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MODIFICACIO PUNTUAL N° 22
DEL PLA GENERAL D’ORDENACIO

1  MEMORIA INFORMATIVA
1.1 PLANEJAMENT ACTUAL

El planejament general de Picanya esta constituit per I'Homologacié Global
Modificativa del Pla General, aprovada per la Comissié Territorial d'Urbanisme de
Valéncia el 5 de novembre de 1998 (BOP de 19 d'abril de 1999; DOGV de 24 de juny
de 1999). Mitjangant aquesta homologacié es va modificar i es va adaptar a la Llei
Reguladora de I'Activitat Urbanistica el Pla General anterior, aprovat el 5 de gener de
1990.

Durant els vint anys de vigéncia de I'Homologacio, I’Ajuntament de Picanya ha
tramitat més de 20 modificacions, alguna de les quals no ha arribat a aprovar-se, o bé,
es troba en tramitacio. No obstant aixo, les dades més rellevants de les modificacions

son les seguents:

1. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 1:

— Objecte: Modificaci6 de les condicions urbanistiques del sector C1
(redelimitacié del sector, variacié de la tipologia edificatoria, augment de
I'index d'edificabilitat bruta, modificacié d'un equipament esportiu recreatiu
de la xarxa primaria, modificacié de les altures maximes i variacié de
I'ordenacio detallada).

— Aprovacio inicial i exposicié publica: 28/09/2000 (DOGV: 23/01/2001).

— Aprovacié definitiva: *CTU, 28/06/2001 (DOGV: 08/05/2002; BOP:
21/03/2002).

2. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 2:

— Objecte: Modificacié del pas subterrani sota el ferrocarril previst pel Pla
General en la carretera d'Albal; variaci6 de determinades dotacions locals
(equipaments i zones verdes); canvi de la tipologia edificatoria en part de
lilla delimitada pels carrers Xirivella, Alaquas i Passeig de la Primavera; i
modificacié de les Normes Urbanistiques (condicions de volum i forma dels

edificis i condicions estétiques en tipologia residencial plurifamiliar).
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— Aprobacion inicial y exposicion publica: 01/02/2001 (DOGV, 29/03/2001).

— Aprobacion definitiva: CTU, 27/07/2001 (DOGV, 10/03/2001; BOP,
02/03/2002).

3. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 3

— Objecte: Modificacié volumetria de l'illa en carrer Senyera; ampliacié de
dotacions publiques; modificacié de les Normes Urbanistiques (article 6.31:
condicions de parcel-la en zona industrial Alqueria de Moret; article 6.36:
condicions estétiques en zona residencial A barri antic; article 6.37: Us dels
espais dotacionals).

— Aprovacio inicial i exposicié publica: 25/04/2002 (DOGV, 13/05/2002).
Aprovacio definitiva: CTU, 02/10/2002 i 12/03/2003 (BOP, 19/05/2003).

4. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 4

— Objecte: Adequacioé sol dotacional, equipaments i zones verdes (s'amplien
les zones verdes de la xarxa primaria i els equipaments de la xarxa
secundaria).

— Aprovacid inicial i exposicié publica: 14/11/2002 (DOGV, 08/01/2003).

— Aprovacio definitiva: Conseller de Territori i Habitatge, 07/01/2004 (DOGV,
06/02/2004).

5. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 5

— Objecte: Qualificaci6 com a sol dotacional destinat a la construccio
d'habitatge protegit (abans residencial plurifamiliar eixample) d'una parcel-la
situada en la confluéncia dels carrers Marqués del Tuaria i Generalitat
Valenciana.

— Aprovacié inicial i exposicioé publica: 27/11/2003 (DOGV, 12/01/2004).

— Aprovacio definitiva: aquesta modificaci6 no ha sigut aprovada
definitivament.

6. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 6

— Objecte: Modificacié de determinats articles de les Normes Urbanistiques
(article 6.20, condicions dels soterranis en la zona D; article 6.32 condicions
de volum i forma de l'edificacié en les zones industrials N i P; article 6.3
permetre hotels, hostals i pensions dins dels usos de la zona residencial A).

— Aprovacio inicial i exposicié publica: 02/12/2004 (DOGV, 17/01/2005).

— Aprovacio definitiva: Ajuntament, 07/04/2005 (BOP, 09/05/2005; DOGV,
16/05/2005).
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7. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 7

— Objecte: Reclassificacié d'uns terrenys en sol no urbanitzable de proteccio
agricola de 2.000 m? de superficie, per a l'execucié d'una rotonda en el Cami
de la Pedrera.

— Aprovacié inicial i exposicié publica: 30/06/2005 (DOGV, 24/08/2005).

— Aprovacio definitiva: CTU, 30/04/20009.

8. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 8

— Objecte: Reclassificacio de sOl no urbanitzable a sol urba d’expansio
destinat a dotacio local d’us recreatiu-esportiu, d’'una parcel-la al costat del
poliesportiu municipal, i regularitzacié d’'una mitgera al carrer Séquia del
Poligon Industrial de Moret.

— Aprovacio inicial i exposicié publica: 30/11/2005 (DOGV, 31/01/2006).

— Aprovacio definitiva: CTU, 26/06/2008.

9. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 9.

— Objecte: Afeccié demanial del sol i del vol, a exclusié del subsol, en
I'equipament public situat al carrer Sant Joan Baptista.

— Aprovacié inicial i exposicié publica: 05/10/2006 (DOGV, 04/12/2006).

— Aprovacio definitiva: Ajuntament, 01/02/2006 (DOCV, 27/03/2007).

10. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 10

— Objecte: Modificacid6 de les Normes Urbanistiques (article 6.12, dotaci6
d'aparcaments).

— Aprovacio inicial i exposicié publica: 05/10/2006 (DOGV, 04/12/2006).

— Aprovacio definitiva: Ajuntament, 01/02/2006 (DOCV, 27/03/2007).

11. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 11

— Objecte: Modificacié de les Normes Urbanistiques (article 4.15.bis, zona de
sOl no urbanitzable d'activitat industrial transitoria SNUAIT, Cami de la
Florentina).

— Aprovacio inicial i exposicié publica: 01/03/2007 (DOGV, 24/05/2007).

— Aprovacio definitiva: Ajuntament, 25/06/2007 (BOP, 16/10/2007).

12. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 12

— Objecte: Modificacié de les Normes Urbanistiques (article 6.25. i 6.30
assignacié d'usos) per a no permetre dins de I'Us oficines: els loft, les
habitatges-loft ni les oficines-loft.

— Aprovacio inicial i exposicié publica: 01/03/2007 (DOGV, 25/05/2007).

— Aprovaci6 definitiva: Ajuntament, 26/06/2007 (BOP, 10/10/2007).
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13. MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 13.

— Objecte: Modificacié de zona verda al carrer Séquia de Rascanya i carrer
Dissabtes.

— Aprovacio inicial i exposicié publica: 04/10/2007 (DOGV, 19/11/2007).

— Aprovacio definitiva: Ajuntament, 06/03/2008 (recepcié del dictamen del
Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana).

14. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 14

— Objecte: Afeccié demanial del sol i del vol, amb exclusié del subsdl, en
I'avinguda Sanchis Guarner on se situa un aparcament subterrani.

— Aprovacio inicial i exposicié publica: 03/04/2008 (DOGV, 14/05/2008).

— Aprovacio definitiva: Ajuntament, 02/10/2008.

15. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 15

— Objecte: Canvi d'Us en 'area compresa entre els carrers Valéncia, Vistabella
i Travessia de la Diputacio, d'industrial a residencial (30%, habitatge
protegit).

— Aprovacio inicial i exposicié publica: 29/04/2008 (DOGV, 10/10/2008).

— Aprovacio definitiva: Ajuntament, 27/11/2008.

16. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 16

— Objecte: canvi pormenoritzat en les normes urbanistiques de la zona
residencial de baja densidad. Zona D4 Vistabella.

— Aprovacio inicial i exposicié publica: 11/05/2009 (DOCV, 29/06/2009)

— Aprovacio definitiva: 25/02/2010

17. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 17

— Objecte: Aquesta modificacion canvia la tipologia edificatoria d’unifamiliar a
plurifamiliar en illes de la zona DP1, i del Hort de les Palmes. A més,
planteja la possibilitat d’ampliacié i reactivaci6 de les zones d’'Activitat
Industrial Transitoria al S0l No Urbanitzable.

— Aprovaciéo definitiva i publicacié: Ajuntament 28/07/2011 (DOCV,
07/10/2011)

— En data 25 de maig de 2012, el director general d’avaluacié ambiental i
territorial, requereix I'anul-lacié del acord plenari d’aprovacié definitiva de la
modificacio n° 17.

— En data 6 dagost de 2020, la secci6 de planejament comunica a

’Ajuntament de Picanya, la reiteraci6 de requeriment de documentacio
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sol-licitada per la CTU I'1 de marg de 2013, i I'anul-lacié de I'expedient sind

es subsanaven les esmenes.

18. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 19

— Objecte: Desclassificar el sdl no urbanitzable de les zones d'Activitat
Transitoria, a excepcio de aquelles compatibles amb el PAT de I'Horta.

— Aprovacio provissional: 14 de novembre de 2019.

— En tramitacio.

19. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 20

— Obijecte: Incloure un nou us, el de crematori de restes humanes, cadavers o
restes cadavéeriques, en dues zones industrials de sol urba, N i P.

— Aprovacio inicial: 17 de desembre de 2015.

— Aprovacio definitiva i publicacio: Ajuntament, 27/07/2017 i publicacié BOP,
22/08/2017.

20. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 21

— Objecte: Modificacié de la xarxa de carrils bici al terme de Picanya, per
incloure els ja realitzats i plantejar modificacions de tracgat.

— Aprovacio inicial: Ple de I'Ajuntament, en sessid extraordinaria de data
15/02/2022.

— Aprobacio definitiva: Comissié Territorial d’'urbanisme, 23/02/2022.

21. MODIFICACIO 23

a. MODIFICACIO 23.1:

— Objecte: Requalificacié com sol d’us dotacional educatiu, la superficie de
4.296,84 m?, actualment qualificada com a Us deportiu, en el Poliesportiu
Municipal.

— En tramitacio.

b. MODIFICACIO 23.2

— Objecte: L'ampliacié del polideportiu municipal situado al nort del terme
municipal, en la Partida de la Martina.

— En tramitacio.

22. MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 24

— Objecte: Es tracta d’'una modificacié que afecta al sol urba, i concretament
afecta a les normes urbanistiques, puntualitzant els usos a la zona A i B,
modifica I'amplaria de fatxada minima de la zona D d'unifamiliars en
promocions; i per ultim, permetre un major aprofitament interior, mantenint

tots els parametres exteriors.
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— Aprovada definitivament pel Ajuntament en Ple en sessié de data 15 de
febrer de 2022.

1.2 DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT EN EL AMBIT DE LA
MODIFICACIO

El Pla General de Picanya diferéncia varies zones residencials al sol urba, com son:

— Zona A. Zona de nucli historic.

— Zona B. Zona d’eixample.

— Zona C. Zona d’extensio.

— Zona D. Zona residencial de baixa densitat.

— Zona D4 Vistabella. Zona residencial de baixa densitat.
— Zona DP-1. Parcel-les 8+9, 11Ai 11B.

— Zona Les Palmes

— Zona UE- Vistabella.

[GRERME] EXCMO. AYUNTAMIENTO DE PICANYA

La modificacié n°® 22 es desenvolupa a la zona A, zona de nucli historic, quines

determinacions més importants s’arrepleguen a la fitxa de zona:
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ORDENANZAS RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ZONAS DE ORDENACION A

ALTURAS Altura cornisa 7°00 (+/- 1'50)
Maxima altura cumbrera 1100 6 4’50 s/cornisa (la menor)
N2 de plantas Il + buhardilla
N¢ plantas minimo Baja con alt. Cornisa min 400 m
Antepecho maximo 120
Altura min libre PB 30m

VOLUMEN Superficie parcela (min) 60 m2 (per segregar: 84 mt2)
Fachada minima 5°0 (per segregar: 7’0 mt)
Fachada maxima 1500

Profundidad méax edificable 18’00 m
Retiro min desde prof. ed de constr. aux.en ptabaja 30 m
Profundidad méax const aux 40 m
Ocupacién max retiro (patio) 1/3
APARCAM. 1 ud/viv 6 1ud/ 100 m2 en PB 6 sétano

Ancho minimo rampa 270
Meseta exterior 2’50
Pendiente meseta 8%
Pendiente rampa 22 %
Puerta cierre Linea de fachada
CUBIERTA Aleros, moldurados, maximo + 0’10 vuelo
Cornisas + 0’30 plano fachada
Tipologia Plana o inclinada teja tonos trad.
Pendiente maxima 25°
ESTETICA Fachada Ajustados a edif significativas entorno
Revestimientos Revocos, estucados, pint.
Ajustados a edif significativas entorno
Zbcalos Ajustados a edif significativas entorno
Recercado huecos Ajustados a edif significativas entorno
Carpinteria exterior Madera, PVC, aluminio bronce
Vuelo méximo 5% ancho calle y no mayor 0’60
Longitud méax. vuelos 30 % fachada

Separacién min voladizo linde 060 m
Altura min voladizo/rasante 3’50 m

USOS Almacen e Industrial, tipo 12 (hasta 300 mt2)
Comercial tipo 12 (sup. venta hasta 200 mt2)
Oficinas
P G O U Revisado y aprobado definiti 5 de noviembre de 1998

1.3 AMBIT DE LA MODIFICACIO
L’ambit de la modificacié és centra al sol urba de Picanya, i concretament, en una

parcel-la ubicada a la zona de nucli historic del Pla General, anomenada zona A:

Fotografia aérea de Google maps

La parcel-la afectada per la modificacié és la seguent:
1. La parcel-la situada al carrer Major, 13, la referéncia cadastral de la qual,
segons la Direccié General del Cadastre, és 0884203YJ2608S0001LI.

Pl. Espanya,1 - 46210 | tel. 961 594 460 | www.picanya.org | ajuntament@picanya.org | ' 8§ | .ﬁ%‘i,,-ls




Les dades de la parcel-la son:

Classificacio de sol segons Pla General: Sol urba, zona A (nucli historic)

Us principal: Residencial

Superficie parcel-la: 242,00 m?s

Superficie construida: 303,00 m2t

Any de construccio:1940, amb reforma total a 1.995, a la primera planta, i mitja

reforma, a la planta baja i porxat.

Imatge fagana i planol cadastral de la situacié de la parcel-la del carrer Major, 13.

La imatge seguent correspon al planol d’altures del Pla General d’Ordenacio

Urbana, on apareix la dotacié local del carrer Major:

Ajuntament de Picanya
. Pla General Ordenagio Urbana

{11 5 M S Y S 2 e
Ajuntament de Picanya

P.h.4. Ordenacié pormenoritzada i altures de I'edificacio
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2 MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1 OBJECTE DE LA MODIFICACIO

La present modificacié té per objecte I'ampliacié del equipament local existent de la
xarxa secundaria, mitjancant el canvi d’'us residencial a dotacional local, de la parcel-la
annexa al mateix. Concretament, es pretén el canvi d’'us a la parcel-la amb referéncia
cadastral numero 0884203YJ2608S0001LI, ubicada al carrer Major, 13. No obstant, si
fora necessaria una major superficie, seria convenient I'ampliacié del dotacional cap al

nord, degut a la morfologia de la parcel-lacié.

La present modificacié afecta a I'ordenacié pormenoritzada del Pla General, i les

caracteristiques més rellevants de 'ambit de la modificacio son les seglents:

- Es una zona classificada com a sol urba, concretament el nucli historic de la
poblacid, amb caracteristiques propies d'aquest: illes consolidades i vials executats,

conformant un paisatge netament urba.

- Es tracta de sols que compten amb les infraestructures i serveis necessaris per a
satisfer la demanda dels usos i edificacions existents i previst per l'ordenacié
urbanistica, o que poden comptar amb ells sense altres obres que les de connexid
amb les instal-lacions ja existents (article 21.3 del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30

d'octubre, pel qual s’aprova el Text Refos de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana).
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- La modificacio no comporta canvi en I'is dominant establit per I'ordenacié

estructural del Pla General.

2.2 XARXA SECUNDARIA DE DOTACIONS | ESTANDARS DE QUALITAT
URBANA

Pel que fa als estandards de qualitat urbana i als estandards dotacionals de la xarxa

secundaria, es compleix amb el prescrit en I'Annex IV: Estandards urbanistics i

normalitzacié de determinacions urbanistiques: Ill. Estandards funcionals i de qualitat

de les dotacions publiques. Apartat 8. Modificacions de plans:

“8.2. Com a regla general, I'ordenacié modificada tindra un estandard dotacional
global igual o superior al de I'ordenacié vigent, referits a I'ambit de la modificacié. Quan
la modificacié canvie I'Us dominant de I'ambit modificat, I'estandard dotacional global
de referéncia sera el de I'area urbana homogénia en la qual estiga inclos I'ambit de la

modificacio.”

Segons el mateix annexe IV del TRLOTUP, I'estandar dotacional global (EDG)
referent al ambit d’actuacié es obtingut de la relacié entre la superficie de les dotacions
publiques i I'edificabilitat total, a expressar en m? de sol dotacional per cada m?
d’edificabilitat.

Al cas que ens ocupa, I'estandar dotacional global seria el relatiu a la zona A, nucli
historic. Concretament, les variacions respecte al planejament actual de les dotacions i

I'edificabilitat és la seguent:

— Carrer Major, 13:
o Edificabilitat: invariable

o Dotacio publica: + 242,00 m?

En total, I'edificabilitat es manté invariable i la superficie dotacional s’incrementa en
242,00 m2. Aixi, I'estandar dotacional local s’'incrementa, ja que I'edificabilitat es manté
invariable.

No obstant aix0, 'esmentat apartat també posa de manifest que no sols lI'increment
de lindicador quantitatiu és condicié indispensable, sind també I'estandar de qualitat
que s’ha de garantir a les ordenacions urbanistiques, el qual s’obtendra com resultat
d’aplicar la perspectiva de génere a 'ordenacio, i aixi es garantira una visié global e
inclusiva dels espais publics, pensada en i per a la diversitat poblacional. Precisament,

amb motiu de l'aplicacié d’aquest estandar s’ha de tindre en compte:
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1. Eldiseny il'ubicacié de les dotacions publiques

L’ampliacié del dotacional local existent al carrer Major canté amb la Plaga del Pais

Valencia sols té dos possibilitats d’ampliacié:

La primera, seria I'ampliacié cap al est. Esta ampliacié no reunix I'estandar de
qualitat necessari, ja que dona lloc a una parcella molt irregular, i per tant,
I'aprofitament de I'espai interior es menor, a més del espai public exterior que es crea
al seu voltant, menys segur. Un equipament per a I'Us plantejat, educatiu-cultural, i
més concretament, un dotacional per a un nou centre cultural, que té un programa de
necessitats molt especific, que ha de desenvolupar-se en una parcel-la regular
preferiblement. Per tant, esta primera opcié va ser descartada per a I'ampliacié del
dotacional.

La segona opcid, i la recollida en la modificacié puntual 22, és I'ampliacié del
dotacional existent cap al nord. Esta opcid6 dona com resultat una parcel-la
geometricament quadrada, que amb el cumpliment de les condicions urbanistiques de
la zona A, generara un volum net que donara front a la plaga del Pais Valencia, creant
un fons esceénic per a la mateixa. A més d’aix0d, I'eleccié de 'ampliacié amb la parcel-la
ubicada al nord del dotacional existent, t¢ com principal avantatge un major
aprofitament del espai i de les necessitats programatiques del dotacional educatiu-

cultural; també crea al seu voltant un espai més segur.
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Ampliacié del dotacional, segons modificaci6 22

2. La qualitat de 'ordenacié dels espais publics resultants.
La qualitat de I'ordenacié dels espais publics resultants esta garantit al municipi de
Picanya, i més concretament a I'entorn de 'ampliacié dotacional plantejada, ja que la

plaga del Pais Valencia ha sigut renovada recentment.

3. Les condicions funcionals d’accessibilitat i Us de les dotacions publiques.
Consequéncia, de la normativa sectorial aplicable, quan es desenvolupe I'edificacio
del Nou Centre Cultural haura de garantir-se el compliment de la normativa
d’accesibilitat, de sostenibilitat i autonomia energética, per complir amb els objectius
de I'Agenda 2030. No obstant aix0, si fora necessari 'ampliacié del dotacional objecte
de la modificacid, seria convenient 'ampliacié cap al nord, per I'explicacién donada

amb anterioritat.

2.3 PLANIFICACIO AMB PERPECTIVA DE GENERE

Segons I'annex Xll, del Decret legislatiu 1/2021, de 18 de juny, del Consell
d'aprovacio del text refés de la Llei d'ordenacié del territori, urbanisme i paisatge, que
estableix els criteris i regles per a la planificaci6 amb perspectiva de génere: Les
ciutats, el paisatge, la mobilitat, els espais publics, els accessos, els habitatges, han de
reflectir i facilitar les diferents esferes de la vida: la productiva, la reproductiva, la social

o politica i la personal.

Amb aixo, I'espai public s’ha de disenyar seguint uns criteris i unes regles com son:
urbanisme per a les persones, xarxa d’espais comuns, proximitat de les activitats de la
vida cotidiana, combinacié d’usos i activitats, habitabilitat del espai public, seguretat al
espai public, mobilitat i transversalitat. Per tant, s’ha d'estudiar el voltant de

'equipament local objecte de la modificacié en clau de perspectiva de génere,
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detectant els puntos que poden tindre interferéncia per a la seua aplicacié. Aixi, en

concret, aquesta fase de planejament el més important és I'espai public.

L’equipament local objecte d’ampliacié es troba al nucli historic de Picanya, en un
lloc, la placa del Pais Valencia, que és un espai inclusiu, segur, resilent i sostenible on
es desenvolupa gran part de les relacions socials del poble, un espai public viu i centre
de l'activitat del poble. La qualitat d’aquest espai public genera mixtura de grups i
comportaments, estimula la identificacié simbodlica, I'expressio i l'integracio cultural.
Aquest espai public té un escenari elevat de gran preséncia i importancia per aquest
espai public. El volum de l'escenari es troba separat de I'equipament local per un

carrer, continuacio del carrer Torrent.

En un analisi detallat del voltant de I'espai public del dotacional local, s’ha detectat
una manca de seguretat a I'espai public darrere de I'escenari, com es pot veure a les
imatges inferiors, on la vegetacié i el mobiliari urba creen un espai insegur amb
amagats que pot afavorir agressions:

)

N

L -

Imatges del carrer darrere de I'escenari

L’annex Xll esmentat estableix com un dels principals criteris la seguretat de I'espai
public, on s’ha de garantir la seguretat dels usuaris i usuaries amb la il-luminacié i
visibilitat necessaria i I'eliminacié de barreres fisiques que condicionen la seguretat. A

més, s’estableix el criteri de seguretat en la localitzacid i el disseny dels edificis

Pl. Espanya,1 - 46210 | tel. 961 594 460 | www.picanya.org | ajuntament@picanya.org | I & | g%'i)ﬂs




ZPICANYA

publics. A més, els itineraris de vianants hauran de ser segurs enfront de qualsevol

mena d'incidéncia (especialment s'evitaran espais amagats on es puguen afavorir les

agressions).

En conclusid, és important I'eliminacié de les barreres fisiques i un increment de la
il-luminacio, per aconseguir la seguretat de les persones, i a més, donar resposta al
front de la plaga, ja que la fagana que dona a la placa és un fons d’escenari que ha de

dissenyar-se.

Per tant, per al disseny de la facana bolcada a la placa, s’ha de donar resposta al
disseny amb perspectiva de geénere i al fons d’escenari, amb la qual cosa, el més
aconsellable és 'avang de la facana fins a I'escenari, creant tant un fons d’escenari de
la plagca, com un espai segur, amb la creacié en planta baixa d’una porxada lliure de

vegetacio i de mobiliari urba. La porxada haura de tindre, per garantir la seguretat:

— Tota I'amplaria del carrer.
— Altura lliure igual a la planta baixa de I'edifici public i com a minim 3,00
metres.

— llI-luminacié uniforme de la porxada.

Es important matisar que aquesta porxada no té caracter residencial, sind
dotacional, com I'equipament SQE-1, i sols es podra desenvolupar-se en la part de

escenari de la placa del Pais Valencia al que dona front 'esmentat dotacional local.

2.4 AFECCIO A LA LEGISLACIO PATRIMONIAL
2.41 COMPATIBILITAT DE LA MODIFICACIO 22 AMB EL DECRET 62/2011.

L’edificacié objecte de la modificacid, ubicada al carrer Major, 13, es troba qualificat
urbanisticament com nucli historic tradicional, com s’ha esmentat en apartats
anteriors. A més a més, el cataleg de proteccié de Picanya no es troba adaptat a la llei
4/1998, de 11 de juny, del Patrimoni Cultural Valenciano, i per tant, tal com estableix la
llei de patrimoni a la seua disposicié addicional cinquena, i el Decret 62/2011, de 20 de
maig, pel qual es regula el procediment de declaracié i el regim de proteccié dels béns
de rellevancia local, el nucli historic tradicional (BRL-NHT) coincideix amb el que
estableix el planejament general de Picanya, és a dir, coincideix amb la zona A. Nucli

historic.

L’objecte d’aquest apartat és valorar la compatibilitat de la modificacid amb el

Decret 62/2011, per aplicacio dels articles 8 i 14, principalment.
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En primer lloc, és important recalcar que aquest document és una modificacié de

planejament, no la construccié del propi edifici, que haura de ser autoritzada mitjanant

la corresponent autoritzacié de viabilitat patrimonial, com qualssevol intervencié de

transcendéncia patrimonial que es desenvolupa a la zona A.

En segon lloc, és important recordar que segons estableix la llei de patrimoni
cultural valencia, els nuclis historics tradicionals sén: “Aquests espais urbans, que es
delimitaran en l'ordenacié urbanistica de cada municipi, es caracteritzen per
compondre agrupacions diferenciades d'edificacions que conserven una trama urbana,
una tipologia diferenciada o una silueta historica caracteristica”. Per tant, no sén béns
“‘immobles” de rellevancia local, sén “espais urbans” de rellevancia local. Aquesta
puntualitzacio és important, ja que en ocasions s’aplica de forma errdnia, articulat que
afecta a béns immobles al nucli historic tradicional, i com s ha vist a I'apartat anterior,

son espais urbans, no béns immobles.

En tercer lloc, tenint en compte que un nucli historic tradicional €s un espai urba, i
també, I'article 8 del Decret 62/2011, que estableix el régim de proteccié que afecta als
nuclis historics tradicionals amb categoria de béns de rellevancia local, s’haura de

tindre en compte, el segtient:

— L’edifici dotacional (que ja estava plantejat des de la aprovacié del Pla
General de Picanya a I'any 1998, I'linic que es planteja ara és una ampliacié
del mateix) haura de garantir, en la mesura que siga possible, el
manteniment de l'estructura urbana, de les caracteristiques generals de
'ambit i de la silueta paisatgistica, evitant l'alteracié d’edificabilitat, la
modificacié d’alineacions, les parcel-lacions i les agregacions d’immobles,

llevat que contribuisquen a la millor conservacié del nucli.

— L’edificacié haura de complir el que estableix el Pla General de Picanya

respecte a la zona A.

— La incorporaci6 de nous usos, en aquest cas cultural, és compatibles amb la
caracteritzacio i naturalesa del nucli, ja que a aquest, a més de vivendes
sempre han hagut dotacions publiques i també terciari, contribueix a la
revitalitzacié social, cultural i economica del nucli urba, ja que s’ubica en un
lloc amb edificacions desocupades, per tant, contribueix a la millora del nucli

tradicional.
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En conclusid, la modificacioé plantejada, ampliacié d’'un dotacional existent, amb el
consequent canvi d’Us de vivenda a dotacional, contribueix a la revitalitzacidé social,
cultural i econdmica del nucli tradicional, i a una millor conservacié del mateix. A més
d’aix0, no s’han modificat els parametres de la zona A, i I'edifici que es faca haura de

complir els parametres urbanistics de la zona, perd sobretot, les condicions estétiques.

Per tant, la modificacio 22 es compatible amb el Decret 62/2011.

2.4.2 ESTUDI DEL VALOR PATRIMONIAL DE L’EDIFICACIO DEL CARRER
MAJOR, 13.

2.4.2.1 MARC JURIDIC

El carrer Major es troba en sol urba i es qualifica com a sol residencial, zona A
(centre historic), com s’ha esmentat en apartats anteriors. Tal com figura en l'inventari
inclos al Pla General, els immobles situats en aquest carrer, en conjunt, posseeixen
protecci6 ambiental. Aixi, d'acord amb les normes de proteccié del patrimoni
arquitectonic i els conjunts, desenvolupades el capitol | del Titol VII de les normes
urbanistiques del Pla General de Picanya, s'estableix, a l'article 7.2.c, per al tipus de
proteccio esmentat, el seguent:

“Proteccié ambiental. Es la realitzada en aquells edificis que sobre la base de
pertanyer a un conjunt d'interés ambiental o historic, i sense tindre caracter i/o interés
singular en si mateix ni en cap de les seues parts concretes, conformen els citats
conjunts, mantenint algunes de les seues caracteristiques virtuals de relleu: volum,
usos, imatge, materials tradicionals, color, etc.

Com a cas limit, aquests edificis admeten una situacié controlada, mantenint
aquestes caracteristiques virtuals del conjunt al qual pertanyen i que queden definides
en aquest titol VIl i en els titols IV i V”.

Les accions permeses sobre les edificacions protegides es recullen en l'article 7.3 i,
en l'article seguent, i s'estableix la documentacié necessaria segons la mena de
proteccid. En ell s'estableix que per a la proteccié ambiental, els tipus d'obra permeses

son:

— Reestructuracié. Sén obres que consisteixen en l'adequacio i transformacié
de l'espai interior de I'edifici, inclou la possibilitat de substitucié o demolicié
parcial d'elements estructurals sense afectar cap element dels
especificament protegits que hauran de ser restaurats. Es podria considerar

com a cas extrem de reestructuracid, el buidatge de ['edifici, deixant
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unicament en peus l'element o elements que han sigut protegits i que

hauran de #restaurar adequadament.

— Obra nova. S6n obres la finalitat de les quals és construir un edifici
completament nou; hauran de #realitzar respectant la normativa de proteccio
del present titol i la continguda en els titols IV i V d'aquestes normes. En
qualsevol cas quan l'edifici es troba situat en les zones historiques definides

o formen part d'un conjunt urba catalogat, es reproduiran els ritmes i

Categoria Oioras permitidas nfa estada Fotografias Proteccid
profeccitn actual n
L1 L2 1314 F. F. F. P1 P
1 2 3 2
Prodgocian - Regtauracion total X X X X X X X x X
general
Fest el meros X X X

puntabes

- Restauracion fachada X X X ¥ X X

- Foehabilitecion X X X X X X X X X
Proteccion parcial - Restauracion total X X X X X X X x X

Rest elementos X X X

protegedos

- Restauracion fachada X X X X X

- Rehabilitacion X X X X X X X X X

- Reestructuracibn X X X X X X X X X
Proteccion - Restauracion X X X X
ambiental

= Fehabilitacion X X XK X

- Reestructuracion ¥ oOX b4 ¥ oxX X

- Dbra nueva X X X X X X

(X} Solo del elemenio a restaurar o rehabilitar.

proteccions dels edificis de la zona #proposar solucions adequades a

I'ambient dominant.
Taula A. Obres permeses i documentaciéo minima exigida

A meés, en el Titol VI, capitol 2n, seccié primera, s'estableixen les caracteristiques
edificatories i també les caracteristiques estétiques de la zona A de nucli historic. Aixi,
a l'article 6.6 s'estableixen les condicions estétiques generals i particulars, entre les

quals destaquen les seglents:

— Podran modificar-se les faganes existents sempre que es garantisca
mitjangant un projecte adequat, la plena integracié de la modificacié amb el
conjunt de I'edifici.

— La composicio de fagana haura de partir de la consideracio de les tipologies,
composicié de facanes, buits, materials, textures i colors.

— Les edificacions que es realitzen s'integraren i ajustaren a les edificacions
significatives existents en el llen¢ de fagana de la poma on es realitzen i les
confrontants en el seu cas. Es consideraran almenys 12 edificacions

confrontants significatives més proximes, en el llen¢g de facana, a I'efecte
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d'obtindre els criteris de disseny de la facana. La resta d'edificacions alli
existent que no responguen a la tipologia histdorica no es consideraren.
S'entén per edifici significatiu, aquella edificacié que responga a la tipologia
tradicional que es mantenen encara del barri antic o aquelles realitzades
meés recentment ajustades a aquestes.

— D'aquestes edificacions significatives, s'obtindran els criteris de disseny i els
materials a utilitzar en els projectes nous. Composicié de faganes, proporcid
de buits i massissos, rafecs, cobertes. Materials a utilitzar i colors.

— La integracié es garantira en tot el volum que déna a la via publica i no tan
sols en la fagana. S'ha de garantir la integracié de la coberta i dels elements
que en ella se situen, ajustar-se igualment als existents en les edificacions
significatives confrontants sempre que es vegen des del carrer, en funcié de
I'ample d'aquesta.

— En el suposit de demolicié d'una edificacié existent significativa i de valor
arquitectonic, aquesta servira per a definir tots els criteris de composicio de
la fagana nova a realitzar, a més de tindre en compte la integracié amb els
confrontants.

— Facanes. Els buits hauran d’adequar-se a la composicioé caracteristica de la
zona, tant en dimensions com en ritmes, simetria i proporcions. En el
projecte es garantira la plena integracio de la fagana en el lleng de fagana on
se situe, per a aixd s'exigiran els documents complementaris indicats per als
edificis de proteccié ambiental.

— Quant als revestiments, seran a base de revocs, estucats o pintats amb
colors i tons tradicionals. S'admetran socols d'aplacat uniforme en color i
textura de pedra natural o artificial clar, i es prohibix expressament els de
plagueta ceramica, i magoneria. En tot cas, el color del sdcol haura de
integrar-se amb el color de la resta de la fagana. Tan sols es permetra la
realitzacié de paraments de rajola vista sempre que aquest siga manual,
imitacié de l'antic, de colors totalment clars, i solament en el cas que les
edificacions significatives del llen¢ de fagana proximes el tinguen.

— Les baranes seran de ferro forjat o perfils d'acer, i es prohibix expressament
les d'obra, fusta o alumini. Les reixes de proteccié de buits es realitzaran

amb el mateix criteri que I'expressat per a les baranes dels balcons.
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— Buits. Seran rectangulars i en sentit vertical, en tot cas hauran d’adequar-se
a la composicio de les edificacions significatius confrontants, tant en
dimensions com en ritmes, simetria i proporcions.
— Cobertes. Les cobertes de I'Ultima planta seran planes o inclinades amb un
pendent maxim del 46 per cent (25¢), es formaran a base de teula,
preferentment “teula vella” corba de tipus arab o color similar a l'originaria de

I'edifici, prohibint expressament les de color negre o marro fosc. La cornisa

deura sempre ser plana i recta.

D'altra banda, referent a la normativa autonomica d'aplicacid, el decret legislatiu
1/2021, de 18 de juny, del Consell, del text refés de la llei d'Ordenacié del Territori,
Urbanisme i Paisatge, de la Comunitat Valenciana (d'ara en avant, TRLOTUP) al seu
article 42 regula el concernent als Catalegs de Proteccions. En aquest moment, es
troba en tramitacio el cataleg de proteccié del municipi de Picanya, que ja ha passat la
fase ambiental i esta en peridde d’informacio publica, el pla de participacié publica del
mateix. No obstant, actualment, el Cataleg de Patrimoni aprovat juntament amb el Pla
General en vigor, presenta un inventari d'elements i conjunts potencialment
catalogables. També, desenvolupa una normativa d'aplicacio, tal com s'ha especificat

amb anterioritat, tot aixo, inclos en les normes urbanistiques del Pla.
24.2.2 ESTUDI DE LA TRAMA URBANA DE PICANYA

L'actual municipi de Picanya és el resultat de la unié de dos antics nuclis de
poblacié separats administrativa i geograficament: Picanya i Vistabella. En el cas que
ens ocupa, l'estudi de la trama urbana se centrara exclusivament en I'estudi del nucli

de Picanya.

Segons la tradicié oral del poble, probablement, I'origen del nucli urba de Picanya
radica en l'existéncia d'una Alqueria en un encreuament de camins: el dels Pedreres i
el de Picassent, i el cami de Torrent a Paiporta. En aquest punt es trobaven dos
elements centrals: I'església (es va comencar a construir en 1604) i I'antic ajuntament
(hui desaparegut). Aquesta trama es caracteritza pels carrers de trama irregular, sense
cap mena d'ordenaci6 i parcel-les de les mateixes caracteristiques. En el segle XVIII,
aquesta zona inclouria: la plaga de la Constitucid, el carrer de I'església, les illes
destruides de les actuals placa Major i plaga del Pais Valencia, aixi com part dels
carrers Major i Sant Josep. El cami dels Pedreres travessava aquest nucli. Es aci on

es detecten els elements arquitectonics més antics, com sén: el celler de la plaga del
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Pais Valencia; els murs i arcades de la casa de la plaga Major, 7; les restes

edificatories aparegudes en realitzar la fonamentacié de la Casa Abadia, a més de

I'Església i I'arquitectura del segle XVIII.

En el planol de Valéncia i els seus voltants (1883) realitzat pel Cos de I'Estat Major
de I'Exércit s'aprecia el desenvolupament de la trama urbana de Picanya i de totes les
poblacions de l'area metropolitana, com pot veure’'s en el mapa citat mostrat a

continuacio, on es troba assenyalat el casc de Picanya i Vistabella:

-
B

L}
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PLANO DE VALENCIA y sus alrededores (1883). Cuerpo de Estado Mayor del Ejército.
Aparecen en su parte inferior cuatro firmas correspondientes a Francisco Ponce de Ledn
(Teniente Coronel Comandante de Estado Mayor), Jesus Tamarit (Coronel Teniente Coronel
Capitan de Estado Mayor), Pedro Bentabol (Teniente Coronel Comandante Capitan de Estado

Mayor) y Antonio Gonzalez Samper (Teniente de Estado Mayor).

L'eixample del segle XIX es caracteritza per 'aparicié d'una trama urbana ortogonal
afegida al nucli anterior, i que es plasma als carrers Major, els primers trams del carrer
de Sant Francesc i l'inici del carrer Colon, a més de les perpendiculars corresponents
(carrers Torrent, Verge de Montserrat i part de Sant Joan Baptiste). Les parcel-les es

caracteritzaven per la seua regularitat, amb amplaria de fagana suficient per al
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desenvolupament de cases populars a dues mans, i profunditat edificatoria de similars

proporcions.

El segon eixample, es desenvolupa a la fi del segle XIX, i sobretot, en la primera
meitat del segle XX, prolongant els carrers existents i augmentant la seua amplaria, fet
visible en el segon tram del carrer Sant Francesc, i en les dimensions del carrer Colon.
A més, apareix el carrer Bonavista i el Barri de la Caixa de Previsié Social. Igual que

en el primer eixample, aquest es caracteritza per la regularitat parcel-laria.

Dins d'aquesta etapa evolutiva es pot incloure el Barri del Pilar, realitzat en els anys
40, que encapcala el creixement de la trama cap a I'est.

En els seguents 30 anys, sota la influéncia del desenvolupament econdmic i la
pressié migratoria, es produeix I'expansié de la poblacié en direccié Est — Oest,
respectant els limits fisics imposats pel barranc i la linia de ferrocarril. En 1955 es
realitza el Pla Parcial de Picanya, dins del Pla General d'Ordenacié de Valéncia i la

Seua comarca.

Estat de la trama urbana a 'any 1957
Font: https://fototeca.cnig.es/. Vuelo americano. Serie B (1957)
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24.23 VALORACIO PATRIMONIAL DE L’HABITATGE DEL CARRER
MAJOR, 13

Els habitatges del centre historic de Picanya responen a la tipologia de casa de
poble predominant a I'Horta Sud, que va ser establida pels mestres d'obres en el segle
XVIII. El tipus basic és la casa de pati sencer, del qual parteixen algunes variants, com
la casa de mig pati, la casa amb escala o la casa de jornaler. Al cas que ens ocupa, la
vivenda del carrer Major, 13 es correspon amb un habitatge de pati senser o a dos

mans.

La tipologia de la vivenda es coneguda popularment com a casa a dues mans, i
esta formada per un cos principal de dues crugies amb dues plantes paral-leles a la
facana i coberta de teula arab a dos vessants. En perpendicular s'adossa sobre un o
dos costats i al fons del solar —depenent de I'amplaria de la parcel-la— un cos d'una
crugia de dues plantes amb coberta de teula arab que aboca les aiglies a l'interior del

corral. A principis del segle XX, sobre la segona crugia es va afegir un tercer cos,
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format en principi per una terrassa practicable adossada al cos principal que cobria

unicament la planta baixa. Amb el pas dels anys aquest espai es va incorporar a

I'interior de I'habitatge, tancant-se amb unes portes de vidre que ho aillaven del corral.

Respecte a I'exterior, la fagana presenta una disposicié simétrica de les obertures,
on l'eix central queda ressaltat amb la presencia de la porta d'accés en planta baixa,
sobre la qual recau un balcé en el primer pis. Sobre els dos eixos laterals es disposen
sengles finestres en cadascuna de les plantes. Els llengos murals estan arrebossats
amb morter i blanquejats amb calg. Estéticament, sovint es ressalten els brancals dels
buits i el socol, que es pinten amb altres colors. Sobre els brancals de la porta se
situaven els guardaportes, que eren uns bancs de pedra concebuts per a protegir les
portes de fusta del pas del carro. La facana es rematava amb el rafec, sobre el qual es
disposava un canald de zinc. En algunes cases bastant antigues s'obrin sota el rafec
algunes xicotetes obertures, disposats amb major o menor relacié amb la composicio
de la facana descrita, la preséncia de la qual es relaciona amb la cria del cuc de seda,
activitat doméstica que va ser bastant habitual fins a les ultimes décades del segle

XIX, dins I'andana.

Interiorment, I'habitatge se situa en la planta baixa del cos principal, que esta
travessat per un espai central passant, que comunica el carrer amb el corral, i servia
de pas per al carro. Al voltant d'aquest eix es distribueixen els diferents ambits: sobre
la primera crugia, es disposen dos dormitoris, mentre que en la segona, trobem el
menjador a un costat i a l'altre un dormitori i I'escala per a accedir a la cambra o
andana. En les crugies situades al voltant del corral se situen la cuineta —al costat del
menjador— i aquelles instal-lacions relacionades amb les activitats agraries: I'estable, el

celler o I'almassera, etc.

La planta superior reprodueix el mateix esquema, encara que en el cos principal el
mur de carrega central, de planta baixa, se substitueix per una estructura de llinda que
conforma la cambra, espai destinat a guardar les collites i en alguns casos a la cria del

cuc de seda.

Sobre l'estable se situa el paller o pallissa, mentre que les altres crugies en la
planta superior es destinen també per a guardar eines i collites. Aquesta tipologia
s'adaptava facilment per a albergar altres activitats productives de caracter familiar, ja
que les crugies laterals que donen al corral substituien el seu Us agricola pels obradors

per a elaborar aliments o fabricar diferents utensilis.
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El tipus primitiu de casa de poble es basa en una composicié dels elements de la
facana i en la senzillesa ornamental. En el cas si es fes alguna concessio decorativa,
aquesta se centra en el rafec de la coberta, que es pot motllurar o jugar amb la
disposicié de les rajoles formant denticles de diferents formes, en la reixeria dels
balcons de ferro forjat o en el recercat dels buits amb motlures completament llises per
la influéncia de l'arquitectura il-lustrada. Cap a finals del segle XIX, gracies a l'influx
dels nous llenguatges presents en arquitectures de l'eixample de Valéncia, es van
introduir nombrosos elements decoratius amb la finalitat de renovar i atorgar un aire de
modernitat a les cases de poble, sense aportar cap canvi en les seues estructures.
D'aquesta manera s'emmarquen les embocadures de les obertures amb motlures,
s'introdueixen elements ceramics, baranes i reixes de fosa, i les finestres de la planta
baixa s'allarguen verticalment per a interrelacionar l'espai urba amb linterior de
I'nabitatge. Una de les principals novetats introduides és la desaparicié del rafec amb
la construccié d'ampits que rematen les faganes amb la intencié d'ocultar la coberta de
teula i atorgar als habitatges un aire més urba. Amb aquesta finalitat cap a la década
dels anys quaranta del segle XX s'introdueix també el balcé corregut, o el mirador.
Aquesta novetat guarda relacié amb la desaparicié de la cambra o andana com a
espai agrari, que és ocupat per un altre habitatge, per la qual cosa es construeix
I'escala amb accés independent des de la fagana, en la majoria dels casos, trencant la

simetria existent en la facana.

L'habitatge objecte d'estudi data de 1940, moment en qué ja s'ha produit un canvi
important en aquesta tipologia. Canvi que s'origina a la fi del s. XIX i principis del s. XX i
es caracteritza per una major cura en la composicid, buscant eixos i simetries,
coronacions i format major dels buits, com s’ha esmentat amb anterioritat. Aixi mateix,
s'incorpora certa decoracié en els diferents elements com en aquest cas la coronacié
de buits amb arcs rebaixats, els recercats pintats dels buits o les reixeries de balcons i

finestres més decorades.

L'habitatge es desenvolupa en dues plantes, en aquest cas, es tracta d'una fagana
ampla, de 9,30 metres, i s'organitza seguint el tipus denominat “a dos mans”, que
permet una composicié de tres buits amb I'accés centrat i composicid simétrica de la
facana amb buits laterals, reproduint aquest esquema al nivell superior amb balcé i buit

central i finestres laterals, més xicotetes que en el nivell inferior.

En aquest cas, la fagana es remata amb cornisa decorada, sense rafec.
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L'habitatge va ser objecte d'una reforma integral cap a 2005. Segons I'expedient

administratiu i la documentacié técnica que es va presentar. El estat previ a la

intervencio va ser la seguent:
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La intervencid, segons l'informe emés després de la inspeccié de l'arquitecta
técnica (12/12/2005) va consistir en una rehabilitacio i reforma completa de I'habitatge,

amb les seguents intervencions:

— Demolicié de tots els revestiments verticals i fals sostre.
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— Demolici6 d’'una cambra de bany i traster existent al corral, inclus

I'estructura.

— Demolicié d’'un porxe lateral a 'esquerra del corral de 2x5 m.

— Demolicié i nova execucio de la fagana posterior al corral, amb doble paret i
aillament.

— Execucié d’'una nova escomesa de sanejament des del corral, per tota la
casa fins al carrer, per eliminar el pou seg existent.

— Totes les instal-lacions de fontaneria i electricitat, tots els revestiments,
execucio completa de cuina i cambra de bany, i refor¢ de dos viguetes de

fusta deteriorades.

Segons informe de revisio final d’obra, de data 21 de marg de 2007, 'arquitecta
informa que les obres executades no es corresponen amb el projecte d’execucio
objecte de la llicencia, ja que s’ha obert un buit al forjat per a executar una escala
d'accés a la planta pis des del menjador, i es va habilitar la planta pis, amb tres
dormitoris i cambra de bany.

Per tant, després de totes les obres executades a la intervencié feta en 2005, la

distribucié de habitatge queda de la segiient manera:

AL AvOU R0

¢ ML 43 - Pleadsp
_PLANTA BAN REFORMADL
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Després de I'estudi de I'habitatge es procedeix a enumerar els valors patrimonials
que posseeix:

— L'habitatge forma part de la trama urbana del Nucli Historic de Picanya.

— La fagana i distribucié interior respon a la tipologia tradicional de “casa de
poble a dues mans”, en la seua evolucié dels anys quaranta.

— La fagana es conserva en bon estat i contribueix a mantindre la silueta
urbana caracteristica de la zona A.

— Cal destacar les reixeries de la fagcana principal.

— Respecte el color utilitzat en la restauracié no es correspon amb la gamma
de colors caracteristics de les faganes tradicionals de la poblacid, en la qual
predominen els tons més clars com a blancs i ocres en les seues diferents
gammes.

Per tant, I’ habitatge no té més valor que el que li déna el cataleg de proteccions

inclos al PGOU: proteccié ambiental per trobar-se al carrer Major.

2.5 ORGAN AMBIENTAL | TERRITORIAL COMPETENT EN EL PROCEDIMENT
SIMPLIFICAT D’AVALUACIO AMBIENTAL | TERRITORIAL ESTRATEGICA.

La present modificacié del Pla general de Picanya queda emmarcada en l'article

46.3 del TRLOTUP per considerar que es ftracta d'una modificaci6 menor del

planejament general de Picanya, ja que no té incidéncia sobre el model territorial del

municipi, actua sobre sol classificat com a urba, no alterant per si mateixa la

configuracié del paisatge respecte al planejament vigent, en tant que no es modifiquen
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usos o altres condicions paisatgistiques previstes en el planejament vigent, mantenint
I'estructura i I'ordenacio basica en I'ambit afectat, per la qual cosa no tindra incidéncia

significativa sobre el paisatge, no sent necessaria I'elaboracié d'un instrument de

paisatge per a la present actuacio.

L'ambit de la present modificacié puntual:
— No es troba afectat per risc d'inundacié,
— No constitueix sol forestal,
— No suposa cap afeccié sobre elements del patrimoni natural,

— No presenta efectes significatius sobre el medi ambient,

Per tant, la Modificacié Puntual 22 que es proposa queda emmarcada en l'article
46.3 del TRLOTUP, per tractar-se d'una modificacié menor del planejament vigent; a
més, i d'acord amb l'article 53.2.b) i els criteris de I'Annex VIII de la TRLOTUP, no té
incidéncia en el model territorial del municipi, actua sobre el sol urba, no suposa
afeccié sobre elements del patrimoni natural, no presentant, per tot aix0, efectes
significatius sobre el medi ambient, sent procedent la seua tramitacid pel procediment

d'avaluacié ambiental simplificat.

Segons l'article 49 del Decret legislatiu 1/2021, de 18 de juny, del Consell,
d’aprovacié del text refos de la llei d'Ordenacio del Territori, Urbanisme i Paisatge,

s’estableix el seglent:

“1. L'érgan ambiental sera I'd6rgan autondmic dependent de la conselleria competent

en medi ambient, excepte en els supodsits establits en I'apartat 2 d'aquest article.

2. L'0rgan ambiental sera [I'ajuntament del terme municipal de I'ambit del
planejament objecte de l'avaluacié ambiental, sense perjudici de l'assisténcia i la
cooperacio de les diputacions provincials d'acord amb la legislacié de régim local, en

els seguents casos:

a) En els instruments de planejament urbanistic que afecten unica i exclusivament a

I'ordenacio detallada del sol urba definida en el present text refés.

b) En els instruments de planejament urbanistic que, en el desenvolupament de
planejament avaluat ambientalment, afecten unica i exclusivament a l'ordenacio

detallada del sol urbanitzable definida en el present text refés.
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¢) En els instruments de planejament urbanistic que afecten unica i exclusivament a
l'ordenacié estructural del sol urba que compte amb els serveis urbanistics

efectivament implantats, sense modificar I''s dominant de la zona establida en

I'ordenacio estructural.”

Per a facilitar la interpretacio i aplicacié del precepte anterior, la Direccié General de
Medi Natural i Avaluaci®6 Ambiental i la Direccid General d'Ordenacié del Territori ,
Urbanisme i Paisatge, van publicar la “Guia d'Avaluacié Ambiental per organ ambiental

municipal” que en el seu apartat 2) indica:

“La LOTUP estableix com a regla general que I'0rgan ambiental per a I'avaluacié
ambiental i territorial estratégica de plans i programes és I'érgan dependent de la
Conselleria competent en matéria d'ordenacio del territori i medi ambient. Després del
Decret 230/15, de 4 de desembre, del Consell, de I'drgan ambiental de la Generalitat,
a l'efecte d'avaluacié ambiental estratégica (plans i programes), aquest organ és la
Direccié General amb competéncies en matéria d'avaluacié ambiental i la Comissié
d'Avaluaci6 Ambiental dependent de la Secretaria Autondmica amb competéncia a

medi ambient.

Al costat d'aquesta regla general, la Llei 10/2015, per la qual es modifica la LOTUP,
estableix tres suposits en el qual I'avaluacié ambiental i territorial de plans es realitzara
per I'drgan ambiental de I'ajuntament.” (Actualment, sustituit per l'article 49 del DL
1/2021)

El primer dels suposits és el seguent:

“a) Ordenacio detallada de sol urba.

Aquest suposit inclou els plans urbanistics municipals (plans d’ordenacié detallada,
plans parcials, plans de reforma interior, plans especials, estudis de detall o les seues
modificacions) que afecten unicament i exclusiva a I'ordenacié detallada del sol urba
definida en la LOTUP...”.

La modificacio puntual 22 del Pla General de Picanya afecta exclusivament a sol

urba consolidat, i a 'ordenacié detallada, com s’ha manifestat en apartats anteriors.

Per aix0, I'Avaluacié Ambiental i Territorial correspon a I’Ajuntament de Picanya, i

més concretament, a la seua Comissiéo Ambiental, ja que:
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— La modificacio 22 afecta exclusivament a sol classificat com urba pel

planejament vigent, i a 'ordenacio detallada.

— El sdl conta amb la condicid juridica de solar, arreplegat a I'article 186 del
Decret Legislatiu 1/2021, de 18 de juny, del Consell d’aprobacié del text

refés d’Ordenacio del Territori, Urbanisme i Paisatge.

2.6 ORGAN COMPETENT PER A L’APROBACIO DE LA MODIFICACIO
PUNTUAL 22 DEL PLA GENERAL DE PICANYA

Atés que la present modificacié puntual del Pla General de Picanya, afecta a

determinacions de l'ordenacié detallada, com és la modificacié de dotacions de la

xarxa secundaria, I'aprovacié definitiva del present document correspon a I'Ajuntament

de Picanya.
3 PART AMB EFICACIA NORMATIVA

La present modificacid es refereix, com s’ha explicat en apartats anteriors, a
I'ampliacié d’'un dotacional local al carrer Major, canté amb la plagca del Pais Valencia,

un nou Centre Cultural que oferira una major capacitat d’aforament.

Segons les normes urbanistiques, i concretament segons larticle 6.66, el Pla
General diferencia els seglents tipus i categories de dotacions locals:

a. Espais Lliures i jardins (EL).

b. Equipaments i dotacions (ED).

c. Serveis (SS).

d. Infraestructures (I).

A Tarticle 6.67. Condicions de caracter general, s’estableix que amb caracter
general, les condicions de volum i de forma de l'edificacié s'adequaran a les de
I'entorn, sense superar les alcaries de l'illa en qué, si n'és el cas, s'inserisquen, per la
qual cosa hauran de complir en tot cas les condicions que s'estableixen en l'article
6.68. A I'esmentat article 6.68, per a equipaments i dotacions (ED), s’estableixen com

a condicions de l'edificacio les seguents:

- Coeficient d'edificabilitat neta: 1'0 m?t/m?s.
- Nombre maxim de plantes: El caracteristic de la zona on se situe.
- El 20%, com a minim, de la superficie total de la parcel-la haura de destinar-se a

espais enjardinats i arbratges, i la resta haura de quedar per a usos esportius...
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A Tarticle 6.68 existeix una contradiccié entre el coeficient d’edificabilitat neta
esmentat i el nombre maxim de plantes permeses, a més que aquesta contradiccio
dona lloc a I'incompliment de la majoria d’equipaments i dotacions existents al nucli
urba, i més concretament, a les zones A i B. Per aix0, és important corregir l'error
existent, a fi d'eliminar la contradiccié existent. A més d’aixd, I'avangcament de la
facada bolcada a la plaga haura d’estar regulada al mateix article, i és més, com
estableix l'informe emés pel servei d’infraestructura verda i paisatge en data 21 de
juliol de 2023, en relacio al paisatge urba, i ateses les caracteristiques dels espais
publics i vials als quals recau la dotacié, en cas de producir-se l'increment d'algaria
permés, aquest haura de realitzar-se en la zona que recau a la placa del Pais
Valencia, de manera que s'afecte el minim possible al caracter del carrer Major. Per
tant, quan es desenvolupe el projecte de construccié del dotacional SQE-1, I'increment

de volum puntual assenyalat a I'article 6.68 es podra materialitzar en la zona seguent:

] ",

. e i Y i

P

‘ -

Aixi, I'apartat b) de I'article 6.68 queda redactat de la seglient manera:

“b) Equipaments i dotacions (ED). S'estableixen com a condicions de I'edificacio les
seguents:

- Coeficient d'edificabilitat neta: 1'0 m?t/m?s per a edificacions aillades; i la resta, s’hi
aplicara I'edificabilitat de la zona on es trobe la dotacié o equipament.

- Nombre maxim de plantes: El caracteristic de la zona on se situe. L’altura de
cornisa maxima establida a la zona podra superar-se puntualment per necessitats
programatiques de I'equipament. No obstant aix0, al nucli historic els dotacional que es

desenvolupen incorporaran al corresponent projecte d’execucié una analisi especifica
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de la seua integracio en el paisatge urba del nucli historic de Picanya i I'adopci6 de

mesures d’integracid6 en aquest, donant compliment a la normativa d’aplicacio
patrimonial. Concretament, en el dotacional SQE-1, si es produeix un increment
d’algaria, aquesta s’haura de realitzar-se en la zona que recau a la placa del Pais
Valencia, de manera que s'afecte el minim possible al caracter del carrer Major.

- ElI 20%, com a minim, de la superficie total de la parcel-la haura de destinar-se a
espais enjardinats i arbratges, i la resta haura de quedar per a usos esportius. A les
zones A y B, que presenta una estructura compacta d’edificacio, I'equipament haura
d’estar vinculat a un espai lliure public.

La dotacio local situada al carrer Major canté amb la plaga del Pais Valencia (SQE-
1) podra avancar la fagana que dona a la plaga, fins a I'escenari, creant una porxada a
la planta baixa, sempre que es cumplisquen les seguents condicions:

- L’'amplaria de I'avang de la fagana sera igual a la del carrer existent.

- L’altura lliure sera igual a la planta baixa de I'edifici public i com a minim 3,00
metres.

- La il-luminacié de la porxada sera uniforme i el disseny de la mateixa garantira la
seguretat a I'espai public.

- Es prohibeix el tancament de la porxada, aparcar dins de la mateixa i qualsevol
tipus d'obra o instal-lacié fixa que menyscabe o disminuisca el seu Us public i la

seguretat de les persones.”

Respecte a lincrement dotacional en aquesta modificacié n° 22, com es pot
comprobar al quadre comparatiu del planament vigent i de la modificacié proposada
adjunt, es produeix un increment dotacional de 242,00 m? (0,02 Ha). La dotaci6 local,
SQE-1, té una superficie total de 763 m?, segons superficies obteses de la Direccid

General del Cadastre.

PLA GENERAL VIGENT  MODIFICACIO 22

RED PRIMARIA
Z. VERDES 5,79 Ha 5,79 Ha
DOCENT 5,57 Ha 5,57 Ha
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ESPORTIU 8,00 Ha 8,00 Ha

DOTACIO LOCAL

DOTACIONS LOCALES 6,11 Ha 6,11 Ha
RECRATIU- ESPORTIU (RD) 15,84 Ha 15,84 Ha
AEDUCATIU-CULTURAL SQE --- 0,024 Ha
TOTAL 41,31 Ha 41,33 Ha

* Inclos al comput general.

4 ESTUDI D’INTEGRACIO PAISATGISTICA
Atés que l'actuacié proposada no implica un increment d’edificabilitat, ja que la
dotacié local ha de complir els mateixos parametres urbanistics que la resta de la

zona, no existeix cap modificacié paisatgistica a I'entorn de la modificacié.

Aixi com no existeix cap impacte paisatgistic, no es requereixen mesures
especifiques d'integracié paisatgistica. No obstant aixo, per mitigar o disminuir
possibles impactes paisatgistics, i per a millorar la qualitat del paisatge de I'entorn, el
desenvolupament de l'edificacid dotacional requerira informe favorable de Direccié
General de Patrimoni, per trobar-se a la zona A, nucli historic, tal com s’estableix a la
Llei 4/1998, d’11 de juny, del Patrimoni Cultural Valencia, i al Decret 62/2011, de 20 de
maig, del Consell, pel qual es regula el procediment de declaracié i el régim de
proteccié dels béns de rellevancia local. Per tant, Dins del projecte que es redacte per
a la implantacio de I'us previst, s'incloura la realitzacié d'una analisi especifica de la
seua integracio en el paisatge urba del nucli historic de Picanya i I'adopcié de les
mesures d'integracid en aquest, que donen compliment aixi mateix al que s'estableix

en el Decret 62/2011, de 20 de maig, del Consell, i en concret en el seu article 8.

5 JUSTIFICACIO DE LA INNECESARIETAT D’INFORME DE VIABILITAT
ECONOMICA | ESTUDI DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

5.1 INFORME DE VIABILITAT ECONOMICA
En relacié a I'Estudi de viabilitat economica, i a la vista de la legislacié vigent,
s'entén que no procedeix aquest informe en aquesta modificacié puntual en la qual tot

el sol de l'actuacidé és public (art. 22. apartat 5 del text refés de la Llei del Sol i
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Rehabilitacié Urbana) per tractar-se d'un equipament local i xarxa viaria, no derivant-se

de la present modificacié puntual cap alteracié d'edificabilitat lucrativa susceptible de

valoracié econdmica.

Com assenyala Sergio Fernandez Monedero i Blanca Marin Ferreiro, en "Els

Informes de Sostenibilitat Econdmica. Practica urbanistica (138/2016):

"L'Informe de Viabilitat Econdmica o diferéencia de la memoria de sostenibilitat
Economica, focalitza la seua atencid en linversi6 que realitzen els operadors
particulars durant el procés de transformacié urba, fitant I'analisi o el fase d'execucio6 i

als recursos privats (...)".

El que situa la modificacié que es tramita fora dels sup0sits en els quals resulta

necessaria la seua elaboracié.

5.2 ESTUDI DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

Els informes/memories de sostenibilitat econdmica tenen la doble finalitat d'analitzar
quin sera l'impacte de les actuacions de transformacié urbanistiques en les hisendes
publiques afectades -normalment les municipals- per la implantacio i el manteniment
de les infraestructures necessaries o la posada en marxa i la prestacio dels serveis
resultants, i d'analitzar la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius en

els plans.

Segons l'article 22.4 de la Llei del sol. RD Legislatiu 7/2015 de 30 d'octubre, vigent
en l'actualitat, l'exigéncia de linforme de sostenibilitat econdmica es preveu,
literalment, en relaci6 amb les actuacions de transformacié urbanistica, les quals,
conforme a l'article 7.1 del citat text refés de la Llei de Sol i Rehabilitacié Urbana sén

les seglents:
1) Les actuacions d’urbanitzacié, que inclouen:

a) Les de nova urbanitzacié. que suposen el pas d'un ambit de sol de la situacié
de sol rural a la d'urbanitzat per a crear, juntament amb les corresponents
infraestructures i dotacions publics, una o més parcel-les aptes per l'edificacié o Us
independent i connectades funcionalment amb la xarxa dels serveis exigits per

'ordenaci6 territorial i urbanistica.

b) Les que tinguen per objecte reformar o renovar l'urbanitzacié d'un ambit de sol

urbanitzat, en els mateixos termes establits en el paragraf anterior.
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2) Els actuacions de dotacié, considerant com a tals les que tinguen per objecte

incrementar els dotacions publiques d'un ambit de sol urbanitzat per a reajustar
la seua proporcié amb la major edificabilitat o densitat o amb els nous usos
assignats en l'ordenacid urbanistica o una o més parcel-les de I'ambit i no

requerisquen la reforma o renovacio de I'urbanitzacié d'aquest.

La regulacié de les determinacions dels informes objecte de la nostra analisi es
completa en el Reglament de Valoracions de la Llei de Sol, aprovat pel Reial Decret
1492/2011, de 24 d'octubre. En el segon paragraf de l'apartat primer de l'article 3
d'aquesta norma reglamentaria, s'indica que per a l'examen de l'impacte en les
hisendes locals de les actuacions de transformacio urbanistica incloses en els plans,

se duran a terme les segients actuacions:

1) Quantificacié dels costos de manteniment pel posat en marxa i la prestacié dels
serveis publics necessaris per atendre el creixement urba previst en linstrument

d'ordenacio.

2) Estimacio de l'import dels ingressos municipals derivats dels principals tributs
locals, en funcié de I'edificacio i poblacié potencial previstes, avaluats en funcid dels
escenaris socioeconomics previsibles fins que es troben acabats les edificacions que

I'actuacié comporte.

Aixi doncs, conforme a la regulacié vigent, els plans que incloguen aquestes
actuacions hauran d'incloure necessariament la respectiva memoria/informe de
sostenibilitat econdomica amb el contingut preceptiu. En aquest cas, i al no tractar-se
d'una actuacid de transformacid urbanistica, ni d'urbanitzaci® ni de dotacid, no

procedeix elaborar aquesta memoria.

Picanya, setembre de 2023

Francisca Sanchez Gémez

Arquitecta municipal de I’Ajuntament de Picanya
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6 PLANOS

6.1 PLANOL D’INFORMACIO. Ph5. Ordenacié detallada. Zonificacio

6.2 PLANOL D’ORDENACIO. Ph5. Ordenacioé detallada. Zonificacio
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