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1. Antecedentes h

El Plan General de Ordenacion Urbana de Torrent, aprobado definitiva-
mente el 26 de enero de 1.990, clasificaba como suelo urbanizable un conjunto
de terrenos situados al Oeste de la via FGV y Sureste del casco urbano con una
superficie total de 27,69 Ha. Las caracteristicas urbanisticas de este suelo, deno-
minado por el Plan General como “Crescent”, se contienen en las fichas corres-
pondientes de las Normas Urbanisticas.

Por encargo del Ayuntamiento la empresa municipal Nous Espais Torrent
S.A. redacté una Homologacidn sectorial del Plan General a la Ley 6/1994, de 15
de noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica que tuvo por objeto, junto
con el ambito de suelo urbanizable no programado PAU-3 (Crescent) parte del
PAU-1 y los sectores de suclo urbanizable programado 8, 8-B, 9 y 9-B. Junto con
la Homologacién se¢ tramitaba también el Plan Parcial de desarrollo del nuevo
Sector, que recibié ¢l nombre de “Parc Central”. La Homologacion modificaba
los limites de la actuacién, los usos y las densidades previstas por el Plan Gene-
ral.

Dichos documentos fueron aprobados provisionalmente por el Ayunta-
miento el 8 de marzo de 2001, y definitivamente por Resolucion del Conseller de
Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de fecha 28 de junio de 2001.

La ordenacién pormenorizada del Sector Parc Central fue objcto de una
primera modificacion que tenia por objeto, por una parte, reordenar los voliime-
nes de determinadas manzanas del sector, unas de ellas destinadas a uso residen-
cial y otras a equipamiento, establecer como obligatorio el uso comercial en las
plantas bajas de determinadas manzanas, y modificar las Normas urbanisticas y
las Ordenanzas particularcs del sector. Esta modificacion del Plan Parcial fue
aprobada definitivamente por acuerdo plenario de fecha 2 de febrero de 2004.

2. Objeto y justificacion de la modificacion.

El ambito espacial objeto de la presente modificacion, que sera la n® 14 del
Plan General, esta constituido por el “cuartel” |comprendido entre la Autovia de
Valencia a Torrent, la continuacion de la Rondq Vicente Pallardd, y el anillo cen-
tral que atraviesa por completo el Sector. La siperficic de esta bolsa de suclo es
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Este espacio dotacional publico ticne la calificacién de equipamico des==-

portivo-recreativo, y ¢l Plan Parcial preve expresamente que en cl mismo sera
uso compatible especifico el de “parque ferial”. Esta dotacion forma parte de la
red primaria de dotaciones publicas del Plan General, segin la Homologacion

DEL

aprobada.

Con la finalidad de instalar un centro de ocio en este suelo el Ayuntamien-
to, por acuerdo cn sesion plenaria el 29 de diciembre de 2.003, saco a concurso
publico la concesién del derecho de superficie sobre el mismo. A dicho concurso
ha concurrido tan sélo un licitante, el cual propone la instalacion de un centro
mixto, con usos recreativos y terciarios (comercial y hotelero), poniendo de ma-
nifiesto que es inviable el funcionamiento de un centro de ocio exclusivamente.

El Ayuntamiento de Torrent considera adecuada la propuesta anterior, que
permite conjugar el cumplimiento de las previsiones iniciales —la instalacion de
un Centro de Ocio- con ¢l servicio a los ciudadanos que acudan a las instalacio-
nes deportivas y al propio Centro de Ocio que supone la infroduccion de usos
comerciales de moderadas supetficics, y el servicio a la Ciudad y al arca metro-
politana que prestara la instalacion de un hotel, que ademés permitira el aloja-
miento de los deportistas que utilicen las instalaciones deportivas en competicio-
nes.

No obstante la cjecucién de este complejo supone una reorientacion par-
cial de las previsiones del Plan General, que como ya hemos dicho incluia este
espacio dotacional en la red primaria, por lo que ¢s necesaria una Modificacion
del Plan General.

3. Los parametros de la modificacion.

La modificacién que se lleva a cabo se concreta en la recalificacion de una
. . S 2
franja de superficic de 8.800 m’ para uso terciario, y 1.042 m” para zona verde.

De forma sindptica, la propuesta es la siguiente:

U§0 segiin Plan Parcial vigente Uso segiin modificacion N
Equip. (\eportivo—recrcativo 14.620 m* | Equip. deportivo-recreativo 4.778 m*
\ Terciario 8.800 m’

[XIL'I GENCIA .~ A povat pel | Zona verde 1,042 m?
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4. Significacion urbanistica de la modificacion.

El Sector Parc Central constituye una pieza importante desde el punto de
vista estratégico para el desarrollo urbano de Torrent. La entidad de los equipa-
mientos que se estan ejecutando en la zona, cuyo ambito de influencia serd co-
marcal, y su gran accesibilidad, le confieren una vocacion de centralidad en el
Municipio.

[La funcionalidad de esta pieza urbana no se ve mermada por la modifica-
cidén que se propone, sino antes al contrario resulta reforzada por la diversifica-
cién de usos que comporta. Como ya se ha expresado, la implantacion de usos
comerciales de moderada extension y de un hotel, potencian la utilizacion de los
cquipamientos deportivos por los ciudadanos al suponer, en el caso de los comer-
ciales, una diversificacion de la oferta para los ciudadanos, y en el caso del hote-
lero, un complemento idoneo para el desarrollo de los acontecimientos deporti-
vos que se desarrollen en estas instalaciones.

Por otra parte la idoneidad de la zona para la implantacion de estos usos
comerciales y hoteleros es evidente, dada la gran accesibilidad de que goza.

La organizacion interna que se propone para la implantacion de estos usos
responde al siguiente esquema: en cl limite con la Autovia y con la rotonda se
ubica una franja de zona verde que potencie la principal perspectiva del conjunto;
inmediatamente después se ubica la zona comercial con la finalidad de dotarla de
una buena visibilidad desde el exterior, condicion de evidente importancia para
garantizar su correcto funcionamiento, y a continuacion se dispone la zona de-
portiva-recreativa, junto al anillo verde que caracteriza al Sector, manteniendo
una relacién idonea con las instalaciones deportivas.

/

A X
/7N

En cuanto a la accesibilidad a esta pieza urbana, se habilitan do$ accesos: )

uno directo desde la prolongacion de la Ronda Vicente Pallardé, y otro posterior,
prolongando el actual acceso al aparcamiento existente bajo los campos de fiit-
bol. El primer acceso permitira una gran conectividad del conjunto, condicion de
especial importancia para un correcto funcionamiento de la zona comercial que
se preve. El segundo garantizara a su vez un corrcecto funcionamiento de las vias
de comunicacion exteriores, y concretamente Cle la rotonda, al impedir que las
posibles concentraciones puntuales de vehicul(\s cn ¢l primer acceso en horas
punta la colapsen.
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La variacion de la superficie dotacional respecto el conjunto del ambito
del sector es minima, manteniendo el cumplimiento objetivo de los estandares es-
tablecidos en el Reglamento de Plancamiento de la Comunidad Valenciana para
este ambito. Por el contrario, no varia la ordenacion de las manzanas ni viales y
se mantiene, por supuesto el cardcter publico de los equipamientos.

Estindares dotacionales Plan Parcial / Propuesta de modificacion

Plan Parcial Y% Propuesta Yo
Zonas Verdes 87.743,24 17,50 88.785,24 17,77
minimo s/ RP* (27%) 52.471,13 52.471,13
excedente +35.272,11 +36.314,11
Equipamientos 107.356,37 21,48 97.514,37 | 19,51
minimo s/ RP* (14 %) 69.961,50 69.961,50
excedente + 37.394,87 +27.552,87
Suelo dotacional (no viario) 195.099,61 39,04 | 186.299,01 | 37,28
minimo s/ RP* (26,5 %) 122.432,63 122.432,63
excedente + 72.6006,98 + 63.866,98
;ario (y aparcamientos) 176.022,13 35,22 176.022,13 | 35,22
minimo s/ RP* (27,5 %) 134.925,76 134.925.76
excedente +41.096,37 +41.096,37
Suelo dotacional 371.121,74 74,26 | 362.321,74 | 72,50
minimo s/ RP* (55,5 %) 267.352,90 267.352,90
excedente +103.768,84 + 94.968.84
Superficie sector m* ‘l GENCIA u.prt‘)gvgépg’((;) 499.725,05
r
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IEB m’t/m’s 0,7476 0,7699 i
Superficie edificable total m’t 373.601,31 384.755,55
IER m’t/m’s 0,69 0,69
Superficie edificable residencial m’t 344.972,07 344,972,07
IET m’t/m’s 0,057 0,079
Superficie edificable terciaria m’t 28.629,40 39.783,64

La calificacion para uso terciario de parte de la parcela inicialmente consi-
derada cquipamiento deportivo-recreativo debe observar también las determina-
ciones establecidas en el articulo 10 del Anexo al Reglamento de Planeamiento
de la Comunidad Valenciana, respecto la reserva minima de aparcamientos en
sectores residenciales. Este articulo en su apartado 1, segundo parrafo, establece
lo siguiente: “La reserva de aparcamiento correspondiente a los usos terciarios
previstos en parcelas especificas de sectores residenciales serd la regulada para
los sectores terciarios en el articulo 13 de este Anexo. Si los citados usos fercia-
rios se localizan en parte de los edificios o de parcelas residenciales, la dotacion
prevista en el epigrafe anterior se incrementard en 1 plaza adicional por cada
100 m? construidos de uso terciario.” En el caso presente, se trata de un uso ter-
ciario situado sobre parcela independiente.

Por tanto, las reservas para plazas de aparcamiento que deberan respetarse
en este caso es la siguiente:

v" Usos comercial o recreativo: 1 plaza por cada 25 m? construidos.

v’ Uso hotelero: | plaza por cada 200 m? construidos, debiendo preverse
aparcamiento para autobuses cuando sca posible y necesario.

v" Usos hosteleros: 1 plaza por cada 50 m?* construidos.
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Reglamento de Planeamien- Modificacion n° 14 PG
Uso Estandar m’t Reserva Previstas
Comercial I plaza/25 m’t 3.810,17 153
Recreativo 1 plaza/25 m’t 3.888,24 156
Hotelero 1 plaza/200 m’t 2.695,15 14
Hostelero I plaza/SO m’t | e | —eeeee-
Total 323 390/sétano
En suelo Minimo 50 % de la reserva obli-
: . . 650 de las cuales

dotacional |gatoria de aparcamicnto en par- 162 ,

o . sc reservan [65(%)
publico cela privada
Total 485 555

(*) Se reservan 165 plazas de un total de 650 plazas pertenecientes al aparcamiento pu-
blico en suelo dotacional proximo a la parcela (plano A-08).

5.1 Afecciones

La parcela objeto de modificacion limita directamente hacia el Sur con el
trazado de las vias del metro Torrent—Valencia. Justo en este ambito dicho traza-
do pasa dec permanecer semicenterrado en trinchera a progresar enterrado en senti-
do Torrent. Esto supone la existencia de una afeccion directa a citada parcela.
Afeccion que sc considera, de 5 metros desde la cara exterior de los muros de
contencion que delimitan las lineas del metro. Esto repercute en la prevision de
construccion de sotanos para aparcamiento de vehiculos vinculados a los usos de
la misma de la parcela. La solucion técnica, por tanto, ha de resolver la construc-
cion de los muros de contencién de dichos sétanos lindantes al trazado ferrovia-
rio segiin condiciones expresas determinadas por la Conselleria de Infraestructu-
ras atendiendo a la separacion de 5 metros anteriormente sefialada, de modo que
no afecten al trazado ya consolidado y ni al correcto funcionamiento del metro.

DILIGENCIA.- Aprovat pel
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El cambio de calificacion de una parte del equipamiento deportivo-
recreativo previsto por el Plan Parcial del Sector “Parc Central”, pasandolo a uso
terciario, supone una disminucion de la superficie destinada a dotaciones publi-
cas. El atticulo 55.2 dc la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, Reguladora de la Ac-
tividad Urbanistica establece que “foda alteracion de la ordenacion establecida
por un Plan que aumente el aprovechamiento lucrativo privado de algiin terreno
o desafecte el suelo del destino pitblico deberd contemplar las medidas compen-
satorias precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones piibli-
cas previstas respecto al aprovechamiento, sin aumentar éste en detrimento de la
mejor realizacion posible de los estandares legales de calidad de la ordena-
cion”.

La ordenacion del Sector Parc Central resultante de esta modificacion con-
tinta cumpliendo muy ampliamente los estandares dotacionales establecidos por
la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica y su Reglamento de Plancamien-
to, como sc ha expresado anteriormente, por lo que no se produce un detrimento
en la calidad de la ordenacion.

No obstante, con objeto de extremar el cumplimiento de la norma, se arbi-
tra como medida compensatoria la afectacion al dominio publico de ocho parce-
las que anteriormente tenian un destino privado segtn el Plan General:

a) la parcela situada en la calle Ramon y Cajal n® 1, con una superficie de
2
590 m’s.

b) la parcela situada en calle Fray Luis Amigé n® 42, con una superficie
de 219,35m’s.

c¢) la parcela situada en calle de Sagra n® 12, con una superficie de
2
255,20m"s.

d) la parcela situada en calle José¢ Orti n® 42, con una superficie de
2
685,50m’s.

e) la parcela situada en Avd. Padre Prudencio n° 1, con una superficic de
\

1.393 m’s. \

f) las parcelas situadas en el ambito de las calles Artesanos y carrctera de
Picaiia, con una superficie total de 4.1 1’95m’s.
DILIGENCIA.- Aprovat pel
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g) las parcelas situada en Avd. Padre Prudencio n° 1, con una superficie

total de 1.566,20 m’s.

Las parcelas a), b), ¢) y d) pasan a tener la calificacién de cquipamiento

administrativo-institucional (AD).

La parcela €) pasa a tener la calificacion de equipamicnto deportivo-

recreativo (RD).

La parcela f) pasa a tener la calificacién de equipamiento deportivo-

recreativo (RD), zonas verdes (AL y JL)

La parcela g) pasa a tener la calificacion de zona verde (AL).

Asi tenemos:

Plan Parcial:

Superficie inicial ambito: 14.620,00 m’

Usos: Equipamiento deportivo — recreativo (Parque Ferial)

Modificacion:

Usos

Superficie m’s

Equipamicnto deportivo — recreativo

4.478 m*

Terciario

8.800 m”

Zona verde

1.042 m*

Superficie ambito

14.620 m>
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Ubicacion Destino Superficie

C/ Ramon y Cajal, 1 Equipamiento administrativo-institucional 590 m’s
C/ Fray Luis Amig6, 42 Equipamiento administrativo-institucional 219,35 m’s
C/ de Sagra, 12 Equipamiento administrativo-institucional 255,20 m’s
C/ José Orti, 2 Equipamiento administrativo-institucional 685,50 m’s
Avd. Padre Prudencio, I | Equipamiento deportivo-recreativo 1.393 m’s
Carretera de Picana — Equipamiento deportivo-recreativo 4.181°95 m’s
C/ Artesanos Zona verde

Avd. Padre Prudencio, | Zona verde 1.566,20 m’s
Total 8.891,20 m’s

Como puede obscrvarse, la recalificacion a suelo dotacional de suclo que
anteriormente no era dotacional, compensa suficientemente la superficie de suelo
que pierde esta calificacion como consecuencia de la modificacion, dandose asi
cumplimiento a lo dispuesto por ¢l art. 55.2 LRAU.

7. Previsiones del Plan General de Ordenacion Urbana.

El Plan General, en el articulo 7.3.2 de sus Normas Urbanisticas, diferen-
cia entre transformacién de uso y cambio de uso, entendiendo por la primera la
alteracion del uso global o basico asignado a un arca bésica o a una zona, y por el
segundo la alteracion del uso pormenorizado de parcelas individuales. En sus si-
guicntes articulos establece condicionamientos a la transformacion de usos asi
definida, dejando libre el cambio de usos.

En este caso nos encontramos ante una reestructuracion e inclusion de un
nuevo uso junto al preexistente y por lo tanto, ante un cambio del uso pormenori-
zado de una parcela, por lo que no ha de observarse ningin requisito especial de-
rivado del Plan General.

MLIGENCIA .- Aprovat pel
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Por otra parte ¢l Plan General, en el articulo 7.4.4 “Regulacion del uso ter-
ciario” perteneciente al Capitulo 4 “Condiciones Particulares de los usos™, Titulo
sexto “Normas de disefio y calidad” de sus Normas Urbanisticas, regula las nor-
mas que deberan cumplir los edificios destinados a terciario, determinando sus
condiciones a la hora de ¢jecutarlos. A su vez, en los articulos 6.2.3.1 y siguien-
tes de las mismas Normas se establecen los condicionantes a cumplir por los edi-
ficios destinados a equipamientos.

Ademas del deber de cumplir las normas citadas, el cambio propuesto de-
bera ajustarsc a los pardmetros establecidos por la modificacion del Plan Parcial
en sus Normas Urbanisticas y Ordenanzas particulares, “Zona Terciaria”, articu-
los 2.2 y siguientes.

NORMAS URBANISTICAS
I. ZONA TERCIARIA

Articulo 1.1 Definicion y ambito de aplicacion

Comprende la ordenacion de uso terciario asi definido en los planos correspon-
dientes, concretamente en plano P-02.

Articulo 1.2 Uso dominante y compatibles

Como uso dominante sc establece el terciario comercial (TC) categoria 2, tercia-
rio hotelero (TH) categoria 3™

Como usos compatibles se admiten:

- Equipamiento deportivo-recreativo (E-RD), tanto de titularidad publica co-
mo privada.

- Infracstructuras (I), nccesarias para dotar de los servicios necesarios al uso
legitimo que se atribuya.

|
- Espacios libres, piblicos o privados. ‘

|

Quedan prohibidos el resto de los usos seialados en| el articulo 7.2.2 del vigente

Plan General. 1 ‘
DILIGENCIA.- Aprovat pel
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Es obligatorio el uso de garaje privado en categoria 1%,
- Para usos comerciales o recreativos, 1 plaza por cada 25 m? construidos.

- Para uso hotelero o de apartamento turistico sujeto a la normativa sectorial re-
guladora de los mismos, 1 plaza por cada 200 m? construidos, debiendo preverse
aparcamicnto para autobuses cuando sea posible y necesario.

- Para usos hosteleros, 1 plaza por cada 50 m? construidos.

- Para otros usos terciarios distintos a los anteriormente regulados, 1 plaza por
cada 100 m? construidos.

Articulo 1.4 Tipologia y condiciones de ordenacion.

Se estara a lo dispuesto en los siguientes parametros:

Coeficiente de edificabilidad: 1,30 m*t/m’s
¢ plantas maximo 7 Hotel
2 Resto
Altura maxima 30 m Hotel
12 m Resto
Ocupacion maxima: 60 %

Por encima de la altura de cubiertas de las edificaciones destinadas a usos
terciarios sélo se podran disponer los casctones de los eventuales nicleos de co-
municacion vertical necesarios para ¢l mantenimiento de la cubierta, asi como los
diferentes elementos de ventilacion, telecomunicacion o cualquier otro necesario
para la logistica y normal funcionamicnto del uso terciario correspondiente.

En cualquier caso, serd obligatorio disponer en fachada los elementos
constructivos nccesarios para enmascararlos a la vista desde la via publica, tales
como celosias metalicas, acristalados, etc., debiendo réflejarse expresa y clara-

mente cn los planos de proyecto previamente a la obtencion de ]axleccptwa li-
DILIGENCI
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La cubierta se tratara como una fachada mas incluyens
losias, mallas, etc.) que oculten y tamicen todos los clementos incluidos en la cu-
bierta y que sean visibles desde las plantas altas que rodeen el edificio de uso ter-
ciario.

Los diferentes elementos constructivos en las cubiertas deberan distribuir-
se racionalmente en aras de evitar perjuicios y molestias a los usuarios del tercia-
rio hotelero, localizados por encima de ellos.

Para el resto de determinaciones constructivas no contempladas en estas
ordenanzas particulares, sc estard a lo dispuesto en las Normas de Edificacion
(Titulo Quinto) y en las Normas de Urbanizacion (Titulo Cuarto) de las Normas
Urbanisticas del Plan General de Torrent.

II. ZONA DOTACIONAL PUBLICA

Articulo 2.1 Definicion y Ambito de ocupacion.

Comprende los usos afectados al dominio publico destinados a zona verde y
cquipamiento.

Articulo 2.2 Uso de equipamiento.

1. Las edificaciones destinadas a equipamiento publico, al no consumir
aprovechamiento lucrativo, podran disponer el volumen y morfologia que resul-
ten necesarios al programa funcional determinado por ¢l uso concreto que el des-
tino final del equipamiento requiera.

No obstante, se procurara una ordenacidon volumétrica armonica con los
bloques de vivienda del entorno y un analogo tratamicnto de materiales de ce-
rramiento. Para facilitar la aprobacion municipal, junto al proyecto basico co-
rrespondiente, se presentara una ordenacion del conjunto, incluyendo perspecti-
vas, tratamiento de materiales, etc.

En todo caso, y con objeto de sistematizar una volumetria acorde con el
contexto donde se inserta, se respetaran los siguientes parametros:

Coeficiente de edificabilidad: 0,70 m*t/m*d° LIGENCIA.- Aprovat pel

N° maximo de plantas 2
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2. Se permitiran en dichas edificaciones entreplantas y nayas vinculadas a la
planta a la que den servicio y que no repercutan en la composicion de las facha-
das. Estos elementos no computaran respecto la edificabilidad prevista.

Articulo 2.3 Espacios libres y zonas verdes piiblicas

2. En los espacios libres y zonas verdes publicas solo permitird como usos
compatibles con esta calificacién, los destinados a servicios de mantenimiento
del Ambito, los destinados a jucgos infantiles, kioscos y cuantos otros analogos a
estos sean necesarios para el mejor funcionamiento de la zona, sin que su ocupa-
cion pueda superar el 10% de su superficie.

3. Para el resto de determinaciones constructivas no contempladas ¢n cstas
ordenanzas particulares, se estara a lo dispuesto en las Normas de Edificacion
(Titulo Quinto) y en las Normas de Urbanizacion (Titulo Cuarto) de las Normas
Urbanisticas del Plan General de Torrent.

1I. NORMAS DE DISENO Y CALIDAD

Dada la singular ubicacién del Centro de Ocio, ¢n ¢l corazon de la actua-
cion “Parc Central”, rodeada de espacios libres publicos y de equipamientos pu-
blicos de gran calidad arquitectonica (especialmente la piscina y el resto de insta-
laciones deportivas), se cuidard de manera especial el diseno de las edificaciones
y la calidad de los materiales constructivos a utilizar, que sera alta, pudiendo el
Ayuntamiento, razonadamente, entrar a valorar estos aspectos en el momento de
conceder la preceptiva licencia de obras.

Torrent, 16 de diciembre de 2005

EL ARQUITECTO EL JEFE DEL AREA DE URBANISMO,
OBRASY MEDIO AMBIENTE

José SalvadovMartinez Carbonell \
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