282 MODIFICACION DEL PLAN GENERAL
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MEMORIA

ANTECEDENTES

El vigente Plan General Municipal de Ordenacion se aprobd en 1990 por acuerdos de la
CTU de 5.4.90 y 26.9.90. Posteriormente ha sido objeto de diversas modificaciones, todas
ellas bien de caracter puntual (afectan a un dmbito espacial concreto y limitado), bien de
cardcter tematico (afectan a un aspecto concreto pero de caracter general, usualmente
normativo), sin que cada una de estas modificaciones, o la acumulaciéon de todas ellas,
suponga alteracién del modelo urbano global y de la estrategia general de desarrollo en que
se sustenta el Plan. Las ultimas de estas modificaciones aprobadas, la 212 (Re-Delimitacion
sector PAU/6) y 222 (Re-Ordenacion B? Santa Isabel) y la 252 (s/Cercas) lo han sido, por
acuerdo de la CTU 08.03.06 las dos primeras, y de 11.04.06, la altima’.

Actualmente se encuentra en tramitacion municipal las 22 Bis (s/Haygon), 23 (s/Fibrotubo),
26 (s/Sotanos) y 272 (s/Ronda Oeste).

Por acuerdo del Pleno municipal de 6.3.98 se inici6 la Revision del Plan General, de la que
se han completado las fases de Informacion Urbanistica y Avance, con aprobacién por CTU
en 2.000, del Concierto Previo. La falta de tramitacion del Plan antes de la entrada en vigor
(Febrero 2.006) de la nueva legislacién urbanistica autondémica, hara necesaria una nueva
formalizacion del Plan.

La Pza. de Espana es el referente histérico sanvicentino por antonomasia.

La Av. de la Libertad, por otros motivos, también, en este aspecto, lo es.

Sin embargo, aunque contiguos, son fragmentos de tejidos urbanos bien diversos, tanto en
su morfologia y caracteristicas fisicas del espacio publico y del parcelario como en las de
las edificaciones.

La siguiente imagen es una panoramica actual de este punto:

Esa diversidad produce problemas de armonizacidon en su encuentro, que quedan bien
patentes en la imagen anterior, y la dificultad de resolverlos por la aplicacién de las
regulaciones urbanisticas generales y particulares del Plan General vigente, ha provocado
la adopcién del acuerdo del Pleno Municipal de 220206 cuyo objeto es el estudio de la
regulacién urbanistica en el punto en que confluyen ambas ordenaciones para resolverlo
adecuadamente, suspendiéndose preventivamente la concesion de licencias en él.

' La 242 Modificacién PG (ordenacién del entorno del nuevo Apeadero, etc) lo ha sido con anterioridad.
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2 OBJETIVOS Y CRITERIOS

2.1 El objetivo de la modificacion es la resolucién del conflicto visual que se produce de aplicar
la normativa urbanistica del Plan en los solares que constituyen el encuentro de la Av.
Libertad con la Pza Espafna/cv/Salamanca, a fin de preservar, en lo posible, las
caracteristicas del ambiente urbano de la Pza Espana.

2.2 Como criterios que han de guiar esa resolucion:

19

El caracter puntual de Pza. Espana respecto al lineal de la Av. Libertad, hace primar las
caracteristicas de la primera sobre las de la segunda, pues, aunque fueren igual de
relevantes, la segunda dispone de toda su longitud para expresar su carécter, mientras
que la primera no.

Dado que el frente NE de la Pza. Espafa esta constituido por la fachada al SW de la
c/Salamanca y la importancia urbanistica de ésta ultima, la regulacion que se adopte
para la resolucién del encuentro ha de armonizar con el tratamiento del resto de la
calle.
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3  ANALISIS

3.1 Las edificaciones del entorno son, con una regularidad abrumadora, cerradas, alineadas
a calle y de 2 plantas de altura.

Puntualmente se dan edificaciones de mayor altura ya en el consolidado franco de la Av.
Libertad, es decir, ya algo alejadas de Pza. Espafa y, en ésta, sélo en las esquinas con
c/Mayor y con cc/Dominguez Margarit-Lillo Juan. Otras en Gral Prim ya no constituyen el
ambito visual propiamente dicho de la Plaza.

Estas edificaciones altas son excepciones a la regla de dos plantas de altura, y
manifiestamente constituyen, especialmente la segunda, agresiones a la armonia visual
de la plaza, compitiendo con, y sobrepasandolo incluso, el volumen y altura de la fabrica
histérica mas emblematica del nucleo urbano: el templo catélico de San Vicente Ferrer.

El siguiente gréfico, extractado del plano catastral vigente, lo expresa claramente:

3.2 La ordenacioén prevista por el Plan General mantiene la edificacién alineada a calle con
alturas:
a) Auv. Libertad: Calificacion CT2b: eje comercial; alturas: PB+E+4PP
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b) Entorno Plaza: Calificacion CT1a; alturas: PB+PP excepto en el frente de la
c/Salamanca entre Av. Libertad y c/Dominguez Margarit en el que se sefalan
PB+2PP.

3.3 Las reglas de armonizacion de alturas se contienen en la propia ordenanza CT. De estas
regulaciones:

a) El caso de los solares con dos o mas frentes independientes, con sefialamiento de
alturas diferentes a cada frente, no tiene problemas en su aplicacién: la norma
vigente se basa en hipotetizar una divisién en tantas subparcelas® como frontales
independientes tenga el solar, divisiobn para la que las Unicas reglas son la
correspondencia entre subparcela y frontal y el que las superficies de las subparcelas
sean proporcionales a la longitud de los frontales correspondientes. Su sencillez,
flexibilidad vy “equidad”3 hace que sea una norma aceptada y con muy pocos
problemas en su aplicacién y que aplicada a este caso, es acertada.

b) El caso de solares con un frente continuo pero con diferentes alturas, cuyo
representante tipico es el solar de esquina con alturas diferentes a las calles que lo
delimitan, no tiene, en la norma vigente, una regulacion flexible sino rigida: divisién
inicial de la parcela o solar en dos partes por la bisectriz de la esquina y, para no
introducir diagonales en la composicion, que tienen mala resolucién arquitectonica, se
complementa con la posibilidad de que la altura mayor se permita también sobre el
frontal de menor hasta una longitud maxima de 20 m.

Es, pues, una regulacién no compleja, pero no flexible y también no “equitativa” ya
que altera los aprovechamientos normales.

% Repetimos: Hipotéticas.

3 En el sentido de que cada solar tipico tiene la misma regulacién. Si un solar tiene una configuracién que permite dividirlo
naturalmente en dos 0 mas solares tipicos se considera asi y a cada parte se le aplican las reglas tipicas. La regulacién no premia
ni perjudica .Es una regulacién que no altera los aprovechamientos normales de cada solar.

5
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Aplicada en este caso produce el efecto que no se desea: que las alturas de Av.
Libertad (B+E+4PP) alcancen y conformen la fachada a Pza. Espanfa.

Respecto a las reglas para la divisién de parcelas:

La falta de reflejo de las normas, antes expuestas, de regulacion de alturas en solares
a los que se sefnalan varias diferentes, y las que regulan la divisién de solares ha
provocado que esta Ultima operacién pueda no ser indiferente para la determinacion
de la edificabilidad en los fragmentos resultantes y, de hecho, se han producido -en
un pasado reciente’- “habilidosas” segregaciones cuyo objetivo ha sido maximizar el
aprovechamiento total resultante sobre la finca inicial pero a costa de la “correccion” —
nétese: no de la legalidad, sino de a necesaria congruencia entre dos aspectos
basicos de la ordenacién urbanistica, parcelacion y edificacion- en la division
parcelaria y cuyos efectos sobre la configuracién de los volumenes de edificacion vy,
por tanto, en el paisaje urbano, ha sido muy negativa.

Es necesario, pues, que sean las reglas de configuracién de volumenes, y por tanto,
las de armonizacion de alturas, las que guien las posibles divisiones de solares y no
las de divisibn de solares las que produzcan aleatorias e inconvenientes
configuraciones de volimenes, que es, al fin y al cabo, lo que queda, y percibimos,
durante muchos afios.

*v.g.: MF 25/00
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4.1 DESCRIPCION GENERAL

La propuesta técnica que se formula consiste en:

a)

Modificar la determinacion de la altura de 3 plantas en el frente de la
c/Salamanca entre Av. Libertad y c/Dominguez Margarit, bajando a 2 plantas.

Modificar la regulacion del Plan General/RUP/Casco Tradicional de

armonizacion de alturas para el caso de solares con un frente continuo que

recaigan a Pza Espafa y a otra via cualquiera y sobre el que se determinan
alturas diferentes, dandole una regulacién andloga a la que se da en el mismo
para el caso de solares con mas un frente y para los que el Plan determina

alturas diferentes en cada frente, pero remitiendo la concrecion definitiva a

Estudio de Detalle.

La regulacién propuesta es, sintéticamente: se considera hipotéticamente

dividido el solar en dos (0 mas, si fueren mas las alturas diferentes asignadas)

y en cada parte se han de satisfacer las regulaciones de altura como si de un

solar independiente se tratare.

La hipotética division ha de satisfacer:

- Cada parte estara asociada mayoritariamente a cada tramo al que se le
haya asignado diferente altura, sin que la parte o divisién del que le
corresponda mayor pueda tener parte de frontal al que le corresponda
menor.

- Las superficies de las divisiones han de cumplir la proporcion que
presentan entre si las longitudes de los frontales (si hay chaflan se
considerara dividido en dos partes iguales, agrupandose cada parte al
tramo adyacente).

- En el caso de esquinas, el limite entre ellos se distanciara del frontal de
menor altura una distancia no menor de 3+N-n metros, siendo “N” la
altura, en nimero de plantas, autorizada en el frente de mayor altura y
“n” id. en el de menor, incluyéndose en todo caso las entreplantas.

Modificar la regulacion del Plan General/RUP/Casco Tradicional, de divisién de
solares con un frente continuo que recaigan a Pza Espafia y a otra via
cualquiera y sobre el que se determinan alturas diferentes postergando la
posibilidad de division a la efectiva edificaciéon; o antes, pero en ese caso la
division ha de ser congruente con las hipotéticas divisiones de solares con
asignaciones de altura diferentes.

4.2 JUSTIFICACIONES

1)

La propuesta atiende al objetivo explicitado’.

® El resultado que producira es analogo al que, desde la arquitectura, se ha adoptado en las obras del nuevo Ayuntamiento para
resolver la transicién desde la altura que presenta el nuevo edificio al nuevo espacio urbano generado entre el y el Auditorio (4
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2) La nueva ordenacion y reglamentacion propuesta satisface las exigencias
legales y reglamentarias:

a) Al disminuir la altura en el tramo de la c/Salamanca, se disminuye la
edificabilidad en ese ambito concreto.

b) La nueva regulacién para los solares de esquina con frente continuo y
alturas diferentes en el no aumenta la edificabilidad, sino que la
disminuye.

4.3 ALCANCE

La modificacion propuesta tiene el caracter de Ordenacion Pormenorizada

4.4 FORMALIZACION

Se formalizan esta propuestas mediante su incorporacién a:

1) Planos del Plan General®: PO ASU Hoja 12
2) Nueva redaccién de los arts. 3 y 4 de la Ordenanza CASCO TRADICIONAL
(RUP).

San Vicente del Raspeig, 190207

J. M. Chofre Gil, arquitecto municipal

plantas) y las que presenta a la ¢/P. Picasso: 2 plantas, esta Gltima congruente con la altura que da el Plan a las nuevas
edificaciones en esta calle:

\ " =S . »-J;;.E““R _

® Ha de advertirse que estos planos incorporan las Modificaciones Puntuales 232 (Fibrotubo) y 272 (Ronda Oeste) del Plan
General, en tramite ambas. Por el avanzado estado de tramitacion de estas es esperable que cuando se apruebe la presente
definitivamente ya lo estén las anteriores, por lo que la grafia sera correcta.

En caso contrario habra de replantearse la formalizacién.



