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1. INTRODUCCION y ANTECEDENTES.

El presente Documento Inicial Estratégico (en adelante DIE) de la MODIFICACION N° 2
DEL PLAN PARCAIL "MACRO-SECTOR V" se redacta en cumplimiento de lo dispuesto en el
arficulo 52 del DECRETO LEGISLATIVO 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del
texto refundido de la Ley de ordenaciéon del territorio, urbanismo y paisaje (en adelante
TR_LOTUP), para la Solicitud de Inicio del procedimiento de Evaluacién Ambiental y Territorial
Estratégica (en adelante, EATE) por el procedimiento simplificado., de acuerdo a lo dispuesto
en los artficulos 47 a 53 del TR_LOTUP .

2. EQUIPO REDACTOR
Francisco J. Avila Ferndndez  Arquitecto. TAMA ESTUDIO.

Carmen Marco Valero Arquitecto, TAMA ESTUDIO.
Benjamin Munoz Pando Licenciado en Derecho.
Felipe Molina Lépez Licenciado en Derecho.

Ménica de Sebastidn Ferreiro Ingeniera de Caminos, canales y puertos.

3. ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS.

El municipio de Sagunto dispone de Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU),
aprobado definitivamente por la Comisidn Territorial de Urbanismo de Valencia en fecha 14
de abril de 1992.

El referido instrumento de planeamiento general clasificé originalmente el Macrosector
V de Sagunto (MSV) como un sector de Suelo Urbanizable No Programado. Esta
subclasificacion del suelo urbanizable -que se mantuvo con cardcter supletorio hasta la
derogacion del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprobd el texto
refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana- implicaba que el sector
no contaba con ordenacién pormenorizada ni con pardmetros urbanisticos establecidos en
el PGOU.

En consecuencia, el desarrollo urbanistico del referido sector precisaba la aprobaciéon
de un planeamiento de desarrollo que le dotara de la ordenacién pormenorizada concreta
y necesaria.

Tras mds de una década de vigencia del PGOU de Sagunto, varios propietarios que
conformaban la mayor parte del MSV constituyeron, en fecha 27 de noviembre de 2003, ante
el Notario del ilustre Colegio de Valencia, D. Manuel Angel Rueda Pérez, con nimero 2517 de
su protocolo, la Agrupacion de Interés Urbanistico “POLIGONO LA VILA” del Macrosector V del
PGOU de Sagunto, que quedd debidamente inscrita en el Registro de Agrupaciones de Interés
Urbanistico de la Conselleria de Vivienda, Obras PUblicas y Vertebracion del Territorio, con el
numero 6505, con el objetivo de desarrollar el MSV.
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Sin embargo, a pesar de la voluntad de los propietarios del sector, el Instituto Valenciano
de la Vivienda Sociedad Andnima (IVVSA) -que posteriormente modificd su denominacién
social a Entidad de Infraestructuras de la Generalitat (EIGE) y recientemente a su
denominacion actual de Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo (EVHA)- y el Ayuntamiento
de Sagunto suscribieron, en fecha 16 de febrero de 2004, un Convenio de colaboracién en el
cual se estipuld la planificacion urbanistica, gestién y urbanizacién del Macrosector V para
que, desde el sector publico, se ofrecieran parcelas urbanizadas a un precio tasado
destinadas a la construccion de viviendas acogidas a algin régimen de proteccién publica.

Consiguientemente, la entonces Conselleria de Territorio y Vivienda publicé, en el DOGV
NUm. 5067 de fecha 09/08/2005, la informacidon publica del programa para el desarrollo de
actuaciones integradas del Macrosector V que incorporaba proyecto de urbanizacién,
elaborado y promovido por la citada Conselleria a través del Instituto Valenciano de Vivienda,
S.A. (IVVSA).

El procedimiento para su aprobacion estaba sujeto a las mismas reglas establecidas
para los Planes Especiales en el arficulo 38 de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, reguladora
de la actividad urbanistica (LRAU), con aplicacién del procedimiento de tramitacion de
urgencia previsto en el articulo 43 de la misma Ley.

Asi las cosas, mediante Resolucién de fecha 5 de julio de 2007, publicada en el DOCV
NUm. 5606 de 25/09/2007, el Conseller de Medio Ambiente, Agua Urbanismo y Vivienda
acordo:

“1. Aprobar definitivamente la Homologacién Sectorial Modificativa y el Plan Parcial en
el ambito del Macrosector V de Sagunto (Valencia).

2. Aprobar definitivamente el Programa para el desarrollo de la Actuacién Integrada, por
gestion directa, del Macrosector V de Sagunto (Valencia), y el Proyecto de
Urbanizacion.

3. Adjudicar la condicién de Agente Urbanizador al Instituto Valenciano de Vivienda SA.,
en calidad de empresa publica dependiente de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua,
Urbanismo y Vivienda.”

Una vez aprobado el planeamiento y la programacion del MSV de Sagunto, y a los
efectos de desarrollar y ejecutar el citado Programa, el IVVSA redacté Proyecto de
Reparcelacién Forzosa del sector, acorddndose por Resolucion de la Directora General de
Vivienda y Proyectos Urbanos de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo vy
Vivienda, de fecha 12 de septiembre de 2007, su sometimiento a informacién publica por
plazo de un mes (DOCV. NUm. 5616 de fecha 10/10/2007).

Como consecuencia de las alegaciones formuladas al referido proyecto y de la
aparicién de nuevos titulares no tenidos en cuenta en el proyecto originario, se concluyé la
necesidad de modificar el proyecto de reparcelacion expuesto al publico, concediéndose
un nuevo plazo de audiencia de 15 dias, a los afectados por las modificaciones, en virtud de
la Resolucion de la Directora General de Vivienda y Proyectos Urbanos de 12 de febrero de
2009 (DOCV NUm. 5962 de fecha 25/02/2009).

Asimismo, el franscurso de 2 anos desde la presentacién de la proposicidon juridico-
econdémica sin que se hubiera iniciado la ejecucién del programa provocd la revisidn de las
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cargas urbanisticas, tal y como se detallaba en el nuevo proyecto de reparcelacion expuesto
al publico.

Posteriormente, en el DOCV NUm. 6550 de fecha 23/06/2011, la entonces Conselleria de
Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda efectud la informacidon Publica del Proyecto de
Urbanizacion Modificado del Macrosector V de Sagunto. La Modificacién del Proyecto de
Urbanizacion, tenia como objeto incorporar las determinaciones del dictamen municipal
emitido respecto al PAI y al Proyecto de Urbanizacién por el Ayuntamiento de Sagunto y
fundamentalmente recoger los cambios en la normativa aplicable.

Pese alo expuesto hasta el momento, la segunda versidon del proyecto de reparcelacién
y la modificacién del proyecto de urbanizacion nunca fueron aprobados, ni se volvid a
efectuar ningln trdmite mds en relacién con la framitacién y ejecucidn del PAl,
produciéndose una pardlisis absoluta -en relacidn con la tramitacién del MSV- por parte de la
empresa publica dependiente de la Conselleria competente en urbanismo y vivienda (IVVSA).

Como consecuencia de esta paralizacién en el cumplimiento de sus obligaciones por
parte del Agente Urbanizador, en fecha 10 de noviembre de 2017 (R.E. nUm. 56219), mds de
10 anos después de la aprobacién del planeamiento de desarrollo del MSV, la Agrupacién de
Interés Urbanistico “POLIGONO LA VILA" del Macrosector V del PGOU de Sagunto (AlU),
presentd escrito ante el Ayuntamiento de Sagunto en el que manifestaba la firme intencién
de proponer el inicio de la tramitacién de un nuevo desarrollo urbanistico del MSV y en el que
se adjuntaba un documento técnico en el que se establecian unas nuevas determinaciones
para el MSV.

Asi mismo, en el anotado escrito, la AlU solicitd al Ayuntamiento la conformidad, a meros
efectos informativos, con las caracteristicas esenciales del nuevo planeamiento que
pretendia desarrollar la Agrupacién y con la oportunidad de su desarrollo, pidiendo también
a la Corporacién que requiriera al entonces agente urbanizador del MSV (EIGE) para que
continuara la tramitacién y ejecucion del Programa de Actuacion Integrada de dicho sector
y. en el supuesto de no ser asi, iniciara los trdmites para resolver su condicién de agente
urbanizador.

La nueva iniciativa, planteada por la AlU, fue bien acogida por la Administracion
municipal debido, enfre ofras cosas, al profundo cambio de las necesidades y demandas
ciudadanas desde el ano 2008, alteradas de forma radical y extrema después de la grave
crisis econdmica que ha afectado especialmente al sector inmobiliario.

Por otra parte, la consolidacién como enclave comercial de los sectores colindantes all
MSV, especialmente con la inauguracion del centro comercial L EPICENTRE en el mes de
octubre de 2015, generaron la oportunidad de reforzar esta zona comercial que se estd
convirtiendo en un polo de atraccidn para el comercio, el enfretenimiento y el ocio no solo
en el municipio sino en toda la comarca.
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En consecuencia, en virtud del referido escrito presentado por la Agrupacion de Interés
Urbanistico (AlU), el Pleno de la Corporaciéon Municipal, en sesidon ordinaria celebrada el dia
25 de noviembre de 2017, adoptd, entre otros el siguiente acuerdo:

“‘PRIMERO. Emplazar formalmente al EIGE para que en el plazo de tres meses
manifieste expresamente si tiene voluntad de continuar de forma inmediata, con plazos
programados e ininterrumpidos, con la gestion del PAl del Macrosector V del PGOU de
Sagunto, que tiene encomendada; o si por el contrario, renuncia voluntariamente a la
condicion de agente urbanizador de dicho ambito y se procede a resolver y dar por
finalizado, de mutuo acuerdo, el convenio suscrito con el Excmo. Ayuntamiento de
Sagunto el 16 de febrero del 2004. Destacandole al EIGE esta administracion municipal
que, en el caso de que se decantase por esta segunda opcion, este ayuntamiento, en
aras de desbloquear la inactividad existente y permitir el desarrollo de la nueva iniciativa
planteada, renunciara a la exigencia de responsabilidad de todo tipo al EIGE como
consecuencia del incumplimiento de los objetivos de aquel.

Se destaca que, en el caso de que el citado plazo de tres meses no hubiese respuesta
expresa por parte del EIGE y no se reactivasen los tramites de programacion del citado
ambito, este Ayuntamiento tendria que iniciar el correspondiente proceso de resolucion
del convenio por incumplimiento de una de las partes de sus obligaciones.

SEGUNDO: Por otro lado, respecto del esquema de ordenacién presentado por la
agrupacion de interés urbanistico del sector en fecha 10.11.2017 (66.219) y sin perjuicio
de un analisis mas profundo sobre los detalles propios de una ordenacién pormenorizada,
y de la comprobacién de los extremos de caracter reglado y la debida ponderacion de los
de caracter discrecional, la valoracion preliminar sobre dicha propuesta de modificacion
del planeamiento urbanistico vigente es de caracter FAVORABLE, al entender que se
inserta correctamente dentro de la trama urbana prevista y existente en el PGOU de
Sagunto. “

Por su parte, el EIGE (actualmente Entidad Valenciana de Vivienda y Suelo en virtud de
la Ley 21/2017, de 28 de diciembre DOGV num. 8202 de fecha 30/12/2017), procedidé a
contestar el anterior emplazamiento, en fecha 20 de febrero de 2018, manifestando que, fruto
de las reuniones mantenidas con la AlU “POLIGONO LA VILA", en la reunién del Consejo de
Direccién del EIGE, de 20 de noviembre de 2017, se habia acordado autorizar a la Directora
General de esa entidad para que continuara las actuaciones tendentes a la resolucion, por
mutuo acuerdo, del convenio celebrado en fecha 16 de febrero de 2004 entre el IVVSA y el
Ayuntamiento de Sagunto para el desarrollo del MSV de Sagunto.

Finalmente, en fecha 31 de julio de 2018, la Honorable Sra. Maria José Salvador Rubert,
Presidenta del Consejo de Direccidon de la entidad Valenciana de Vivienda y Suelo (EVHA) y
Don José Francisco Ferndndez Carrasco, Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de
Sagunto, en virtud del Acuerdo adoptado por el Consejo de Direccién de la Entidad
Valenciana de Vivienda y Suelo, en sesion celebrada el dia 29 de junio de 2018, suscribieron
documento de resolucion de mutuo acuerdo del Convenio de colaboracién celebrado entre
ambas entidades el 16 de febrero de 2004.
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En fecha 14 de septiembre de 2018, la Agrupacion de Interés Urbanistico La Vila presenté
ante el Excmo. Ayuntamiento de Sagunto su propuesta de programaciéon del sector
Macrosector V que incorporaba la modificacién de su ordenacion pormenorizada adaptada
a las necesidades y demanda de aguel momento, la cual fue admitida a trdmite mediante
Resolucién de Alcaldia de fecha 10 de abril de 2019.

Mediante Resolucidén de Alcaldia de fecha 20 de marzo de 2020 se procedid a la
apertura del periodo de informacién publica de la propuesta de programacién presentada
por la Agrupacién de Interés Urbanistico La Vila.

Mediante Acuerdo del Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Sagunto de fecha 29 de
octubre de 2020, fue aprobado definitivamente el Programa de Actuacién Integrada del
sector Macrosector V del PGOU de Sagunto y adjudicado a la Agrupacion de Interés
Urbanistico La Vila, emplazdndole a presentar la documentacion refundida de planeamiento
y proyecto de urbanizacién que incorporara los condicionantes informados por los técnicos
municipales.

En fecha 23 de noviembre de 2020, la Agrupacién de Interés Urbanistico La Vila
manifestdé ante el Excmo. Ayuntamiento de Sagunto su conformidad a la aceptaciéon a la
adjudicacion del Programa de Actuacion Integrada en virtud de dicho acuerdo municipal.

La Agrupacién de Interés Urbanistico La Vila presentd en fecha 16 de junio de 2022 ante
el Excmo. Ayuntamiento de Sagunto el Texto Refundido completo de la alternativa técnica y
proposicion juridico-econdmica del Programa de Actuacién Integrada del Macrosector V
incorporando los condicionantes técnicos obrantes en el acuerdo municipal.

Mediante Acuerdo del Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Sagunto de fecha 26 de
enero de 2023, se acordd la modificaciéon de los términos del anterior acuerdo de fecha 29
de octubre de 2020 sobre la base de la documentaciéon presentada por la Agrupacion de
Interés Urbanistico La Vila en fecha 27 de diciembre de 2022 relativos a la proposicion juridico-
econdmica.

En fecha 14 de febrero de 2023 fue firmado el Convenio Urbanistico entre el Excmo.
Ayuntamiento de Sagunto y la Agrupacion de Interés Urbanistico La Vila, a través de sus
respectivos representantes legales,

Con posterioridad a la firma del convenio urbanistico, la Agrupacién de Interés
Urbanistico La Vila continudé con la tramitacién del Programa de Actuacion Integrada
remitiendo a los propietarios de suelo afectados nofificacidon del emplazamiento para su
participacion en el programa, concluyendo dicha fase con la firma de las correspondientes
actas de adhesién por los propietarios.

En el franscurso de la tramitacién del Programa de Actuacion Integrada del
Macrosector V adjudicado a la Agrupacion de Interés Urbanistico La Vila ha acontecido en
la ciudad de Sagunto un hecho de mdxima relevancia que ha tenido como consecuencia
inmediata la reconsideracion de las bases que impulsaron a la Agrupacién de Interés
Urbanistico La Vila a presentar su propuesta de Programa. Este hecho ha sido la implantacién
en la ciudad de Sagunto de la factoria promovida por PowerCo en los terrenos de Parc Sagunt
Il, lo cual ha supuesto un impacto directo en las previsiones urbanisticas e inmobiliarias de la
ciudad de Sagunto, asi como en la tframitacion de planes urbanisticos y proyectos
inmobiliarios, no siendo ajeno a dicho impacto el Macrosector V.
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La consecuencia directa de la implantacién de dicha factoria ha sido la elevada
demanda de vivienda a corto y medio plazo que se ha generado en la ciudad de Sagunto
enrelacion con los puestos de tfrabajo directos e indirectos derivados de su puesta en marcha,
lo que ha conducido a la revisidn de los criterios y principios de algunos de los desarrollos
urbanisticos de la ciudad todavia en trdmite, entre los que también se halla el Macrosector V,
para adecuarlos a esta nueva realidad econdmica y social.

Es en este contexto socio-econdmico en el que la Agrupacién de Interés Urbanistico La
Vila ha considerado necesario revisar la ordenacién pormenorizada actualmente vigente con
el fin de adecuarla a la demanda inmobiliaria actual existente en la ciudad por lo que
propone al Excmo. Ayuntamiento de Sagunto la propuesta de Modificacion del Plan Parcial
vigente que se acompana a este documento.

4. OBJECTIVOS DE LA PLANIFICACION.

El objeto de la presente Modificacidn es realizar unos agjustes en la ordenacién
pormenorizada en las manzanas de uso residencial y uso terciario de la ordenacion vigente,
con el objetivo de:

e Posibilitar el aumento la edificabilidad residencial y el nUmero de viviendas, mediante
una ordenacién alternativa en la zona este de la manzana terciara, junto al bulevar
central.

e Disponer de viviendas de mayor calidad con la generacién de espacios libres en los
blogues para dotar de mayores servicios comunitarios a las viviendas.

e Permitir en la manzana terciaria mds usos terciarios compatibles y una regulacion de
la volumetria edificatoria menos rigida.

El incremento de la edificabilidad residencial queda limitado por el cumplimiento del
mantenimiento o mejora del estdndar dotacional global segun el articulo 67 TRLOTUP v el
cumplimiento de los estdndares urbanisticos previstos en el Anexo IV del TRLOTUP.

Por otra parte el incremento residencial no puede suponer el incremento del nUmero de
viviendas que supere una densidad de 75 viv/ha, que contemplaba el plan parcial aprobado.

Para conseguirlo se modificard:

e ElnUmero de alturas en los bloques de uso residencial, aumentdndolas, para obtener
suelo libre de edificacién en las manzanas de uso residencial.

e Laregulaciéon normativa de la implantacion de edificabilidad terciaria en la manzana
terciaria.

e La compatibilidad de nuevos usos terciarios en la manzana terciaria.

e La ordenacion de la manchan terciaria, delimitando dos subzonas de ordenaciéon.
Subzona A, al oeste con un IEN bagjo, alrededor de 0,8 , para usos terciarios
"extensivos”, que un porcentaje amplio de la parcela libre de edificacion .

Subzona B, al este de la actual manzana , con un ancho de 45 m., y un IEN de 2,47,
para usos de mayor concentracion de edificabilidad, oficinas , administrativos y usos
hoteleros-turisticos.
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e Enlasubzona B se establece una ordenacién alternativa a la que se podrd optar si se
desea destinar la edificabilidad prevista al uso residencial plurifamiliar, con las
condiciones que se fijan en el presente documento.

5. AMBITO DE LA MODIFICACION.

El dmbito de la modificacién es reducido, afectando Unicamente a parte de la
ordenacién pormenorizada, las parcelas de uso residencial y las de uso terciario, que en
conjunto suponen 48.482,79 m2, el 41,87% del sector.

Su contenido se establece vy justifica en los apartados siguientes, indicando la situacion
urbanistica y estado actual, la explicacion vy justificacion de la modificacién y la modificacién
propuesta de la ordenacién pormenorizada.

6. DESCRIPCCION DE LA PROBLEMATICA SOBRE LA QUE ACTUA.

6.1.- SITUACION URBANISTICA ACTUAL. ORDENACION VIGENTE

La ordenacién vigente en el dmbito del MACRO-SECTOR V es la establecida en la
Modificacién N° 1 del Plan Parcial del Sector.

Se trata de un sector de suelo urbanizable de uso dominante residencial de cardcter
plurifamiliar, de 115.771,41 m?s de superficie. Con un IEB de 1 m2t/m2s la edificabilidad total
es de 115.771,41 m?, distribuida entre 60.629,16 m?t de edificabilidad residencial y 55.142,25
m?t de edificabilidad terciaria.

El uso terciario se ubica en una gran manzana situado al oeste del sector de 40.738,72
m?2 de superficie, con un IEN por tanto de 1,3536 1m2t/m?2s.

El uso residencial se distribuye en 6 manzanas en bloques con un ancho de 20 m,
colmatadas y sin espacio libre privado en el interior de la manzana, con sus 4 fachadas
colindantes a red viaria o zona verde.

La edificabilidad residencial destinada a vivienda de protecciéon publica asciende a
18.315,96 m?t, el 30,21% del total de la edificabilidad residencial.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

La ficha de gestién del Sector de la Modificacién n® 1 del Plan Parcial es:

DESCRIPCION DEL SECTOR

Clase de suelo Urbanizable Sector Msector V
PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD
Superficie del secior Edificabifidad Bruta Edif. Residencial Exdif Teriaia
HETT141 md METI 4 m2t 60,620, 16 ms 55.142.25 mis
indica Edificabilidad indice Edif. Resid. indice Edif. Terc.
1 m2timids 0.5237 s/ mit 04783 mis, mt

USOS Y TIPOLOGIAS

Uso Dominante: Residendial Usos Compaftibles
Tipologias: Edificacin volumen MMM—MnBMMl: Comercial,
Bpecﬂiw[R'UE} Hotelenn, Residencia Comunitaria, Oficing, Almacen,

bt Establecims iy G, B
Subzona Terciaria — Volumen Contenedor [TWC]:
Hotelero, Residencia Comunitaria, Oficina, Almacen,
Establecimiento pdblico, Garaje. Equipamiento.

GESTION

Unidad de Ejecucion UE-MSY Area de reparto AR-MSY

Gestion INDIRECTA Suelo piblico en & Ambito 5,140,681 ms

Red Primaria Adscrita 23154.28 miZs Superf. Total Area Reparto 136,005 60 mls
Aprovechamiento Tipo 0,8233 mAim2s Superficies minimas de cesion Segin estsndares TRLOTUR

Condiciones para la redefimitacion: 124020 94 m2s

Superficie estimaca objeto de
repancelacion

Lamdadueqmmo, en su caso, unidades de gjecucion m.iesepmgmrmpormﬂehmmm de la prevista,
debammm[asmdade&mmsemes.hendumn esecutando las obras necesanias

- gﬁ decimmdeIamlda&dems&mgmpmmdﬂadaﬁmdsuﬂmﬁaﬁmdyla&mﬁmd&
mdam@lmmdaﬁsdeqeumnpmﬂshs
- En caso de optarse por la redelimitacion de 3 dnica unidad de ejecucion prevista se debera justificar [a misma

atendiends 3 circunstancizs obistivas aienas 3|3 voluntad ce ks agentes intenanienies.
CONDICIONES
Condiciones de desarrollo

- Prmrrfermedelaﬂmse!eranm&pehenmmmmmmn o suelo docente prewisto se podra desfinar, ol o
. @ usos dotacionales Stemativos cuando se estimen suficientemente cubiertas las necesidades de plazas
escolares en funcion de las caracteristicas globales delapnﬂamm]rcfetamum
- Sedebera reservar el 30% de la edficablidad residencial == jon de viviendas sometidas 3 algdn régmen
de proteccion plblica. Dmammdmﬁmﬁhmp?mm' 5 i ﬂ;dnr
- La delimitacion del secior, zonas o dotaciones, pudapmdsaseenlnsd:ﬂ.meﬂnsdadsanﬂb—ej&uﬁényg&ﬁﬁn—de
este planeamiento cuando 58 mdeqmdehmsalascamwmgaﬁcﬁdﬂm |a mayor precision de la
cartografia de que se disponga, la mejor sjecucion de las obras de whanizacion, la presendia de arbolado o vegetacion u
oiros elementos naturales o arfficiles de interés que justifiquen & auste. La referda precision de limites debera cumglir las

A F .

- MEWMumwBMdmmdemﬁm
- No disminuiran los niveles de senicio de fas vias de Girowlacian.
- MMhmﬁNMEmm

- Sedesuuampa'ceiadem?mmpaam educatiso docente, QE-DOC (equiparmeento educativo-cultural, centros
docentes) conforme a Decrefo 7472016, de 10 de junio, del Consall, por el que se aprusha &l Reglamento por & que se
determina la referanciacion cartografica y los formatos de presentacion de los instrumentos de ificacion urbanisticos
temitorial de la Comunitat Valenciana " P ¥

- Lapanehdesunjaamﬂmdm&mumnﬁmhsmma&aﬂwdn&a\eln1ﬂ|:le{DBma¢uII]4m14 de
4 de julic. del Consell, por & que se apnueba ks norma teonica en matera de resenvas dotacionales educativas.

Condiciones de conexion e integracion
- Laachsacion integrada que desamolle [a unidad de ejecucion debera garantizar 1a integracion en fa red de infrasstruchuras

piblicas

- MJsepu:ﬁadEamllan@mmlmqummmme#mabmdaddehmddemndemﬁaem
existentes sin que previa o Smutaneaments se acometa la repasicion de dichos senvicios.

- Mﬁmrmmeﬂnad&mﬁeM|mmmahmdgmﬂdde
m*mmYmmMmMmyEMMmmm

| colindantes segin provects municipal

Esta ficha contempla la red primaria adscrita al Sector de 23.154,28 m2, pero no
contempla la red primaria incluida de zona verde y red viaria que sefalaba la Homologacién
y Plan Parcial aprobado inicialmente.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

Las imé&genes y la tabla siguientes reflejan la ordenacién, imagen urbana y datos de la
ordenacién vigente.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
MEDIO
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

MACRO-SECTOR V -SAGUNT
DATOS ORDENACION VIGENTE
SUPERFICIE SECTOR 115.771,41 m*s
SUPERFICIE RED PRIMARIA ADSCRITA 23.154,28 m?s
SUPERFICIE AREA DE REPARTO 138.925,69 m*s
USO RESIDENCIAL
MANZANA Sup PB Bloque Alturas Edificabilidad Edif VPP Edif libre
R1 1.381,24 m? V+A 7.638,67 mt 7.638,67 m2t
R2 902,08 m? VIII+A 7.661,87 m% 7.661,87 m%
R3 1.412,07 m? VIII+A 12.047,81 m?t 12.047,81 m?t
R4 1.548,68 m? VIII+A 13.222,63 m?t 13.222,63 m?t
R5 1.250,00 m? VIII+A 10.654,09 m2t 10.654,09 m2t
R6 1.250,00 m? VI+A 9.404,09 mt 9.404,09 m?t
TOTAL RES 7.744,07 m? 60.629,16 m?t 18.315,96 m?t 42.313,20 m?*t
USO TERCIARIO
MANANA Superficie Edificabilidad
T1 40.738,72 m* 55.142,25 m*t
TOTAL RES SBUfoE ng:le :Illlj:;‘lEZRAFr!l(:SE EDIF RES Edif RES VPP Edif RES LIBRE
7.744,07 m? 7.744,07 m* 60.629,16 m?t 18.315,96 m*t 42.313,20 m*t
30,21% 69,79%
TOTAL TER SUPERFICIE EDIF TER I.E.N. TER
40.738,72 m* 55.142,25 m*t 1,3536
TOTAL SUELO SUPERFICIE EDIF TOTAL
LUCRATVO 48.482,79 m? 115.771,41 mt
SUELO DOTACIONAL PUBLICO
RED PRIMARIA
ZONA VERDE RED PRIMARIA 7.005,00 m?
RED SECUNDARIA
ZONA VERDE RED SECUNDARIA 14.854,15 m? EQUIPAMIENTO 11.299,32 m?
SWJ1 1.807,79 m?s SQE - Escolar 10.750,77 m3s
SwJ 2 2.340,09 m3s SQM - Mltiple 548,55 m3s
SWJ 3 1.669,44 m?s
SwJ 4 1.608,60 m?s
SWJ 5 2.447,69 m3?s
SVJ 6 3.686,45 m?s
SVA 1.294,09 m?s RED VIARIA | 34.130,15 m?
TOTAL SUELO DOTACIONAL PUBLICO | 67.288,62 m?

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

6.1.1.- AJUSTES EN LA PLANTA GENERAL.

Respecto la planta general de la ordenacidon del sector del plan parcial y el proyecto
de urbanizacién se han realizado los siguientes ajustes:

Se ha considerado como base de ordenacién para la presente modificacion, la planta
general contenida en el proyecto de urbanizaciéon, informado y aprobado por el
Ayuntamiento, al objeto de hacer compatible las modificaciones propuestas en el presente
borrador con los cdlculos, determinaciones y replanteo del proyecto de urbanizacion.

Esta planta contiene un ajuste en la delimitacion del dmbito de 115.771,41 m%* a
116.601,10 m3s, apenas un incremento del 0,72%, que deberd ser comprobado por los servicios
técnicos municipales.

Asimismo la planta general del proyecto de urbanizacién difiere ligeramente de la base
planificada en el plan parcial en la calle vial 5, que en el proyecto de urbanizacién figura con
un frazado continuo sin el quiebro que tiene en el plan parcial. Esto provoca que las zonas
verdes SJL-1 y SVA reduzcan su superficie. Para su ajuste se ha ampliado ligeramente la
consideracién de la superficie SVA dentfro de los pardmetros del Anexo IV TRLOTUP para las
dreas de juego.

Asimismo el vial 5, que en las secciones del proyecto de urbanizacién figura con un
ancho de 15,95 m, se ha delimitado con un ancho de 16 m, aligual que enlas secciones del
plan parcial.

Se ha ajustado ligeramente también la geometria de las manzanas residenciales, para
dibujarlas como rectdngulos, manteniendo la alineacién vertical del bulevar central, ya que
en que en la documentacién grdfica digital no lo eran por no disponer de dngulos rectos en
sus vértices. En este ajuste se ha incluido las alineaciones coincidentes, colindantes y paralelas
a las manzanas residenciales de las zonas verdes y la manzana terciaria.

Las superficies de las zonas verdes consideradas han sido las de la base digital del
proyecto de urbanizacioén.

6.2.- PROBLEMATICA SOBRE LA QUE ACTUA.

La problemdtica que enfrenta la ordenacidén proviene por una parte de la situacién
socio-econdmica actual y por ofra parte de la propia ordenacién establecida en la
Modificacion n°1 del plan parcial.

La necesidad, que se ha visto incrementada en los Ultimos anos de forma general y
especificamente en Sagunt, segin se ha senalado en los antecedentes, de aumentar el
nUmero de viviendas en el mercado tanto para compra como para alquiler. La Modificacién
n° 1 redujo bastante la edificabilidad residencial a construir en el sector. La actual coyuntura
del mercado inmobiliario residencial aconseja revertir en parte ese planteamiento anterior o
permitir algun grado de flexibilidad para que se pueda reducir la edificabilidad terciaria y
aumentar edificabilidad residencial.

Asimismo la demanda actual de viviendas se orienta hacia viviendas y conjuntos
residenciales que dispongan y ofrezcan espacios libres para zonas comunes, de estancia,
servicios comunitarios, que las manzanas de la ordenacion vigente no tienen.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

Adicionalmente a lo anterior, las grandes manzanas de uso terciario requieren disponer
de una gran superficie de suelo libre de edificacién para destinarlas a espacios comunes,
circulaciones y zonas de estancia peatonales y aparcamientos. Para ello se requiere una
relacion entre edificabilidad y suelo, el indice de edificabilidad neta, menor que el que tiene
en la ordenacién vigente la manzana terciaria, que es de 1,35 y lo aconsejable es estar algo
por debajo de 1.

Alternativamente otfra opcién es disponer de manzanas terciarias de menor superficie y
mayor IEN, que no dispone la ordenacién vigente.

Estas necesidades que plantea la problemdtica descrita pueden complementarse. Asi,
permitir una ordenaciéon alterativa de uso residencia en la zona este de la actual mazana
terciaria supondrd la disminucién de la edificabilidad terciaria. Y con una reduccién asimismo
de su superficie se conseguird un IEN en la manzana terciaria mds cercano a 1.

Fortaleza. Frente a esta problemdtica el sector cuenta con fortalezas y oportunidades
gue han de ser consideradas en la evaluacion y alternativas derivadas del avanzado esta de
tramitacion:

El sector cuenta con un Agente urbanizador, la Agrupacién de Interés Urbanistico
“POLIGONO LA VILA y con un proyecto de urbanizacién aprobado que aporta valor por los
menores plazos necesarios para el inicio de las obras de urbanizacion frente a otros sectores
gue no han iniciado su tramitacién y no cuentan con proyecto de urbanizacién aprobado.

7. ALCANCE, AMBITO Y POSIBLE CONTENIDO DE LAS ALTERNATIVAS FRENTE A LA
PROBLEMATICA DE LA SITUACION URBANISTICA ACTUAL.

Las diferentes posibles alternativas se plantean sobre la ordenacién pormenorizada del
Sector al objeto de permitir un desarrollo que permita aumentar la edificabilidad residencial y
consecuentemente el nuero de viviendas, dentro de las ratios legales de densidad y nUmero
de viviendas aplicables al sector.

7.1.- ALTERNATIVA 0. NO MODIFICAR LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR.

Esta alternativa supone el mantenimiento de la ordenacién actualmente vigente y la no
propuesta de modificacién alguna.

7.2.- ALTERNATIVAS. RESUMEN.

Todas las alternativas propuestas pretenden solucionar la problemdtica descrita,
buscando conseguir:

e Aumentar la edificabilidad residencial y el nUmero de viviendas y su calidad.
e Disminuir relacion edificabilidad/suelo en la manzana terciaria.

e Permitir en la manzana terciaria como usos compatibles nuevos usos terciarios y una
regulacion de la volumetria edificatoria menos rigida.

e Permitir el uso alternativo residencial en zona este de la manzana terciara, subzona
terciaria b, sujeto a unas condiciones urbanisticas para su implantacion.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

Se plantean y estudian las siguientes alternativas:

Alternativa 1:

- Aumentar el nUmero de plantas, hasta X+A, en los bloques residenciales para generar
suelo para espacio libre privado y mejorar los servicios comunitarios de los bloques
residenciales.

- Modificar los usos compatibles terciarios y los pardmetros edificatorios en la manzana
terciaria.

- Delimitar en la actual manzana terciaria dos subzonas de uso terciario, A y B, | objeto
de disponer de dos tipologias de parcelas de uso terciario.

Subzona A. Situada al oeste, al objeto de disponer de una parcela terciaria con un
IEN bajo, cercano al 0,8, para usos terciarios que requieran amplias superficies con
baja edificabilidad unitaria.

Subzona B. Situada al este, con un ancho de 45 m. Esta subzona concentra el resto
de la edificabilidad terciaria, con un IEN de 2,47 m?2t/m2s. Prevista para uso mds
intensivos que pueden desarrollarse en altura, como oficinas, administrativos,
hoteleros.

- Establecer en la subzona B una ordenacién alternativa a la que se podrd optar si se
desea destinar la edificabilidad prevista al uso residencial plurifamiliar, con las
condiciones que se fijan en el borrador.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

Alternativa 2:

- Aumentar el nUmero de plantas, hasta XI+A, en los blogues residenciales actuales para
generar suelo para espacio libre privado y mejorar los servicios comunitarios de los
bloques residenciales.

- Modiificar los usos compatibles terciarios y los pardmetros edificatorios en la manzana
terciaria.

- Reducir el suelo de la manzana terciaria, en una franja al norte de la actual manzana,
para situar suelo de uso residencial al objeto de incrementar la edificabilidad
residencial para conseguir un producto inmobiliario mds flexible y una mayor mezcla
de usos compatibles.

- Consecuentemente con el incremento del suelo y la edificabilidad residencial, se
disminuye la superficie y edificabilidad de la manzana terciaria

Alternativa 3:

- Aumentar el niUmero de plantas, hasta XII+A, en los bloques residenciales para
aumentar la edificabilidad residencial. Y desplazar los blogues R1 a R4 hacia el oste
para generar espacio libre privado colindante a esos bloques por el este, y mejorar los
servicios comunitarios de los bloques residenciales.

- Aumentar el ancho y la superficie de las zonas verdes SVJ-2 a SVJ-4 (bulevar).

- Consecuentemente con el incremento del suelo y la edificabilidad residencial, se
disminuye la superficie y edificabilidad de la manzana terciaria.

- Modiificar los usos compatibles terciarios y los pardmetros edificatorios en la manzana
terciaria.

7.3.- ALTERNATIVA 1.
AMBITO. Las manzanas de uso residencial y la manzana de uso terciario.

ALCANCE Y CONTENIDO. Al objeto de solucionar la problemdtica descrita esta alternativa
consiste en:

Manzanas residenciales actuales:

e Incrementar el nUmero de alturas permitidas en los bloques, a IX-A en las manzanas R1
y R2 y a X+A en el resto, para liberar en cada bloque/manzana suelo para calificarlo
como espacio libre privado y poder dotar a las viviendas de zonas comunes y mayores
servicios comunitarios.

Manzana de uso terciario.

e Cambiar la regulacién prevista actualmente de la disposicién de la edificacién, al
objeto de poder concentra parte de la edificabilidad en un blogque con Vil plantes y el
resto en I/l plantas para poder liberar suelo para zonas comunes y aparcamiento.
Respecto ala previsidn de las normas actuales que permiten con un Estudio de Detalle
producir una situacién similar, la diferencia consiste regular ya esta normativa de forma
gue no sea necesario acudir a la tramitacién y aprobaciéon de un instrumento de

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

planeamiento reforzando el cardcter finalista del suelo y aumentar el nUmero de plantas
permitidas, para una parte de la edificabilidad, en dos, de VI a VIIl.

e Establecer como compatibles otfros usos terciarios: sanitario, asistencial, educativo,
cultural, ...

Permitir optar por el cambio de uso terciario a uso residencial en subzona B estableciendo
para ello una ordenacién alternativa.

e La normativa del plan parcial permitird que en la subzona terciaria B se pueda optar a
cambiar el uso de la edificabilidad terciaria prevista en la ordenacién a un uso
residencial plurifamiliar.

Para ello, en la subzona terciaria B se delimitan 4 dmbitos en los que se permite que se
pueda optar a que toda la edificabilidad de uso terciario prevista en cada dmbito se
cambie y se materialice en el uso residencial plurifamiliar, mediante bloques edificatorios
en altura, con las siguientes condiciones.

a) Deberd cambiar al uso residencial, en cada dmbito, toda la edificabilidad prevista
en ese dmbito.

b) Podrd optarse y realizar el cambio de la edificabilidad de uso terciario a uso
residencial en cada dmbito de forma independiente, no siendo obligatorio que se
realice la opcién y el cambio en los cuatro dmbitos delimitados en la subzona B.

c) Condicién obligatoria del cambio de uso de la edificabilidad en los dmbitos
delimitados en la subzona B serd la cesidn y urbanizacién de la zona verde y la red
viaria peatonal prevista en cada dmbito.

d) Se destinard a vivienda protegida, en cada dmbito, como minimo el 30 % de la
edificabilidad prevista en ese dmbito.

TERRITORIO
ARQUITECTURA

M
ANR DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO| 18
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ORDENACION USO TERCIARIO ALTERNATIVA USO RESIDENCIAL
AMBITO SUPERFICIE EDIR TER AMBITO SUPERFICIE EDIF RES
1 249422 m’s 6.160,72 mi
TESI;JSZA(;’:;B 13.552,07 m®s 3347361 mt 2 - mzs e i
3 3.807,00 m*s 9.403,29 m#
4 4.180,50 m*s 10.325,84 m*
TOTAL TER 13.552,07 m*s 33.473,61 mi TOTAL RES 13.552,07 m*s 33.473,61 m*t

En los 4 dmbitos delimitados en la subzona terciaria B en los que se permite el cambio
de uso de la edificabilidad terciaria a residencial plurifamiliar, se ha establecido una
ordenacién alternativa para el caso en que se opte por el cambio de uso.

En cada dmbito se han calificado urbanistica fres zonas:

= Zona verde. De ancho 25 m situada en la franja oeste de cada dmbito, de
separacion con la subzona A. Franja de amortiguacion de las posibles molestias
producidas por los usos terciarios posibles en esta subzona con la implantacién de

piezas residenciales en el borde de la manzana.

» 7ona privada de uso residencial. Zona prevista para la construccion de los bloques
de uso residencial y el ELP vinculado a ellos. Los bloques deberdn llevar adosado,
obligatoriamente, un espacio libre privado vinculado al bloque, de igual modo
que el resto de las edificaciones residenciales previstas en el sector, para dar
coherencia a la ordenacién, esta zona coincidird en dimensiones y posicién con
las equivalentes situadas en el dmbito de blogues+ELP situados al este del bulevar
central.

TERRITORIO

ARQUITECTURA
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» Red viaria peatonal. Viario peatonal de uso puUblico que conecta la acera oeste
del bulevar central con las nuevas zonas verdes, permitiendo el uso privado del
subsuelo para aparcamientos vinculados a la edificaciéon residencial del dmbito
en el que se situa.

Los dmbitos se han delimitado con los siguientes condicionantes:
- Con un viario peatonal de separacién entre ellos de al menos 5.

- Que la relacion de superficie de cesidon de suelo / edificabilidad sea similar en los
cuatro dmbitos.

- Que se pueda materializar la edificabilidad con el nUmero maximo de plantas
permitido con un espacio libre privado de al menos 14 m de ancho.

Las imégenes y las tablas siguientes reflejan la ordenacion, imagen urbana y datos de
la ALTERNATIVA 1, con su variante.

ALT 1. Sin desarrollar el uso alternativo residencial en la sulbbzona terciaria B.

ALT 1_ALT_RES En caso de que se desarrolle la totalidad del uso alternativo residencial
en la subzona terciaria B.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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ALT 1

ORDENACION PROPUESTA SIN USO ALTERNATIVO RESIDENCIAL EN SUBZONA TERCIARIA B

TERRITORIO
ARQUITECTURA
MEDIO

NTE

DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO | 21

Conde de Altea_22_2°_5_46005_Valencia_tel_960 043 395_e_mail_tecnico@tamaestudio.com




MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",

DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

SECTOR MSV -SAGUNT

DATOS ORDENACION PROPUESTA

SIN USO ALTERNATIVO RESIDENCIAL EN L A SUBZONA TERCIARIA B

SUPERFICIE SECTOR 115.771,41 m?s
SUPERFICIE RED PRIMARIA ADSCRITA 23.154,28 m?s
SUPERFICIE AREA DE REPARTO 138.925,69 m?s
USO RESIDENCIAL
MANZANA Sup ELP Sup Bloque Sup Atico Alturas Edificabilidad Edif VPP Edif Libre
R1 280,00 m?s 854,86 ms 463,84 m?s IX+A 8.157,56 m2t 8.157,56 m2t
R2 280,00 m?s 864,60 ms 422,76 m?s IX+A 8.204,16 m2t 8.204,16 m2t
R3 321,60 m3s 1.090,40 m?s 558,24 m?s X+A 11.462,24 m?t 11.462,24 m?t
R4 352,00 m3s 1.196,00 m?s 621,60 m?s X+A 12.581,60 m?t 12.581,60 m?t
R5 287,00 m?s 963,00 m?s 481,80 m?s X+A 10.111,80 m?t 10.111,80 m2t
R6 287,00 m?s 963,00 m?s 481,80 m?s X+A 10.111,80 m?t 10.111,80 m2t
TOTAL RES 1.807,60 m?s 5.931,86 m?s 3.030,04 m?s 60.629,16 m?t 18.315,96 m?t 42.313,20 m?t
30,21% 69,79%
USO TERCIARIO
MANZANA Superficie Edificabilidad I.E.N.TER
T1 27.065,12 m?s 21.668,64 m?t 0,8006 m*t/m?s
T-2 13.552,07 m?*s 33.473,61 m?t 2,4700 m*t/m3s
TOTAL TER 40.617,19 m?s 55.142,25 m*
LS SBULPOE g:lé:le ;L:\EF:&I: EDIF RES Edif VPP Edif LIBRE
5.931,86 m? 7.739,46 m? 60.629,16 m?t 18.315,96 m?t 42.313,20 m?t
30,21% 69,79%
SUPERACIE EDIR TER
TOTAL TER
40.617,19 m? 55.142,25 m*t
TOTAL SUELO SUPERFICIE EDIF TOTAL
LUCRATIVO 48.356,65 m? 115.771,41 m?t
SUELO DOTACIONAL PUBLICO
RED PRIMARA
ZONA VERDE RED PRIMARIA 7.143,33 m?
RED SECUNDARIA
ZONA VERDE RED SECUNDARIA 15.040,60 m? EQUIPAMIENTO 11.299,39 m?
SWJ1 1.699,27 m3s SQE - Escolar 10.750,84 m?3s
SWJ 2 2.340,48 m?s SQM - Multiple 548,55 m?s
SWJ3 1.669,90 m?s
SVJ 4 1.608,77 m?s
SVJ5 2.526,37 m3s
SVJ 6 3.686,20 m?s
SVA 1.509,61 m?s RED VIARIA | 33.931,44 m?
TOTAL SUELO DOTACIONAL PUBLICO | 67.414,76 m?

TERRITORIO
ARQUITECTURA

M
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

ALT 1_ALT RES

TERRITORIO
ARQUITECTURA
MEDIO

AMBIENTE
IWir

TAMA

DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO | 23

Conde de Altea_22 2° 5_46005_Valencia_tel_960 043 395_e_mail_tecnico@amaestudio.com



MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

SECTOR MSV -SAGUNT
DATOS ORDENACION PROPUESTA
SIN USO ALTERNATIVO RESIDENCIAL EN L A SUBZONA TERCIARIA B

SUPERFICIE SECTOR 116.771,41 m*s
SUPERFICIE RED PRIMARIA ADSCRITA 23.154,28 m*s
SUPERFICIE AREA DE REPARTO 138.925,69 m*s

USO RESIDENCIAL

MANZANA Sup ELP Sup Bloque Sup Man RES Sup Atico Alturas Edificabilidad Edif VPP Edif Libre
R1 280,00 m?s 854,86 m?s 1.134,86 m?s 463,84 m?s IX+A 8.157,56 m?t 8.157,56 m*t
R2 280,00 m?s 864,60 m?s 1.144,60 m?s 422,76 m?s IX+A 8.204,16 m? 8.204,16 m?t
R3 321,60 m?s 1.090,40 m?s 1.412,00 m?s 558,24 m*s X+A 11.462,24 m?t 11.462,24 m?t
R4 352,00 m?s 1.196,00 m?s 1.548,00 m?s 621,60 m*s X+A 12.581,60 m?t 12.581,60 m?t
RS 287,00 ms 963,00 m?s 1.250,00 m?s 481,80 m?s XA 10.111,80 mat 10.111,80 m?t
R6 287,00 m?s 963,00 m?s 1.250,00 m?s 481,80 m?s XA 10.111,80 mat 10.111,80 m?t
SUBTOTAL 1.807,60 m*s 5.931,86 m*s 7.739,46 m*s 3.030,04 m*s 60.629,16 m’s 18.315,96 m’s 4231320 m*s
30,21% 69,79%
USO RESIDENCIAL ALTERNATIVO
AmBITO Sup. Ambito Sup Cesion Sup Man RES Alturas Edificabilidad Edif VPP Edif Libre
1 249422 m%s 1.552,62 m?s 941,60 m?s VII+A 6.160,72 m? 1.848,22 m?t 4.312,51 m%
2 3.070,35 m?s 1.925,75 m?s 1.144,60 m?s X+A 7.583,76 m*t 227513 m?t 5.308,64 m*t
3 3.807,00 m?s 2.395,00 m?*s 1.412,00 m?s X+A 9.403,29 m? 2.820,99 m?t 6.582,30 m?t
4 4.180,50 m?s 2632,50 m?*s 1.548,00 m?s X+A 10.325,84 m?t 3.097,75 m?t 7.228,08 m*t
TOTAL RES 13.552,07 m*s 8.505,87 m*s 5.046,20 m*s 33.473,61 m*t 10.042,08 m?*t 23.431,53 m*t
30,00% 70,00%
USO TERCIARIO
MANZANA Superficie Edificabilidad I.E N.TER
T4 27.065,12 m*s 21.668,64 m*s 0,8006
Sibiletiels bzl EDIF RES Edif VPP Edif LIBRE
TOTALRES | —BLOQUES | MANZANAS
12.785,66 m* 94.102,77 m*t 28.358,04 m*t 65.744,73 m*t
30,14% 69,86%)|
SUPERFICIE EDIRTER I.E.N. TER
TOTAL TER
27.065,12 m? 21.668,64 m*t 0,8006
TOTAL SUELO SUPERFICIE EDIF TOTAL
LUCRATIVO 39.850,78 m* 15.771,41 m2t

SUELO DOTACIONAL PUBLICO

RED PRIMARA
ZONA VERDE RED PRIMARIA 7.143,33 m?
RED SECUNDARIA
ZONA VERDE RED SECUNDARIA 22.542,43 m* EQUIPAMIENTO 11.299,39 m?*
SVJ 1 1.699,27 m?s SQE - Escolar 10.750,84 m?s
SVJ 2 2.340,48 m3s SQM - Multiple 548,55 m?s
SV 3 1.669,90 m?s
SVJ 4 1.608,77 m?s.
SVJ 5 2.526,37 m3s
SVJ 6 3.686,20 m3s
SVJ-AMBITO ALT 1 1.358,58 m?s.
SVJ-AMBITO ALT 2 1.705,75 m?s
SVJ-AMBITOALT 3 2.115,00 m?s
SVJ-AMBITO ALT 4 2.322,50 m3s
SVA 1.509,61 m?s RED VIARIA | 34.935,48 m*
TOTAL SUELO DOTACIONAL PUBLICO | 75.920,63 m*
TERRITORIO
ARQUITECTURA
'XIMBIENTE
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

7.4.- ALTERNATIVA 2

AMBITO. Las manzanas de uso residencial y la manzana de uso terciario.

ALCANCE Y CONTENIDO. Al objeto de solucionar la problemdtica descrita esta alternativa
consiste en:

Inicialmente la Alternativa 2 es idéntica a la Alternativa 1. Cambia en esta Alternativa,
respecto la Alternativa 1, las condiciones de compatibilidad del uso residencial en la mazana
terciaria y su situacién en dicha manzana.

Inicialmente

Manzanas residenciales actuales:

e Incrementar el nUmero de alturas permitidas en los bloques, a VIl en la manzana R1
y a X en elresto, para liberar en cada blogque/manzana suelo para calificarlo como
espacio libre privado.

Manzana de uso terciario.

e Cambiar la regulacién prevista actualmente de la disposicién de la edificacién, al
objeto de poder concentra parte de la edificabilidad en un bloque con VI plantes
y elresto en |/l plantas para poder liberar suelo para zonas comunes y aparcamiento.
Respecto a la prevision de las normas actuales que permiten con un Estudio de
Detalle producir una situacién similar, la diferencia consiste regular ya esta normativa
de forma que no sea necesario acudir a la tramitacién y aprobacién de un
instrumento de planeamiento reforzando el cardcter finalista del suelo y aumentar el
numero de plantas permitidas, para una parte de la edificabilidad, en dos, de VI a
VIII.

e Establecer como compatibles otros usos terciarios: sanitario, asistencial, educativo,
cultural, ...

e Reducirla manzana ferciaria en una franja al norte de la manzana, de modo que se
disminuye la superficie y edificabilidad de la manzana terciaria quedando con:

MANZANA USO TERCIARIO T-1
SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | I.E. N. TER
25.581,87 m? 21.429,93 m?* 0.,8377

Nuevas manzanas residenciales.

e En una franja al norte de la actual manzana terciaria se delimitan nuevas manzanas
residenciales, con bloques de uso residencial plurifamiliar y espacio libre privado:

o Los nuevos blogues residenciales se situardn en una banda situada al norte de la
manzana terciaria ocupdndola toda de oeste a este, con una disposicion de bloques
longitudinal N-S, con el correspondiente espacio libre privado. Serdn los nuevos
bloques R7 a R9.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

o Se contemplard una zona verde entre los nuevos bloques residenciales y la manzana
terciaria de un ancho de 555 m, SVJ-7, adlienada con la alineacién sur del bloque R2.

o El nUmero de plantas permitidas en los nuevos bloques serdn las que permitan
mantener o mejorar el EDG y cumplir con los estdndares del Anexo IV TRLOTUP, de
acuerdo al nuevo suelo dotacional de zona verde SVJ-7.

Las alturas de los bloques se concretardn en el Estudio de Detalle. Indicativamente las
siguiente permiten llegar a una edificabilidad residencial fotal de 94.341,48 m?2t, similar
a la alcanzada en la Alternativa 1.

R7 XI+A
R8 XI+A
R? VI-X+A

e Se podria aumentar la edificabilidad residencial y consecuentemente reducir la
educabilidad terciaria incrementando el nUmero de plantas en los nuevos blogques
residenciales. Esto conllevaria necesariamente incrementar la superficie de la nueva
zona verde SVJ-7 y reducir la superficie de la manzana terciaria.

Las imé&genes y las tablas siguientes reflejan la ordenacion, imagen urbana y datos de
la ALTERNATIVA 2, ALT 2.

TERRITORIO
ARQUITECTURA

M
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V".
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ALT 2

TERRITORIO
ARQUITECTURA
MEDIO
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",

DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

SECTOR MSV -SAGUNT

DATOS ORDENACION ALTERNATIVA 2

SUPERFICIE SECTOR

115771,41 m’s

SUPERFICIE RED PRIMARIA ADSCRITA

23.154,28 m*s

SUPERFICIE AREA DE REPARTO

138.925,69 m*s

USO RESIDENCIAL
MANZANA Sup ELP Sup Blogue Sup Atico Alturas Edificabilidad Edif VPP Edif Libre
R1 280,00 m*s 854,86 m*s 463,84 m*s K+ 8.157 56 m*s 8.157 56 m?
R2 280,00 m*s 864,60 ms 422 76 m*s IX+A 820416 m*s 820416 m
R3 321,60 m*s 1.090,40 m*s 558,24 ms KA 11.462 24 ms 11.462 24 mt
R4 352,00 m*s 1.196,00 m*s 621,60 m*s KA 12.581,60 m*s 12.581,60 m*
RS 287,00 m*s 963,00 m*s 481,80 m*s KA 1011180 m*s 10.111,80 m*
RE 287,00 m*s 963,00 m*s 481,80 m*s KA 10.111,80 m*s 10.111,80 mt
RT 1.248 94 m*s 922 55 m°s 460,57 m*s Kl+A 10.608,62 m3 10.608,62 m
RE 1.341,09 m*s 1.028,91 m*s 521,49 m*s KI+A 11.839,50 m* 11.838,50 m*s
RO.1 396,64 m*s 354,96 ms 164,74 m?s Vil+A 2.549,46 m3 264946 mt
R9.2 1.063,54 ms 820,53 ms 396,31 m"s KA 8.601,61 m3 8.601,61 m
TOTAL RES 5.857,81 m’s 9.058,81 m’s 457315 m’s 94.328,35 m't 29.567,03 m't 64.761,32 m't
31.34% 66.66%
USO TERCIARIO
MANZANA Superficie Edificabilidad
T1 25.581,87 m's 21.443,06 m*t
smfg mﬁf EDIF RES Edif VPP Edif LIBRE
TOTAL RES
9.058,81 m* 14.916,62 m* 94.328,35 mt 20.567,03 mt 64.761,32 m*t
31,34% G8,66%
CATALTER SUPERFICIE EDIR TER LE N.TER
25.581,87 m* 21.443,06 m*t 0,8382
TOTAL SUELO SUPERFICIE EDIF TOTAL
LUCRAAIO 40.498,49 m* 115.771,41 met
SUELO DOTACIONAL PUBLICO
RED PRIMARA
ZONA VERDE RED PRIMARIA 714333 m*
RED SECUNDARIA
ZONA VERDE RED SECUNDARIA 22.605,37 m* EQUIPAMIENTO 11.299,39 m*
SvJ 1.698,27 m*s SQE -Escolar 10.750,84 m*s
svJz2 2.340,48 ms SamM - Mdltiple 548 55 m*s
SvJ3 1.669,90 m*s
SVl 4 1.608,77 ms
SvJ S 252637 ms
SVJE 3.686,20 m*s
SVJT 7.564,77 m s
SVA 1.508,61 m*s RED VIARIA | 3422483 m*
TOTAL SUELO DOTACIONAL PUBLICO | 75.272,92 m*

TERRITORIO

ARQUITECTURA

M
AMBIENTE
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

7.5.- ALTERNATIVA 3

AMBITO. Las manzanas de uso residencial y la manzana de uso terciario., asi como el espacio
viario enfre las manzanas de uso residencial y la manzana terciaria.

ALCANCE Y CONTENIDO. Al objeto de solucionar la problemdtica descrita esta alternativa
consiste en:

Manzanas residenciales actuales:

e Incrementar el niUmero de alturas permitidas en los bloques para alcanzar una
edificabilidad residencial similar a las de las alternativas ALT1_ED y ALT 2_ED: X+A enlas
manzanas R1y R2y XII+A en las manzanas R3, R4, R5y Ré. Y desplazar la linea de blogues
de las manzanas R1 a R4 14 m hacia el oeste para generar un espacio libre privado
colindante a esas manzanas al este de ellas.

e Con el incremento de alturas en los bloques residenciales se alcanza la edificabilidad
residencial a 92.828,64 m?t, similar a la de las ALT 1_ED y ALT2_ED.

e Incrementar en 15 m el ancho de las zonas verdes SVJ-2 a SVJ-4 para ajustarse al
incremento de edificabilidad residencial.

Manzana de uso terciario.

e Cambiar la regulaciéon prevista actualmente de la disposicion de la edificacién, al
objeto de poder concentra parte de la edificabilidad en un bloque con Vil plantes y el
resto en I/l plantas para poder liberar suelo para zonas comunes y aparcamiento.
Respecto ala previsidn de las normas actuales que permiten con un Estudio de Detalle
producir una situacién similar, la diferencia consiste regular ya esta normativa de forma
gue no sea necesario acudir a la tramitacién y aprobaciéon de un instrumento de
planeamiento reforzando el cardcter finalista del suelo y aumentar el nUmero de plantas
permitidas, para una parte de la edificabilidad, en dos, de VI a VIIl.

e Establecer como compatibles otfros usos terciarios: sanitario, asistencial, educativo,
cultural, ...

e Consecuentemente con el incremento de la edificabilidad residencial y del suelo para
espacio libre privado residencial, se reduce el suelo y la edificabilidad de la mazana
terciaria. Quedando con una superficie de 28.873,54 m? y una edificabilidad de
22.942,77 m2t,

MANZANA USO TERCIARIO T-1

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | I. E. N. TER

28.873,54 m? 22.942,77 m* 0,7946

Las iméagenes y las tablas siguientes reflejan la ordenacion, imagen urbana y datos de
la ALTERNATIVA 3. ALT_3

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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TERRITORIO
ARQUITECTURA
MEDIO

AMBIENTE
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",

DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

SECTOR MSV -SAGUNT

DATOS ORDENACION ALTERNATIVA 3

SUPERFICIE SECTOR 115.771,41 m?s
SUPERFICIE RED PRIMARIA ADSCRITA 23.154,28 m*s
SUPERFICIE AREA DE REPARTO 138.925,69 m?s
USO RESIDENCIAL
MANZANA Sup ELP Sup Bloque Sup Atico Alturas Edificabilidad Edif VPP Edif Libre
R1 280,00 m?s 1.228,40 m?s 689,04 m3s X+A 12.973,04 m?t 12.973,04 m?t
R2 280,00 m?s 1.066,00 m?s 591,60 m?s X+A 11.251,60 m?t 11.251,60 m?t
R3 313,20 m?s 1.412,00 m2s 799,20 m3s XII+A 17.743,20 m?t 12.708,00 m?t 5.035,20 m?t
R4 348,00 m?s 1.548,00 m2s 880,80 m?s XII+A 19.456,80 m?t 19.456,80 m2t
R5 0,00 m?s 1.250,00 m?s 702,00 m3s XlI+A 15.702,00 m?t 15.702,00 m?t
R6 0,00 m?s 1.250,00 m?s 702,00 m3s XlI+A 15.702,00 m?t 15.702,00 m?t
TOTAL RES 1.221,20 m?s 7.754,40 m*s 4.364,64 m*s 92.828,64 m?t 28.410,00 m?*t 64.418,64 m*t
30,60% 226,75%
USO TERCIARIO
MANZANA Superficie Edificabilidad
T-1 28.873,54 m*s 22.942,77 m*t
TOTAL RES mfgm m&: EDIF RES Edif VPP Edif LIBRE
7.754,40 m? 8.975,60 m? 92.828,64 m?t 28.410,00 m?t 64.418,64 m*t
30,60% 69,40%
SUPERHACIE EDIR TER I.E.N.TER
TOTAL TER
28.873,54 m? 22.942,77 m?t 0,7946
TOTAL SUELO SUPERFICIE EDIF TOTAL
LUCRATIVO 37.849,14 m? 115.771,41 met
SUELO DOTACIONAL PUBLICO
RED PRIMARA
ZONA VERDE RED PRIMARIA 7.143,33 m?
RED SECUNDARIA
ZONA VERDE RED SECUNDARIA 22.243,50 m? EQUIPAMIENTO 11.304,03 m?
SVJ1 1.807,79 m?s SQE - Escolar 10.755,48 m?s
SVJ 2 4.953,44 m?s SQM - Multiple 548,55 m?s
SWJ3 4.117,04 m3s
SwJ 4 3.643,05 m?s
SWJ5 2.526,37 m3s
SVJ 6 3.686,20 m3s
SVA 1.509,61 m?s RED VIARIA | 37.231,41 m?
TOTAL SUELO DOTACIONAL PUBLICO | 77.922,27 m?
TR
'.\QHMBIENTE
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MODIFICACION N° 2 PLAN PARCIAL "MACRO-SECTOR V",
DOCUMENTO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

7.6.- ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS

Los andlisis de las alternativas se realizan entre la Alternativa 1 y 2, ambas con el
desarrollo del uso residencial alternativo en arte de la manzana terciaria, y la Alternativa 3, en
la situacidn en que las 3 alternativas tienen una edificabilidad residencial similar.

EDIFICICABILIDAD | N° MAXIMO DE SUPERFICIE EDIFICICABILIDAD LLE. N. TER
RESIDENCIAL PLANTAS TERCIARIA TERCIARIA
ORDENACION VIGENTE 60.629,16 m*t VII+A 40.738,72 m*s 55.142,25 m?*t 1,3536
ALTERNATIVA 1_ALT RES 94.102,77 m* X+A 27.065,12 m?s 21.668,64 m*t 0,8006
ALTERNATIVA 2_ALT RES 94.328,35 m*t XI+A 25.581,87 m?s 21.443,06 m?t 0,8382
ALTERNATIVA 3 92.828,64 m*t XII+A 28.873,54 m?s 22.942,77 m*t 0,7946

Adecuacién al proyecto de urbanizacién.

Las Alternativas 1y 2 se adecuan bdsicamente al proyecto de urbanizacién aprobado,
no se modifica la red viaria, ni se configura ninguna manzana que requiera un frente viario
con servicios urbanisticos por los que no se contemplen en el proyecto de urbanizacién.

Las nuevas zonas verdes a urbanizar, irdn a cargo de los dmbitos en los que se opte por
el uso residencial alternativo en parte de la manzana terciaria. Por tanto no afecta al
proyecto de urbanizacioén.

Y Puede ser necesario algin ajuste especifico en las instalaciones donde vayan a
sifuarse las nuevas manzanas residenciales.

Por contra, la Alternativa 3 si que obliga a una modificacién significativa del proyecto
de urbanizacién por el nuevo frazado previsto de red viaria y ampliacion de la zona verde del
bulevar central.

Afeccion ambiental.

Las tres alternativas se desarrollan en el dmbito del plan parcial, sin generar afecciones
ambientales.

No obstante, el sector limita por el norte con suelo no urbanizable. Junto a este limite la
alternativa 2 prevé un mayor nUmero de bloques residenciales y de mayor altura, que las
alternativas 1y 3.

Régimen de alturas. Paisaje y ciudad.
Las alturas méximas que plantean las alternativas son:

Alternativa 1 De IXI+A a X+A. En los bloques con el uso alternativo residencial,
iguaimente de IX+A a X+A.

Alternativa 2 De X a XI+A.
Alternativa 3 2 de X+A vy 4 de XII+A.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
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Las alternativas con mayor niUmero de plantas en los bloques son las alternativas 2 y 3.
Los bloques con mayor numero de alfuras, XI+A y XllI+A, de las alternativas 2 y 3,
respectivamente, se producen en los limites norte y sur del sector.

La alternativa con menores alturas en los bloques, considerados en conjunto todos ellos,
es la Alternativa 1, que es la que genera menor alteracién en el paisaje , manteniéndose en
un régimen de alturas mas similar al actual.

En cuanto al conjunto de barrio infegrado en el entorno de ciudad que generan las 3
alternativa cabe senalar:

La Alternativa 2 plantea un mayor nUmero de viviendas y uso residencial frente al vial
norte “Inter-nUcleos”. Este es un viario de circulacién rdpida y con mayor nivel de trdfico que
el resto de la red viaria, por lo que generaria mayores molestias. Asimismo se trata de un viario
menos adecuado para el trdnsito peatonal.

En la alternativa 2 los nuevos bloques residenciales, se crean al norte de la manzana
terciaria. Como se puede apreciar en las imdgenes, la gran manzana terciaria relega estos
blogues a una situaciéon aislada del resto del conjunto residencial y de los servicios del barrio.

Por el conftrario las alternativas 1 y 3 concentran los usos residenciales en una zona
central y conjunta del sector. Con mayor accesibilidad a los servicios y equipamientos
externos del sector ( colegio, parque...).

La alternativa 3 es la que desarrolla bloque de mayor altura y en mayor proporcion que
las otras alternativas. 4 de los blogues que contempla alcanzan un nUmero de plantas alto,
XlI+A, que suponen 68.604,00 m?, mds del 73% de la edificabilidad residencial de la
alternativa.

En la alternativa 3 también, hay dos bloques, R5 y Ré6 sin espacio libre asociado a ellos
y por tanto con menor capacidad de disponer de servicios comunitarios y espacios comunes.

La alternativa 1 es la que menos alturas desarrolla en su s bloques. El mdaximo es X+A 'y
solamente en que se desarrolla solamente en 6 de sus 10 bloques que suponen 63.996,57 m?t,
el 68,01% de la edificabilidad residencial de la alternativa.

7.7.- ALTERNATIVA PROPUESTA.

En base al andlisis anterior, se propone desarrollar la Modificacién eligiendo la
alternativa 1 por los siguientes motivos.

Se adecua al proyecto de urbanizacidén, no genera nuevas afecciones ambientales , es
la que cuenta con menores alturas en los bloques residénciales y genera un conjunto
residencial agrupado integrado en el barrio y que concentra mayor poblacién en una
situacién cercana a los servicios y equipamiento existentes externos al sector.
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8. DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MODIFICACION.

La aprobacion de la Modificacién tendrd como consecuencia el ajuste de la
ordenaciéon pormenorizada del dmbito del Macro-Sector V, de forma que se pueda
desarrollar una oferta urbanistica de mayor calidad:

Mayor niUmero de viviendas con espacio libre para mayores espacios comunes y
servicios comunitarios

Suelo terciario con mds usos terciarios compatibles.

En la manzana terciaria una Relacién edificabilidad/suelo y pardmetros urbanisticos mds
ajustados a las necesidades actuales.

9. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE Y DEL TERRITORIO ANTES DE
LA APLICACION DE LA MODIFICACION.

El dmbito de la modificacién del Plan Parcial objeto de este documento se encuentra
en un entorno propio de una zona urbana, disponiendo de acceso a todas las infraestructuras
y servicios urbanos necesarios que garantizan el correcto funcionamiento del sector que se
pretende modificar.

9.1.- DIAGNOSTICO DEL MEDIO AMBIENTE Y DEL TERRITORIO EN EL AMBITO ANTES DE LA
APLICACION DEL PLAN

La situaciéon del medio ambiente y territorio es la propia de una zona situada en un
intersticio urbano en avanzado proceso de consolidacion, por lo que se dispone de todas las
infraestructuras y servicios urbanos necesarios en un entorno inmediato.

La propia delimitacién del sector abarca la totalidad de los terrenos no urbanizados
situados entre el barrio El Baladre y el sector SUNP-5 ya urbanizado. Ademds, se encuentra
limitado por el norte por el Vial denominado Interndcleos.

Tal como se indicd en la evaluacién ambiental de la Modificacion n ° 1, de acuerdo a
la cartografia del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables (MAGRAMA), las
afecciones porinundabilidad en el peor de los escenarios (periodo de retorno T=500 anos) son
inexistentes en el dmbito del sector:

Por lo anteriormente expuesto, se entiende que no existen riesgos reales sobre el dmbito
de actuacion.
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9.2.- EFECTOS PREVISIBLES SOBRE EL MEDIO AMBIENTE Y EL CAMBIO CLIMATICO

No existen afecciones o elementos ambientales que condicionen el desarrollo del
sector: No se prevé que la modificacidén propuesta en el presente documento conlleve
efectos nuevos ni negativos sobre el medio ambiente, puesto que los usos, actividades y
edificabilidades establecidas en la Modificacidn n° 2 del Plan Parcial propuesta son en inicio
los mismos que los establecidos en el planeamiento vigente.

En caso de desarrollarse la opcién del uso alternativo residencial en la franja este de la
manzana terciaria se incrementard la edificabilidad residencial y se disminuird la
edificabilidad terciaria.

Esto supondrd, en todo caso, una mejora de los efectos sobre el medio ambiente y
cambio climatico ya que el uso terciario genera un mayor uso del vehiculo motorizado que el
uso residencial. La disminucidon de la edificabilidad terciaria disminuird el fréfico motorizado y
la emision de gases efecto invernadero, minorando por tanto los efectos previsibles sobre el
medio ambiente y el cambio climdtico.

La apuesta de la ordenacién vigente por modelos de movilidad no motorizada en el
sector y su conexidn con el entorno de la Modificacién n° 1 ya supuso, de acuerdo a su
evaluacién ambiental, una reduccidon de las emisiones de gases de efecto invernadero con
respecto ala ordenacion anterior. La presente modificacién mantiene y refuerza esa apuesta
con los nuevos bloques residenciales en conexion directa con las zonas verdes vy el bulevar
central.

En conclusion, los efectos previsibles del planeamiento sobre el medio ambiente vy los
elementos estratégicos del territorio, no se alteran o se ven en todo caso mejorados por la
presente modificacién.

9.3.- INCARDINACION EN LA ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA COMUNITAT VALENCIANA
Y SU INCIDENCIA EN OTROS INSTRUMENTOS DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL O
SECTORIAL

La modificacién propuesta, por su propio alcance y cardcter de limitarse a una
modificacion menor de parte de la ordenacién pormenorizada del pan parcial ya aprobado
del Macro-sector V, no supone incumplimiento ni tiene incidencia sobre la ETCV.

Igualmente, dada la escasas enfidad y alcance descrito de la modificacion no tiene
incidencia en los instrumentos de planificacion territorial o sectorial, y no presenta ninguna
afeccidn sobre los diferentes planes territoriales vigentes.

9.3.1.- RESPECTO A PLANES MUNCIPALES
Plan Acustico Municipal - PAM y Plan de Movilidad Urbana Sostenible - PMUS

La Modificacién n1 del Plan Parcial del MSV de Sagunto analizd el Plan AcuUstico
Municipal - PAM y Plan de Movilidad Urbana Sostenible — PMUS y determind la incorporacion
a la ordenacién y al proyecto de urbanizacion de diferentes medidas correctoras
contempladas en ambos planes.

La presente Modificacién no afecta ni impide el mantenimiento de esas medidas, por

lo que no presenta afeccidn a esos planes municipales.
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10. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE EL MEDIO AMBIENTE Y SOBRE LOS ELEMENTOS
ESTRATEGICOS DEL TERRITORIO, TOMANDO EN CONSIDERACION EL CAMBIO
CLIMATICO.

Ademds de que, por lo enunciado en el apartado anterior, no existen afecciones
ambientales que condicionen el desarrollo del sector, no se prevé que la modificacién
propuesta en el presente documento conlleve efectos negativos sobre el medio ambiente,
puesto que los usos, actividades y edificabilidades establecidas en la Modificacién del Plan
Parcial propuesta son los mismos que los establecidos en el planeamiento vigente.

Analizando las posibles afecciones con respecto al cambio climdtico que pudiera
producir la modificacién propuesta, no se considera tampoco un aumento con respecto al
planeamiento vigente por las razones anteriormente expuestas.

Por otra parte, la apuesta por modelos de movilidad no motorizada en el sector y su
conexiéon con el entorno provoca una reduccién de las emisiones de gases de efecto
invernadero con respecto a la ordenaciéon vigente.

En conclusidon, los efectos previsibles del planeamiento sobre el medio ambiente vy los
elementos estratégicos del territorio no se ven alterados por la presente modificacion.

11.INCIDENCIA EN EL PAISAJE.
El articulo 6.3 TR_LOTUP senala que:

3. El paisaje condicionard la implantacién de usos, actividades e infraestructuras, la
gestion y conservacion de espacios naturales y la conservacion y puesta en valor de
espacios culturales, mediante la incorporacion en sus planes y proyectos
condicionantes, criterios o insfrumentos de paisgje.

Y el articulo 6.4 TR_LOTUP, define los instrumentos de paisaje:
a) Los estudios de paisaje, que analizan .....

b) Los estudios de integracién paisajistica, que valoran los efectos sobre el cardctery
la percepcién del paisaje de planes, proyectos y actuaciones con incidencia en el
paisaje y establecen medidas para evitar o mitigar los posibles efectos negativos,
conforme al anexo Il de este texto refundido, o disposicion reglamentaria aprobada
mediante decreto del Consell que lo modifique. En los instrumentos de planeamiento
sometidos a evaluacién ambiental y territorial estratégica simplificada que no tengan
incidencia en el paisaje no serd exigible estudio de integracién paisqjistica, en caso
de que asi lo determine el 6rgano ambiental, asi como un informe del departamento
con las competencias de paisaje.

c) Los programas de paisaje, que concretan ....

La alternativa propuesta supone aumentar en Unicamente en dos plantas 2 plantas el
numero de plantas permitidas actualmente. Y la nueva franja de bloque residencial se sitUa
frente al bulevar central.
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Con estas condiciones las propuestas no alteran el cardcter del paisgje, al mantener un
continuo edificado muy similar al actual, sin cambiar su integracidén en el entorno, con una
adecuada integracién paisajistica, manteniendo el cardcter del paisaje y mejorando su
percepcion.

Dado el alcance de la modificacion propuesta y lo indicado se considera que no tendrd
incidencia en el paisaje por lo que no serd exigible estudio de integracidn paisajistica.

De acuerdo al articulo 6.4.b del TR_LOTUP se solicita un informe en este sentido por parte
del Servicio con competencia en paisaje y del érgano ambiental.

12. JUSTIFICACION DEL PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE EVALUACION AMBIENTAL Y
TERRITORIAL ESTRATEGICO.

12.1.- MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO.

Segun el articulo 46.3 del TR_LOTUP pueden ser objeto de evaluacion ambiental y
territorial estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes mencionados en el apartado 1.

b) Los planes mencionados en el apartado 1 que establezcan el uso, a nivel
municipal, de zonas de reducida extensidon. Quedan incluidos en estos supuestos
aquellos planes que suponen una nueva ocupacion de suelo no urbanizable para
realizar operaciones puntuales de reordenacién o ampliacion limitada de bordes de
suelos consolidados, alos que se refiere el articulo 76.3.b de este texto refundido, salvo
que se establezca su innecesariedad en la declaracién ambiental y territorial del plan
general estructural.

c) Los planes que, estableciendo un marco para la autorizaciéon en el futuro de
proyectos, no cumplan los demds requisitos mencionados en el apartado 1.

El 6rgano ambiental resolverd sobre estos casos teniendo en consideracion los criterios
del anexo VIl de este texto refundido, o disposicidon reglamentaria aprobada
mediante Decreto del Consell que lo modifique.

Dado el objeto y alcance de la presente modificacién, cumple las condiciones que
establece la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidon ambiental (en adelante LEA), en
su articulo 5.2.f para ser considerada una modificacion menor del plan parcial .

Articulo 5. Definiciones.

2. A los efectos de la evaluacidn ambiental estratégica regulada en esta ley, se
entenderd por

f) “Modificaciones menores": cambios en las caracteristicas de los planes o programas
ya adoptados o aprobados que no constituyen variaciones fundamentales de las
estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero que producen diferencias
en los efectos previstos o en la zona de influencia
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La Modificacién n°2 del Plan Parcial del Macro-Sector V consiste efectivamente en una
modificacion menor del Plan Parcial ya que no supone una variacion fundamental, de las
estrategias y directrices del Macro-sector V, puesto que presenta cambios sustanciales y no
se modifica ningUun pardmetro de la ordenacién estructural de sector:

No se modifica la clasificacién del suelo.

No se modifica la calificacion ni el uso global.

No se modifica la red primaria.

No se amplia el suelo sellado.

No se modificas las zonas de ordenacion estructural.

No se alteran los perimetros de afeccidn y proteccién.

No se modifica la ordenacidon del suelo no urbanizable.

No se modifican las condiciones de desarrollo ya aprobadas.

No se modifican los criterios generales para la delimitacién de las dreas de reparto y
para el establecimiento del aprovechamiento tipo.

La modificacion consiste en una un cambio en parte de la cuanto a la ordenacién
pormenorizada del sector, no siendo de reclasificacidn de suelo, ni alterando el uso
dominante previsto.

Por tanto, es una modificacién menor del planeamiento vigente en el sector y no
presenta afeccidon a caracteristicas naturales ni patrimoniales. Y no se derivan problemas
ambientales significativos.

Por lo cual se considera adecuado el procedimiento simplificado de evaluacién
ambiental, de acuerdo con lo dispuesto por los articulos 46.3 y 50 TR_LOTUP.

12.2.- MOTIVOS DE LA SELECCION DE LA ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS.

En base al andlisis anterior, se propone desarrollar la Modificando eligiendo la alternativa
1 por los siguientes motivos, por los motivos anfes explicados que se resumen:

Se adecua al proyecto de urbanizacion, evitando la necesidad de replanteamiento
general y extenso del proyecto.

La adecuacion de la distribucidn de los usos residenciales al entorno, generando
conjunto residencial agrupado integrado en el barrio y que concentra mayor poblacion en
una situacidn cercana a los servicios y equipamiento existentes externos al sector.

Se mantiene el esquema y dimensiones del bulevar central y la disposicidn de una zona
verde de fransicién entre el uso terciario y el residencial, con buena accesibilidad a las zonas
verdes.

No genera nuevas afecciones ambientales y es la que cuenta con menores alturas en
los blogues residénciales.
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12.3.- MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y COMPENSAR LOS EFECTOS
NEGATIVOS IMPORTANTES SOBRE EL MEDIO AMBIENTE.

Dado el cardcter, alcance y dmbito de la modificacion, no se generan efectos
negativos importantes sobre el medio ambiente ni una especial incidencia sobre el cambio
climatico. No se considera necesario establecer medidas compensatorias de los efectos
sobre el medio ambiente y el territorio, asi como de su incidencia sobre el cambio climdatico

No obstante, esto, y de acuerdo a la legislacion vigente, durante la construccion
derivadas de las autorizaciones que se concedan el ayuntamiento garantizard las medidas
de prevenciéon y reduccion de los efectos negativos sobre el medio ambiente.

En este sentido se mantendrdn las medidas ya previstas con motivo de evaluacién
ambiental de la Modificacién n° 1 que se incorporaron al proyecto de urbanizacién.

12.4.- MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DE LAS MODIFICACIONES.

Dado el cardcter de las modificaciones, y la no presencia de efectos significativos sobre
el medio ambiente, no se considera necesario tomar medidas para el seguimiento ambiental.

Para el seguimiento ambiental del Plan se propone el control por parte de la
Administracidn competente, que en este caso es la municipal, del cumplimiento de todas las
prescripciones contenidas en el Plan y en el proyecto de urbanizacion.

13. ORGANO SUSTANTIVO

La presente Modificacién n® 2 del Plan Parcial Macro-Sector V consiste Unicamente en
ajustes de la ordenacién pormencrizada por lo que, de acuerdo al articulo 44.6 del TRLOTUP,
el érgano sustantivo competente para la aprobacién de la modificacion es el Ayuntamiento
de Sagunt.

14. ORGANO AMBIENTAL

El articulo 49 TRLOTUP determina el érgano ambiental:
Articulo 49. El rgano ambiental.

1. El érgano ambiental serd el érgano autondmico dependiente de la conselleria
competente en medio ambiente, salvo en los supuestos establecidos en el apartado 2
de este articulo.

2.- El érgano ambiental serd el ayuntamiento del término municipal del dmbito del
planeamiento objeto de la evaluacidon ambiental, sin perjuicio de la asistencia y la
cooperacién de las diputaciones provinciales de acuerdo con la legislacidén de régimen
local, en los siguientes casos:

a)...

b) En los instrumentos de planeamiento urbanistico que, en el desarrollo de
planeamiento evaluado ambientalmente, afecten Unica y exclusivamente a la
ordenaciéon pormenorizada del suelo urbanizable definida en el presente texto
refundido.
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La modificacién afecta Unicamente a la ordenacién pormenorizada de un suelo
urbanizable que ya ha sido evaluado ambientalmente.

Por tanto, de acuerdo con el articulo 49.2.b del TRLOTUP, el érgano ambiental y territorial
serd el drgano ambiental municipal del Ayuntamiento de Sagunt.

15. CONCLUSION

Sobre la base del contenido del presente documento, y lo que se establece en el
Decreto Legislativo 1/2021, de aprobacién del texto refundido de la Ley de ordenacién del
territorio, urbanismo y paisaje y de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de Evaluacion Ambiental,
queda justificado que procede la solicitud de evaluacidn ambiental y territorial estratégica
por el procedimiento simplificado.

Valencia, mayo de 2.026

Por el equipo redactor,

==

AVILA FERNANDEZ FRANCISCO
JOSE - 21504201Y
15/05/2026

Francisco J. Avila Ferndndez

Arquitecto
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