/200
aicequip@aicequip.com  Tel. (+34) 963 155 610

i:iNet —



http://www.aicequip.com/
mailto:aicequip@aicequip.com

EQU'P valenciaportc ?Li[?[;ij PLAN ESPECIAL

g shia . ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
arquitectos & ingenieros Autoridad Portuaria de Valencia AJUNTAMENT DE VALENCIA Nazaret Este

riego para las aeronaves que operan en el Aeropuerto de Valéncia, incluidas las instalaciones que pueden suponer
un refugio de aves en régimen de libertad. Por otro lado, se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la
luz solar en tejados y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las tripulaciones de las
aeronaves y poner en peligro la seguridad de las operaciones aerondauticas.

c. Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pueda dar origen a radiaciones electromagnéticas
perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas aeronduticas, aun no vulnerando las
superficies limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacién conforme lo previsto en el
Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronduticas.

d. Al encontrarse el ambito incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas Legales, la ejecucién de cualquier
construccidn o estructura (postes, antenas, aerogeneradores, incluidas las palas) y la instalacién de los medios
necesarios para su construccion (incluidas las gruas de construccion y similares), requiere resolucion favorable,
conforme los articulos 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronduticas.

e. Dado las Servidumbres Aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en razén de la
funcidn social de ésta, la resolucién que a tales efectos se evacuase no generard ningun tipo de derecho a
indemnizacidn.

Conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998, modificado por el Real
Decreto 297/2013, se solicita a la Generalitat Valenciana, la remisién a dicha Direccidon General de la documentacion
completa del presente plan, previamente a la aprobacién inicial o tramite equivalente, al objeto de elaborar el citado
informe preceptivo y vinculante. Igualmente se deberd de disponer de informe expreso favorable de la Direccién
General de Aviacidn Civil, sobre el presente plan, para la aprobacién definitiva del planeamiento.

CAPITULO DECIMOPRIMERO: ZONA DE AFECCION EN MATERIA DE COSTAS

Articulo 3.42. Ambito

La totalidad del ambito del PEs se encuentra dentro de la franja de suelo delimitado por el Dominio Publico Maritimo
Terrestre (DPMT) y el limite interior de la Ribera del Mar, sin afectar a la zona de servidumbre de proteccidn. Por tanto,
el Sector se ve afectado en su totalidad por la regulacidn sectorial en esta materia.

El presente plan traslada al ambito urbanistico el convenio interadministrativo Ayuntamiento de Valencia y la
Autoridad Portuaria de Valéncia en que se detallan los usos de acuerdo la DEUP del Puerto de Valéncia a partir de las

Bases del Acuerdo Especifico.

Segun el Articulo 67. Naturaleza y determinacion del dominio publico portuario, del TRLPEMM:

“1. Los puertos de interés general forman parte del dominio publico maritimo-terrestre (DPMT) e
integran el dominio publico portuario estatal, el cual se regula por las disposiciones de esta ley y,
supletoriamente, por la legislacion de costas. Pertenecen al dominio publico portuario estatal:

a) Los terrenos, obras e instalaciones portuarias fijas de titularidad estatal
afectados al servicio de puertos.

b) Los terrenos e instalaciones fijas que las Autoridades Portuarias adquieran
mediante expropiacion, asi como los que adquieran por compraventa o por
cualquier otro titulo cuando sean debidamente afectados por el Ministerio
de Fomento.
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c) Las obras que el Estado o las Autoridades Portuarias realicen sobre dicho
dominio.

d) Las obras construidas por los titulares de una concesion de dominio publico
portuario, cuando reviertan a la Autoridad Portuaria.

e) Losterrenos, obras e instalaciones fijas de ayudas a la navegacion maritima,
que se afecten a Puertos del Estado y a las Autoridades Portuarias para esta
finalidad.

f)  Los espacios de agua incluidos en la zona de servicio de los puertos.

2. Se considera dominio publico portuario estatal el dominio publico maritimo-terrestre afecto a los
puertos e instalaciones portuarias de titularidad estatal.

3. El dominio publico maritimo-terrestre ocupado por un puerto de competencia de una Comunidad
Autonoma mantiene su titularidad estatal, si bien tienen la condicion de adscrito a dicha comunidad.”

La legislacion en materia de costas queda regulada en adicionalmente en:

- Ley 22/1988, de 28 de julio de Costas,

- Reglamento General de Costas, aprobado por R. D. 876/2014, de 10 de octubre

- Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Proteccién y Uso Sostenible del Litoral y de Modificacion de la Ley 22/1988, de
28 de julio, de Costas.

CAPIiTULO DECIMOSEGUNDO

ZONA DE AFECCION EN MATERIA DEL PATRIMONIO CULTURAL VALENCIANO (LPCV), EN RELACION TRATAMIENTO
QUE EL CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS REALIZA RESPECTO AL AMBITO AFECTADO POR EL PLAN
ESPECIAL

Articulo 3.43. Ambito.

En el ambito se ubica el inmueble protegido por el planeamiento general, edificio Benimar, con nivel de proteccién 3.
Este bien se incluye en el Inventario de edificios conjuntos y elementos de interés arquitectdnico del municipio de
Valéncia, construido en torno al afio 1.950.

Dicha afeccién estd regulada en:
« En materia de Patrimonio.
- Ley4/1998, de 11 de junio, de la Generalitat Valenciana, del Patrimonio Cultural Valenciana (en adelante LPCV)
- Ley 7/2004, de 19 de octubre, de la Generalitat, que modifica LPCV
- Ley 5/2007, de 9 de febrero, de la Generalitat, que modifica LPCV
- Ley 10/2012, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestidn Administrativa y Financiera y de Organizacién
de la Generalitat, que modifica LPCV

Tal y como queda recogido en el “Estudio de Impacto Patrimonial del Plan Especial Zona Sur 1 Puerto de Valéncia”,
redactado por el Gabinete de Arqueologia Algarra y Berrocal, que se adjunta en Anexo:

“La documentacion recopilada en el informe permite no solo realizar una aproximacion histérica del drea
afectada por la intervencion del Plan Especial de la Zona Sur 1 del Puerto de Valencia (Nazaret Este) y del
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territorio en el que se incluye, sino que, gracias al proyecto localizado en el Archivo Histdrico Municipal de
Valéncia sobre la construccion del Balneario Benimar, se ha podido reconstruir documentalmente el inmueble
desde su implantacion, analizando ademds su entorno primitivo y actual , asi como los sucesivos cambios
urbanisticos y ocupaciones territoriales que han afectado al drea de Nazaret desde la creacion del edificio.

Se ha de sefialar que dentro del drea afectada por el plan no se encuentra ningtn elemento protegido con

categoria BRL- BIC. Tras el andlisis realizado hasta el momento sobre el inmueble Balneario Benimar

destacamos que el conjunto contiene un valor de conjunto.

El inmueble mantiene, al menos, en su aspecto exterior, aunque con deficiencias en su estado, la totalidad de
sus partes, haciendo legible la corriente moderna a la que se asocia, otorgdndole ademads cierto grado de valor
técnico por las soluciones constructivas empleadas dentro de esta vertiente.”

Respecto al inmueble Balneario Benimar con Nivel 3 de proteccion se dice:

“El nivel de proteccion ambiental integra las construcciones y recintos que, aun sin presentar en si mismas y
consideradas individualmente, un especial valor, contribuyen a definir un entorno valioso para el paisaje
urbano por su belleza, tipismo o cardcter tradicional. También se catalogan en este grado los edificios
integrados en unidades urbanas que configuren espacios urbanos como calles, plazas o bordes, que deben ser
preservados por el valor historico o ambiental de su imagen o ambiente urbano.

En el nivel de proteccion Ambiental se admiten las obras de conservacion, restauracion, reforma y
reconstruccion con los limites establecidos en la legislacion urbanistica. En los proyectos de reforma de
inmuebles con proteccion Ambiental, pueden autorizarse obras congruentes con la preservacion de su imagen
o de las caracteristicas que hacen que contribuya a definir un entorno valioso para el paisaje urbano. El
Ayuntamiento podrd autorizar la demolicion de las partes del inmueble no visibles desde la via publica,
preservando y restaurando sus elementos propios y acometiendo la reposicion del volumen preexistente
respetando el entorno y los caracteres originarios de la edificacion. También podra autorizar la reforma de la
fachada y elementos visibles desde la via publica, con licencia de intervencion para proyecto de fiel
reconstruccion, con idénticas técnicas constructivas y reutilizando los elementos de silleria, cerrajeria,
materiales cerdmicos, carpinteria y otros que puedan conservarse y reutilizarse, de modo que la actuacion
contribuya a preservar los rasgos definitorios del ambiente protegido.”

Segun el articulo 3.62. Definicion de nivel de proteccidn y tipo de proteccién de las NNUU del PGOU de Valéncia:

5. Se entiende por nivel de proteccion el régimen normativo que determina los tipos de proteccion a los
que puede estar sometidos un inmueble y, en consecuencia, la clase de obras que, en general, se
pueden efectuar sobre él. El nivel de proteccion se establece en el catdlogo atendiendo,
prioritariamente, a los valores arquitectonicos o urbanisticos que presentan las edificaciones incluidas
en el mismo.

6. Seentiende por tipo de proteccion el conjunto de medidas o acciones especificas, de cardcter material,
que pueden adoptarse para la mejor preservacion de los valores arquitecténicos o urbanisticos que
presenta un inmueble y, en consecuencia, determina las obras que, en particular, se pueden realizar
sobre él. El tipo de proteccion se determinard ponderando las circunstancias sobrevenidas y aquellas
otras que, por su especificidad, resultan de dificil valoracion y no puedan haber sido consideradas al
catalogar, siendo preciso tenerlas en cuenta para emprender las mds eficaces actuaciones en orden
a salvaguardar las finalidades perseguidas por el propio catdlogo.

7. Cada nivel de proteccion cuenta con un tipo bdsico de proteccion que define las facultades que asisten
a la propiedad, por aplicacion directa del Plan y del catdlogo, para actuar sobre un edificio protegido.
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Ademds, cada nivel de proteccion cuenta, también, con un tipo subsidiario de proteccion que supone
la realizacion de otras obras distintas a las contempladas en el tipo bdsico, pero que pueden ser
autorizadas al intervenir sobre el edificio, siempre que se pruebe ante la autoridad y asi se declare
por ésta, que dichas obras permiten lograr, con mayores garantias de eficacia, las proteccion de los
valores arquitectonicos o urbanisticos que persigue la catalogacion.

Ademas, el articulo 3.64. Criterios de adscripcion a los distintos niveles de las NNUU del PGOU de Valéncia dice:
4. Seincluyen en el nivel de proteccion n23 (con proteccion bdsica arquitectdnica) los edificios cuya
fachada o elementos visibles desde la via publica, por su singularidad o su cardcter tradicional, o por
su notable articulacion morfoldgica con el entorno, contribuyen sensiblemente a conformar
determinado ambiente, urbano o rustico, de especial belleza o valor ambiental siendo de interés
publico su presencia en el escenario urbano o en el paisaje a fin de preservar esas caracteristicas
ambientales.

Segun el articulo 3.68. las NNUU del PGOU de Valéncia, el régimen de proteccién del NIVEL n23 implica:

6. Proteccion bdsica: arquitecténica. En los edificios sujetos a proteccion arquitectonica se puede
autorizar la demolicion de sus partes invisibles desde la via publica, preservando y restaurando sus
elementos propios y acometiendo la reposicion del volumen preexistente con cuidado y respeto de los
caracteres originarios de la edificacion y procurando la congruencia de las obras con el
mantenimiento de la fachada y con el entorno.

7. Proteccion subsidiaria: ambiental. No obstante, previo dictamen favorable de la Comision de
Patrimonio u drgano consultivo equivalente, mediante licencia de intervencion sobre edificio
protegido, se podrd autorizar la demolicion o reforma de la fachada y elementos visibles desde la via
publica cuando, a instancia de parte interesada, se presente un proyecto de fiel reconstruccion,
remodelacion o construccion alternativa de superior interés arquitectonico que, a juicio de la
Administracion, fundado en razones de orden técnico o estético, contribuya de forma mds eficaz a
preservar los caracteres del entorno rustico o urbano cuya proteccion se persigue. Para ello se
ponderardn los caracteres de dicho entorno, las dificultades constructivas que presente la
restauracion de la fachada, su valor arquitectonico intrinseco, la posibilidad de reconstruirla y el
resultado que hayan dado operaciones andlogas.

En todo caso, por tratarse de edificio protegido, la autorizacion para demoler y edificar se concederd
en unidad de acto mediante licencia de intervencion en edificios protegidos y para su concesion sera
preciso el compromiso, garantizado por la propiedad, de ejecutar el proyecto en un plazo a
determinar en la propia licencia. El incumplimiento de dicho compromiso determinard la pérdida de
las garantias prestadas y, en su caso, la inclusion del inmueble en el Registro Municipal de Solares de
Edificacion Forzosa.

8. La Administracion sélo estard directamente vinculada a la autorizacion de los proyectos de
intervencion que se promuevan sobre edificios catalogados en régimen de proteccion, cuando la
solicitud propuesta se circunscriba a la posibilidad contemplada en el tipo bdsico (apartado 1 de este
articulo) y observe las demds normas aplicables. En estos casos, al igual que en los demds niveles de
proteccion, la aplicacion del tipo subsidiario solo serd procedente cuando quede fehacientemente
justificado y acreditado que la actuacion pretendida a su amparo permite preservar con mayor
eficacia los valores arquitectonicos, histdrico-artisticos o ambientales protegidos por el Catdlogo.
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9. Laresolucion de los expedientes de licencia, en estos casos, deberd ser motivada.

10. Si por cualquier motivo se destruyesen o demolieran los edificios incluidos en este nivel de proteccion
el aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistird en la facultad de reconstruir el
inmueble con fachada y elementos propios exteriormente identificables que sean idénticos a los
originarios.

En general son de aplicacién los articulos que correspondan del Capitulo Quinto de las NNUU del PGOU de Valéencia,
De la conservacion, proteccion y renovacion del patrimonio inmobiliario.

De manera particular, en el caso del Balneario Benimar, se incluyen en la normativa de aplicacion las siguientes
pautas de actuacion recogidas en el Anexo 5. Memoria de Impacto Patrimonial del presente plan en materia de
patrimonio:

v’ Estudio previo de valoracién del estado actual del conjunto que guie el diagndstico y tratamiento del inmueble,
integrando en la memoria la catalogacion de los valores del conjunto otorgando un grado de proteccion
ambiental al inmueble, vistos los valores con los que cuenta el edificio, con la finalidad de establecer un estudio
de los elementos considerados propios e impropios.

v' Conservacion de los pardmetros de la edificacion. Abogar en una futura intervencion del edificio por el
mantenimiento de la estructura arquitectdnica poniendo el acento en la conservacion de las fachadas, la
preservacion de la volumetria del conjunto, no incrementando ni alterando los pardmetros esenciales que
hemos indicado en el apartado de valoracion arquitectonica y no modificando el volumen geométrico
prexistente donde reside la principal caracteristica del elemento asociado a la vertiente racionalista.

v' Conservacion de elementos ornamentales. Encontramos en el edificio presencia de elementos decorativos que
marcan cierta singularidad en la composicion estilistica del inmueble dentro de la vertiente arquitectdnica
racionalista en la que se adscribe, como son las ya sefialadas columnas neobarrocas de la pérgola o el letrero
en tipografia drabe cuya traduccion es Benimar. Se hace necesario por tanto el mantenimiento y conservacion
de los elementos ornamentales mencionados y de otros que pudieran subsistir en el interior del conjunto.

v' Parcelacion. La delimitacion de la proteccion queda reflejada en los planos de ordenacidn del plan y en la ficha
de zona correspondiente, en la que se encuentra ubicado el edificio. Tras el andlisis, resulta aconsejable
respetary recuperar la tipologia de arbolado y jardineria original existente en el recinto, por el valor ambiental
que presenta su conjunto.

v' Adecuacién de materiales. En las obras de intervencion sobre edificios protegidos los materiales empleados
habrdn de adecuarse a los que presentaba el edificio en su forma originaria o de mayor interés En el apartado
de Andlisis del Balneario Benimar hemos hecho referencia a los materiales de construccion tal y como se indica
en la memoria del proyecto.

Teniendo en cuenta las indicaciones que se extraen del citado Estudio de Impacto Patrimonial y siguiendo las directrices
establecidas anteriormente, y en la normativa vigente correspondiente en esta materia, no se considera que genere
ningun tipo de incompatibilidad. Tras este estudio se confirma que el proyecto no afecta negativamente al Balneario
Benimar.

CAPITULO DECIMOTERCERO: ORDENANZAS PARTICULARES DE PROTECCION DEL MEDIOAMBIENTE
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Articulo 3.44. Compromisos medioambientales

Con el objetivo de llevar a cabo una ordenacion urbanistica de los terrenos comprendidos en este Plan Especial
comprometida con la preservacidon del medio ambiente, se definen en los articulos siguientes las actuaciones
medioambientales para el desarrollo sostenible en su ejecucion.

Articulo 3.45. Compromisos Vegetacion

Para la defensa y mejora del arbolado y su control, se redactara un documento especifico en el correspondiente
Proyecto de Urbanizacion (o proyectos) que incluird un inventario, determinacion de usos y planificacion de este. En
dicho documento se fijaran los trabajos a realizar y se contemplardn especialmente los trabajos de defensa contra
plagas, enfermedades y de manera muy pormenorizada la defensa contra incendios.

Articulo 3.46. Paisaje

Los diferentes proyectos deberan estar en coherencia con lo establecido en el Estudio de Integracion Paisajistica que
forma parte imprescindible de este Plan Especial.

La construccién de las nuevas infraestructuras necesarias deberd minimizar, en la medida de lo posible, el efecto de
los impactos visuales que su instalacion pudiera causar, siendo recomendables técnicas de mimetizacidn con el entorno
paisajistico en el que se implantan, conforme a la legislacidn sectorial vigente aplicable en cada caso y siempre que
estas sean viables técnica y econdmicamente.

Las soluciones de accesibilidad y movilidad para el dmbito del Plan Especial deberdn ser compatibles con la
infraestructura verde existente en el exterior de este y, en especial, con la Huerta de Proteccion Especial Grado 1
definida por el Plan de accidn territorial de ordenacion y dinamizacion de la Huerta de Valéncia y con la infraestructura
verde de la ZAL.

La compatibilidad de las soluciones de accesibilidad y movilidad con la infraestructura verde existente en el exterior
del ambito estricto del Plan Especial debera ser supervisada por la Conselleria competente en materia de ordenacion
del territorio y paisaje en los planes o proyectos correspondientes.

Articulo 3.47.Residuos

Los residuos sélidos serdn evacuados diariamente. Los contenedores estaran integrados en el paisaje, no produciran
malos olores y contardn con elementos para evitar dispersion de papeles, plasticos, etc. por efecto del viento. Contaran
con medidas para evitar lixiviados.

Los contenedores estaran debidamente sefializados y tendran una prevision de capacidad de almacenamiento para
tres dias de recogida de residuos. Todos los residuos generados serdn transportados a planta de transferencia o
vertedero debidamente legalizados.
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TITULO CUARTO. DISPOSICIONES FINALES
DISPOSICION FINAL PRIMERA

Se cumplirdn las medidas de proteccién medioambiental para el desarrollo sostenible contenidas en la legislacién
sectorial existente a nivel estatal, autonédmico y municipal y que, por lo tanto y, en consecuencia, adquieren caracter
normativo.

En lo no previsto en estas normas se recomienda estar a lo dispuesto en la Orden de la Conselleria de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes de 26 de abril de 1999 por el que se aprueba el Reglamento de Zonas de Ordenacion
Urbanistica de la Comunidad Valenciana.

DISPOSICION FINAL SEGUNDA

La entrada en vigor del presente plan conlleva la modificacidn en el dmbito afectado del Plan Especial de Ordenacién
de la Zona Sur del Puerto de Valéncia, aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Valencia en fecha de 11 de octubre
de 1990.

Valéncia, marzo 2021
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FICHA URBANISTICA

NOMBRE SUPERFICIE
AREA TERCIARIA / DOTACIONAL 18.454m?s
MULTIPLE

(TER-QM)

AREA A2
MANZANA p2
PARCELA p2.2, p2.3, p2.4, p2.5
MUNICIPIO VALENCIA
PLAN PLAN ESPECIAL ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA

Nazaret Este

SISTEMA DE ORDENACION

EDIFICACION AISLADA

USO GLOBAL

TERCIARIO

USOS PORMENORIZADOS

USO PRINCIPAL

TERCIARIO (TER), DOTACIONAL MULTIPLE (QM)

USOS COMPATIBLES

Permitidos por la DEUP del Puerto de Valencia,

vinculados al uso principal, y todos los usos complementarios necesarios
para el desarrollo de la actividad principal

OFICINAS, ALMACEN

usos INCOMPATIBLES
PROHIBIDOS

RESIDENCIAL (RES)

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA MINIMA 300m?s
INTENSIDAD
COEFICIENTE DE OCUPACION S/R 100%

NDICE DE EDIFICABILIDAD NETA
En parcelas p2.2
En parcela p2.3.
En parcela p2.4.
En parcela p2.5

5,00 m2t/m2s
3,00 m2t/m2s
4,84 m2t/m2s
2,00 m2t/m2s

EDIFICABILIDAD MAXIMA 25.000m2t
VOLUMEN Y FORMA

ALTURA TOTAL MAXIMA

En parcelas p2.2, p2.4 5 alturas
En parcela p2.3 3 alturas
En parcela p2.5 2 alturas
ALTURA MAXIMA DE CORNISA Hc=6,50 + 5 x (Np-1) ¥
ENTREPLANTAS Sl
SOTANOS S|
SEMISOTANOS S|
CUERPOS VOLADOS Sl (a partir de planta primera)
LONGITUD DE VUELO MAXIMO 2m

TRANSPOSICION DE USOS DE LA DEUP

MIXTO COMPLEMENTARIO COMERCIAL / INTERACCION PUERTO-CIUDAD

OTRAS CONDICIONES

- Se permite la construccién de sétanos y semisétanos en subsuelo del espacio publico de la zona 2, siempre
que estos estén vinculados a las edificaciones previstas por la Ordenacién y para el cumplimiento de los
estandares en ella exigidos.

- Se permiten los vuelos en todos los frentes y a lo largo de la totalidad de la longitud de cada una de las

alineaciones de fachada, siempre y cuando se garantice el cumplimiento de las condiciones de accesibilidad
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de bomberos en caso de incendios conforme a normativa aplicable. Los vuelos computaran a efectos del
calculo de edificabilidad maxima permitida, cuando tengan dos o mds frentes cerrados, en el resto de los
casos no computardn a tales efectos. No computardn en ningun caso en el calculo de la ocupacién maxima.
Se permite longitudes de vuelo maximo de 2 metros medidos de manera ortogonal a la alineacion de parcela.

- Dotacién de aparcamientos segun Art.3.49 de las NNUU y como recomendacién NNUU del PGOU Valéncia.

- (USe tomard como recomendacién lo dispuesto en el articulo 6.47.5 de las NNUU del PGOU de Valéncia

- Paraelresto de las determinaciones de cardcter general o particular, se estara a lo especificado en las normas
urbanisticas del presente plany, en lo no regulado en ellas, se tomara como recomendacion lo previsto en el
PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

- Se permite la realizacidon de estudios de detalle para redefinir la volumetria de la zona terciaria sujetos a las
condiciones del Art. 3.49 de las presentes NNUU

- Se permitira la construccion de viales de servicio y acceso a las edificaciones siempre integrados en el

conjunto del parque y no se permite el vallado de dichas zonas para una mejor integracidon del conjunto con
el entorno.

- lgualmente se permite la creacidn de zonas puntuales de carga/descarga, asi como estacionamiento en
superficie siempre cumpliendo las medidas de integracidn paisajistica descritas en las presentes NNUU.

- Se permite ademas la disposicidon de rampas de acceso al aparcamiento en subsuelo en cualquier punto del
area 2 terciaria siempre que no suponga obstaculo alguno ni barrera para la integracién en el entorno y
continuidad del parque.

- Sereserva un area de afeccion por la existencia de Ficus, que se grafia en los planos, donde no se permite la
construccion sobre rasante ni bajo rasante.

- La parcela rectangular donde se encuentra un eucalipto casi monumental debe quedar siempre libre de
edificaciones sobre rasante.
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FICHA URBANISTICA

NOMBRE SUPERFICIE
EQUIPAMIENTO MULTIFUNCIONAL 2.246m?s
Marblau
AREA A4
MANZANA p3
PARCELA p3.3
MUNICIPIO VALENCIA
PLAN PLAN ESPECIAL ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA
Nazaret Este
SISTEMA DE ORDENACION EDIFICACION AISLADA

USO GLOBAL

EQUIPAMIENTO MULTIFUNCIONAL (MD)

USOS PORMENORIZADOS

USO PRINCIPAL

EQUIPAMIENTO MULTIFUNCIONAL (MD)

USOS COMPATIBLES

Permitidos por la DEUP del Puerto de Valencia,

que no sean prohibidos o incompatibles con el uso principal,
y todos los usos complementarios necesarios

para el desarrollo de la actividad principal

USOS INCOMPATIBLES O PROHIBIDOS

RESIDENCIAL (RES)
INDUSTRIAL (IND)

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA MINIMA 2.246m2s
INTENSIDAD

COEFICIENTE DE OCUPACION S/R 35%
INDICE DE EDIFICABILIDAD NETA 0,60m2t/m2s
EDIFICABILIDAD MAXIMA 1.345m2t

VOLUMEN Y FORMA

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS S/R

3 alturas (planta baja y dos alturas de piso)

ENTREPLANTAS NO
SOTANOS S|
SEMISOTANOS S|

TRANSPOSICION DE USOS DE LA DEUP

MIXTO COMPLEMENTARIO COMERCIAL / INTERACCION PUERTO-CIUDAD

OTRAS CONDICIONES

- La parcela es Unica y se entiende su ambito como parcela minima, no pudiendo ser objeto de segregacién ni

division

- Condiciones de tratamiento del linde y vallado segiun NNUU del presente plan.
- (Use permiten sétanos (maximo 2 plantas bajo rasante) y semisétano, permitiéndose ocupar en todos los

casos el 100% de la parcela.

- Parael resto de las determinaciones de cardcter general o particular, se estard a lo especificado en las normas
urbanisticas del presente plany, en lo no regulado en ellas, se tomara como recomendacion lo previsto en el
PGOU de Valéencia para el uso previsto de la parcela.
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FICHA URBANISTICA

NOMBRE SUPERFICIE
ZONA VERDE - DEPORTIVO ZV-DP 95.000m?s
AREA A3
MANZANA p3
PARCELA p3.1
MUNICIPIO VALENCIA
PLAN PLAN ESPECIAL ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA

Nazaret Este
SISTEMA DE ORDENACION EDIFICACION AISLADA

USO GLOBAL

ZONA VERDE - DEPORTIVO (ZV-DP)

USOS PORMENORIZADOS

USO PRINCIPAL

ZONA VERDE - DEPORTIVO (ZV-DP)

USOS COMPATIBLES

HOSPEDAJE Y HOTELERO

(condicionado al levantamiento de la prohibicion del uso hotelero en
espacios del dominio publico portuario segun el articulo 72.4 del
TRLPEMM), vinculados al uso principal, y todos los usos
complementarios necesarios para el desarrollo de la actividad
principal

USOS INCOMPATIBLES O PROHIBIDOS

RESIDENCIAL (RES)
INDUSTRIAL (IND)

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA MINIMA 15.000m2s
INTENSIDAD

COEFICIENTE DE OCUPACION S/R 15%
OCUPACION MAX  ADICIONAL DE 5%

CONSTRUCCIONES AUXILIARES S/R

INDICE DE EDIFICABILIDAD NETA

0,193 m2t/m2s @

SUPERFICIE DESTINADA A INSTALACIONES
DEPORTIVAS AL AIRE LIBRE

60% — 80%

EDIFICABILIDAD MAXIMA

VOLUMEN Y FORMA

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS S/R 3 alturas ®
ALTURA MAXIMA DE CORNISA Hc=6,50 + 5 x (Np-1) ¥
DISTANCIA MINIMA A LINDES DE LA 3m®
EDIFICACION S/R

SOTANOS 51
SEMISOTANOS S1©

TRANSPOSICION DE USOS DE LA DEUP

MIXTO COMPLEMENTARIO COMERCIAL / INTERACCION PUERTO-CIUDAD

OTRAS CONDICIONES

- Dotacién de aparcamiento segun articulo 3.2 de las NNUU del presente Plan.

- La exigencia minima de plazas publicas y privadas sera de 1 plaza/100 m2t, correspondiendo un total de 367
plazas. No obstante, dada la naturaleza y ubicacidén de la actuacidn prevista por el presente plan, se exigen
un maximo de 382 plazas de acuerdo con las estimaciones por la atraccién y afluencia estudiada en el Plan de
Movilidad. De esas plazas serdn exigibles en parcela privada un minimo de 269, debiendo ser publicas al
menos 78. Las 113 plazas publicas restantes se resuelven en los viales publicos del ambito.

- Condiciones del tratamiento del linde y vallado segln Art.3.18 de las NNUU del presente Plan

- Condiciones de Proteccion de Patrimonio, segin Art. 3.19 y 3.43 de las NNUU del presente Plan

- @Las plantas didfanas cubiertas, pero no cerradas, como cubiertas de gradas o similares, no computaran a
los efectos del cdlculo de la edificabilidad, debido a la peculiar configuracién de las edificaciones deportivas.

?G[—)
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- (MEn esta parcela, no computara la edificabilidad destinada a aparcamientos sobre rasante.

- @ Los espacios auxiliares, zonas de paso y de proteccién de las instalaciones deportivas se entenderan
comprendidas dentro de la superficie de las instalaciones deportivas. La superficie no ocupada por
instalaciones deportivas o construcciones se destinara a espacios de circulacién interior, zonas ajardinadas o
construcciones auxiliares.

- B)se admitira, no obstante, 4 plantas hasta en un 10% del maximo permitido de la superficie construida sobre
rasante.

- ) Se tomara como recomendacién lo dispuesto en el articulo 6.47.5 de las NNUU del PGOU de Valéncia

- ®)la distancia minima de retiro a lindes no sera de aplicacidn a las construcciones auxiliares.

- ® se permiten sétanos (maximo 2 plantas bajo rasante) y semisdtano, tanto bajo las edificaciones,
construcciones auxiliares como las instalaciones descubiertas de uso deportivo, permitiéndose ocupar en
todos los casos el 100% de la parcela.

- Parael resto de las determinaciones de cardcter general o particular, se estard a lo especificado en las normas
urbanisticas del presente plany, en lo no previsto en ellas, se tomard como recomendacién lo establecido en
las NNUU del PGOU de Valéncia para el uso previsto de la parcela.

ESQUEMA GRAFICO (CON EFICACIA NORMATIVA)
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FICHA URBANISTICA

NOMBRE SUPERFICIE
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO DP 3.941m?%s
AREA A3
MANZANA p3
PARCELA p3.2
MUNICIPIO VALENCIA
PLAN PLAN ESPECIAL ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA

Nazaret Este
SISTEMA DE ORDENACION EDIFICACION AISLADA

USO GLOBAL

DEPORTIVO

USOS PORMENORIZADOS

USO PRINCIPAL

DEPORTIVO (DP)

USOS COMPATIBLES

Permitidos por la DEUP del Puerto de Valéncia,

que no sean prohibidos o incompatibles con el uso principal,
y todos los usos complementarios necesarios

para el desarrollo de la actividad principal

USOS INCOMPATIBLES O PROHIBIDOS

RESIDENCIAL (RES)
INDUSTRIAL (IND)

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA MINIMA 3.941m2s
INTENSIDAD

COEFICIENTE DE OCUPACION S/R 100% W
NDICE DE EDIFICABILIDAD NETA 1,5m2t/m2s
EDIFICABILIDAD MAXIMA -
VOLUMEN Y FORMA

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS S/R -
ALTURA DE CORNISA MAXIMA 20m
SOTANOS SI@
SEMISOTANOS SI@

TRANSPOSICION DE USOS DEL DEUP

MIXTO COMPLEMENTARIO COMERCIAL / INTERACCION PUERTO-CIUDAD

OTRAS CONDICIONES

Aforo maximo 2.500 personas.

La parcela es Unica y se entiende su dmbito como parcela minima, no pudiendo ser objeto de segregacién ni
division

Dotacidn de plazas de aparcamiento segun articulo 3.2 de las NNUU del presente Plan.

La exigencia de plazas publicas y privadas sera de 1 plaza/100 m2t, correspondiendo un total de 118 plazas
en parcela privada, de las cuales al menos 59 plazas deben ser publicas.

No obstante, dada la naturaleza y ubicacion de la actuacidn prevista por el presente plan, el futuro aforo
determinara si la dotacién es suficiente o debe actualizarse la exigencia. Para ello, previa obtencién de la
licencia de edificacion de la parcela sera necesaria la realizaciéon de un nuevo estudio de movilidad.

Es posible disponer las plazas de aparcamiento en un Unica parcela, pudiendo unirse en la parcela ZV-DP todas
las exigibles.

Condiciones del tratamiento del linde y vallado segun Art.3.25

(M) Dotacién que ocupa parcela completa, y queda limitada en parte por viales y espacios libres de uso publico
() Se permiten sétanos (maximo 2 plantas bajo rasante) y semisétano, permitiéndose ocupar en todos los
casos el 100% de la parcela.

Para el resto de las determinaciones de cardcter general o particular, se estard a lo especificado en las normas
urbanisticas del presente plany, en lo no regulado en ellas, se tomara como recomendacién lo previsto en el
PGOU de Valéencia para el uso previsto de la parcela.
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C) CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS EN EL AMBITO AFECTADO POR EL PLAN ESPECIAL
FICHA DEL INMUEBLE BENIMAR
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CATALOGO DE PROTECCIONES

PLAN ESPECIAL ZONA SUR 1 PUERTO DE VALENCIA

1 - DATOS IDENTIFICATIVOS

DENOMINACION
BIEN

DEL

Antiguo Balneario de Benimar

LOCALIZACION Calle Manuel Carboneres, s/n 46024 Valéncia
Barrio: Nazaret
Distrito: Poblats Maritims

COORDENADAS UTM 30S 729713,6E 4369594,56N

PARCELA CATASTRAL

PLANO DE SITUACION

0304101YJ3700G-0001PW/0002AE

- 3 7
i____i Delimitacién de proteccién de Benimar

Publica
Autoridad Portuaria de Valéncia

PROTECCION ANTERIOR

Proteccidn 3: arquitectdnica y ambiental
segun Inventario de edificios, conjuntos y elementos de interés arquitectonico del

municipio de Valencia (PGOU Valéncia 1988)

2 - PROTECCION

SECCION Patrimonio cultural
CATALOGACION Individualizada
CLASE -

PROTECCION GENERAL PARCIAL

3 - DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

Emplazamiento y paisaje

Implantacion aislada de forma irregular, sin condicionantes constructivos previos

Referencias histodricas

AENOR

@

Cronologia H-1950
Estilo Movimiento Moderno
C/ Felip Maria Garin, 4B — 46021 Valéncia - Espafia - www.aicequip.com 189/200
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Autoria Leopoldo Blanco Mora
Antonio Giménez Cusi
Uso original Sanitario
Tipologia Tipologia de Restaurante-Balneario del Movimiento Moderno.

Distribucién moderna, lenguaje racionalista con formas geométricas espacio
arquitecténico dinamico

Descripcién Parcela sin condicionantes constructivos previos, distribucién moderna, lenguaje de la
arquitectura racionalista con formas geométricas y concepcién dinamica del espacio
arquitecténico, desprovista de las formas de otros lenguajes estilisticos histdricos y
tipologia de Restaurante-Balneario del movimiento moderno.

En 1941 el inmueble tenia tres plantas. En la planta baja se disponia el merendero,
despachos con taquillas, cuartos de aseo, escalera. La planta primera destinada a
restaurante, pista de baile, cocina, cdmara frigorifica y aseos. La planta ultima se
destinaba a vivienda del propietario. La Torre se aprovecha en cada piso, destindndose
la parte elevada a depdsito de agua.

El pabellén se disefidé pensando en una futura ampliacién consistente en una piscina
de 33,33 m por 18 m, con agua a 0,50 m de profundidad.

El proyecto original se modificé en el afio 1945, con la construccién de una vallay la
reforma de la segunda planta, adaptando y reconvirtiendo el uso de vivienda a las
nuevas necesidades.

En cuanto al aspecto exterior del edificio, desprovisto de ornato atendiendo al
lenguaje moderno concebido entre medianeras, con guifio neobarroco en la
decoracién de elementos como los pilares de la pérgola de acceso, de caracter
helicoidal, que convive con el movimiento moderno y racionalista.

Las fachadas son libres y las cubiertas son planas aprovechando el espacio para el uso
de terraza.

Encontramos una multiplicacion de ventanas continuas con soportes metdlicos,
elementos caracteristicos todos ellos de la arquitectura racionalista.

Acromatismo del blanco empleado en fachada.

Soluciones constructivas El inmueble mantiene, al menos, en su aspecto exterior, aunque con deficiencias en su
estado, la totalidad de sus partes, haciendo legible la corriente moderna a la que se
asocia, otorgandole ademadas cierto grado de valor técnico por las soluciones
constructivas empleadas dentro de esta vertiente.

El sistema constructivo del proyecto lo define como pérticos de hormigdn, vigas de
hormigdn, bovedillas cerdmicas y cerramiento de ladrillo.

Los muros son de reducido espesor de ladrillo hueco y los forjados en forma de
cuadricula de hormigén armado quedando los casetones que forman la nervatura las
placas enrasadas con las placas de yeso que al mismo tiempo serviran de encofrados.
Los enfoscados y enlucidos serdn de cemento y solo en dependencias interiores como
el restaurante seran de yeso.

La valla estara formada por una parte inferior de basamento con fabrica de ladrillo y
una superior formada por piezas decorativas de piedra artificial con dimensién de 0,90
de altura y 2,10m de longitud, dichas piezas se entregaran en pilares de fabrica de
ladrillo de 0,40m x 0,40m. el remate sera en forma de tejadilla o pérgola formada por
piezas de madera de escuadria. El basamento se compondra de zécalo construido en
ladrillo, el peto con ladrillo ordinario y la cornisa también con fabrica de ladrillo
encarnado visto y puesto a sardinel. La fabrica del ladrillo del peto ira enlucida con
mortero hidraulico y pintada a la cal.

La pérgola estara formada por unos canes de 0,10m x 0,07m los cuales se asientan
sobre dos tablones de 3x9 pulgadas, que iran apoyados sobre pilares. Servira de apoyo
a aquellos unas piezas de madera de 4x9 pulgadas que al objeto se fijardn en dichos
pilares.

Elementos de interés Sistema estructural
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Fachadas: Las fachadas se configuran libres de ornatos, con uniformidad cromatica en
su acabado (blanco) y disposicion de multiples ventanas continuas con particiones
metalicas.

El volumen es geométrico, de estilo racionalista.

Cubierta: La cubierta es plana, aprovechando puntualmente la salida para uso de
terraza.

Elementos decorativos: existen elementos como el letrero arabe de la fachada, que
significa Benimar, y el propio titulo de Benimar en castellano que destacan por su
singularidad.

También resultan llamativos los pilares de la pérgola de acceso con forma helicoidal.
Jardin

Interior ¥

(1) Por razones ajenas al trabajo de elaboracidn del catdlogo no se ha podido concretar en esta ficha su valoracién, caracter y estado de conservacion, por lo que se propone la
valoracion de los elementos en el momento que se decida intervenir sobre el mismo, a través de estudio de los valores patrimoniales del interior, previo a cualquier propuesta

de intervencion. Las actuaciones permitidas se determinaran de acuerdo con la normativa de aplicacion vigente.

Usos actuales y pasados El uso primitivo fue de restaurante-balneario.
Actualmente el edificio se encuentra cerrado y tabicado su acceso para evitar
ocupaciones espontdneas y actos vandalicos.

4 - COMPONENTES PRINCIPALES/ACTUACIONES PREVISTAS

Componentes Ne Valoracién | Caracter i Estado  de i Actuacion Importancia | Urgencia
principales @ conservacion estimada
PARCELA 1 Aceptable Rehabilitacion Media No
Morfologia 1.1 A conservar Tipoldgico Aceptable Rehabilitacién Media No
Ocupacion 1.2 A conservar Tipoldgico Aceptable Rehabilitacién Media No
Espacio libre o jardin 1.3 A conservar Ambiental ; Aceptable Rehabilitacién Media No
Jardin y/o arbolado { 1.4 A conservar Ambiental | (4)

protegido

EDIFICIO 2 Aceptable Rehabilitacion Media No
FACHADAS 2.1. A conservar Material Aceptable Rehabilitacion Media No
Composicién 2.1.1 | Aconservar Ambiental Aceptable Rehabilitacion Media No
Rétulos decorativos 2.1.2 | Aconservar Material Aceptable Rehabilitacion Media No
(letrero tipografia drabe)

Columnas neobarrocas 2.1.3 | Aconservar Material Aceptable Rehabilitacion Media No
pérgola

Componentes secundarios @) | 2.1.4 | Aconservar Material (4) Rehabilitacion Media No
CUBIERTA 2.3 A conservar Material (4) Rehabilitacion Media No
SISTEMA ESTRUCTURAL 2.4 A conservar Tipoldgico (4) Rehabilitacién Media No
ORGANIZACION ESPACIAL | 2.5 (4)

INTERNA

Compartimentacion interior 2.5.1 | Irrelevante

Elementos de interés 252 i (4

(escalera, vestibulo, etc.)

(2) Las determinaciones de esta tabla se refieren al elemento catalogado. si en la parcela catastral existe una parte no catalogada, su régimen urbanistico se determina en los
planos de ordenacion del plan.

(3) Se consideran componentes secundarios de la fachada los que proceden de la edificacién primigenia o afiadidos posteriores, con valor patrimonial y que colaboran a
enriquecer el valor del bien catalogado. Se trata de elementos decorativos, revestimientos, carpinterias, rejeria, y cualquier otro elemento de interés no incorporado
expresamente en el desglose.

(4) En aquellos componentes que, por razones ajenas al trabajo de elaboracién del catalogo, no se haya podido concretar en esta ficha su valoracidn, caracter y estado de
conservacion, se propone la valoracién de los elementos en el momento que se decida intervenir sobre el mismo, a través de estudio de los valores patrimoniales del interior,

previo a cualquier propuesta de intervencion. Las actuaciones permitidas se determinaran de acuerdo con la normativa de aplicacion vigente.
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5 - NORMATIVA DE PROTECCIONES USOS PROPUESTOS

Normativa de proteccién de plan | Para las determinaciones de caracter general o particular, se estard a lo
especificado en la legislacion vigente (LOTUP)

Normativa sectorial e ley 4/1998, de 11 de junio, de la Generalitat Valenciana, del
Patrimonio Cultural Valenciana y sus modificaciones

e ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat Valenciana, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana, y sus modificaciones.

Condiciones particulares v'  Estudio previo: Previo a cualquier intervencién en el bien se deberd
elaborar un estudio previo de valoracion del estado actual del conjunto
que guie el diagndstico y tratamiento del inmueble, con la finalidad de
establecer un estudio de los elementos considerados propios e impropios.
Dado que no se ha podido tener acceso a la edificacién, el proyecto que
sirva de base para la intervencién en la edificacién deberd justificar si
existen o no elementos en el interior dignos de ser conservados.

v" Conservacién de los parametros de la edificacién. Abogar en una futura
intervencion del edificio por el mantenimiento de la estructura
arquitectdnica poniendo el acento en la conservacién de las fachadas, la
preservaciéon de la volumetria del conjunto, no incrementando ni
alterando los pardmetros esenciales que hemos indicado en el apartado
de valoracion arquitecténica y no modificando el volumen geométrico
prexistente donde reside la principal caracteristica del elemento asociado
a la vertiente racionalista.

v' Conservacién de elementos ornamentales. Encontramos en el edificio
presencia de elementos decorativos que marcan cierta singularidad en la
composicion estilistica del inmueble dentro de la vertiente arquitectdnica
racionalista en la que se adscribe, como son las ya sefialadas columnas
neobarrocas de la pérgola o el letrero en tipografia arabe cuya traduccién
es Benimar. Se hace necesario por tanto el mantenimiento y conservacion
de los elementos ornamentales mencionados y de otros que pudieran
subsistir en el interior del conjunto.

v'  Parcelacién. La protecciéon se extiende al edificio y espacios libres
sefialados como protegidos en la presente ficha, afectando su régimen a la
totalidad del arbolado y jardineria existente en ella. No se ha tenido acceso
al recinto para llevar a cabo una valoracidn en este sentido, es por ello, que
serd necesario en el estudio previo tener en consideracién el aspecto de la
configuracién original de la jardineria existente en el recinto.

v" Adecuacién de materiales. En las posibles obras de intervencién los
materiales empleados habran de adecuarse a los que presentaba el edificio
en su forma originaria o de mayor interés segun lo indicado en el apartado
“soluciones constructivas” de la presente ficha y a lo que se establezca en
el mencionado estudio previo.
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Usos propuestos

Zona verde deportivo y todos los usos complementarios necesarios para el
desarrollo de la actividad principal asociados a esta.

Destino publico o privado

Destino publico/privado. Adecuado a los usos compatibles a implantar en la
parcela en la que se encuentra.

Observaciones

El edificio no tiene catalogacion de BIC o BRL.

6 - DOCUMENTOS GRAFICOS

indice de documentos graficos

Proyecto. Planos de planta y alzados 1941
Proyecto de reforma. Segunda planta 1943
Proyecto de valla 1945

Fotografias

el S

Documentos graficos

Proyecto. Distribucién planta baja
La escalera que da al vestibulo de
entrada accede a la planta superior
destinada a restaurante cubierto y
bar, pista de baile, cocina, camara
frigorifica, aseos y orquestina.
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Proyecto. Distribucion planta
primera
La planta ultima se destina a vivienda
del propietario o persona encargada
de la vigilancia o explotacién de la
industria.

Proyecto. Distribucién planta
segunda

La Torre, que se acusa claramente por
su elevacion en los planos, se
aprovecha en las partes
correspondientes a cada  piso
destinandose la parte elevada a
depdsito de agua.

Proyecto. Fachada al mar

Proyecto. Fachada de acceso

AENOR AENOR
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Proyecto. Fachada normal a la
playa

Proyecto. Fachada lateral sureste

Proyecto. Planta cimientos vy

nervios

Proyecto de reforma. Planta
segunda

Encontramos que el proyecto original
se modificé en el afio 1945, cuando su
propietario Luis Aznar Ifiigo solicita el
permiso para la construccién de una
valla y la reforma de la segunda
planta, adaptando y reconvirtiendo el
uso de vivienda a las nuevas
necesidades, alojando los lavaderos
generales del Balneario, asi como los
vestuarios del servicio, dejando la
vivienda como se especifica en el
primitivo proyecto.
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Proyecto de valla

Reportaje fotografico

Fotografia de la ficha del catdlogo
PGOU 1988

o it
s A
T

Fotografia de Benimar en la
actualidad
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Estado primitivo

Fachada de acceso. Manuel
Carboneres.

Fuente: Biblioteca Valenciana
Nicolas Primitiu

Estado primitivo
Fachada de acceso. Manuel
Carboneres.

Estado primitivo
Fachada de lateral

7 - BIBLIOGRAFIA Y FUENTES DOCUMENTALES

- AAVV, “Construyendo la Ciudad” Barrio de Natzaret Propuestas 92, Generalitat Valenciana, 1991.

- Aguilar, I. Serra, A., Los Poblados Maritimos, Historia, lugares, escenas, Ayuntamiento de Valencia, Generalitat
Valenciana, Demetrio Ribes, Universidad de Valencia, 2017.

- Asociacién de Vecinos, Natzaret, Ahir, Avui, dema, Boletin periddico, cooperativa clisset, 1981.

- Ayuntamiento de Valencia, Estudio de Natzaret, 2017.

- Castafio, Juan., Natzaret y sus calles, AAVV y Generalitat Valenciana, 1995.

- IVAM, La Ciudad Moderna. Arquitectura Racionalista en Valencia, Tomo I-1l, 1998.

- Sanchez, D., Arquitectura y espacio urbano en Valencia, 1939-1957, Coleccién Estudis, Ayuntamiento de
Valencia, 2013.

Articulos especializados

- Cucg, J., Un barrio marginado no es un barrio marginal, a propdsito de Natzaret (Valencia).

- Ferrandis, B., ¢ Consecuencias indeseadas o planificacion intencionada? La marginacidn urbanistica del poblado
maritimo de Natzaret, Valencia. 1946-2010.

Hemeroteca virtual de Prensa Histérica

- 'Hoja Oficial del lunes editada por la Asociacién de la Prensa’ - Epoca Tercera Nimero 1212 (18061962).

- Diario de Burgos de avisos y noticias Afio LXVII NUmero 20395 - 1957 noviembre 2
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- Hoja oficial de la provincia de Barcelona Afio XXXVII Nimero 1216 - 1962 junio 18 (18061962) - Copia digital
- Ritmo revista musical ilustrada Ritmo - Afio XXI NUmero 238 - 1951 septiembre (01091951)

Cartografia reproducida. Cartoteca de la Universidad de Valencia

Vuelos americanos, Fotografia aérea, 1945, 1956,1964,1991,1997

Fuentes Inéditas. Archivo Histérico Municipal. Archivo del Reino

- AHMV. Serie policia urbana. EXPTE. 25749RG

- AHMV. Serie policia urbana. EXPTE.23981

- AHMV. Serie policia Urbana, Caja Blanca s/n

- ARV. Plano n2 206

- ARV. Plano n2 485

Fuentes digitales

- Blog. Valenciabonita.es, Entrada: la Valencia veraneante cuando el tranvia llegaba al mar. Acceso 18-06-2018
Legislacion

- Aprovacié definitiva Catdleg Estructural Revisio Simplificada PGOU

- Revisiéon simplificada del Plan General de Valencia. Catalogo Estructural de Bienes y Espacios Protegidos. Normas
- Ley 16 /1985 del 25 de junio de Patrimonio Histérico Espariol

- Ley 4/ 1998, de 11 de junio del Patrimonio Cultural Valenciano

- Ley 14/2003, de 10 de abril de Patrimonio de la Generalitat Valenciana.
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o001

002
003

004
005
006
007
008
009
010

011
012

013
014
015

016

?GD

INFRAESTRUCTURA VERDE, ESTRUCTURA DE COMUNICACION,
ACCESOS Y CIRCULACIONES

CLASIFICACION DEL SUELO

RED PRIMARIA DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO Y ZONAS DE
ORDENACION URBANISTICA

AREAS DE ORDENACION SEGUN ACUERDO

ORDENACION PORMENORIZADA DE USOS

REGIMEN URBANISTICO. ORDENACION DE LA EDIFICACION, VIARIO
Y ZONAS VERDES. AMBITO A

REGIMEN URBANISTICO. ORDENACION DE LA EDIFICACION, VIARIO
Y ZONAS VERDES. AMBITO B

SECCIONES VIARIAS

SECCIONES VIARIAS

AFECCION EN MATERIA DE COSTAS

AFECCION EN MATERIA DE PATRIMONIO

AFECCION EN MATERIA AERONAUTICA. PLAN DIRECTOR
AEROPUERTO DE VALENCIA. SERVIDUMBRES DE AERODROMO Y
RADIOELECTRICAS

AFECCION EN MATERIA AERONAUTICA. PLAN DIRECTOR
AEROPUERTO DE VALENCIA. SERVIDUMBRES DE LA OPERACION DE
AERONAVES — ESTADO ACTUAL Y DESARROLLO PREVISIBLE
AFECCION EN MATERIA AERONAUTICA. PLAN DIRECTOR
AEROPUERTO DE VALENCIA. SERVIDUMBRES DE AERODROMO Y
RADIOELECTRICAS — ESTADO ACTUAL Y DESARROLLO PREVISIBLE
AFECCION EN MATERIA AERONAUTICA. MINISTERIO DE FOMENTO-
AEROPUERTO DE VALENCIA. SERVIDUMBRES DE LA OPERACION DE
AERONAVES

AFECCION EN MATERIA AERONAUTICA. MINISTERIO DE FOMENTO-
AEROPUERTO DE VALENCIA. SERVIDUMBRES DE AERODROMO Y
RADIOELECTRICAS AERONAUTICAS
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HEENENEEN
AREA 1

Parque de la Desembocadura

Antiguo Cauce Rio Turia
Actuacion Terciaria

Area Dotacional Deportiva
Equipamiento Mar Blau
Parque Sur de Nazaret

AREA 2
AREA 3
AREA 4
AREA 5
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DELIMITACION AREAS DE ORDENACION

CODIGO PARCELA

USOS PORMENORIZADOS
Terciario/Educativo

- Uso Terciario / Dotacional Mdltiple (TER-QM)

Zonas Verdes y Espacios Libres

ZV-P Parques (ZV-P)
- Jardines (ZV-J)
ZV-DP Zona verde deportivo (ZV-DP)

Equipamientos

Uso Deportivo (DP)

Dotacional Multifuncional (QM)

IU
o

Comunicaciones

Uso Viario (CV)
Infraestructuras y Servicios Urbanos

Canal Colector (QI-C)

Condiciones de zonas verdes

TRAZADO CAMINO DEL SECH EN EL PARQUE

REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION

FUERA DE ORDENACION EJECUTIVO

RED COMPLEMENTARIA DE AFECCIONES SECTORIALES

AFECCION EN MATERIA DE COSTAS
LEY 22/1988, de 28 de julio de Costas

— Linea de Deslinde para el Dominio Publico Maritimo Terrestre (DPMT)

s Limite Interior de la Ribera del Mar o del Cantil del Muelle

AFECCION EN MATERIA DE PUERTOS
Delimitacién de los Espacios y Usos Portuarios del Puerto de Valéncia (DEUP),
aprobado por la orden FOM 1973/2014 de 28 de octubre

EEEEEEEEEEEE Limite de la zona de servicio terrestre del Puerto de Valéncia (ZST)

g
7
o

‘>

AFECCION EN MATERIA DE PATRIMONIO
LEY 4/1998, de 11 de junio, de la Generalitat Valenciana, del Patrimonio Cultural Valenciano

Bien catalogado protegido

El presente documento es copia de su original del que son autores los técnicos firmantes. Su utilizacion total o parcial, asi como cualquier reproduccion o cesion a terceros, requerira la previa autorizacion expresa de su autor o autores quedando en todo caso prohibida cualquier modificacion unilateral del mismo.

17071PES-005

(proteccion parcial)

Ref: 17071PES-O05

Plano: ORDENACION

Ordenacion Pormenorizada
de Usos

Escala Al1: 1/2000
Escala A3: 1/4000

Fecha: Marzo 2021
Sustituye: 005 - JUN 2020

17071PEZS1

PLAN ESPECIAL
ZONA SUR 1 DEL PUERTO DE VALENCIA - NAZARET ESTE

VALENCIA

Arquitectos:

uannen Gomes —
e valenciaporte

P
Autoridad Portuaria de Valencia

Gabriel Doménech Bardisa

Arquitecta colaboradora:
Lucia Yubero Serrano

desde
depuis

since

AICEQUIP g

af(}ﬁitectos & if}geﬁieros Calle Felip Maria Garin 4b Valencia (46021) Espafia

www.aicequip.com info@aicequip.com
tel (+34) 963 155 610



AutoCAD SHX Text
STOP


	17071PEZS1_MEMORIA_marzo2021
	17071PES-O04
	Planos y vistas
	904866_17071PES-O04-O04


	17071PES-O05
	Planos y vistas
	904947_17071PES-O05-O05



