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l. DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

1. OBJETO

La propuesta de un Estudio de Detalle de la manzana formada por las calles General
Prim, Santa Teresa de Jesus, de la Libertad y carretera de Liria (zona de ensanche y
uso residencial) precisa iniciar un proceso para la evaluacion ambiental. El promotor
TREBE Desarrollos SL. encarga la redaccion del presente documento como inicio de
la tramitacion de Evaluacion Ambiental a FVAI Arquitecturas S.L.P., con Francisco
Valiente Alonso como arquitecto colegiado con n® 11412 por el Colegio Oficial de
Arquitectos de Valencia.

El presente documento se redacta bajo las directrices y dentro del marco normativo
del Decreto Ley 1/2021, texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana, en adelante LOTUP, (DOGV n° 9129,
de 16 de junio de 2021 con entrada en vigor el 17 de julio de 2021) y de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre de Evaluacion Ambiental, en adelante LEA (BOE n° 296, de 11 de
diciembre de 2013 con entrada en vigor el 12 de diciembre de 2013).

La finalidad del presente Documento Inicial Estratégico es facilitar la documentacion y
los datos necesarios para que el Organo Ambiental Municipal pueda analizar y
confirmar que el Estudio de Detalle no tiene efectos significativos sobre el medio
ambiente, de manera que la Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica simplificada
sea suficiente, de acuerdo con las directrices de LEA.

El contenido de la documentacion aportada sigue el esquema expuesto en el articulo
29 de la LEA:
a) Los objetivos de la planificacion.
b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables,
técnica y ambientalmente viables.
c) El desarrollo previsible del plan o programa.
d) Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del
plan o programa en el ambito territorial afectado.
e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.
) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.
g) La motivaciéon de la aplicaciéon del procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica simplificada.
h) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.
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) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible,
corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la
aplicacion del plan o programa, tomando en consideracion el cambio climatico.

j) Una descripcion de las medidas previstas para el sequimiento ambiental del
plan.

2. OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION Y DESCRIPCION DE LA
PROBLEMATICA SOBRE LA QUE SE ACTUA

2.1 DEFINICION DE LA PROBLEMATICA Y DE LAS NECESIDADES QUE
MOTIVAN LA ACTUACION

El motivo por el cual se solicita un inicio de evaluacion ambiental es analizar la
modificacion parcial del Plan General de Ordenacion de Burjassot mediante el Estudio
de Detalle propuesto.

Este Estudio consiste en la reordenacion de volumenes de la manzana con nimero
ENS-131 (segun PGOU), formada por las calles del General Prim, Santa Teresa de
Jesus, Libertad y carretera de Liria, ampliando la altura de cornisa en dos alturas de
los edificios a lo largo de la calle General Prim sin aumento de aprovechamiento de la
edificabilidad.
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Nos encontramos en el caso de que las alturas de cornisa de tres de los edificios
construidos en la calle General Prim no cumplen con las alturas correspondientes
descritas en el Plan General. Se procede a la redaccion de un Estudio de Detalle para
reordenar los volimenes de la manzana, asi como un Estudio de Integracion
Paisajistica que justifican la modificacion, en favor de una integracion del paisaje
urbano.

El Estudio de Detalle se acompana como anejo al presente Documento inicial
Estratégico.

Respecto al ambito, los datos previstos inicialmente en el plan general vienen definidos
en el Texto refundido del Plan General de Burjassot, y en detalle en las Normas
Urbanisticas De Ordenacion Pormenorizada, aprobado definitivamente el 10 de abril
de 2019; y en los siguientes planos del PGOU:

Uso dominante:
Segun la ordenacion urbanistica vigente mencionada, se establecen el uso
residencial plurifamiliar en Edificacion en manzana, ENS (ensanche).
(plano de Ordenacion Estructural: Zonificacion)

Usos compatibles:
El plan general describe los siguientes usos como compatibles con el dominante:
residencial comunitario y unifamiliar, vivienda turistica, produccion artesanal,
almacén, talleres de reparacion, aparcamiento, comercial, recreativo, hotelero,
oficina, dotacional, dotacional privado y almacén compatible con vivienda.
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PLANEAMIENTO DEFINICION GEOMETRICA DEL SISTEMA VIARIO,
ACTUAL - ALTURAS DE LA EDIFICACION Y EDIFICIOS
PROTEGIDOS
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Plano PGOU — Ordenacién Pormenorizada OP-7.2
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2.2 OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

La modificacion planteada permite la construccion de edificacion de mismo uso
descrito en el PGOU, pero obteniendo una mayor integracion en el entorno.

El Estudio de Detalle propone un solo cambio en el planeamiento vigente:
- Se propone el aumento de alturas, concretamente dos alturas, aumentando la
altura cornisa/reguladora maxima a 20,50 m.
- No se aumenta el aprovechamiento del suelo

3. ALCANCE, AMBITO Y POSIBLE CONTENIDO DE LAS
ALTERNATIVAS DEL PLAN QUE SE PROPONE

3.1 ALCANCE Y AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Foto aére

ALCANCE

Por tratarse de un documento de planeamiento, afectaran al paisaje las disposiciones
normativas contenidas en dicho documento que regulan el volumen exterior y el
aspecto de las edificaciones en el ambito afectado. La parcela ambito de estudio se
encuentra en suelo urbano consolidado con alto grado de consolidacion en su
entorno. Se cumplen los parametros urbanisticos vigentes respecto a ocupacion de
parcela, separacion a lindes, tipologia de fachadas, vuelos, etc.
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En este caso, la Unica modificacion incide en la ampliacion de las alturas para
homogeneizar la fachada de la calle General Prim por lo que no se prevé que la
actuacion suponga un impacto significativo respecto a lo dispuesto en el planeamiento
vigente.

AMBITO

El ambito del presente documento coincide con el @mbito del Estudio de Detalle al que
hace referencia: la manzana formada por las siguientes calles, General Prim al este,
Santa Teresa de JesUs al oeste, Libertad al noroeste y carretera de Liria al noreste.

3.2 ALTERNATIVAS DE LA PROPUESTA
3.2.1 ALTERNATIVA O (o de no intervencién)

CRITERIOS NORMATIVOS DEL PLAN GENERAL ACTUAL

Segun las directrices del PGOU, las alturas de cornisa de los edificios de la manzana
objeto de estudio, es la indicada en la imagen a continuacion en funcion de las calles.
Los edificios cuya altura se queda por debajo de la linea roja son edificios antiguos,
con una vida Util finalizando. La altura de la edificacion futura seguira los criterios del
Plan General y se constituira un conjunto homogéneo. Sin embargo, ciertos edificios
haciendo chaflan en la calle General Prim, tienen una altura por encima de la linea roja.
Se trata de edificios de construccion reciente con una vida Util adn larga. La no
intervencion resalta una incoherencia de alturas.
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3.2.2 ALTERNATIVA 1 (solucién adoptada)

SOLUCION PROPUESTA

La propuesta planteada propone Unicamente, una modificacion respecto al nUmero
de alturas de los edificios descritos en el PGOU. Se propone el aumento de la altura
de cornisa de los edificios con fachada a la calle General Prim, en dos niveles, con el
objetivo de armonizar las alturas de la calle.

Se considera una mejora arquitecténica que la parcela 25 de la manzana ENS-131,
objeto del Estudio de Detalle, teniendo fachada principal a la calle General Prim, tenga
la altura de cornisa igual a la de los edificios colindantes y se acoja a una altura de
cinco alturas mas atico para homogeneizar las alturas de la misma calle.

Al aumentar las alturas sin aumentar el aprovechamiento, se crea un esponjamiento
de la edificacion, dando lugar a espacios de gran riqueza para uso de la comunidad.

No se modifican ni los usos ni las alineaciones.

En cuanto a cuestiones ambientales, esta modificacion no incide en ningin aspecto.
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El plano dénde se especifican alineaciones, profundidad edificable y altura reguladora
quedaria segun el esquema presentado a continuacion:

CALLE LIBERTAD

Plano de la manzana ENS-131 — alturas propuestas

4. DESARROLLO PREVISIBLE DEL ESTUDIO DE DETALLE

Conforme a las propias determinaciones del Plan General de Ordenacion de Burjassot
y del Estudio de Detalle para la manzana ENS-131 propuesto, el desarrollo previsible
de este suelo se ajusta a las previstas por el Plan General salvo por las alturas de las
parcelas dando a la calle General Prim, pero sin perjuicio de la ordenacion

pormenorizada del resto de la manzana.

Para el desarrollo efectivo del plan se presentara el proyecto basico y el de ejecucion
y, tras la correspondiente licencia de obra, se procedera a la ejecucion de las obras
de edificacion de acuerdo con los plazos previstos en la legislacion urbanistica vigente.

No se prevén efectos negativos ambientales.

1116
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5. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE Y DEL
TERRITORIO ANTES DE LA APLICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE
EN EL AMBITO AFECTADO

El &mbito afectado se localiza en el término municipal de Burjassot, municipio de la
provincia de Valencia, situado en la zona noroeste del area metropolitana de Valencia,
en la comarca de la Huerta Norte.

Como toda la comarca, posee un clima mediterraneo y la superficie del término es casi
llana salvo por una zona de pequenas lomas en la parte mas occidental. Pertenece a
la demarcacion hidrografica del Jucar.

El ambito esta clasificado como suelo urbano consolidado, con un uso dominante
residencial plurifamiliar (tipologia de ensanche) y usos compatibles: residencial
comunitario y unifamiliar, vivienda turistica, produccion artesanal, almacén, talleres de
reparacion, aparcamiento, comercial, recreativo, hotelero, oficina, dotacional,
dotacional privado y almacén compatible con vivienda.

6. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE EL MEDIO AMBIENTE Y SOBRE LOS
ELEMENTOS ESTRATEGICOS DEL TERRITORIO

El Estudio de Detalle propuesto, establece unos criterios para la ordenacion
pormenorizada de la manzana ENS-131 sin modificar el uso ni el aprovechamiento del
suelo. Por el caracter urbano del suelo, no existen caracteristicas naturales especiales.

Por lo tanto, no se prevén efectos singulares con la aprobacion del Estudio de Detalle
sobre el medio ambiente, ni sobre la programacion de elementos estratégicos del
territorio que no estuvieran ya previstos en el Plan General aprobado definitivamente
en abril de 2019.

7. INCARDINACION EN LA ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA CV E
INCIDENCIA EN OTROS INSTRUMENTOS DE LA PLANIFICACION
TERRITORIAL O SECTORIAL

El Estudio de Detalle modifica Unicamente la altura reguladora que afecta a las
parcelas de la calle General Prim, unificando de esta manera las alturas de las
fachadas de una de las calles de la manzana objeto de modificacion, la calle General
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Prim, calle transversal a una calle principal que esta equipada de comercios y servicios
en planta baja como lo es la carretera de Liria.

La propuesta no modifica ni el tipo de suelo, ni el uso, ni alineaciones, ni el
aprovechamiento del suelo.

Se puede determinar que la modificacion supone una mejora arquitecténica en cuanto
a la integracion paisajistica, pero al no conllevar modificaciones mas profundas
(incidencias sobre el tipo de suelo, uso, alineaciones o aprovechamiento), no incide
en otro instrumento de la planificacion territorial ni sectorial.

8. ANEJO JUSTIFICATIVO DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO
SIMPLIFICADO

8.1 Motivacién de la aplicacién de procedimiento simplificado

Segun el Articulo 46 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, texto refundido de
la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje:

“Articulo 46. Planes que estan sujetos de la evaluacién ambiental y territorial estratéqgica

1. Son objeto de evaluacion ambiental y territorial estratégica ordinaria los planes, asi
como sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una administracion publica
y cuya elaboracion y aprobacion venga exigida por una disposicion legal o
reglamentaria o por acuerdo del Consell, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente
sometidos a evaluacion de impacto ambiental relativos a: agricultura, ganaderia,
silvicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos,
gestion de recursos hidricos, riesgos naturales e inducidos, ocupacion del dominio
publico maritimo-terrestre, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio
urbanizado o rural, o del uso del suelo.

b) Requieran una evaluacion conforme a la normativa comunitaria, estatal o
autonomica regquladora de la Red Ecologica Europea Natura 2000.

c) La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, los planes de accion
territorial, los planes generales estructurales, los proyectos de inversiones
estratégicas sostenibles o cualesquiera otros planes y aquellas modificaciones de
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los antes enunciados que establezcan o modifiquen la ordenacion estructural, y asi
lo establezca el 6rgano ambiental.

2. Los planes relativos a la defensa de la nacion, la proteccion civil en casos de
emergencia y los de caracter financiero o presupuestario quedan excluidos de la
aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental y territorial estratégica.

3. El 6rgano ambiental determinara si un plan debe estar sujeto a evaluacion ambiental
y territorial estratégica simplificada u ordinaria en los siguientes supuestos:

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

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

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

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

4. Los programas de actuacion regulados en el libro Il de este texto refundido, como
documentos de gestion urbanistica que no innovan el planeamiento, no estan sujetos
al procedimiento de evaluacion ambiental y territorial, sin perjuicio de que al instrumento
de planeamiento que, en su caso, acompane al programa de actuacion, le sea de
aplicacion lo establecido en los apartados anteriores de este articulo.

5. El procedimiento de evaluacion ambiental requlado en este texto refundido también
sera de aplicacion a la evaluacion ambiental de los planes y programas sujetos a
evaluacion ambiental estratégica autonémica previstos en otras leyes.”

El caso concreto de la modificacion propuesta a través de un Estudio de Detalle,
corresponde al punto 3.a) " Las modificaciones menores de los planes y programas
mencionados en el apartado 1".
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8.2 Motivos de la seleccién de la alternativa

Tal y como se ha expuesto en los puntos anteriores del presente documento, la
alternativa que se ha contemplado es la alternativa que propone un cambio.

Se considera una mejora arquitecténica sin perjuicio del planeamiento proximo, el
hecho de aumentar en dos alturas, la altura reguladora de la edificacion de la manzana
objeto de modificacion con fachada a la calle General Prim.

- Por una parte, ofrece coherencia y homogeneidad al conjunto de la calle
General Prim.

- Sin aumento del aprovechamiento, el aumento de alturas va a generar la
creacion de viviendas con mejores vistas, soleamiento y ventilacion.

- Sin aumento del aprovechamiento, se generan espacios comunes de
convivenvia, llevando la calle hacia el edificio y desarrollando la funcion social.

8.3 Medidas previstas para prevenir y reducir el impacto sobre el
medio ambiente y el territorio

Una vez estudiado el medio y el entorno de la actuacion, su calidad paisajistica actual
y el impacto que supone el Estudio de Detalle, se considera que no se produce
impacto territorial ni ambiental significativo. Entendiendo que, por el tipo y tamano de
intervencion, su ubicacion en suelo urbano consolidado, su nula incidencia en el
modelo territorial, la inexistencia de problemas ambientales significativos y su reducido
potencial de impacto, se justifica la innecesariedad de someterse a una Evaluacion
Ambiental.

Las medidas previstas para prevenir, reducir y compensar los efectos negativos sobre
el medio ambiente y el territorio son las inherentes a la construccion de edificacion
nueva en un entorno urbano consolidado.

Para aclaracion, entendemos que las medidas inherentes de la edificacion de nueva
construccion, son las que el nuevo proyecto cumplira ajustandose a las nuevas
exigencias normativas, sensibles a las consideraciones de eficiencia energética,
reduciendo emisiones de gases de efecto invernadero, utilizando recursos
constructivos sostenibles que exploten los recursos naturales que ofrece el clima de la
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Comunidad Valenciana: sol, viento y temperaturas célidas, y teniendo en cuenta la
reduccion de la huella de carbono.

8.4 Descripcidn de las medidas previstas para el sequimiento del plan

La manzana ambito de estudio se encuentra ubicada en suelo urbano consolidado
con alto grado de edificacion en el entorno, por lo que no se considera necesaria la
realizacion especifica de un seguimiento.

[l. ANEJOS

- ESTUDIO DE DETALLE
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