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0. ANTECEDENTESGENERALES
PREVDS A LA FORMULACIONLDE
DOCUMENTQH. PEC.

0.1: Antecedentesdel Encargo, Constituciodel Equipo Redactoy
Reconocimienta ks Institucioney Profesionales, PublicgsPrivadosque
han Colaboraden la Formulacionlel presentePlanEspecialde Proteccion

del CabanyaCanyamelaen adelantPEQ.

La Junta de Gobierno Local del Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia, en sesion
celebrada el dia 8 de septiembre de 2016, acord6 encargar a la empresa municipal
AUMSA, las gestiones necesarias, para llevar &Conbatéeion de la Asistencia

Técnica para la elaboraciéon del nuevo Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histéric
del Cabany@lanyamelar. A tal efecto, se adopto el 15 de noviembre por el Consejo de
Administracion de AUMSA, el siguiente acuerdo:

AAprobar el Pgaralagdudichaon dedamprestacidn denlas servicios de
Asistencia Técnica para la elaboracién del nuevo Plan Especial de Plan Especial de
Proteccién del BIC Conjunto Historico del Galaanygla me | ar . 0

Consecuencia dabncurso de tramitacion ordinayide procedimiento abiertee

adjudicy procedéa Contratacion en fecha 27/Abril/24Ia Asistencia Técnica a

la Consultora Proyectos de Actuaciones Urbanas SLP (PAU, §.laPequipo
multiprofesional de colaboradorescquéraiacion se especifica:

El Equipo del Plan Especial del Cababgayamelar (en adelante PEC) esta

formado pords siguientes mfesionals:

Actuaciones | LUreanas pE TVaLENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC
SOCIEDAD ANGNI, MA MUNICIPAL



MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO DEFINITIVO).
Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Por PAU, S.L.P.

Gerardo Roger Fernandez, Arquitecto y Urbanista (Director del Equipo)

Luis Casado Martin,uitegto.

Roberto Zamorano, Informético y corredactor de la Memoria de Viabilidad Econémicay d
Informe de Sostenibilidad Economica.

Juan Molina, Planimetria Informatica.

Laura Salvo, Administré@eeretaria de Direccion y composicién documental.

Por B/REN, S.L.P.:
Juan Gumbau, Geodlogo y Abogado.

Enric Cardona, Ingeniero de Caminos.

Por el BUFETE CUATRECASAS, GONCALVES PEREIRA:
Sergio Fernandez Monedero, Abogado, Responsable del Departamento de Derechc

Publico y Consejero de la Oficiial€eecia.

CATALOGO DE PROTECCION:
Victor Algarra, Historiador y Arquedlogo.

Tono Vizcaino, Historiador y Arquedlogo.

COLABORADORES ESPECIALIZA@«33rrollo en los trabajos tidormacion
urbanistica,Analisis morfolégicoy proceso deParticipacion pulda durante la
primera Fase de redaccion del BBOcumento de Inici

Luis Francisco Herrero, Arquitecto.

Andrea Ariza, Arquitecta.

Alfonso Fernandez, Arquitecto.

Aitor Varea, Arquitecto.

Queremos agradecer en la elaboracion del jpesemtenida colaboracion de la
Oficina del Plan Caba@alyamelar y especialmente Gades Vejarang de su

AUMSA
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GerenteVicente Gallarasicomo la de los funcionarios del Servicio de Planeamiento del
Ayuntamiento ®WalenciagspecialmenteRarnando Berengugia Directora Gengeral
Florentina Pedrero

También se agradézeportacion fotografica realizadauplermo Sanchemie ha

sidb incluida en las Fichas de Proteccion del Catalogo.

Ultimada la primera etaga formulacion del P&@stituida por el Documento de

Inicio y Borrador del Plantras el desarrollo del proceso de Participacion Publica y
emision del Informe Medioambiental al Documento de IniciofgnmasiSedtoriales

al respecto, para la formulacion punioiésdstica preliminar y definitiva del PEC,
permanecen como dactores formales d€ocumentode Version Preliminar asi

como del Documento Definitias tres Consultoras sefialadasprimer lugaunto

a losdosHistoriadoresArquedlogos para la formulacion del Catalogo.
Consecuentementr,aplicacion del artichly concordantee la Ley 5/2014, de 25

de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valencian
(en adelante LOTWYPRu Reforma 1/2019 (en adelante RLOT&éPvé@actyy se

presentaeste Documentdefinitivode PEQGa los efectos de su consideracion por el
Excmo. Ayuntamieagarobacion municipadmision a la Comisi@®e Patrimonio de

la Generalitat Valenciana y tras la evacuacion de su Informe, proceder a su
Aprobacion Provisional y finalmenevarlo a la Comisidrerritorial de Urbanismo

de Valencia para qdetermine, al firsu AprobaciérDefinitiva.

Por otro ladel Equipo Redactor quiere haempecial reconocimiento a los

Servicios Técnicos, Municipatepresentados por la Directanar@ede Ordenacion
Urbanistica del Ayuntamiento de Valencia, Florentina Pedrero, el Jefe de Servicio de
Planeamiento, Fernando Belenguer Mula y la jurista Begofia d&liacoormay

Equipo Redactor de la Revision de la Ordenaciéon Pormenorizada del Plan
encabezado por Vicente Gregori, por sus aportaciones en materia de analisis urbanos e
la Ciudad, asi como &lesvicios Técnicos de la Generalitat Valenciana encabezados

por los Directores Generales de Urbanidohas Ferrando en la primera etapa y

Vicente Garcia Nebot en esta ultima, por sus trascendentes aport@oiamesiEm la

AINSA
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del frente litoral metropolitano y en la estructuracion procedimental del PEC,
respectivamentg también a los responsables de la Oficina del Plan Cabanyal
Canyamelar .8., Vicente Gallart y Francisco Baljeatéws servicios de AUMSA
gerenciado por Jose Antonio Martinez con el seguimiento y colaboraciéon de Daniel
Ruipérez, por sus aportaciones y sugerencias en la formulacion del presente Documento
Asimismeel Equipo Redactor quiere reconocer, agradecer y poner en valor la ejemplar
colaboracion llevada a cabdapmiayoria ddas tradicionales Asociaciones de

Vecinos del Cabany@lanyamelar y Cap de Fradaeante el desarrollo del riguroso y

amplio periodo de Participacion Social llevado a cabo a través de numerosas reuniones
exXposiciones publicas y colectivas de contraste social, del que este Documento expone
pormenorizadamente las lineas maestras ejercidas, gracias a la cual ha podido redactars
un planeamiento que entendemos responde a las demandas vecinales, sin perjuicio
obviamente, de su conformacidon como un instrumento técnico, juridico y econdémico

totalmente respetuoso con el marco legal y normativo vigente en materia urbanistica.

Por ultimo, el Equipo Redactor quiere agradecer la confianza que ha depositado en él |
Comporacién municipal de Valenadiepresentados por @Gmscejales responsables
de UrbanismoVicent Sarria en primer lugar y Sandra Gomez fipahtoeatsus

asesores Delegados, Rafael Rubio y Carlos Fernandez

0.2: Antecedentes Administrativos y Juridirtbanisticos Aplicados a la

Formulacion dgdresente Documento Definitivo EFEIC

Los antecedentes administrativos relativos a los diversos instrumentos de planeamient
gue han supuesto la base de la formulad@@cudeento DefinitivoREC son los

siguientes:

- Plan General de Ordenacion Urbana de Valeapmiabacion definitiva el
28/diciembre/1988.

AINSA
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- Plan Especial de Protecciéon y de Reforma Interior del Cabanyainelar
PEPRI(contemplando la Prolongaci@amAleda. de Blasco Ibaffemnulalo

en 2001
- Orden CUL/3631/2009, del Ministerio de Cyleisuspende el Plan Especial,
Apor | a que se resuelve el procedi mi e

Cabanyal o.

- Acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Valencia de 30/julboi28ll&ue se
desiste de la tramitacién del Plan Especial.

- Acuerdade 8/julio/2016del Consell de la Generptitagl que se suspende el
Plan Especial y se aprueban Normas Transitorias.

- Acuerdo de la Junta de Gobierno Loda Ayuntamiento, de
8/septiembre/201p60r el que se encarga a la empresa municipal AUMSA realiz
las gestiones oportunas para contratar una Asistencia Técnica para la elaboracion
de nuevo Plan Especial de Proteccion del Gadnaygmlelacontratacion
realizada el 27/abril/2CdEquipo Redactor que suscribe este PEC.

- Documento de InicioBorrador del Plan Especial del CabaGgalyamelar
y su Entornppresentacion para la tramitacion a los efectos de su Evaluacion
Ambiental Estratégica, el 21/noviembre/2017.

- Acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento, de 27/abril/2018,
por la ge se resuelve favorablemente la Evaluacion Ambiental Estratégica del
PEC.

- Documento de Version Preliminar deldRiEEGe preserdate el Ayuntamiento
en septiembre de 2018.

- Aprobeion @l Documento de Version PreliminaAgangmiento Pleno, en
sesbn de 31/enero/20¥%$ometimiento a Informacion Publica por plazo de 45
dias, publicado en el@®Qle 7/febrero/2019.

- Tras el estudio y analisis de las Alegaciones correspsadsentese, de

nuevo, a wegundderiodo de Informacion Publicansiderando que alguna

Actuaciones | Lreanas De ALENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC
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de las Alegaciones aceptadasiporta una modificacion sustancial del
Documento de version Preliminar
- En concreto, IMpdificacionexonsideradas Sustancialgse justificaron el

segundo Periodo de Informacion Pulsicpuederirgetizar en las siguientes:

1- Las cuatro Unidades de Ejecucitl, UE2, UE3 y UK, por causa de la

alteraciéon de sus parametros basicos.

2:-La UE PIN o0Bnt amaruma uRi swilmasen | o que af
Ordenacio®® or menor i zad a, pues Sus par 8metros
mantienen.

3-Las determinaciones juridiatbanisticas de la Subzamasuelo Urbano sometido
al r®gi men de | as Actuaciones Aisl|l adas

Pisshas o0 que, pod Eretldrono skRi deinmans m,a ENP.

4- Las determinaciones juridiatdanisticagorrespondientes atles Programas
de Actuacion AisladRAAL, PAR y PAR.

5- Las determinacionesormativas dgsos, Alturas y Condiciones detBccion
gue afectan al suel o Ur bano Aconsol i da

sustancial.

6- Asimismo, se procede a recalaslaragnitudes globalesnto las que afectan a

los suelos Dotacionales como Edifisabilidade®n las tres s#ciones juridico
econdmicas posibles: la situacion preexistente, las atribuidas por el PGOU vigente y la
resultantes del PEC, asi como se procede también a detemevas Ratios

Dotacionalegue las identifican unitariamente en las tres siteitabaess.

7.- Adicionalmente, con respectaa d e n o mi n a duaque®éevi puaidad/legald e 0 ,
no se pueda considerar una moldnerarioc aci - n
Pbl i coo ya se recoge en el MRHS €obre @ mo u n
viejo trazado de FEVE, teniendo en cuenta que ha sido una Alegacion reiterada por
diversos vecinos, se procede a exponer al publico una propuesta de Ordenacion reforzac

con arbolado y vegetacidon que se establecédataeln er a rediscurrdenr de 6 ¢
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direccion Nort&Sur del PEhasicamente sobre el antiguo trazado del Ferrocarril al
Puerto, itinerario que articula todos los Espacios Libres y Zonas Verdes de relevancic

existentes en el Barrio.

Cabe destacar quemeeat e oimptl iememanmiro eVemdd
ejes peatonalesS\conformado p@rBulevar San Pedro en el centro del Barrio y el

Paseo Maritimo por el borde litoral.

8- Por ultimo, cabe sefalar que tras el Verano se ha hecho entrega por parte de los
Sevwicios Técnicos del Ayuntamiento de Valencia a este Equoipevdedantografia

actualizada del ambito del P& sera la utilizada para futuros planeamientos de
ambito municipal. Su incorporacién en el presente Documento ha producido, obviamente
ligeras modificaciones con respecto al documento del PEC (Version Preliminar), lo que h;
generado ligeras modificaciones dimensionales que en ningln momento pueden
considerarse relevantes.

9- Ultimado el segundo Periodo de Informacion Publicaigisiagles sefialadas en

el Apartado siguiente, se pi@add formulacion del presBateumento Definitivo

del PEC.

0.3- Consideraciones Concretas a d3teumentae Versiomefinitia

El present®ocumento Definitivo del PEformultaas el ya sefalado sometimiento

al segundo Periodo de Informacion Pubtieh documento de Version Rratimi
aprobadopor el Ayuntamierdm ningunvoto en contracuyo plazo culminé
oficialmente el 15 de abril de 2049nque una gran parte de las Alegaciones
presentadas ante el Ayuntamiento se entregaron al Equipo Redactor a finales del mes d
mayo e incluso algunos Informes Sectoriales lo fueron en fechasresufvaosterio

en el mes de noviemtliciembre).

Tras ello, diversavicisitudes socioeconOmicas vinieron a demorar
extraordinariamente la culminacién definitiva del preBentemento entre ellas y

como mas fundamental la aparicion de la pandemiayespartléd por causa del
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coronavirus y la correspondiente declaracion del Estado de Alarma a lo largo del 2020, |
gue comporto el confinamiento de todas las actividades administrativas y productivas d

caracter no presencial.

Afortunadamente tras produaing cierta relajacion en la gravedad de la pandemia, se

ha podido proceder a formular definitivamente el presente Documento previo analisis
sosegado de lasmerosas Alegaciones presentadas y tras el conpasteptivo

llevado a cabo conjuntamentismsponsables de las Administraciones publicas
afectadagor las determinaciones del PEC, en coooré&is genuinos Servicios

Técnicos y Juridicos municipales.

En consecuencia, procede a contingx@oner con todo detalle el contenido de las
determinaciones basicas y jutithenisticas que estructuran el contenido del presente
Documento Definitivo de PEC y que se expresan en la siguiente Memoria Justificativa de

mismo.

MEMORIAUSTIFICATIM2E. PEC

1. CONSIDERACIONES GENERALES PREVIAS.

No cabe duda de que el area objeto de inteeinEiEposee una serie de
circunstancias que necesitan ser abordadas, tanto para que goce de una funcionalidac
plenacomo para que, ademasiilmlacgueda digitar de las potencialidades de un

enclave que posee unas caracteristicas psipgasayesSin embargo, para poder
desarrollar un plan urbanistico que consiga inc@&poiay alresto de Giudadn

una misma unidad territorial que potemcanel@ sinérgica los valores positivos de
ambos tejidos urbanos y que dé resplasspaapuestas juridicbanisticas que este

PEC estableces necesarmmnoceun conjuniie factores que van a condictansy

la lectura del territpcimmda identificacion gleiéro quiénedeb@ darles respuestas

y como debdnacerlo.
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Estos factoreg resumen en:

laCiudadleValencias una estructura socaspaciacomplejaen laquelas
dos dimensioned Bario CabanyaCanyamelar y el resto de Ciudathn

interligadasy que una no puede acometerse sin tener en cuenta la otra.

el Barrioestasometido a una serie de condiciones de contau®mas

adelante se describiran ytignen caracter tanto endégeno como exégeno

las dificultadesxistentes pueden encontrar su origeremampi@blemas

historicos no resueltogomoen lasnuevas presiones las que cabe atender

la actualestructura urbna del Barrio lleva implicitas las reglas de
transformaciofuturas, coherentes con su emplazamiento, su poblacién y su valor

patrimoniay

estas reglageberasegurata permanenciae su modelo urbanoreslver

la conexion entre Rlayay el resto de Valéncia.

1.1: DinamicadJbanas ¢ ProcesosSociales?

El Cabany&lanyamelase conforma como tamreno que
escenifica las consecuencias dangaabeligerancia social
entreAdministracion iudadanigy que en la actualiddua
trascendidel conflicto inicial iniciado en 1998 con la aprobacion
delPEPRIDe hecho, dia de hoy es perfectamente visible que
la prolongacion de la Avenida Blasco Ibartezves del tejido

delBarricha desembocado en dossegencias derivadas del

conflicto distintas pero complementarias. Por un lado, una
auténticadfractura socid que se revela tanto en el choque de demandas,vecinales
como en las acentuadas diferencias entre vecinos con recursos y vecinos en exclusiot
social Por otro,yen consecuencial progresio deteriorode las fuentes de

legitimidadpoliticallevadas a calgme ain con diversas inversiones econdmoicas

AUMSA
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han conseguido resolver, en una légica de justicia social, algomas giaves

problemague se sefialan a continuacion

GESTIO
GESTION

D Ambit del Pla Especial

Programes | inversions en l'Ambit del Pla Especial
Programas o Inversiones en el Ambito del Plan Es|

NOTA.LOS PLANOS INCLUSIVOS DEL AMBITO GENERAL DEL PEC QUE SE
EXPONEN A CONTINUACION (A LOS EFECTOS EXPLICATIVOS) SE DELIMITAN CO
EL PERIMETRO GEOMETRICO ORIGINARIO QUE SE DISPUSO PARA EL
DOCUMENTO DHICIO Y BORRADOR DE PLAN QUE SE UTILIZARON EN LA
PRIMERA TRAMITACION DEL PEC. POSTERIORMENTE, EN LOS DOCUMENTOS D
VERSION PRELIMINAR Y DEFINITIVA SE PROCEDIO A REDELIMITAR ESE AMBITC
DELIMITACION FINAL A LAESTA MEMORIA SE REMINEARAS DE EVITAR
REITERACIONES Y EVENTUALES CONFUSIONES IMPROPIAS.

e
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En primer lugarl peso de la poblacion en la cual convergen varios factores de
vulnerabilidad (escasos recursos econdmicos, alto porcentaje de poblacion dependiente
bajos niveles derhacion, desocupacion...) es elevado. Esto supom@poitante

sector de la poblacién se ve mucho mas desprotagtddas posibles dindmicas a

las que se esta viendo sometidhred

De hecho, el Barridre presiones que son atribuiblesatpngresivoproceso de
degradacional que se vio sometidomo ala reciente fase de valorizacidon
especulativacontinuada quee hapuest en marchante las expectativas de
intervenciony mejoradelBardsi,c ando se habl a sedendepr obl e
a pensar questos se reducetegpoblacidiue se encuentra en riesgo de exclusion. Sin
embargo, hay que pensar que las dinAmicas econémicas son también procesos sociale
protagonizad por actores esgiuis con intereses concretos y, en la medida en que
generan externalidades a ciertos agentes, también pueden ser catalogadqgs de problema:
por lo tantaje problemas sociales. En otras palabras, pueden existir problemas de
exclusion social o de encaetionde la vivienda, pero a pesar de afectar a grupos

sociales distintos, el origen es comun: la presion urbanistica.

En este sentido cabria identificar los siguientes escenarios:

12.- Barreras parévivir bien" en El Cabany@hnyamelar

Debido a lasrmamicas a las que se ha visto someBidoiatras el intento de
ejecucion del PEPRI, la realidad setmanifiesta endasencia de habitantes

gue cubran el techo habitacional constryddono hablar del nUmersalares

y ambitos espaciales vacanggstentescuya calificacion Besidencial go
estanurbanizados redificados Varios son los motivos o las dificultades a los que
se enfrentan los posibles habitantes poteqnoeelgsn ralentizando el proceso de
reviélizacion d8&arrio Es mas, incluso existen dindmicas que pueden suponer una

amenaza para los residentes actuales

AINSA
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a) por un lado, lakficultadesadministrativasisociadas a IRehabilitacion del
patrimonio El parque edificatorio, sobre todo el situgidombito del PEPRI
el cual ha estado sometido a un proceso de abandono forzado durante las ultimas
dos décadgmecesita considerables actuaciones de mantenimiento y mejora. Sin
embargo, tanto la normativa actual como los tramites usmasiics para
ellosuponen una dificultad para el propjgiasto que en vez de dinamizar
dicho procegfacilitabque haya casas en los solares y gente en las@asas
impulsan cierta tendencia de paralizacion. Por ejemplo, lagreiaasmass
basadas en la puesta en valor de las formas y no tanto de la funcionalidad del
patrimonio o la estricta aplicacion de los requisitos basicos de habitabilidad en
parcelas tan reducidas como la derivada del cuarto de barraca (3,20m), suponen
en muchos caspsina dificultaddicionalpara adaptar la vivienda a las

necesidades actuales y un aumento del coste de la obra para el propietario.

PATRIMONI
PATRIMONIO

D Ambit del Pla Especial

Parcel-lacié amb edificis protegits en el planejament vigent i el
seu estat

on adificios protegidos en el planeamiento vigente

Ne: sitat de manteniment i rehabilitacio puntuals
I

Total protegits en mal estat o solars 139

Protegits en el Cataleg Estructural
Protegidos en el Catlogo Estructural

Codipla  Protescid Nom
Codigo plamo Proteccién  Nombee

b) por otro ladse manifiestdasdificultades asociadas al acceso a la vivienda

Esevidente quen la actualidad y atendiendo a la diversidad de situaciones

e
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GESTIO

GESTION

D Ambit del Pla Especial t fal F

Estat de les propletats plbliques en 'ambit del Pla Especial
Estado de las propledades piblicas en el &mbito del plan

| T i i programes de desenvolupament

socioecondmic comunitari
Necessaria reconstruccld de Uedificacid | posada en Us
Bon estat. Necessaria posada en (s i dinamitzacié del

patrimoni plblic

spai vacant

Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

socioecondmicas existentes d@arelp las formaséadicas de acceso a la
viviendé&ompra o alquitar el mercado privagim) insuficientes para garantizar

el derecho a una vivienda digneendo en cuenta el elevado precio de mercado

gue vienen alcanzariio este sentido, procedaementar otras alternativas
publicasque permitan garantizar el derecho al accesd/a&iéanday que

puedan suplir las necesidades habitaaansegaparte de la poblaciésj

aunque hasta el momento, sin mucho éxito, se han intentado impulsar formulas
diversas contas Cooperativas deivienda)a realidad es goecederia llevar

a cabouna gestion actida refuerzo y potenciaciorurd@arque Publico

Establede Viviendas en Alquilque sea capaz desolver el problema del

acceso a la vivienda que prekesitaiacion actual.

habl!

e
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c) por ultimo, el imaginaotectivasociado sobretaom | a [ Zoatnim Cer 00
vinculado a la degradacion sadmlparicion de eventudisdémenos de
delincuencia y a la faltaatidad de vida
No obstante, ultimamente se vienen manifestando otros graves problemas
rekrentes anriesgo inminente dagentrificacion derivado de lagnamicas
de intervencion especulatiwalizadas por las expectativas ciertas de mejora del
Barrip asi como de lprogresivalemanda demplantacion de Viviendas
Turisticagon los problemasiteremento de precios y pérdida de calidad de
vida que genera a los vecinos contigues cierto questa situacion se
manifiesta con mayor relevanced gante maritimo doisdeproduceina

corcentracion desos decioy turismo qugenerasensiblemolestias.

Todo ellpropicia latervencién dauevosoperadoresirbanos movidos por la
optimizaciopreferentele sus beneficiggie fomentaal acceso al Barriale

ciudadanos dmayores renta@entrificaciongn detrimentoladeantenimiento del
vecindario actual. Igualmengeotaesiva implantacion ¢k Viviendal urktica

viene a agravar la pérdida de la calidad de vida, el incremento de precios y, en

definitiva, el fomedwla expulsion del Barrio de sus vecinos.

POBLACIO Y USOS DE SOL
POBLACION Y USOS DE SUELO

D Ambit cel Pla Especia

Zones potencialment vulnerables:
Al

| r]g_rjfg :
| e

Vulnerabilitat potencial
(Caleul da punts de concentraciéd en radios ds racarca de 150 metres)
iinerabllidad potencial

W Baixa

A'“‘A iy AJUNTAMENT —l
&% DE VALENCIA L1

Acruaciones Blreanas pe Watktncia EQUIPO REDACTOR DEL PEC

SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPAL



19
MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO DEFINITIVO).

Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Por ello, se hace imprescindible la adopcion de dos medidas fundamentales:

12) la disposicion del ya sefial@dogue Publico Estable de Viviendas
Protegidasen Alquilerque este PEC estable@®n lafinalidadno solo de
garantizar, en la medida de lo posildeeeho constitucional a la vivienda
sino también y con analivgacendencia socialfrehar losprocesos de
gentrificaciérderivados de la atracciofoslenejoresspacios urbanfmo

es el Cabany@hnyamelar y su entopw)los ciudadanos de mayores rentas

(ver siguiente Apartado 5.2.2.de esta Mgmoria)

2%)la disposicion de umamativa precisgomaeslaque seestablecesn las

Normas Urbanisticague acompafian a est&rvbria, queenga aegular
razonablementel progresivo proceso de implantacion de la Vivienda
Turisticaque tantos problemas sociales y ambientales viene produciendo en la
ciudadania valenciana en general y en la vecindad deC@apamghr en

concreto.

La entrada en vigor de la reciente Ley 15/2018, de 7 de junio, de Turismo, Ocio y
Hospitalidad deComunitat Valenciana es un ejemplo del interés de los poderes
publicos por esta nueva realidad urbana. En este sentido y como se ha planteado
coetdneamente en otros ambitos de Valencia y en muchas ciudades que comparter
la misma preocupacion, se planted PEC una regulacion especifica en esta
materia para tratar de conciliar equilibradamente los derechos y obligaciones de
todos los interesados y afectados, vecinos del barrio principalmente, pero también

turistas y operadores del mercado.

1.3.- La Pes)articulacion de IdsspaciosLibres

Existe una cierta influencia por parte de las estructuras urbanas dernodean el
Por un ladeesultanecesaridisponela maneraenqu e e | oensanche
lleque hasta el limiteOccidental delBarriq resolviendo tantda situacion

especifica de l&venida de Blasco Ibafieomo a lo largo ddBulevarde

AINSA

cruaciones [[Reanas oe (Watenaia EQUIPO REDACTOR DEL PEC
SOCIEDAD ANONIMA MUNICIPA



20
MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO DEFINITIVO).

Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Serreria Esta Ultima via, que canaliza el trafRomdke de |€iudadejerce un
importante papel de barrera que hay que phaiavorecer una mejor conexion

delBarriocon el resto de @iudad

Por otro ladtambiémesulta necesatener en cuenta la pertenencBadeta la

realidad territorial del frente maritimo, que se manifiesta tanto en elementos puntuales
(la Darsena) como de caracter mas lineal (la conexién con dPatglstdosle

Maritimos).

Toda esta realidad nos conduce a la formulaciéon de dos algistesgukfeno

obstante, tienen que ser abordados de forma unitaria:

- la necesidad de prever que la nueva Orderzai@articule lasdiversas
tramas y conjuntoarbanospresentesen el territorio, y que lo haga de una

manera legibjesocialmente conmmible

- que la estrategia de movilidadisponersea capaz de responder a las
necesidades ddBarrip potenciando la accesibilidad peatonal y de
coexistencia compatibilizandola con la existencia de acotados itingearios

traficorodadq en algunas zonds, escala metropolitana.

El andlisis del interioBi#etidambién revela la necesidad de mejgibiidanl

de su estructura urbana y la funcionalidad de su estrategia de movilidad, mediante do:
elementos clayeimerola necesidateconectar eBarriocon laCiudady de esta

con el frente maritima través de la extension de las travesias existentes
preferentemente con modelos de vialidad de coeyistarsggundolugar

resolver la desestructuracion existegrea zona que aonaghente ocupaban las

Playa deVias y que hoy configuRaedue de Dr. Llucha actu&jecucion parcial

de este espacio verde, topografia autonoma deale y el vacio urbano
preexistente que lo rodea®lo genera undesarticulacidnnecesaria entre el

Ensanche d@arrioy las construcciones edificadasante de la calle Astilleros,

sino queademadificulta la conexion elatsdravesias de ambos tejidos urbanos.
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Por otro laddgs espacios libres existentes el Barriopresentanmultiples

carenciaen cuanto a la calidad medioambiental. La ma&imnées\drdes son

espacios con un alto porcentaje de pavimento duro y con una presencia de especies
vegetales escasa y poco vari@dasecuentementson espacso conbaja

biodiversidagd donde no se optimiza el uso de los recursos natimée®, As
existermultiples barreras fisicagie dificultan el uso del espacio publico por parte

de colectiva®n dificultades de movilidad

e latama

Tk

2. PRINCIPIOS Y CRITERIOS GENERALES QUE PRESIDEN LOS OBJETIVOS
DEL PEC

Elplaneamientene la capacidad de constituirse como marco generalequepermit

lectura mas inteligentswusrea de intervencion. Un maaquartir del cudiversas

e
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cuestiore existentes sobre el territorio se congdectmamenteomo problemas o

como oportunidades, a phertios cualgaiedan formularse en términos urbanisticos vy,

por tanto, sean susceptibles de recibir una solucién administrativa. En otras palabras
bastantes de los problemas que pstegiancomo por ejemplo el acceso a la vivienda,

la insercion sociolaboral, la perspectiva de género, la inclusion de los colectivos
vulnerables e pueden tener cabida en el propio Plan, pero solo sera posible
resolverlos en la medida en que este consiga vincular su accion a la de otras herramiente

gue ya existan o que puedan ser creadas.

Un ejemplo préactico de esta situacion és eliestion paimonial A lo largo de los

ya 19 afios de impasse urbanéstieb Barrjeel patrimonio ha estado siempre en el

centro del conflicto social. En una primera fase, porque era necesario demostrar que €
Barrioera patrimonio para poder detener, porderpalidPlan que incurria en
demasiados costes sociales. En la fase actual, porque una vez que este valor esta
reconocido, hay que realizar un documento normativo que permita que su salvaguarda n

se convierta en un obstaculo para la vitalidad y dietB3siolad
Se estableceasi tres retogque debe superar el nuevo Plan Especial de El Cabanyal:

1) por un lad@arantizar la proteccion y valorizacion del patrimonio cultural
existente en 8larrio(objetivo declarado erPledgo deCondiciones del
Corcurso y que BYjuipdRedactor considera necesario ampliar

2) por otro, la necesidad de pomedizposicion de uBarrioque desea
mantener una intensa vida pragu@ se ve amenazada por el empuje de la
gentrificacion, la tematizacion o la banalizacion

3) finalmentesincular la proteccién del patrimonio a la proteccion del tejido

social,apostando por mecanismos de gestién basados en la proximidad.

Para cumplir estobjetivos no es necesario recurrir ni a teorias ni a practicas ajenas al
territorio. EEquipoRedaatr considera que el contexto -sooldomico, fisico y
administrativo vigente nos proporciona elementos suficientes para constsar el Plan que

necesd. Esto no se traduce asblagacidde reproducir o congelar aquello que ya existe
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en el area de trabajo, ni tampoco en abordar Unicamente los problemas para los que exis
una solucion tipificada dentro de documentos como este que nos ocug. |Bsara alcan
objetivos perseguidos es mas viable enguéizatax 10s recursos existentés una

manera que no solo sea mas crsativgue, ademas, sea coherente con la realidad del
territorio que se pretende transfaniiaando sus valores positivoemo motaren

vez de entenderlos como obstaculos.

Hacer esto es tanto como reformular las expectativas vertidas sobre el area de
intervencion, lo que exigidefiair tres conceptos aprestituyda base délan y que,

leidos de la manera adecuada, pelenganchar las costasasbtener del PEt&s

de aquello que normalmente se le suele conceder como viable. De manera mas especific
se trataraen profundidad lpssibilidades que yacen en una correcta lectura del
territorio, del patrimonio y de la gestiom esta manera se puede materiajirth a

hipotesis previa: que ElI Cab&ayglamelaeaun resultadiormal gerundiain
fresultandpfruto de la interaccion continua entre la morfologia y sus pobladores, que
vienenperfeccionando una estructura urbana adecuada a sus caracelasticas y

condiciones de su emplazamiento.

2.1- Consideraciones sobre®&rritoriodel PEC

Como se ha sefialado repetidamernii@8@ el PGOU de Valencia dejo el destino del
Barriale El Cabany@hnyamelar en manosmelaneamiento diferido que debia

escoger entre dos escenarios diferenfgs un lado, lprolongacion de la

Avenida Blasco Ibafiez ent endi da como fiun proyect
operaci-n goapesupénp2hbodantCieigad é3es Hese
intereses locales deBarricc 0 n ¢y, pertotptenunciar a la prolongacion de

la Avenida por que supondr?2a Aun coste soci a
cambi o, por rinamtdéanmia@me nlua nfai Mtfeuger t e per s
un Avalor h i BEn2.004 loscesponsablesenyiracipdlesREPRI

decidierooptar por la primera de las opciorpsge estuvo en vigor hasta diciembre
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de 2010, momento en que el Ministerio de Cultura la suspendi6é por expoliadora del
patrimonio.

Sin embargel, presentd?ECpretende superar las dos posiciones refeyigas
en el fondo se resunmam resolveun sencdl dilema: alcanzar los objetivos
territoriales de@audad conservar las preexistencidaded Para dar respuesta

a una realidad que es mucho mas complejatatahdialismo totalizador que

suponen tanto | a el eccocmo- nl aesn tsrod ufcli oo nuens
Ani |l o uno ni elPeQreafier@ptapor uranceraypesibiliddde e s o,
regida por una logica diferente, mas flexible, qqamsupoia | a vez vy t a

gue sea no solo satisfactoria siamés, viable y adecuada a la realidad existente,

esta tercera posibilidad debe cuugihocriterios esenciales:
1°Entender el papel d8arrioa unatescala metropolitada:

El Pliego deCondiciones del presente Plan establecia, como uno de los objetivos
esenciales del futuro planeamient@rdenacionPormenorizada del ambito
patrimonial y de su entorno inmediato. Esta exigencia perseguia, por un lado, mejora
lainsercion del ambito tamen laciudada Poniente como en el entorno de la
PlayaaLevante y, por otro, aumentar la conectividad cdaloss delDistrito

Maritimq alNortey alSur Debido a su posicion geografica, lo que se persigue es
potenciar El Cabar@ahyamelar como el frente maritimGidedele Valencia.

Esta ambicién comporta la mera construcciGnaléachada o Baseadviaritimo

frente aBarrioSe trata, maehj de utilizar todo el conjunto como un territorio cuyas

reglas propias facilitan una relacion intensa con el Mediterraneo.
2°Incorporar los valores patrimoniales como uno de los motores del Plan

Para conjugar las aspiraciones territorial€sidadzon la necesidad@latar el

expolio del patrimonji@simprescindibidorgar un papel diferente a este ultimo, de

modo que no sea un simple objeto a respetar por el crecimiento urbaea,sino, mas b
un agente activo capaz orientarlo. Para pasar de una posicién pasiva a otra de

naturaleza prospectiva, es util realizar una lectura critica del Decreto 57/1993 por el
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gue el Gobierna | enci ano decl ara Bien de I nte
Cabag al o . El documento destaca | a: Apec
alineaciones de las antigdasacasen las que se desarrolla una arquitectura

popul ar de c | ar W@aintexpretpeidmkespetuosay predactivadel s t -

documentapa por comprender que:

a) lo quesl BIC protegeo son los objetos (las arquitecturas eclecticistas) ni
el conjunto en que se insertan (los limites geométricos deldimsanche)
mas biean SISTEMA capazmgeneraespacio fisico y social.

b) los patrones urbanos que subyaceste sistema tienen un papel
estructural que todavia puede séanibl paraonservar eConjunto
historico como para estructurar la rela8arriden |a&Ciudag con el
FrenteMaritimo.

Por esta razon, se planteaoc€RITERIO GENERAL para las transformaciones
necesarias que resuelvan los objetivos territoriales requeridos, utilizar los valores
patrimonialeatendiendo a su valor de uso actual. Una circunstancia que se puede

traducir en un conjunto de principirscgsrde facil aplicacién y adaptacion.
3°Potenciar el papel de las travesias

TradicionalmenteBalridha crecido en direccion a Levante a medida que la linea de
Costa iba alejandose como consecuencia de las obras de anfliadidirdel

todo momento, las sucesivas hileBasrdeafieron siendoosida@mediante las
travesias, entendidas originariamente como meras servidumbres ddgeceso a la
En la atualidad sigue siendo necesaiender eBarriohacia Levanteuna zona

gue presenta un caracter mas inconexo debido abpapehdgpie jugaron las

Playa deVias y que nuncllego a resolveel vacio generado en el entorno del
Parque de Dilluch Esta extension puede realizarse a partir de la logica de las
travesias, entendidas esta vez como el csopmiEmentade lalnfraestructura

Verde.

4°Entender la diferencia como un valor Util
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Finalmente, es importante mencionar que d&isénpexra otorgar al territorio la

unidad deseada si no se establece una plataforma de entendimiento en la que los
diferentes sustratos temporales contribuyan a crear un conjunto y no una simple sums
de fragmentos. La composicion arquitectonica deyaiGaalyamelar es testigo

del modo en queBalrriduecreciendo edoleadas sucesivas hacia Rlayay de

cdmo sobre estos varios estratos se desarrollaron procesos de sustitucion que
respetaron las manzampaso qualteraron, en mayor o memado, tanto su

edificacion como su parcelario origifizdtaheterogeneidad formab es una
fcontaminaciode un supuesto ideal Bkalrio Sino un rasgo gi@eotorga tanto

unasingular y consolidadanidad compositivaompleja d su imagen urbana,

conp constituyente de una especifibeersidad social.

Aungue esta circunstancia se detallara de una manera mas profunda en el apartadc
correspondienteRaltrimonio, vale la pena insistir en que es necesario entender los
valores ddBarrioa partir de una vision mas transversal. La transformacion de la
morfologia se ha producido dentro de un proceso dilatado en el tiempo y acompasadc
al progreso de sus pobladores, de nomeslaejido social el tejido fisico

mantienen una relacion bivocaque se manifiesta en la diversidad formal y social

y en el caracteristico modo de vida que generan. Esta afirmacion de las condiciones
materiales de vida y de las posibilidades disponibles choca en la actualidad con las
aspiraciones de unactlinaurbanistica que tiende a confundir orden con
homogeneidad, olvidando que a veces las singularidades consiguen mejorar la

legibilidad y funcionalidad de la estructura urbana.

1 Un primer ejemplde esto es el modo en gigan ser interpretadios,
edificiosen alturaDesde el punto de vista formal,pserdentendido como
una desviacion a Narma. Sin embargo, desde el punto de vista de la
habitabilidad, pueden entenderse comforon@a de residencia que,
actualmente, alog 60% de lpoblacionEn este sentidas medianeras
que pueblan el paisaje urbano pueden dejar de leerse como un problema

estético y empezar a ser entendidas coapmdnaidad para mejoriar
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imagen urbana del Barritediante la aplicacion de tratamientossreati

adecuados como soporte para la aplicacion de energias renovables.

1 Un segundo ejempéarian ladesalineaciones existentes las travesias.
La urbanistica moderna ha insistido en que estas situaciones suponen
desviaciones de INma que, por laase en la homogeneizacion, garantiza
fel orden urbamoSin embargo, al hacer esto, olvida que son estas
disposiciones las que contribuyen a crear un paisaje que no solo tiene valores
propiossino que, ademas, pressitigularesentajas. En una estrect
urbana como la del Cabanyal, estas situaciones contgbogear a
escenariogjue mejoran la calidad del espaclmang asi como a preservar

Su propia historia.

2.2- Consideraciones sobrerditrimonialel PEC

Cuando se hablag#rimonjes habitual admitir la importancia de aquellos conjuntos

de formas que, legadas del pasado, transmiten el modo concreto en que se materializ
la cultura de un momento historico. En los ultimosdiasipteademas, a la
pretensir- nendev afl poorndte e | patri moni o AiI nm
diferencia del anterior, este concepto se refiere a practicas o imaginarios colectivos ()
no necesariamente a formas) pero al igual que étaisidieraralores pretéritos

gue se austituyen como excepciones a la cotidianeidad vivida por las personas. El
patrimonio se convigote tanteen algo que hay que preservar y proteger pero que

acaba por llevatras peligrogjue se pretendevitar

1) por un ladogue la intervencién sobhes tejidos fisicos tienda a
ocongelarloé en un momento temporal especifico, lo que a Hejaipalel
Redactor retira al patrimonio parte de su valor: la posibilidad de evolucionar,
gue es, en el fondo, lo que le permitio llegar hastaiasgstesadprueba

de su utilidad para constituir una infraestructura Gtil para la vida de las personas.
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2) por otro lado, que se entienda el patrimonio como un segmento acotado y finito
de una linea del tiempo mas anupdissigue avanzando por su cuenta. S
olvida con espla posibilidad de qeé patrimonio puede no solo
evolucionar sino, ademas, ser guia de su propia evolaiten los
conjuntos en los que se enmarca.

3) finalmente, quen entendi mi ento o0de baja in
puedellevar a costes sociales indeseadBs efecto, se admitgue el
patrimonio puede evolucionar y que esta evoluei@tqrpdsae al
signo de los tiempos, es necesario que la intervencion sobre el mismo esté
orientada a tornarloarmounafpieza de ose@ sinocomoun bien atil y

accesible a sus usuarios.

Asi, serd unaremisa esencial que el patrimonio pueda incorporarse, de pleno
derecho, en el circuito de practicas y medios de produccién y consumo
contemporaneo$§era imprescindible que, enrestgooracion, adopte un papel de

agente con influencia (y no simplemente un agente pasivo cuya evolucion es dictade
por principios ajenos a la configuracion que le es propia). Y, finalmente, sera
incuestionable que su influencia estara destinada avmhseidladel patrimonio

en principios claros como la cultura arquitecténica que le es subyacente, la
habitabilidad que pueden otorgarle las nuevas practicas constructivas, y el bien comur
que se espera de @éh tanto que cohesionador social y nooraotmlgjeto en

disputa.

2.2.1-ENTENDIMIENTICA M P DHL GONCEPTO DE PATRIMONIO.

A lo largo de su historiBaetiale EI Cabany@hnyamelar ha producido un espacio

fisico y social con caracteristicas propias que debe enmarcarse dentro de una versior
Nfext eampldaddel concepto de patrimonio. C
de TERRITORIO, existe una légigaoduccion del espacioBaefioque es

susceptible de ser utilizada hoy en dia y cuyo uso tendria como objetivo no la

AINSA

cruaciones [[Reanas oe (Watenaia EQUIPO REDACTOR DEL PEC
SOCIEDAD AN ONIMA MUNICIPA



29
MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO DEFINITIVO).

Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

fmuseificaciodel conjuntsino mas bien la puesta al servicio de quienes lo habitan
a partir de sus reglas propias. De estahhatdtar de patrimonio es mejoablar
delgpatrimonio deBarrid), sino mas bien déBarrioen tanto que patrimorio

Y de este modo, es mas util que en vez deadfeproteccion del patrimeaio

hablede unaconstanteregenerai®n depatrimonio.

No es dificil argumentar este extremo recurriendo a la propia definicion de BIC de partt
delBarripquereconocel a pecul i ar trama en ret?2cul
de las antiguaBarracasen las que se desarrolla una arquitectupalpo de

clara r ai ganomaeya s hdaeganenwaleniendead ello que

elBarripen tanto que patrimponmsorii u n ¢ 0 algunos de cus dbge(ts

arquitectura eclecticjstegl conjunto (la trama en la que se inserta, que por otra parte

es mas extensa que la reconocida por el propio BIC) sino el SISTEMA que permitio \
permitira la produccion de un espacio fisico y social reconocible y valioso. Para pone
en funcionamientstee sistema y tornarlo inteligible, las actuaciones en materia de

patrimonio iran guiadas por una serieadpios

1) en primer lugardalimitacion del Biténdra un objetivo declarateger
el valor de la tramQuedara fuera de su objeto, for peateger o catalogar
exclusivamendges edificios.

2) en segundo lugar, se intentaralawencepcioninterventoraen el
patrimoniaesida en una dimension que imdw@da existentesino que
pueda extenderse, sin banalizacidaysion integadora y holistica de

la misma

2.22. CRITERIOS PARA LA PRODUCCION DEL ESPACIO PARCELADO
RESIDENCIAL

A lo largo de su desarrollo histoBaoriale EI Cabanyal ¢t@nstruido su parque

edificadosobre labasedetres patrones elementalgge han sido subyacentes a
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la produccion del espacio urbari®adaély que han contribuido a vincular a los

pobladores al medio fisico que habitaban. Estos patrones son:

1) parcelacién menuda y variadae ha fomentado el cargodeular de la
propiedad, distribuyendo cargas y beneficios y acompasando el tiempo de la
produccion del espacio al progresesogimmico de sus habitantes.

2) relacion intensa de cada vivienda con la,gadieenciada por la poca
presencia de zaguanesgaleras de vecinos, que ha favorecido un modo de
vivir donde el espacio publico, ademas de ser un eficaz soporte de las
relaciones sociales de sus habitantes, se utiliza como una extension del espacio
doméstico.

3) orientacion y espacio libre en parcpmitiendaprovechar los beneficios
del soleamiento y el régimen de brisas marino, mejorando el clima interior de
las viviendas gracias a la doble orientacion y a la existencia de patios,

herederos de los corrales de las afdeyuasas

A pesar de la evolucion desdgafdaca hasta la finca, fasil verificar la
prevalencia de esta¥atrone® en el parque edificado actual. El primer patrén
puede identificarse con la existipaacelas de menos de 28%. El segundo,

con viviendakmenos de 4 alturakl ultimo, con la existencia depatio libre

en parcela mayor al 20% de su superfioeresultados mostrados en la figura nos
muestran que no existe algo as? como
Cabanyal ocarte de las edificgciones bascula entre los dos tipos tedricos

ideales puesto que cumplen uno o mas de estos patrones historico

Esta situacion justifica tpgeDocumentodNormativose baseren principios
compartidos por todo el territorio de acisto®principiosa@yaan en el modo

en que cada configuracion arquitectonica pueda aprovecharse de (y con ello potenciar
los valores culturales, ambientales, climaticos y Baos @ este modo, el

objetivo délanenla rehabilitacion de etifos de viviendasera la intervencion
estratégica en cada una de las propiedades, una estrategia que asentara en tres

pilares:
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1) en primer lugar,retonocimiento de los valores positivos de ealifaio
de vivienda. Incluscen el caso limite, las fincas, contribuyen no solo a su
paisaje urbansino a dar una respuesta smrioOmica a gran parte de la
poblacién (albergan el 60% de los habitantes).

2) en segundo lugar, mas quédeservacion del patrintma@chablara de
regerraciomlel patrimonio. En otras palabras, se analizara de qué manera es
posibleque las viviendas rehabilitaddsntro deBICpuedan tender al
tipo de |l a oviviEelndaprdoev eElha@abahypa
patrimonial 06 se basar 8 en:

a) e modo en que las viviendas puegangresivamente adoptando
patrones de los que carecémgue puede suceder intervinembis
patios, produciendparcelas adecuadas garantizando ebntacto
directo con la calle.

b) el modo eque las viviendas puedan adoptar no solo los patodoss
objetivos quistos permitian: las soluciones arquitectonicas que facilitan
aprovechar los recursos constructivos y las existemacrdsentales
para crear espacios candgor calidgsiblemejorandsu morfologia

3) finalmentetras la aprobacion del Re€a deseable realizar estudio
pormenorizado de las viviendparaver de qué manera las intervenciones
puedemealizarse sin perjuicio de sus habitantes) y de los grupos poblacionales
(para entender qué tipo de apoyos permitiran facilitar la adopcion de las

medidas perseguidas).

En definitiva, se defiende que los planes que rigen la interve@iojuodos

Historicos suelen ser confusos y/o llevar a la inmovilidad. Normalmente suelen basarse
en principios estéticos, lo que conserva las formas del pasado o inspira en ellas las de
futuro. Suelen traducirse en operaciones costosas de las que se hutao que resul
inabarcableBe hechamitar las formas o forzar las soluciones es menos interesante
gue reproducir las logicas de produccion que les son subyacentes. Frente a la

tendencia a imponer recetas a base de medidas punitivas, creemos que es mas Util
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fomerdr la intervencion sobre el medio urbano a través de medidas que incentiven las
buenas practicas. Unos criterios basados en la habitabilidad que pueden manifestarse
de maneras muy diferentes para que cada situacién guarde siempre un principio de
coherencieon el territorio en el sjugen.

2.3- Consideraciones sobre@estiondel PEC

Como se ha defendido hasta ahora, la actual estructura urbana del Cabanyal
Canyamelar lleva implicitas las reglas de transformacion futuras coherentes con su
emplazamiento, su poblacién y su valor patrimonial, gues@ageEgoranencia y

resuelven la cuestion de la conexion eRteydg el resto de Valencia (en
cooperacion con su estructura urbana). Sin embargo, para que estas posibilidades
latentes delertritorio tengan impacto en el Plan, es necesario que tanto sus
DocumentosNormativos como sus estrategias de gestion acompafien las
oportunidades y necesidades del territorio. En estel sksgatoollo del PE@

realza teniendo en cuerdas situaanes a las que otorgamos una elevada

importancia:

1) por un lado, es necesario perseguir que la implementacién del Plan no vaya en
contra de los objetivos que él mismo se propone. Esto implica que se debe
perseguir un territorio que sea armonico en formassdesde la propia
naturaleza del articulado de sus documentos.

2) por otro lado, es necesario asumir que la coherencia de las intervenciones es
mas dificil si nace de la incoherencia de la gestgia PESIse redacta
opensando en | a gesti - nyacmrsidgandd® pr ev
gue su desarrollo y ejecucion eficaz necesita la disposicion de un ente gestor a
maneradeums peci al i zada Gerenci gueUr ban?

sea capaz de implementarlo.

En decto, el apartado de GESTION se considera imprescindible para conseguir que el

Barriodel Cabany&lanyamelar consig@ventaalgunos de los peligros que lo
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acechan (como por ejemplo la presion urbanistica, que gana unos contornos muy
relevantes poraadtual peso que el capital financiero tiene en el sector inmobiliario).
Pero también, para que no se encasille en respuestas institucionalizadas que mas que
dar respuesta a sus problemas, pueden crear ruina social o urbanistica (lo que podric
suceder tanfor reducir Blarria sus valores historicos, penalizando las supuestas
alteraciones con Afuer as fdliszacimedsenaci - n

patrimonio, sacrificando su valor de uso). De una manera mas concreta

a) se procuravitar gue se adopten medidasrdervencidrgue conviertan
el patrimonio en una cargara sus propietarios, congelandolo en el tiempo
o complicando su manutencién y rehabilitacion.

b) se persiguesconocer y potenciar la habitabilidadtendiendo que esta
puede residir tanto en las modernas edificacisa®maadas por la
academiaxomo en la evolucion de aquellas otras que si que lo son.

C) se consigaonstruir un territorio donde puedan conysir estridencias
visuales ni administrativasvdo®s modos de vida@ue se traducen en

construcciones especificas y derechos y regulaciones concretas.

Estos objetivos pueden alcanzarge a partir del propio documento debRian
gracias a la articulacion de los recursos exjsteoyesobre togamediante la

implantacion de una légica de atencién de proximidad de caracter flexible.

Por otro lado, proceldsarrollar un&estionEconémica que permita tender al
bien comuary garantizar la prevalencia de los intereses genethlasde las
ventajas de la definicion del ambito de ejeciRameagela inclusion de espacios
vacantesuyos desarrollos ex novo (Unidades de Ejpeucideilisponer de
aprovechamientos urbanisticaalicionales (plusvalias) para financiar la
obtercidon de suelo®otacionaley equipamientos publicogsi como acometer
operaciones d&egeneracion YRehabilitacion urbanas previstas en el PEC
Ademas de esta circunstancia, es necesario dagarkidién estratégica que, en

materia deivienda permita mantener la moderacién de los precios
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a) por un lado, a través deanguePublico Estable de ViviesdaAlquiler,
solucion que es posible graciesealantgatrimonio municipal de suelo
preexistente, tanto en el &mbito de las UdélgfE=zicion como en solares
y viviendag a la aplicacion de las innovaciones instrumentales que ofrece la
nueva legislacion estatal y valenciana, y

b) por otro lado, a través daidposiciodeprogramas denanciacioentre el
Estado y la Comunitamo ebPlan Estatal de Viviendas 2Q18 2 1 6 par a

subvencionar |&ehabilitacion del parque de viviendas existente.

Finalmentéal como ya se ha comentado anterioremirita,necesariataacion
deunao €icina deBarriad (Oficina de Gestidogue prmita una vision integral y de

proximidad.

3. OBJETIVOBASICO®H PEC
Trado expuesto en los Apartados anteriores, cabe concluir lo siguiente:
3.1: Objetivo Principalel PEC

El objetivo principal que se propone conlsisegeneracion y mejora urbaiea

todo el &mbito incluido en el Plan Especial de Proteccion d€labgbargtal.

Dicho ambito viene delimitado a grandes rasgos, por la Avenida de los Naranjos al
Nortela calle Francisco CubelBualla calle de la Serreria al Oeste y el dominio
publico de Rlayaal Este.

La superficie total del ambito asciende482.363,54¢s (ver Apartado 6.2 de

esta memorig)la superficie protegida declarada BIC ascieriZi&.890n¥s.
Adjetivamente incluyen algunas pequefias zonas externas a la descrita con la

finalidad de facilitar la conexion con su entorno inmediato.

3.2: ObjetivosComplementarias fi Is& a a r del&B0.

Los objetivammplementariasonseguir con el presente PEIGsssiguientes:
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i  UNBARRI®ARA VIVIRnpulsar el valor de uso del patrimonio.

i  UNBARRIECLECTICO EN EDIFICIOS Y PERS®&s&8/ar su diversidad
formal y social.

i UNBARRIGCON DINAMICAS SOSTENLtBoESntar relaciones simbidticas
entre usos, recursogobladores

i  UNBARRIQUE SIGA HACIENDOSE A Si MéSaMED la evolucion Batrio
a aquello que lo hace reconocible y.valioso

i UNBARRIOGQUE SEA EL FRENTE MARITIMO DHJDADmMejorar su

relacion con Giudag con l@®laya

Que se concreta entre otras eiglasntes acciones:

12.0Recuperar el mar-

El origen del Cabanal fue su proximidad y su relacion.@n eimiargo, a lo

largo del tiempo fueron implantandose un conjunto de elementos de todo tipo entre e
Barrigy laPlayaguehan dificultado conexion con el mar.

Eneste documento de PE€plantea queBdrridir ecuper e el mar 0,

propone plantear Wrdenacion en la que prin@tesversalidad.

22 0Recuperar la poblacién

B Cabarial ha sufrido un proceso de pérdida de poblacion progresiva, agudizado por
el vaciado de la propuesta de prolongacion de la Avenida de Blasco Ibéafiez,
actualmentsspendida.

Obviamente, el PR@tende recuperar la poblacion que ha abandiaraa pet

lo que se propone no solamente la rehabilitacion de las viviendas existentes y la
construccién de solares, sino increneemanera acotaelgparque de viviendas,

en especial de titularidad publica y a ser posible en régimen de aldjoilde] por me
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desarrollo de Unidades de Ejecucion, tal como se expondra y se justificara en el

epigrafe correspondiente.

32.0Recuperar la catlg el espacipublica -

La utilizacion de la calle como una prolongacion de la vivienda, gulailente es
cuando se dan un conjunto de variables urbaoistaantipologias unifamiliares
enparcelaciones reducjgesq sobre todo, tnfiguracion urbanee posibilite el
curso de |l a calle como de fAcoexistenci
De hebo, & utilizacion de la calle se ha ido perdiendo, bien por la proliferacion de
viviendas plurifamiliares en gltlgdos aparcamientos conexos alhiemipor la
degradacion urbana de determinadasPmmelfda Regeneraciddrbana que se

propone pretende volver a recuperar una forma de vida, en lactunablparéde
fundamental del espacio pubamnvieaten un soporte fisico ambiental y de uso

fundamentakente vecinal

4. DESCRIPCION DE LA ORDENACION URBANA PROPUEST
4.1: Ordenacion Urbanistica Propuesta por el PEC. Catalogo de Proteccion.

A diferencia de un desarrollo pormenorizado de nueva planta, el Plan Especial del
Cabafial es un Plan de Rehabilitacién y Regeneracion urbana.

Ya se ha descrito en los epignatiesages los objetivos y criterios con los que se ha
redactado el presente Documento.

También se ha analizado distintas Alternativas, decantandonos justificadamente por I:
gue se desarrolla en el presente PEC.

Procede, ahora, describir la ordenaci@popane para lo cual, en primer lugar,

se describe y justifica el ambito del PEC, analizando las distintas areas que se incluyel
dentro del &mbito, para a continuacion justificar y describir las distintas Unidades de

Ejecucion, asi como los distintgeaRras de Actuacion Aislada que se proponen.
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4.1.1-AMBITO DEL PEC.

La propuestgue se desarrolla y que constituye el propio Plan Especial de Proteccion,
ha sido la denominadiernativa 2 en el Documento Inicial Estratégico que formo

parte de la Solicitud de Inicio del proceso de Evaluacion Ambiental Estratégica,

ya finalizado favablemente

A diferencia de las otras dos Alternativas, el ambito de esta Propuesta es mucho maya
gue el correspondiente a las Alternativas O y 1.

Firmado digitalmente por: MAN “HERNANDEZ - DNI 24341131R
Locallzacién: SECRETARIO DEL SARROLLO URBANO Y VIVIENDA
DEL AYUNTAMIENTO DE VALENCIA — ¢
Fecha y hora: 18.07.2016 09:40;17
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En el caso de la Alternativdaldelimitacion del ambito del BE§FIndido, venia

fijada fundamentalmente por su principal objetivo consistente en la Prolongacion de |
Avenida de Blasco Ibafiez. No solamente incluia el ambito del BIC, sino que
incorporaba una parte al Este para poder alcanzar el Paseo Malitestyg otra a

para poder conectar con la Avenida de Blasco Ibafiez y prolongarla. Precisamente
estas areas, junto con la central dentro del ambito del BIC, constituyen lo que hoy se
denomina Zona 0 y donde se concentraron las adquisiciones y expropiaciones
neceskas, que permitieran la Prolongacion.

La denominada Alternativae8 decir, la actual situacion de Suspension Parcial del
PEPRI y de la que ya se ha justificado su imposible aplicacion, dispone del mismo
ambito que el PEPRI que suspende en unasreguiesey otras.

El &mbito del PEC es mucho mayor, delimitandose a grandes rasgos, por la Avenide
de los Naranjos al Norte, la Calle Fernando Cubells y Marcos Sopena al Sur, el domini
maritimderrestre al Este y el Bulevar de Serreria aQQedteexcluido de dicho

ambito la Zona Portuaria, de morfologia triangular, recayente a la calle Marcos Sopene
Se incluyen también algunos terrenos existentes en la parte exterior de la Avenida de

Serreria y de los Naranjos.
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La finalidadedeste nuevo ambito se justifica en la apertura de nuevas posibilidades
para la Ordenacién Urbanistica mucho mayores que si se limitara a los dmbitos
restringidos de las otras dos Alternativas.

Con el ambito del PEC, no solamepitetsede una Regenei@t Urbanistica

Patrimonial del Bartisino que se satisfacen los Objetivos Basicos que se proponen,
como es la transversalidad necesari@pectar la trama historica del Cabanyal
Canyamelar conla Playay a | mi s mo t irestodebejido dirlmamos er | a o
de la Ciudadxistente en la parte exterior de Serreria.

Ahora bien, no solamente se consiguen estos objetivospasitalitpueina
reconsideracion de los Equipamientos y Dotaciones preexistentes,
mejorandolos, ampliandolos y adecuandalds consecucién de una opcion de

mucha mayor calidad patrimonial y urbana.

Se consigue, ademas de lo expuesto, una compactacion del tejido urbano, lo que
permite ugrecimiento urbano dentro de los criterios de sostenibyidath

adquisicion por padtd Ayuntamiento de los suelos necesarios para satisfacer las
necesidades de Dotaciones y Equipamientos por medio de la aplicacion de los
novedosos instrumentos de gestion jurididzanisticaque ofrece la reciente
Legislacion Estatal y Valenciasin reurrir, apenas, a desembolso monetario
publico alguno.

Por ultimo y en la medida que se prevé una parte de la compactacion en terrenos de
propiedad municipal, se pfadifitar la edificacion de Viviendas de Proteccidn

Publica preferentementerégimende Alquilerque pueda satisfacer la demanda

de rentas medias y bajas evitandose, adicionalmente, procesos indeseables de

gentrificacion.
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Como ya se ha descrito en el PUMNTECEDENTES HISTORICOS DEL
CABANYACANYAMELARAP DE FRANCA de la Memoria Informativa, procede
clasificar las distintas areas dentro del ambito objeto de ordenacion del PEC en funciol

a su propia historia de la siguiente forma:

Ambits historics i diversitat de paisatges urbans
Ambitos histéricos y diversidad de paisajes urbanos

. 1 Casc Historic: eix fundacional - Casco Histdrico: gje fundacional

2 Primer Eixample a Llevant del XIX - Primer Ensache a Levante del XX

3 Segon Eixample a Llevant - Segundo Ensache a Levante

Eixample a Llevant: espais heredaros de l'antiga platja de vies i barri del Clot
Ensanche a levante: espacios heredaros de la antigua playa de vias y barrio del Cl

oot Eixample a Llevant: entorn d'Eugénia Vifies
o . -
Ensanche a levante: entorno de Eugénia Vifies

% Eixample a Llevant: grups d'habitatge public
Ensanche a levante: grupos de vivienda publica

togf Eixample a Llevant: terciari i serveis vinculats a la platja
Ensanche a levante: terciario y servicios vinculados a la playa

4 Eixample a Ponent - Ensache a Poniente

105! Eixample a Ponent: area del Llamosi
Ensanche a poniente: drea del Llamosi

io& Eixample a Ponent: area industrial
Ensanche a Poniente: 4rea industrial

to7: Eixample a Ponent: area Cabanyal
Ensanche a poniente: drea Cabanyal

5 Passeig maritim - Paseo Maritimo

6 Entorn de contacte amb la ciutat i barris adjacents -
Entorno de contacto con la ciudad y barrios adyacentes

iog: Entorn de contacte amb el Grau i La Marina
i .
Entorno de contacto con el Grao y La Marina

fog! Entorn de contacte amb Ayora, Blasco Ibafiez i Beterd
"™ Entorno de contacto con Ayora, Blasco Ibafiez y Beterd

f1of Entorn de contacte amb la Malvarrosa
Entorno de contacto con la Malvarrosa

1- Casco Histdrico, eje fundacional.
2- Primer Ensanche a Levante siglo XIX.

3-Segundo Ensanche a Levante.

AUMSA
.ty DE VALENCIA

Actuaciones Dlreanas pe Watkncia

EQUIPO REDACTOR DEL PEC
SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPAL



42
MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO DEFINITIVO).

Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

4-Ensanche a Poniente.

5- Paseo Maritimo.

6- Entorno de contacto con la ciudad y barrios adyacentes.

Cada una de las areas se corresponde conjunto de tipologias y morfologias
dominantes objeto de Rehabilitacion y Regeneracion, que ya han sido descritas y
analizadas con anterioridad en el presente Documento y que vienen reguladas por
medio de sus correspondientes Normas Urbanistidasuda de las areas y

subareas.

Por medio de las regulaciones establecidas se introducen los criterios expuestos par:

conseguir los Objetivos que se pretenden.

4.1.3.ZONAS VERDES DEL PEC.

Las Zonas Verdes del PEC, estan compuestas por un cesguvés destribuidas

en todo el ambitmnstituyendo un sistema propio, coherame los mismos

principios y objetivos del PEC, asi com8isteneh de Infraestructura Verde de

la Ciudadle Valencia y de su entorno.

En el Anexo del Borrador del Bpstial que conforma el Documento de la Solicitud

de Inicio correspondiente al proceso de Evaluacion Ambiental denominado:

ANEXO: EL CABANYWNNYAMELAR Y LA INFRAESTRUCTURA VERDE
LITORAL, se desarrolla una reflexion y un conjunto de propuestass tpue enmarc
problemética del Caba@glyamelar en una reflexion de orden territorial, en la que

se trate el conjunto del Frente Litoral de Valencia.

El sistema de Zonas Verdes del PEC se puede clasificar en dos tipos en relacion a st
funcion. Aunque ninguneelties puede considerarse formalmente como Parque
Urbano perteneciente al Sistema General de la Ciudad, se observa, sin embargo, que
la funcién que cumgll®aseo Maritimes muy distinta a la que cumplen el resto de
Zonas Verdes del Barrio. Solamenttahacasbservar el Paseo Maritimo cualquier

fin de semana o cualquier dia (o0 noche) en época estival, para percibir que la funcior

gue realiza es una funcion urbana que trasciende a la del peopioBarvice r dad e r
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Si st ema Ge n e rCanyamadainque@alb seanfgrmdimente) es sin

duda algurel propio Paseo Maritimo

En este sentido es relevante sefialar la funciomjele N que discurren
longitudinalmentel Barrio y que complementariamente articulan los Jardines y
Parquesgxistentes y previstos.

Asiel Oi bViawemralreibo que di scurre swehere el
a canplementar los dos auténticos ejes longituglimaldsyar San Pedro que

discurre por el centro del Barrio y el Paseo Maritimolpndellitoral

El resto del sistema de Zonas Verdes del PEC esta constituido por un conjunto de
PUB,s (Parques Urbanos de Barrio) que tienen por funcion, la mejora de la calidad
urbana en su entorno inmediato.

Por ultimo, procede sefialar que no serhpatado como Zonas Verdes aquellos
elementos ajardinados conexos al sistema viario (v.gr. Rotondas) cuya superficie fuer:
menor de 1.00Gan

Procede analizar los mas relevantes.

4.1.3.1.EL PASEO MARITIMO.

El Paseo Maritimo, disefiado por los argjitigetel Colomina y Juan Luis Pifidn,
se desarrollé por medio del Plan Especial del Ordenacion del Paseo Maritimo que se
aprobé definitivamente por acuerdo plenario del Ayuntamiento de Valencia de fecha 1:

de noviembre de 1990.
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VIALES Y APARCAMIENTOS.

Si se analiza el Proyecto, se puede apreciar una ortodoxia compositiva y
geometrizante, completamente acorde con los criterios de ordenacion imperantes er
su momento. También se puede apreciar una priorizacién del Transporte Privado, que
se refleja en laag cantidad de espacio dedicado a viarios y aparcamientos.

Es interesante resaltar | a Adobl e fach
morfolégica de los Restaurantes del Paseo de Neptuno que nunca se llegé a
materializar.

Posteriormente, se réalizejercicio de ordenacion y mejora morfolégica, en los afios
noventa, dentro del Plan de Ordenacién y Mejora Urbana del Maritimo (POUM)
realizado por la Generalitat Valenciana, que sirvid no solamente para la optimizacior
visualsino para la mejora de la calidad de los propios Restaurantes.

Por otra parte, la Obra de Urbanizacion del Paseo Maritimo, se contratd y ejecutd po

el entonces Ministerio de Obras Publicas (MOP), con una calidad de los materiales
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empleados coherente gorPresupuesto muy ajustado. No se entra a valorar las
consideraciones morfoldgicas, manifiestamente mejorables.

En cualquier caso, y sin prejuicio de estas consideiacasnés que es cierto es

el extraordinadgito urbano del Paseo Maritimo spieefleja en el uso intensivo

del mismaoor parte de la totalidad de los habitantes de la Ciudad de Valencia.

El reconocimiento de este uso intensivo, asilameodajue supone el actual
trazadgpara la conexion del Barrio con el,reafo que imipa a proponer desde

el PEC un@consideracion del Paseo Maritimo con los siguientes criterios

1- Calmar el Trafic&se propone que una parte Galla Paviae convierta en

calle de coexistencia para facilitar el acceso rodado de los residentes.

2 - Reducir y suprimir los aparcamientos de vehiculos en la cota de, paaante

lo que se propone un aparcamiento subterraneo bajo la calzada (sirvdade referencia
solucién adoptada en el Paseo Maritimo de Gandia).

3-Prol ongaci - -n de | dascoresdén detiBamriacen epneaayt o n a
gue constituyen uno de los principales objetivos del PEC.

4- Redisefio del propio Paseo Maritibado el tiempo tramgdo desde la
construccién del Paseo, se puede observar una cierta obsolescencia del mismo, tantc
de carécter funcional, formal y morfoldgico. Se propone desde el PEC, que se redacte
un nuevo proyecto, en el que se introduzcan los criterios expoestestarte

gue se considere la importantisima funcion que ha adquirido su uso para los habitante
de la Ciudad de Valencia. Se propon@gereoeProyectsea formalmente mucho

mas organicy menos geomeétrico, munhs funcional y sostenible, con una

mayor implantacion de espacios verdes arboladogfue amorti g¢égen e
de caloro y con mucha mayor calidad co
5- Tratamiento del Paseo de Neptutemtro de la parte normativa del $eEC

establece una flexibilizacion de los usos de los restaurantes. Se establece la posibilida
deutilizacién de un 50 % de la superficie de la planta baja para uso gomercial

pero recayente al Paseo de Neptuno. Esto significa la posible creaci@n de un fr
comerci al recayente al Paseo, | o que n

de vehiculos aparcados el Propio PagempSeepor lo tantgeatonalizay
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ajardinakel viario que transcurre frente a los restauranestringiendo el acceso
solamente a vehiculos de suministro (con un horario acotado), taxis y vehiculos de
minusvalidos (se propone gue se cree una zona de aparcamiento a tal fin).

En el caso de que prolifere la creacion de comercios, el acceso de los restaurantes se
realizardxlusivamente por el Paseo Maritimogperel® razonable revisar su

trazado, a los efectos de facilitar dicho acgesque el actual trazado lo dificulta.

6- Conexion del Paseo Maritimo con la MarinaTRed la Marina Real, como el

Paseo Maritomson dos elementos urbanos de primera pragnjuedjan un papal

relevante en la calidad urbana de Valenciapikmdmse sitUanolindantes,

pero disponen de una conexion muy deficidrde separa un vial con trafico

rodado, una parada de taxis, un conjunto de ajardinamiento y una valla. Es necesaric
reconsiderar esta zona con el objetivo de facilitar la conexién entre ambas. Esta
conexion es imprescindillearia unas sinergias giaorecerian a amhasor
elloproponemos que se incluya en el Redisefio del Paseo Maritimo esba zona

el objetivo mencionado, lo que redundaria en una importante mejora urbana para la
Ciudad.

4.1.3.2EL PARQUE DE DR. LLUCH.

En el planeamiento vigese incluye una reserva de 258@Enominada GEL

para una de Zona Verde de ls@aahente han sido ejecutados 17.080 m

Tanto por su naturaleza, su ubicacidn, como por su propia ejecucion, esta reserva de
espacio libre de uso publiccedwdtado ser una barremaas, entre el Barrio del
CabanyaCanyamelar y el mar

A lo largo de su existencia,Zsta no ha sido utilida por los habitantete la

Ciudad como un Sistema Géeknaento de la Red Primaria en terminologia de la
LOTUR) Tampoco ha tenido un uso intensivo por parte de los pobladores del Barrio.
La elevacion del Parqoen la introduccién dedementos de faloay su propia
configuracionno han ayudado a su uso como Sistema Local creando una verdadera

muralla fisica y visual, paralela a la playa.
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Se reproduce a continuacion el texto explicativo del Parque €xdtaidgodel

municipal de Parques y Jardines
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El parque de Cabanyal, también llamado del Dr. Lluch, aunque inicialmente
fue Parc a la Mar, completa la franja de equipamientos, paralela al litoral,
que resuelve el encuentro del Cabanyal con el mar. Se trata de una parcela
delimitada por la calle del Dr. Lluch y por la via del antiguo ferrocarril metro-
politano, conocido como el Trenet, sustituido en la actualidad por el tranvia
con el mismo recorrido.

El parque como tal presentaba situaciones singulares que condicionaron su
disefio: un nivel freatico muy alto con aguas salinizadas, unas vias de trafico
que rodean la parcela, incluso un tren, la necesidad de atravesar el parque
con una via rodada, una forma especial estrechandose sensiblemente hacia el
MNorte y la presencia de algunos ejemplares de palmeras y grupos de palmeras
muy relevantes. Practicamente estas palmaceas eran la Onica preexistencia
resefable. La proximidad del mar, la ausencia de parques en el entorno, el
caracter de borde natural del barrio, etc. fueron otras variables que necesaria-
mente influyeron en la solucion formal y funcional del parque.

En su origen una pasarela-paseo-mirador unia dos zonas diferenciadas mien-
tras las observaba desde un punto de vista privilegiado.

Este es un parque que se mira a sl mismo y a su entorno y al mismo tiempo,
adn a riesgo de perder transversalidad, prima la comunicacion lineal con ejes
como la pasarela (actualmente desaparecida), el paseo, el canal y los itinera-
rios que refuerzan su dimension principal.

En la vegetacion, son las palmaceas, en sus diferentes modalidades, las que
priman en el conjunto del jardin como reinterpretacion de las preexistentes,
que se mantienen, y como garantia de supervivencia dada la situacion del
parque. Todo ello, combinado con especies que generan las zonas de sombra
buscadas, configuran la masa vegetal. Pero hay otros elementos, el agua,
como elemento ladico o contemplativo; la masica, como referencia; la ilumi-
nacion y el mobiliario como reminiscencias marineras, todo ello dialogando
con su entorno inmediato ligado al litoral.

Un parque, gue une, y que con sus elementos ornamentales, blancos, refuer-
7a la horizontalidad y la imagen gue habla del mar. Un parque que dialoga con
su entorno, a caballo entre el medio urbano y el litoral.

Al final, solo es un parque, en el que se escriben historias y en el que nos
reconocemos porgue forma parte de un paisaje que se mueve, que cambia,
pero gue mantiene la esencia de su origen cuando las condiciones eran ofras.
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Como puede observarse del propio texto, su concepcion y desarrollo se confronta cor
losprincipios basicos del PEC.

La parte ejecutada del Parque esta formadegpjunio de especies arboreas

entre las que destacarchagisias speciosas, palmeras washingtonias robustas

asi como un conjuntopdémeras datilerague han sobrevividolaelaga de

picudos rojos.

La parte de fabrica la constituye un conpatoratos, escalinatas y muros de

bloque de hormigdn de escasa calidad y bastante deteriorados
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La propuesta que se realiza desde el PEC consistaEmiehiento de la parte
arboladacon unimportante incremento de la Zona Vergeocediendo a, la
introduccion de una cieddicacion en los espacios vacantper medio del

desarrollo delUmidad de Ejecucion n§Igue se describe y justifica a continuacion.

El concepto de GEldesaparece como tal, para transformarlo en un conjunto
importante de Zonas Verdes de caracter y uso local.

Para favorecer la transversaligaqale constituye uno dehpstivos principales del

PEC, y de acuerdo con la creacién del conjunto de accesos verdes de conexiéon del
Barrio con el mar, ademas de la calle Pintor Ferrandis que atraviesa el Parque, se
propone la creacion de un conjusémderos que lo permeatsiic

Para mantener una actividad permanente a lo largo de dichos senderos, ademas de
las edificaciones de viviendas de nueva creacién, se propone utilizar lo establecido er
la Normas Urbanisticas del Plan General vigente, relativo a la posihilielad de inclui
las Zonas Verdes elementos de caracter recreativo. Se propone, por lo tanto, la
creacion dadementos de caracter Cultural, Asociativo o Recrpatonantener

una actividad constante a lo largo de dichos senderos, tal como establece los principio:
de exclusividad y de urbanismo inclusivo.

En cuanto #&latamiento y mejora de la Zona Verde existente, se incluye dentro

de la Unidad de Ejecucion npdra su reajuste y adaptacion con cargo al
Aprovechamiento atribuido cese objetiven funcién debktdtado ofrecido por la

Memoria de Viabilidad Econproma la finalidad de conseguir los recursos
economicos necesarios sin necesidad de exratrgigamentke las arcas
municipales.

Los criterios que se proponen para la intervencion y mejora de la Zona Verde actual
consisten en ehantenimiento y potenciacion del arbolado existamtela
eliminacioren la medida de lo posgibléas obras de fabrigasu sustitucion por

taludes ajantados y vegetados

En la descripcion y justificacion de la Unidad de Ejecucién n° 1 que se realiza en las

Fichas de las Normas Urbanisticas del PEC, se exponen con mas detalle la nueva

AINSA

Actuaciones | LUreanas pE TVaLENCIA
SOCIEDAD AN IONIMA MUNICIPA

EQUIPO REDACTOR DEL PEC



51
MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO DEFINITIVO).

Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

configuracion urbana, asi como la nueva relacion de este conpmidetdes

con su entorno residencial inmediato.

Merece la pena destacar la existencifiaes @whasticale gran porte existente en

las cercanias de la Casa Cuartel de la Guardia Civil. Se propone en la ficha
correspondiente, que en la medida déle, mesmantenga cuando se realice un
desarrollo de la actuacion.

4.1.3.3.EL PARQUE DE LA REMONTA.

El Parque de la Remonta, adquirido por la Ciudad del patrimonio del Ministerio de
Defensa, se sitia en la Avenida de los Naranjos cercano al cruce con Serreria.

Constituyena de las escasas Zonas Verdes existentes en esta zona del Barrio

_ Carrer.de Tramoyeres
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X
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Con una superficie de algodm&s000 Ps posee un arbolado adulto, un vallado a
base de fabrica de ladrillo y cerrajeria y un juego de nifios, gs¢quafio un

campo de baloncesem su interior.
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Su estado de conservacion, asi como el lesteedaciague ofrece, merece una

calificacion por parte de los vecinos de 3 sobre 5 puntos.
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Dada su escasa dimension, no aparece ealagjoCde Parques y Jardines
Municipal, aunque su necesidad, por parte de los vecinos, como su funcionalidad es
alta.

Se sitla colindante &Jlddad de Ejecucion 8°lo que condiciona el desarrollo
pormenorizado de la misma, tal como se exporsgeremmspuntos de este

epigrafe.

4.1.3.4.ZONA VERDE DE LA UNIDAD DE EJECU@ON N'\GENI ERO
FAUSTO ELI Oo

Al igual que en el caso anterior, se describe y justifitaidstbda Ejecucion n°
401 ngeni é&rd anadeaaalaste. o

| ZVINT1 |
/- 1.840,64

AUNSA
.ty DE VALENCIA
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Sin embargo, procede adelantar, que, aunque la Ordenacion Pormenorizada de este
UE no se establece como vinculante en el PEC, si va a serlo en lo referente a esta

Zona Verddganto en su ubicacion como en su dinderds&40,69ns.

4.1.3.5.ZONA VERDE DEL ENTORNO DE LA ESTACION DE BLASCO
IBANEZ.

Con la solucién @elcuentro de la Avenida de Blasco Ibéafez, con el Bulevar de
Serrerigy que constituye formalmente ladon@t de la Avenida, y sobre la base de

las aportaciones y del esfuerzo realizado desde el los Servicios de Movilidad y Obras
Urbanas del Ayuntamiento, se propone en el PEC una solacsotamente

resuelve los problemas funcionales de movilida@rdéto rodadosino que se

crea un conjunto de Zonas Verdedavprecen el incremento de la calidad

urbana en alto grado en esta Zona

Con esta solucion, se cre®Raotanda de 1.362swmjue resuelve el encuentro entre

estos dos grandes ejes urbasesrgaliza una operaciémamleximacion de la

Estacion de Renfe del Cabafial al propio Barrio

La Estacion de Renfdeja de situarse en una rotonda, con los problemas de
accesibilidad que conlleva, para sjwas@la trama urbana del Barrio en una

Zona Verde dE.94826n¥s (12.75397m?2s + 194,29 m?3s).

Se mantiene el Tréfico rodado de la calle posterior de la Estacién calle Joan Mercader
con la finalidad de crear en ella una Bamalda de Taxigue satisfagan las

necesidades de la Estacion.
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Se organiza un sistema de A¢er@es en el que se incluye:

Una Zona Verde 86524,48¥s junto a la calle Manuela Estellés, la Zona Verde que
rodea la Estacion y posee una superfizi@826 més, el Parque de la Calle Marti

Grajales junto al Mercado cosupegficie cercana a los 5.008 yria calle Blasco

Ibafiez, en la que se establecen unas alineaciones que respetan el arbolado adulto de
platanos de sombra existente, caup@dicie ceraza a lo2.300n¥s.

Merece la pena resaltar que este conjunto de Zonas Verdes y su configuracion urbana
se constituyen comreatate definitivo de la Avenida de Blasco Iifafiea 0 Puer t a
del B, @ue rtanta atgncion y polémica politica, mediddicyg, jsdicidh

suscitado. Sorprendentemente, parece que pocos han fijado la atencién que el inicic

de la Avenida se sitla en una valla, la de los Viveros.

e
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

4.1.3.6.SISTEMA DE ZONAS VERDES DEL PEC.

En los puntos anteriores, se ha descrito y analizado las Zonas Verdes de mayor
importancia dentro del ambito del PEC. No obstamglementan con un
conjunto depequefas areas, Plazas y de Senderos verdes

La totalidad de Senderos de conexion Batgog) el mar se realiza por medio de
Senderos Verdes peatonales, ajardinados y arbolados.

Por otra part&al como ya se ha sefalado anterioynuéihzado ehtiguo trazado

de las Vias del Trele via estreclea la mayor parte de su trazsdpropone un
Sendero Peatona manera dedVia Verdég profusamente arboladajue
transcurre de Norte a Sigl ambito del PE€on la pretension de formar parte de
undgran elemertarticulador de todosJaxlines ¥spaciodibres existentes y
gue transcurra por el frente lksialismo, procede resefar los dofcng@jes
peatonales-8, como soal Bulevar San Pedro que discurre por el Centro del

Barrio y el Paseo Maritimo, por el borde litoral.

-
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

En resumen, con las nuevas Zonas Verdes que se proponen en el PEC, supone
afiadir una superficie 64.672,3m2s que, coos 136.907,3m2sya existentes
(incluidos los 60.908) m2s del Paseo Maritim@hlcanza un total 201.579,69

m?2s lo que supone un incremento sobre las Zonas Verde preexistentes de un
47,24 %.

4.1.4.EQUIPAMIENTOS PUBLICOS DEL PEC.

El Sistema de Equipamientos Publicos del PEC esté constituido por los Equipamiento:
Preexistentes, por los Equipamientos provetéentasos Programa de
Regeneracion Urbana coel&DUSIlasi como por los Equipamientos propuestas

en el PEC.

4.1.4.:EQUIPAMIENTOS PUBLICOS PREEXISTENTES.

La relacion de Equipamientos Publicos Preexedelateeflejad en el

correspondiente plano de Informacién y en la Memoria.Informativa

4.1.4.2. EQUIPAMIENTOS DBS PROGRAMADE REGENERACION
URBANA.

La relacion de Equipamientos consecuenicia Rtegraneide Regeneracion

Urbanajue estan vigentes en el area del PEC

4.1.4.3. EQUIPAMIENTOS PROPUESTOS POR EL PEC.

Como desarrollo del PEC, procede describir y juptificgpadess Equipamientos
guese proponen por el PEC.

a) Equipamiento ER3 (Eg-NLB).

El EqR3 seconfigura con suelos pertenecient8silaziana ENP

Actuaciones | Lreanas DE ALENCIA
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Se trata de una reserva pamdeEquipamiergale forma trapezoidal, incluida
dentrode la Subzona ENgdn una superficie 31240,48n%s destinado a Uso
Dotacional Deportivo (piscinas)

H resto desta Subzona de Ordenamdtestinala ubicacién de una Paaia

Uso Terciarldotelero a dos parcelas edificables que se vinculan
discontinuamente a ldE2 y adem3sse dispone de una gran Zona de Espacios
Verdes Publicos que se configuran como el igpaio cedectoo 60 V2 a Ver de
(Espacios LibrédPeatonalque transcurde Sur a Norte dentro del ambito del

PEC

b) Equipamiento ERL8(EQINT).

Se incluye enlmidad de Ejecucion®3® Re mant a o

Por medio del desarrollo de la Unidad de Eje@itiBhrenfnont ao, de usoO
se consigue una reserva para Equipamiento colindate con el FRemontde la

gue ya se ha descrito en el punto anterior.

Al igual que el Equipamiento anterior, el uso que se preve seatefarab@Tto

a las necesidadeagie se establezcan de los correspondientes estudios sectoriales.

Posee una forma cuasi rectanguiasyperficie dg 932,24r¢s.

AINSA
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

c) Equipamiento ERS (EQINTL)

Se incluye dentro del &mbiterdgtama de Actuacion Aislada.n® 1

Se trata de un area de forma trapsizoidatituado en el cruce de la Avenida de

los Naranjos con el Bulevar de Serreria, con una sofpéréieieambitte

13.242,16vs.

Se propone una ordenacion que posibilite distintos usos. En su parte central se reserv:
una Zon&alificada paEquipamieto de9.776,82s para utilizarlo los fines de
semanaconioMer cado AMRasamoe) y el resto de
Verde de uso publico. Se reserva en sus extremos dos pequefias Zonas Verdes de
901,91¥s y 716,34r¥s junto alos parcelasle992,5417s y 658,69r¢s que se

propon@ara un uso Terciario relacionado corclavidad universitariexistente

€n sus cercanias, tanto de la Universitat de Valéncia como de la Universitat Politécnics

AUNMS
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

d) Equipamiento EED1(EQINH).
Equipamientoncluido en la UBINO Pi s @quen fosna parte de un
Equpaménto Educaciongreexistente (Colegio Publico de Educacion Especial
Ruiz Jiménez) y cuyo suelo no ha sido obtenido, proceso que se realizara en la
ejecucion de dicha Unidajeleucion.
La superficie de este Equipamied&®86,81In3s.

AUMSA
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

e) Equipamientos publicos para Aparcamiento de Vehiculos.

Se trata de un conjunto de Equipamientos@astrl@cion de Edificaciones en

altura para Aparcamiento publico de vehiculos para los residerBasridel

En el Punto 6.2.PARAMETROS JURIDUIRBANISTICO DERIVADOS DE LA
ORIENACION, de la presente Memoria Justificativa, se expone la inclusién como
reserva de Equipamiento de seis parcelas para Edificios en Altura, cuatro de ellas que
disponen delao ya obtenigor la Administracyddosatunpor obtener mediante

su adscripcion en las Unidades de Ejecuciéon como Parcelas@itddasal
Aprovechamiento Adicional (AAl)e se atribuye a las UEs (ver Apartado 5.2.1 de

esta Memorneel Apartadb3 del Articulo 1.2 de las NNUU

Los Equipamientos previstos son los siguientes:

e-1)- EqP5 (EqgNU2 Equipamiento en suelo ya obtenido)
Se trata de una parceld @8,08 mMs que conforma una pequefia manzana, de

forma trapezoidal

AINSA
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Esta Parcela se configura @aomo 0 ¢ 0 n j u n tdandedademascde situma | 6
parte déas plazas d&parcamiento®ublicos deAlquiler Social (dos sétanos),

se desarrollara un Estudio de Detalle con la finalidadardéviendas
Dotacionalesn las plantas superiorason la opcién de desarrollar un Complejo
Inmobiliario ubicando Usos Terciafiosrativosen Planta 12 y Planta Baga

un edificio de 5 plantas mas afjeer Apartado 4.3 del Articulo 11.2 de las NNUU).

La bordealas siguientes calles
Avenida de los Naranjos.
Calle de la Reina.

Calle del Progreso.

Calle de la Remonta

P
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

e-2)- EqP2 (EqGAISTEP) (Equipamiento en suelo a obtener)

Se trata de una parcela de forma cuadrangularsapertinge del.632,3b¥s

gue resulta dacesion producida en la ejecucion de la UA 2.01 del anterior PEPRI,
en el que se obtuvieron de forma gratuita los suelos con destino a uso publico a cambi
de una reserva de aprovechamiento que se aplicaba a esta parcela.

Se sitla entre las calles siggient

Calle Felipe de Gauna.

Calle Sanchez Coello.

Calle Joan Mercader.

-
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

e3)- EqPLl (EQAIS 1). (Equipamiento en suelo a obtemeer régimen de
Complejo Inmobiliaio

La parcela objeto del Equipamiento se sitla juBascdiflara existente en al
Bulevar de Serrediaponienden la Planta Baja un uso privatielacionado con
la Estacion de Servicem jas Plantas Altas Aparcamientos Pub{Eo€omplejo
Inmobiliario).

De forma rectangular y corsuperficie2.160,6@¥s, se delimita por lo siguiente:
Calle Maria Cuber.

Calle Arquitecto Alfaro.

Calle José Belenguer Cuenca.

bl
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

e4)- EqP4 (EqAIS2). (Equipamiento en suelo a obtener)

La parcela en la que se propone la implantacion del Equipamiento se sitta en la Calle
Vicente Brull 78 y 80.

Posee forma cuadrangularaysuperficie d&.667,90ns

Resumen de la resertta Equipamientos destinados a Aparcamientos Publicos.

Tal como se expone en el epigrafe BERAMETROS JURIBURBANISTICOS
DERIVADOS DE LA NUEVA ORDENACION DEL PEC del presente Documento, la
totalidad dda Superficie para Aparcamiento -{$Pascienda &.442n¥s y
considerando 253t mor plaza de apardento con tres plantas de altura, resodéd un

de plazas de aparcamiento de
AJUNTAMENT
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

PT=893plazas

Todas ellagjara alquilar mediante la aplicacion de una renta social a los

residentes que han visto suprimida la anterior plaza existente en.el viario

f) Equipamientos publicos para Viviendas Dotacionales.

Tal como se establece en el Apartado 2 del ANEXO |V de la LOTUP, se pueden inclui
en la calificacion de Equipamientos publicos, Viviendas o Alojamientos
Dotacionalessiempren régimen délquilerSocid (al constituir como suelos de

dominio publicppramayores de 65 afios, menores de 35 afios 0 personas
pertenecientes a colectivasinerables

g) Propuestas de Alojamientos Dotacionales.

En el PEC se proponen un conjunto de Viviendas Dotacionales en Equipamientos
Publico§ 0 Resi denci a,len UE®\t ea edifi@@otadionats QtBs
en la Subzona dardenacion ENP).

Asimismo, sejecuciorse puedelesarrollagn régimen de Complejo Inmobiliario
destinandosausos TerciaritzsPlanta Bagm los edificios de 3 plantasBlanta

Bajay Primeran los edificios de 5 plardaponiéndoseel resto de plantas
Alojamientos Dotacionékes Fichas de Planeamiento y Gestion de las UEs en el
documento de Normas Urbanisticas dglePERartado 4.3 del Articulo 11.2 de las
NNUU, resultando un totalAlejamientos Dotacionales publicos (@R)uidos

los 81 del ENP y 65 esPhjfjueasciende a:

1 2% Aloj. Dot. en la opcién de la Ejecucién en régimen de Complejos
Inmobiliarios
91 447 Aloj. Dot. en la opcion de no Ejecucion en régimen de Complejos

Inmobiliarios

Estos Alojamientos Dotacionales se situan en los kigarestes
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

g-1)- EqRF (EQINTZ:

Con unauperficie d&/4097 mes, se prevé que se constripgmidadesen la
opcion de no ejecutar un Complejo Inmghdiagecutando dicho Complejo,

situandosen laUnidad de Ejecucidy® 2

g-2).- EQRDY EGRAL(EQINT7 y §:

Con unauperficie de 1.450,54sse preveé que se constrdy@unidades en la
opcion de no ejecutar un Complejo Inmghllifrejecutando dicho Complejo,

situdndose enUmidad de Ejecucidw 4.

bl
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Con unauperficie de 1.060,74srse preve que se constrd2d8anidadesn la

opcion de no ejecutar un Complejo Inmgbd@aeecutando dicho Complejo
situandosen laUnidad de Ejecucid?N y en ENP

g-4)- EgqP5. (EENU2, Equipamiento en suelo ya obtenido)
Se trata de una parceld.883,08 fa se prevé que se constriyunidades en

la opcion de no ejecutar un Complejo Inmodlilgjeoutando dicho Complejo

Consecuentemente, el nimero total de QR en el ambito del PERD&soidades
en la opcion ejecutiva de los Complejos Inmobéiddidsnigladesen la opcion de

dedicar todas las edificaciones a los QR.

4.1.4.41L.0S EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES DEL PEC.

-
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Los equipamientos propuestos por el PEC suponen sugenfieesadicional a
la preexistentde Equipamientos Total{EQenerada por el PEC de:

EQT =3397135m?2s

Comporta un incremento sobre la reserva de Equipamientos preexistente
(61.41929m2g del +5531%.

4.1.5.INCREMENTO TOTAL DE SUELO DOTACIONAL (ZV + EQ).

De lo expuesto, se deduce dqueremento total de Suelo DotacionatTSfue

genera el PEC asciende a:
SDT =98.192,66%s

Comporta un incremento sobre el suelo Dotacional publico preexistente
(20132664 m29 de +4877%,lo que indica la claraejora que el desarrollo del

PEC supone para la calidad de vida de los vecinos del Barrio.

4.16.- UNIDADES DE EJECUCION DEL PEC.

4.1.6.%.Unidad deFecucionNU  Moctorlih u c h o .
- Se localiza entre @adles siguientes:

Avenida de Id&ranjos.

Calle Doctor Lluch.

Calle Astilleros y Campo de Futbol.

Calle de les Drassanes.

EQUIPO REDACTOR DEL PEC

MA MUNICIPAL



MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO DEFINITIVO).

70
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Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Sus parametros urbanisticos principales son los siguientes:

Superficie Bruta (SBX X X X X X X X X X X XX¥3X. 26074 rfs.

Edificabilidad Bruta (EBX X X X X X X X X X X 230883 %0

indice de Edificabilidad Bruta (IEBJ:X X G.qXd@0O@205 nit/m s.

ORAFAOIOAT ARIR wSaXRIEWOMIMIAG®IEPW XX XX X X X

N°. méax. ViviendasX X X X X X X X X X X X X X & XX4X/iMsX X X X

+APGASYRIFE wSY(dlF [AONB O6+x[0Y XXXXXXXXXDPDPXXXX

ORATFTAOIFIOGAETARIR CSNODAFNREFY XXXXXXXXXXXPDXXXX
Aprovechamiento Bruto (AB)X X X X X X XX@EXXIX.354,33 uas.
Aprovechamiento ® 2 SG A @2 0! hoY XXXXXXXXXXXdmpdopdZoc

)l
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T
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T
T tAOASYRIFAE tNRGSIAARIE OXXOMEBY WBDEWSY | fjdzAf
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T
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T

I LINE BSOKEF YASY (2 t gof AXBDDPO Yo ¥ 1T XX MXEKEDXX XXX
A Aprovechamiento Adicional (AAX ®.X1.895,23 uas.
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La tipologia de la edificacion Btodaees exentos déviendasPasantes
Dos de los Bloques se ubidastalen la propia calle de Dr. Lluch.

Otrosseisse situan configurando la calle de les Drassanes configuniérdiniteg a

la Zona Verde.

Las viviendas se distribuyen e®0%n de Viviendas Protegidas (en régimen de
Alquiler) y el 40% restamte Viviendas de Rentiie

Se mantiene la Zona Verde existente del Parque Dr. Lluch y se complementa con la Zon
Verdale nueva ejecucion que se crea entre el conjunto de la edifcanadvierde
se configura de Norte a Sur, constitupataitinuo desde el Campo de Futbol, hasta

la Avenida de los Naranjos

Se propone la creacion deamunto de senderpssi comaina intervencion de

mejora, que ha sido descrito en el punto Zdna.¥.erde de Dr. Lluch.

Con l&Drdenacién que se propone se pretende compaginar la nueva edificacion dedicada
en gran medida a la construccion de Viviendas Protegidas erAlggilerccae la

existencia de una Zona Verde que ejerza las funSisteasdiecal(Red Secundaria

en terminologia LOT.U®YMo ello compaginandolo con la necesaria transversalidad que

constituye uno de los objetivos basicos del PEC.

4.1.6.2.Unidad deEjecucionNU Ke.d ifit er r ani 0O
- UNIDAD DE EJECUCION DISCONTIECANDOS PARCELAS ENEINP.

- En la UE Se localiza entre Galles Mediterrdneo, Eugenia Vifies, Dr. Lluch,

Prolongacion de Amparo Guillén y Bloquiided3o

- EnlaENP=Se localizan las dos Parcelasal&Vontanejos

Actuaciones [MlUreanas oe Whatkncia EQUIPO REDACTOR DEL PEC
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MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO DEFINITIVO).
Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO DEFINITIVO).

Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Los parametros urbanisticos principales son los siguientes:
1 Superficie Bruta (SBX X X X X X X X X X X X K2 &6 ds.
(15.743,83 rfs en UE, mag77,16 m2s y 697,27 {men ENP).

Edificabilidad Bruta (EBX X X X X X X X X X ¥6X &L )6 Xbrt.
indice de Edificabilidad Bruta (IEB)X X.X.X..0,9735 nmit/m %s.
ORAFAOIOAT ARIR wSaAaARSEYWHAPHEL ODpd Y XXX XXX XXX

= =/ =2 =2

NO°. max. Viviendask X X X P d X X X X X X X XXH3Xi¥sX X X
A +tAOBASYRIFA wSyidl [ABXNBowims:z[ 0Y XXXXXXXXXX
A Viviendas Protegidas (\é®)régimen Alquile......92vivs.
ORAFAOFIOGAEARIR ¢ SNOA LMASEIMK XXX XXX XXX XXX XX
Aprovechamiento Bruto (ABX X X X X X X X.X2X1%4,92 uas.
Aprovechamiento Tipo (AT X X X X X X X X R,90Xuxs/nfts.
I LIN2E GSOKF YASY (G2 hoeXil@s2tashoyY XXXXXXXX
I LINE GSOKI YASY (G2 t gof AXORDcHMESIHYD X X XXX X X X X X X
Aprovechamiento Adicional (AAX X XXX X. X @.819,72 uas.
Aprovechanb y (12 { dzo 2S 0 A @2 010898 FHaAE XXX XXX XX d

=4 =2 =4 4 A4 A A4 A

Alojamientos Dotacionales (QRén Complejo Inmobiliarjo

Debido a la baja altura de esta edificacion, se dedicara a Uso Tefoiamiercial

solamente la Planta Baja.
(740,97 nit Terc. +2.074,72 it Aloj. Dot.)X 41 Uds (50 ntt/Aloj.)
béod® RS tflydla 060SNI CAOKF RS tflySIEYASYyG2!(
EdaUnidad de Ejecucion, se ordispanienddosBloques pasanes paralelos,

siguiendo el mismo esquema lirdalas edificacionesel Barrio.

Lasviviendas se distribuyen e6036 de Viviendas Protegidas (en régimen de
Alquiler) y el 40% restante Rentaibre.

Al Este se ubitdosEdificios preexistente$386 m2tue no han sido computados
en los parametros dédhla anteriogue se mantienen y se destinan a Viviendas y

se le adicionan dos pequein&slificaciones destinadas Alojamientos

AINSA
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MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO DEFINITIVO).

Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Dotacionaleqque alberganél Unidades en la opcion de ejecutar elj@omple

Inmobiliario56Unidade®n caso de no ejecutarlo
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EstaUnidad de Ejecuciéraravesada de Norte a Sur [@oWia Verdabicada
sobre el antiguo traz&daoviarigue forma parte ddrfraestructungerde del
PEC.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA. (DOCUMENTO DEFINITIVO).

Plan Especialldgabanya&lanyamelar y su entorno Urbano (PEC).

4.1.6.3.Unidad deFecucionNU  Be.muin t a o

Localizacion: entre las calles Luis Peixdé, Avda. de los Naranjos, Conde Melito y

colindante al Tanatorio y Jardin de la Remonta.
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