coleglo oficial de arqulitectos de la comunldad valenciana
coleglo territorial de arquitectos de valencla . /4
E: 05-09786-200 P: 1 de 25 D: 068-0022359-006-01594 . =g

visado estatutario 07/06/06

06368 MARIA PURIFICACION LOPEZ MONTESINO, 01408 FRANCISCO SERRANO RUBIO

ESTUDIO DE DETALLE
PARA EL DESARROLLO DE LA
CALIFICACION E.A.M,,

EN LA MANZANA 10
DEL PLAN PARCIAL
“"SECTOR MORERAS I1”

[op aprov D ST Ao ner
/ : ey oy .
a
e ; .
.

arquitectos:
francisco serrano rubio

|
|
|
|
|
maria |6pez montesinos '
|
:
|

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de /a Reina, 18-18.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
1




1

colegio oficial de arquitectos de la comunidad valenciana
colegio territorial de arquitectos de valencia
E 05-09786-200 P 1de 2 D 06-0022359-003-07177

visado estatutario 07/06/06

06366 MARIA PURIFICACION LOPEZ MONTESINO. 01409 FRANCISCO SERRANO RUBIO

ANEXO I (20-FEBRERO-06)

Relativo al trAmite y aprobacion de un Estudio de Detalle en el la Manzana n°
10 del Plan Parcial “Sector Moreras II” (Area n° 5 “Camino de las Moreras I1” del
Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia), cuyo contenido se da por
reproducido, y el que contiene la modificacion del computo de superficies requerido
por los servicios técnicos municipales.

Esta correccién consiste en distinguir en el computo de superficies de las
terrazas tres tipos de terrazas:
*TERRAZAS CUBIERTAS Y CERRADAS (POR DOS O MAS LADOS LADOS), COMPUTO AL
100%.
*TERRAZAS CUBIERTAS Y ABIERTAS, COMPUTO AL 50%.
*TERRAZAS DESCUBIERTAS, NO COMPUTAN.

Respecto a todo ello debemos indicar:
La correccion del computo de superficies de las terrazas ha supuesto la correccion de
la envolvente de la edificacién en algunos puntos concretos del cuerpo central de la
edificacion, reduciendo asi la edificabilidad de las plantas 22 a 213. Asi mismo se han
reducido las cuatro terrazas del mismo cuerpo central del edificio. Con todo esto sélo
resulta un resto de edificabilidad residencial a consumir de 75,59m, que se

transforman en edificabilidad para uso terciario.
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i nés completas del Estudio de Detalle, que contienen:
aptada a la nueva Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la

Wica Valenciana;

- planos modificados con los esquemas de edificabilidad y superfecies, asi

como los cuadros modificados con el computo de superfiices.
Ademas se aportan planos de distribucion de plantas altas, sétanos y alzados,

todos ellos con caracter informativo, susceptibles de modificacion.

Referente el nimero de viviendas que aparece en los planos de distribucién de
caracter informativo, este es susceptible de modificacion al amparo de la
DISPOSICION TRANSITORIA Tercera de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de
la Generalitat, Urbanistica Valenciana, “Adaptacién de los planes a la presente
Ley”, en su apartado 49, que cita textualmente cuando los planes aprobados al
amparo de la legislacion anterior contengan a la vez un coeficiente limitativo del
numero maéximo de viviendas edificables y otro del niumero médximo de metros

cuadrados de edificacion, se aplicard exclusivamente este ultimo....
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MEMORIA INFORMATIVA

ANTECEDENTES:

El presente Estudio de Detalle es de aplicacién en la Manzana n° 10 del Plan
Parcial “Sector Moreras II” (Area n° 5 “Camino de las Moreras II” del Plan General
de Ordenacién Urbana de Valencia).

Para las parcelas privadas edificables de uso dominante residencial dicho Plan
Parcial adopta tres calificaciones:

“Edificacién Abierta de Uso Mixto” (EAM)

“Edificacion en Bloque de Uso Mixto” (EBM)

“Edificacién en Torre de Uso Mixto” (ETM)
que constituyen tres zonas de Calificacién Urbanistica especificas, cuyas condiciones de
edificabilidad, usos y volumetria se describen en el Titulo 3° de la Ordenanzas del Plan
Parcial al que nos referimos. El Plan Parcial también especifica que en todo aquello
que no venga explicitamente recogido en las mismas, se estard a lo dispuesto en el
Capitulo 4° del Titulo Sexto de las N.N.U.U. del Plan General de Ordenacion Urbana de
Valencia referentes a la calificacion de Edificacion Abierta. (E.D.A.)

En el Articulo 8 “Estudios de Detalle *, apartado 4, del mismo Plan se formula:
Serd obligatoria la redaccion de un Estudio de Detalle para el desarrollo de
la calificacion EAM, limitada a la manzana nimero 10, con las siguinetes
condiciones:

a. No se podra aumentar la edificabilidad maxima asignada, ni transformarse la
edificabilidad terciaria en residencial. Si sera posible la transformacion de Edificabilidad
Residencial en Edificabilidad apta para uso Terciario, incluso concentrandola en un
edificio de uso exclusivo terciario.
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3




i

coleglo oficlal de arquitectos de la comunidad valenciana
colegio territorial de arquitectos de valencla
E: 05-08786-200 P:4de 25 D: 06-0022359-006-01594 .

visado estatutario 07/06/06

06386 MARIA PURIFICACION LOPEZ MONTESINO, 01409 FRANCISCO SERRANO RUBIO

b.La ordenacién que establezca el Estudio de Detalle no podra rebasar las
alineaciones exteriores establecidas en el Plan.

c.El Estudio de Detalle podra variar las alineaciones interiores (las que separan
las parcelas edificables de los espacios libres privados interiores de la manzana).

d.Las distancias entre bloques no podrén ser inferiores a la mitad de la mayor
de las alturas de cornisa, ni a 10 metros.

e. Numero maximo de plantas 22. No hay niimero de alturas minimo.

f. Las plantas bajas diafanas de acceso a un espacio libre no computaran.

Las caracteristicas del ambito son las siguientes:
-Superficie aproximada de la manzana: 3.917,00 m2,
-Zona de Galificacion Urbanistica: EAM, Edificacion Abierta de Uso Mixto.
-Parcela privada edificable de uso dominante residencial.
-Suelo de dominio y uso privado.
-Ambito de ordenacion A4 (Ambito General), formado por parcela privadas.
-EDIFICABILIDAD MAXIMA DE USO RESIDENCIAL: 12.221,00 m2.
-EDIFICABILIDAD MAXIMA DE USO TERCIARIO: 1.532,00 m2.
-COEFICIENTE NETO DE EDIFICABILIDAD BRUTA: 3.5111 m2t/m2s
COEFICIENTE NETO DE EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL: 3,1200 m2t/m2s
COEFICIENTE NETO DE EDIFICABILIDAD TERCIARIA: 0,3911 m2t/m2s
-OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION: vendrd definido en el Estudio de
Detalle, pudiendose ocupar la totalidad de la manzana por la edificacion.
-CONDICIONES GENERALES de la Edificacion (Articulo 15):
-La edlificacion se ajustard a las alineaciones exteriores de la manzana.
-Numero de alturas maximas 22,
-Necesariedad de tramitacion de un Estudio de Detalle para el desarrollo
de las condiciones edificatorias definidas en el Titulo 3° de las Ordenanzas del
Plan Parcial del Sector Moreras II,
-Condiciones del Estudio de Detalle, las definidas en el punto anterior del
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presente documento.

-Ndmero de viviendas posibles a construir en una parcela: el resuftado de
dividir la edificabilidad residencial maxima entre la dimension media de vivienda
resultante del Plan Parcial (120 m2). Cada "vivienda-apartamento” (de acuardo
con la definicion de la HD-91) se computard como una vivienda.

- Reserva minima de aparcamiento: serd la prevista en el Articulo 10 del
Anexo del Reglamento de Planeamiento de la comunidad Valenciana. Los locales
de aparcamiento de vehiculos cumpliran el Capitulo 59 del Titulo 5° de las
NN.UU. del Plan General.
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NORMATIVA APLICABLE:

El articulo 38-f de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat,
Urbanistica Valenciana, (en adelante, LUV), dispone:

CAPITULO II “Instrumentos de ordenacién uranistica”.

Articulo 38 “Instrumentos de planeamiento de caracter espacial”.

H) Estudios de Detalle, que completan o adaptan determinaciones establecidas en

los Planes Generales o Parciales.

Asi mismo, el articulo 79 de la LUV, dispone:

CAPITULO V “Planes urbanisticos”

Seccion 72 “Estudios de Detalle”

Articulo 79 "Estudios de detalle”.

1.- Los Estudios de Detalle se formularén para las dreas o en los supuestos
previstos por los Planes Generales, debiendo comprender, como minimo,

manzanas o unidades urbanas equivalentes completas.

2.- La aprobacion de los estudios de detalle exigird que éstos se circunscriban a los
ambitos y supuestos concretos para los que hayan sido pervistos por el Plan
General, Plan Parcial o de Reforma Interior, que regularan de forma expresa y
pormenorizada las normas especificas para la redaccion de los Estudios de Detalle.

3.- Los Estudios de Detalle tendrdn por objeto prever o reajustar, segun proceda.
A) El sefialamiento de alineaciones y rasantes, completando y adaptando las que
ya estuvieran sefialadas en el Plan General o en el Plan Parcial,

B) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan
correspondiente.

4.- Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo ni aumentar su
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aprovechamiento urbanistico.
5.- Los Estudios de Detalle podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales
que precise la remodelacion tipologica o morfologica del volumen ordenado, pero

no suprimir ni reducir los previstos por el Plan que previé su elaboracion.

Esta prevision se desarrolla en articulo 100 del Reglamento de Planeamiento
de la Comunidad Valenciana (en adelante RPCV) de la siguiente forma:

CAPITULO IX “Estudios de Detalle”
SECCION A “Funciéon”
Articulo 100. “Funcion de los Estudios de Detalle”.

1. Los Estudios de Detalle se formulardn para las dreas o en los supuestos
previstos por los Planes Generales, debiendo comprender, como minimo, manzanas o
unidades urbanas equivalentes completas.

2.- No se permite aprobar Estudios de Detalle fuera de los dmbitos o supuestos
concretos en que el Plan General, Plan Parcial o de Reforma Interior los haya previsto
y regulado de modo expreso y pormenorizado.

3.- Los Estudios de Detalle tendrdan por objeto prever o reajustar, segun
proceda.

A) El sefialamiento de alineaciones y rasantes, completando y adaptando las
que ya estuvieren serialadas en el Plan General o en el Parcial.

B) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan
correspondiente.

Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo, aumentar su
aprovechamiento urbanistico, ni incumplir las normas especificas que para Ssu
redaccion ha de prever el Plan que reclame elaborarios.

Podrén crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la
remodelacion tipologica o morfoldgica del volumen ordenado, pero no suprimir ni
reducir los previstos por dicho Plan.

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de la Reina, 18-1%.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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4. En ningln caso podrd ocasionar perjuicio, ni alterar las condiciones de
ordenacion de los predios colindantes.

5 los Estudios de Detalle no pueden lrasvasar edificabilidades entre
manzanas.

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de /a Reina, 18-18.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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TRAMITACION Y ORGANO COMPETENTE PARA LA APROBACION:

El presente Estudio de Detalle que se propone no modifica la ordenacién
estructural del Plan General, ni tampoco delimita una o varias Unidades de Ejecucion
para su desarrollo, y se estd en poblacién de mas de cinco mil habitantes. En
consecuencia, se considera innecesaria en este caso la expedicion de la Cédula de
Urbanizacién, al amparo del articulo 123 RPCV.

Corresponde al Pleno del Ayuntamiento aprobar definitivamente este Estudio de
Detalle, de conformidad con lo previsto en el articulo 174 RPCV y en el articulo 91 LUV.

Al amparo del articulo 91 LUV, por tratarse de un Estudio de Detalle que no es
promovido con motivo de un programa de actuacion integrada se sometera a
informacién publica por el plazo de un mes en las condiciones de publicidad
establecidas en el articulo 83. 2 a) de la LUV

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de la Reina, 18-1°.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

JUSTIFICACION DEL AMBITO:

El 4mbito propuesto en este Estudio de Detalle contempla el previsto en Plan
Parcial “Sector Moreras I1”, en vigor, que expresamente nos obliga a la elaboracion de
esta figura del planeamiento para desarrollar la Calificacion EAM (Edificacion Abierta de
uso Mixto), limitada a la Manzana 10, y ordenar la edificabilidad de la misma.

Se interpreta que la edificabilidad maxima, de 12.221m2/t de uso residencial y
1,352 m2/t de uso terciario, viene de la aplicacién de la edificabilidad prevista por el
Plan, junto con la normativa aplicable del PGOU.

Los limites del Estudio de Detalle son los expuestos, concuerdan con el Plan, y

son los siguientes, seguin la nomenclatura de las calles del Plan Parcial:

Norte: Con la CALLE 2
Sur: Con la CALLE 3
Este: Con la CALLE 5
QOeste: Con la CALLE 4

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de la Reina, 18-18.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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CONTENIDO DE LA ORDENACION:

En cumplimiento de las determinaciones contenidas en el apartado especifico

(articulo 8, apartado 4) del Plan Parcial, los objetivos de este Estudio de Detalle son

los siguientes:

-El Estudio de Detalle establece la ordenacion de la edificacion sin
rebasar las alineaciones exteriores establecidas por el Plan, y
delimitando las alineaciones interiores. No altera el destino del suelo ni
reduce los Espacios Dotacionales Publicos.

-Se ordena la edificacion para uso terciario y con uso residencial.

-Se delimita la edificacion destinada a uso residencial, que mantiene el niimero
maximo de alturas de 22, dejando parte de la planta baja y la planta
primera diafanas (excepto la zona de acceso a las plantas altas del edificio), y
permitiendo el acceso al espacio libre interior de la manzana.

-Se delimita en nivel de planta baja la edificacion destinada a uso terciario, en
un Unico espacio independiente, con fachadas a las calles 2, 4 y 3, dejando en
el interior de la manzana un espacio libre privado con accesibilidad suficiente
segun normativa de OMPI y NBE-CPI-96.

-Continuidad del espacio libre interior.

-Igualmente se delimita la edificacidn en niveles de s6tano para aparcamientos
y semisétano para aparcamiento y usos deportivos.

-Localizacion de una zona de semisétano que permite la creacién de Espacio
Libre a nivel de planta baja pero a una cota mayor, con accesibilidad restringida
a residentes pero en continuidad con el espacio libre de la plaza a cota cero.
-Creacién de una cubierta verde sobre el espacio de uso terciario, también con
accesibilidad restringida a residentes.

-El area de actuacion quedara sujeta al régimen de Actuaciones Aisladas,
conforme a lo previsto en el articulo 74-2 RPCV, inclusive al régimen general de

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de /a Reina, 18-18.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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solicitud de licencia de edificacion.

-El régimen urbanistico aplicable a las edificaciones sera el previsto en el Plan
Parcial "Sector Moreras II’, en especial lo contenido para la Zona de
Calificacion Edificacién Abierta de uso Mixto (Capitulo 2°, Articulo 15, vy
Capitulo 5°). En todo aquello que no venga explicitamente recogido en las
mismas, se estara a lo dispuesto en el Capitulo 4° del Titulo 6° de las Normas
Urbanisticas del PGOU de Valencia (aprobado definitivamente el 28 de
diciembre de 1988 y publicado en DOGV el 16 de enero de 1989, y en el BOE el
14 de enero de 1989), referentes a la calificacion de Edificacién Abierta
(EDA), con las pormenorizaciones que mas adelante se expresan.

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de la Reina, 18-12.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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3

MANZANA 10 SUPERFICIE M2 wE‘”gE NETO DE | eryeicABILIDAD M2T
TOTAL 3917,00 3,51 1375268
USO RESIDENCIAL 3917,00 3,12 12201,04
USO TERGIARIO 3917,00 0,39 1531,04
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EDIFICABILIDAD SOBRE RASANTE USO RESIDENCIAL

EDIFICABILIDAD USO RESIDENCIAL

RESUMEN DE SUPERFICIES POR PLANTAS

SUPERFICIE CONSTRUIDA (m?)
(2] TERRAZA TERRAZA
P VIVIENDA %g‘m?m";s CUBIERTA Y | cuBigATA Y D;?URBIA:T N
; CERRADA ABIEATA
PLANTA BAJA i
(ZAGUAN+CONSERJE) 1 211,01 -
PLALTILLO (C. CONTADORES) o | 121,22 B
PLPRIMERA (PLANTA TECNICA) 1| 218,93
' PLANTA2Y3 2 536,64 94,30 23,00 48,80 0,00
PLANTA4 A8 5 | 600,29 94,26/ 32,60 44,92 0,00
PLANTA9 1 536,65 94,30 23,00 48,80 69,68
PLANTA 10 1 536,65 94,30 23,00 48,80 0,00
PLANTA 11 1 536,65 94,30 23,00 25,60 23,20
PLANTA 12 1 374,28 77,64 22,9 48,00 149,84
PLANTA 13 A17 5 382,60 69,34 23,00 48,00 0,001
PLANTA 18 1 382,60 69,34 23,00 25,60 22,40
PLANTA 19 1 341,78 80,32 23,00 30,20 20,84
PLANTA 20 1 341,78 80,32 23,00 30,20 0,00
PLANTA 21 1 341,78 80,32 0,00 0,00 0,00
PLANTA CUBIERTA 0 80,32 0,00 0,00 341,79
[ ~ TOTAL | [ 2 |

Arquitecto: D, Francisco Serrano Rubio. Pza de la Reina, 18-12.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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EDIFICABILIDAD A COMPUTO POR

PLANTA (m?)
TERRAZAS TERRAZAS
vivieoa | ELEMENTOS | CUBIERTASY | o ,genrag y
COMUNES c;lvo/l::AS ey ipal
PLANTA BAJA |

' CONSERJE) 211,01

PL.ALTILLO (C. CONTADORES) 0,00

PL.PRIMERA (PLANTA TECNICA) 0,00
PLANTA2 Y3 536,64 94,30 23,00 24,40
PLANTA 4 AB 600,29 94,26 32,60 22,46
PLANTA 9 536,65 94,30 23,000 24,40
PLANTA 10 536,65 94,30 23,00 24,40
PLANTA 11 536,65 94,30 23,00 12,80
'PLANTA 12 374,28 77,64 22,96 24,00
PLANTA 13 A17 382,60 69,3 23,00 24,00
~PLANTA 18 382,60 69,34 23,00 12,80
PLANTA 19 341,78 80,32 23,00 15,10
'PLANTA 20 341,78 80,32 23,00 15,10
~— PLANTA 21 341,78 80,32 0,00 0,00

j "PLANTA CUBIERTA -
[ TOTAL |

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de la Reina, 16-18.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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TOTAL EDIFICIO ACOMPUTO (m"’)
ELEMENTOS
VIVIENDAS COMUNES TERRAZAS TOTAL

]

PLANTA BAJA
GUAN+CONSERJ 211,01 0,00 211,01
PLALTILLO (C. CONTADORES) - 1 0,00 0,00
PL.PRIMERA (PLANTA TECNICA) B | 0,00, 0,00
PLANTA2Y3 1.073,28 188,60 94,80 1.356,68
PLANTA4 A8 3.001,45 471300 275,30 3.748,05
PLANTA 9 536,65 94,30 47,40 678,35
PLANTA 10 536,65 94,30 47,40, 678,35
PLANTA 11 | 536,65 94,30 3580 666,75
PLANTA 12 374,28 77, 46,96 498,88
PLANTA 13 A17 1.913,00 346,70 235,00 2.494,70
PLANTA 18 382,60 69,34| 35,80 487,74
PLANTA 19 341,78 80,32 38,10 460,20
PLANTA 20 341,78 80,32 38,10 460,20
PLANTA 21 - 341,78 80,32 0,00 422,10

PLANTA CUBIERTA
9379,9]  1888,45 894,66 12.163,01
TOTAL

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de la Reina, 18-12.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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-l

EDIFICABILIDAD SOBRE RASANTE USO TERCIARIO Y OTRAS SUPERFICIES

OTRAS kSUPERFICIE CONSTRUIDAISUPERFICIE CONSTRUIDAL
SUPERFICIES (m? TOTAL (m?)
~ TERCIARK 1590,00
COMPLEJO 630,69
PLANTA BAJA i 273,00
"RAMPA 2 81,46 3917,00
CUARTOS BASURAS 87,95
ESPACIO LIBRE 1034,89
ZAGUAN 196,05
CONSERJE 2,96
RESUMEN DE SUPERFICIES
[ SUPERFICIE TOTAL PARCELA - 3917,00 |
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL
B MAXIMA _ {1==21,9
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL DE
PROYECTO - . g0
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL - - .
RESTANTE ’
EDIFICABILIDAD TERCIARIA
R e
EDIFICABILIDAD TERCIARIA DE
i PROYECTO B 1590,00
TRANSFORMACION EDIF. RESID. EN 58,00

EDIF. TERCIARIA

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de la Reina, 18-18.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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"\ L

ST

En cumplimiento del ¢/ Capitulo 29, "Desarrollo y Ejecucion del Plan Parcial’,

articulo 8, “Estudios de Detalle”, apartado 1b, de las Ordenanzas del Plan Parcial, los
58,00 metros de edificabilidad residencial no consumidos se transforman en

edificabllidad para uso terciarlo.

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de /a Reina, 18-1 #.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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.

NORMAS URBANISTICAS.

A los usos previstos en este Estudio de Detalle les sera de aplicacion la regulacion
contenida en el Plan Parcial "Sector Moreras II’, en especial lo contenido
para la Zona de Calificacion Edificacion Abierta de uso Mixto (Capitulo 29,
Articulo 15, y Capitulo 5°). En todo aquello que no venga explicitamente recogido
en las mismas, se estard a lo dispuesto en el Capitulo 4° del Titulo 6° de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia (aprobado definitivamente el 28 de
diciembre de 1988 y publicado en DOGV el 16 de enero de 1989, y en el BOE el
14 de enero de 1989), referentes a la calificacion de Edificacion Abierta (EDA),
con las pormenorizaciones que a continuacion se expresan:

1. La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones contenidas
en el presente Estudio de Detalle. (Segun el Capitulo 59, "Condiciones Particulares
de la Calificacion EAM”), articulo 27, apartado 4, de las Ordenanzas del Plan

Parcial)

2. La edificabilidad se establece mediante las alineaciones y el nimero maximo
de plantas sefialados en el Plano de Ordenacion del presente Estudio de
Detalle. No se establece altura minima.

La edificabilidad maxima, los coeficientes netos de edificabilidad, y el n® maximo

de viviendas en uso residenciales se fijan en la tabla adjunta:

SUPERFICIE COEFICIENTE EDIFICABILIDAD  Ne DE
ALl M2 NETO DE EDIF. M2T VIVIENDAS
TOTAL 3917,00 3,51 13752,98 )
T=e)
AEShERCAL | 3917.00 3,12 12221,04 99,00
USO TERCIARIO|  3917.00 0,39 153194 .

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de /a Reina, 18-12.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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a

3. La maxima altura de cornisa se establece adicionando a la planta baja , con

una altura maxima de 5,30m, el nimero de plantas a edificar sobre la baja con
una altura de 2,90m. La férmula de aplicacién seria:

Hc=5,30 + (2,90 x Np)
Todo de acuerdo con lo previsto en el articulo 6.25.1. de las NN.UU. del PGOU
de Valencia.

. Por encima de la altura de cornisa del edificio se permite la construccién de

cajas de escalera, casetas de ascensores, depésitos y otras instalaciones y
construcciones previstas en el articulo 5.46 de las NN.UU. del PGOU de Valencia.

Dichos elementos no computaran a efectos de edificabilidad.

. El presente Estudio de Detalle no prevee la existencia de desvanes.

. Se permite la construccion de soétano y semisétanos con las determinaciones

que se establecen en las NN.UU. del PGOU de Valencia.

El semis6tano se ajustara a las alineaciones contenidas en el presente Estudio
de Detalle. La ocupacién del mismo, la distancia a lindes de parcela, y los
elementos de transicion entre la parcela libre privada y el techo del semisétano
se fijan en los Planos de Ordenacién. El semis6tano no computara a
efectos de edificabilidad y cumplira con lo establecido en el articulo 5.44 de
las NN.UU. del PGOU de Valencia.

. La cara inferior del forjado de planta baja no podra siturarse a menos de 4,00

metros ni a mas de 5,50m sobre la cota de referencia. La altura libre minima
sera 2,60 metros en uso residencial y 3,00 en uso terciario.

Se admitirdn entreplantas o altillos en la planta baja, con las condiciones
definidas en el articulo 5.39 de las NN.UU. del PGOU de Valencia. Dichos

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de la Reina, 18-12.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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elementos no computaran a efectos de edificabilidad.
Las plantas bajas diadfanas que den acceso a un espacio libre no se
computaran a efectos del cémputo de edificabilidad.

8. Los cuerpos y elementos salientes y volados se ajustaran a las alineaciones
contenidas en el presente Estudio de Detalle. Para el computo de edificabilidad de
todos estos elementos se estara a lo dispuesto en el articulo 5.27 de las NN.UU.
del PGOU, con las condiciones de calculo del articulo 5.22.3 de dichas Normas.

9. Los patios de aireacion, descubiertos, y continuos y registrables en
todas las plantas del edificio sobre rasante, no computaran a efectos del computo
de edificabilidad.

10.El 4rea de actuacién queda sujeta al régimen y procedimiento de obtencion de

Licencias.

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de |a Reina, 18-12.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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Ll

fa\ 3

PLANOS:
El articulo 80 de la LUV, dispone:

CAPITULO V “Planes urbanisticos”
Seccién 72 “Estudios de Detalle”
Articulo 80 “"Documentacion de los Estudios de Detalle”.

Los Estudios de Detalle contendran los siguientes documentos:

A) Planos de informacion:
a) Plano de la ordenacion pormenorizada del ambito
b) Plano de la perspectiva de la manzana

B) Memoria justificativa.

C) Planos de ordenacion.

Esta prevision se desarrolla en articulo 100 del Reglamento de Planeamiento
de la Comunidad Valenciana (en adelante RPCV) de la siguiente forma:

CAPITULO IX “Estudios de Detalle”

SECCION B “"Documentacion”

Articulo 101. “Documentacién de los Estudios de Detalle”
Los Estudios de Detalle contendran los siguientes documentos:

A) Planos de informacion:

a) Plano de la ordenacion pormenorizada del d@mbito afectado segun el
planeamiento vigente.

b) Plano de la perspectiva de la manzana y su entorno visual.

B) Memoria justificativa:

a) Justificacion de las soluciones adoptadas y de la adecuacion a las previsiones
ael Plan que los reclame.

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de /a Reina, 18-12.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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b) Si modifica la disposicion de volidmenes se efectuard un estudio comparativo
de la edificabilidad propia de las determinaciones previstas en el Plan y de las que se
obtienen en el Estudio de Detalle.

C) Planos de ordenacion:

a) Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las
determinaciones que se completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la
nueva ordenacion y su relacion con la anterior.

b) Andlisis grafico de los voldmenes ordenados comprensivo de su dmbito

minimo y su entormo.

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de /a Reina, 18-18.46003 VALENCIA. Tino (96)3925011/2 - Fax/0.
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4.1, Informativos.
1 Emplazamiento sobre Plan General.
2 Ambito del ESTUDIO DE DETALLE.

4.2. De ordenacion

P1. Ordenacion Propuesta.

P2. Cuadro Resumen de Edificabilidad y Superficies.
P3. Esquemas de Edificabilidad y Superficies.
P4. Ordenacion Planta Baja y Altillo.

P5. Ordenacion Planta Primera (Planta Técnica).
P6. Ordenacion Plantas 2y 3, y 4 a 8.

P7. Ordenacion Plantas 9 a 11.

P8. Ordenacidn Plantas 12y 13 a 18.

P9. Ordenacion Plantas 19 y 20.

P10. Ordenacion Plantas 21 y Terrazas.

P11. Ordenacién Planta Cubierta.

P12. Secciones esquematicas del conjunto.

P13. Alzados del conjunto.

P14. Perspectivas de la manzana.

4.3. Planos Sin Caracter Normativo
I1. Propuesta Planta Sétano 1 — Semisétano.
I2. Propuesta Planta Sétano 2

Arquitecto: D. Francisco Serrano Rubio. Pza de la Reina, 18-12.46003 VALENCIA. Tfno (96)3925011/2 - Fax/0.
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