P

|
)
!
)
)
.
>
J
'
y
“
»
»
*
)
Y
]
']
i
2]
o)
=
»
)
o
)
-
>
>
-
*
-
-
N
-
-
ot
@
-
»
o
S
Py
-
Py
A
'y
=
»
-~
-
»
S
A
>
J»
"
”~

mﬁ
L

——

3
cuerdo da fa Juiit
]

@f‘p AJUNTAMENT DE VALENCIA

DILIGENCIA

Es f4 constar qua el present document

a i
Ao

g ~::)E§
RN

DILIGEMSIA - Pev{orconstar ¢l pmagent docrimant Da quedal ey

Mumigipal.

273/0

CENTRO DE SALUD EN VALENCIA, BENICALAP SUR

ARQUITECTO: JUAN LOPEZ-TARRUELLA MALDONADO DICIEMME)G

o Lo NOV BT S 200%

l
viatencia, 248. 0—5\ ?/m

Par la unitat gdp

ke




A

P E T E L S S FFSTET ST ETFEFSTIT ISP ITEOOT TRV IFIIITIDIPIIIEIEEIIY

ESTUDIO DE DETALLE CENTRO DE SALUD EN VALENCIA, BARRIO DE BENICALAP SUR

ESTUDIO DE DETALLE PARCELA DE9 SECTOR NPR-2 BENICALAP SUR

INDICE

1 MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA.

1.1 OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

1.2 ANTECEDENTES.

1.3 AMBITO DE DESARROLLO.

1.4 ENTORNO INMEDIATO.

1.5 PLANEAMIENTO VIGENTE. PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL E.D.

1.6 CUMPLIMIENTO DE LOS LIMITES LEGALES, REGLAMENTARIOS Y ESPECIFICOS.
1.7 DESARROLLO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

1.8 ESTUDIO COMPARATIVO DE APROVECHAMIENTOS. )

1.9 NORMAS Y ORDENANZAS DE EDIFICACION Y, O, URBANIZACION.

1.10 DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA.

2 DOCUMENTACION GRAFICA.

INFORMACION

1-01 SITUACION. DISTRITO DE BENICALAP.

1-02 SITUACION. PARCELA DES9.

1-03 EMPLAZAMIENTO. ESTADO PREVIO. MANZANAS.

I-04 EMPLAZAMIENTO. ESTADO PREVIO. ALINEACIONES Y ALTURAS.
I-05 MANZANA DES. ESTADO PREVIO. CERTIFICADO DE LINEAS.

1-06 MANZANA DE9. ESTADO PREVIO. ALINEACIONES Y ALTURAS.
I-07 ANALISIS DE LOS VOLUMENES ORDENADOS.

1-08 PERSPECTIVA DE ENTORNO DE LOS VOLUMENES ORDENADOS.
1-09 INFOGRAFIAS DEL CENTRO DE SALUD.

I-10 JUSTIFICACION DEL CALCULO DE EDIFICABILIDAD.

ORDENACION

0-01 ESTUDIO DE DETALLE. INSERCION EN BASE DIGITAL DE CERTIFICADO DE LINEAS.
0-02 MANZANA DE9. ESTUDIO DE DETALLE. ALINEACIONES Y ALTURAS.
0-03 MANZANA DE9. ESTUDIO DE DETALLE. ISOMETRIA.

3 ANEXOS.

3.1 INFORME DE VIABILIDAD TECNICA PREVIA DE PARCELA DE USO SANITARIO.
3.2 ORDENANZAS DE APL'ICACI(')N.
3.3 REPORTAJE FOTOGRAFICO.




rblltlltltttt&ttsttxistljJLLLLLLLLL11111LLJJJJJLL:::LLLLJJJ:‘

ESTUDIO DE DETALLE CENTRO DE SALUD EN VALENCIA, BARRIO DE BENICALAP SUR

1- _MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

1.1 OBJETO DE ESTE DOCUMENTO

El objeto del presente Estudio de Detalle es la ordenacion de los voliumenes en la manzana sobre la que se
realiza el presente estudio, respetando los parametros normativos vigentes, justificando la adecuada
disposicion del futuro Centro de Salud dentro del conjunto volumétrico de la manzana.

El promotor del documento es CONSELLERIA DE SANITAT, SECRETARIA AUTONOMICA PERA
L’AGENCIA VALENCIANA DE LA SALUT, que mediante adjudicacion a través de concurso, ha encargado la
redaccion de Estudio de Detalle, Proyectos Basico y de Ejecucion de Arquitectura, Proyectos de Instalaciones y
de Actividad, Estudio de Seguridad y Salud y Realizacion del Estudio Geotécnico de un Centro de Salud en
Valencia, en el barrio de Benicalap Sur a los técnicos Juan Lopez-Tarruella Maldonado (arquitecto), Manuel
Hector Orti del Toro (Ingeniero Técnico Industrial) y José Lozano Giner (Arquitecto Técnico).

El presente documento esta redactado por Juan Lopez-Tarruella Maldonado, arquitecto colegiado n® 8509 por
ol Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunidad Valenciana, con NIF 24374597-W 'y domicilio en la calle
Salamanca n® 29 puerta 10, en Valencia.

1.2 ANTECEDENTES

Este Estudio de detalle forma parte del Proyecto Basico y de Ejecucion de un Centro de Salud en Valencia,
en el barrio de Benicalap Sur.

Debido a que el aprovechamiento de la parcela de cesion municipal supera con mucho las necesidades
asistenciales, y al hecho de que la morfologia de los volimenes grafiados en el planeamiento no es la
recomendable para garantizar el aptimo funcionamiento de un centro de salud, se desarrolla el estudio de
detalle con objeto de ordenar dichos volimenes.

Informe de viabilidad técnica previa de parcela de uso sanitario.
En Febrero de 2006 se emite informe favorable en cuanto a la viabilidad técnica previa de la parcela para uso
sanitario (anexo 1). Se observa en el apartado 6:

“6.- OBSERVACIONES

A la vista de la documentacion que se aporta, se observa que el Ayuntamiento de Valencia ha ofrecido, para
la construccién de un Centro de Salud en el barrio de Benicalap, una parcela cuya superficie y edificabilidad
superan en mucho la requerida por el cuadro de superficies que desarrolla el programa funcional del Centro.
Por ello, se considera que tiene especial importancia en este caso el estudio de la implantacién del
edificio en la parcela, bien acogiéndose a los pardmetros urbanisticos establecidos para la misma,
bien planteando alternativas; todo con el objeto de propiciar el estudio del aprovechamiento mas
favorable de la parcela, y sin menoscabo de la calidad edilicia de la propuesta.”

1.3 AMBITO DE DESARROLLO

La parcela de cesion municipal para la realizacion del Centro de Salud de Benicalap Sur, que se encuentra en
Valencia, en el sector NPR-2 “Benicalap Sur", con codigo DSA-DES-PP1438-SUNP (Equipamiento Publico)
llamada simplemente DES segun nomenclatura del Plan del sector SUNP “Benicalap Sur”.
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ESTUDIO DE DETALLE CENTRO DE SALUD EN VALENCIA, BARRIO DE BENICALAP SUR

Los terrenos tienen forma de rectangular de dimensiones aproximadas 7223 m x 91°68 m, con una topografia
sensiblemente horizontal.

La parcela presenta lindes con los viales: Avenida Juan XXIIl al Sur, calle Castellonet al Oeste, Eje 9
(peatonal) al norte y Eje 12 (peatonal) al Este

La superficie total segun la ficha municipal es de 6.616 m®.

La parcela actualmente es un descampado en el que se observan algunas zonas pavimentadas cerradas con
un vallado de tela metalica usadas como aparcamiento improvisado, zonas de tierra sin pavimentar en el que
han crecido hierbas y arbustos espontaneamente, un tobogén infantil y algin arbol aislado. Se aprecia
también una caseta de instalaciones en el linde sur, y algunos imbomales y bolardos dispersos. En diversos

puntos se amontonan escombros y basuras.

1.4 ENTORNO INMEDIATO

El entorno inmediato se encuentra presidido por la Avenida Juan XXIll al Este, de 40 m de seccion, donde se
encuentra edificacion en bloque de 6 a 7 plantas. En la zona sur de la avenida los edificios tienen mas de 10
afios y se alinean a los limites de la acera, desde la parcela hacia el norte se delimita un sector ejecutado en
el 2004 donde se aprecia edificacion residencial de menos de 5 afios, que se retranquea 6 m respecto de la

acera.

Al sur, |a calle Castellonet es la otra via de trafico rodado, quedando los lindes Oeste y Norte como ejes
peatonales de separacion con un solar y un edificio de viviendas respectivamente.

1.5 PLANEAMIENTO VIGENTE. PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL E.D.

- HOMOLOGACION Y ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR NPR-2. BENICALAP SUR, de
fecha ABRIL 1998. Con aprobacién definitiva por resolucion del Honorable Conseller de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes, con fecha 21 de Octubre de 1998. Publicado en el Boletin Oficial de la
Provincia de Valencia con fecha 17 de Diciembre de 1998.

Que permite |a redaccion de Estudios de Detalle en sus Normas Urbanisticas y Ordenanzas Particulares,
publicadas en el BOP 17-12-98, en su apartado 2.2 Ordenanzas Particulares, apartado B) Superficie
adificable y condiciones de parcela, Articulo B.4.

“Articulo B.4 Cualquier otra ordenacién alternativa que, eventualmente,
pudiera plantearse, se realizard siempre por manzanas completas,
mediante estudios de detalle respetandose estrictamente la superficie
edificable, nimero de viviendas y ocupacién méaximas sefialadas en los
cuadros de superficies correspondientes, y sin que ¢l nimero de plantas
pueda superar a un méaximo de diez debiendo regirse por los parametros
correspondientes a la tipologia (EDA, etc.), que la edificacion finalmente
adopte.”
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- PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VALENCIA, de 16-01-1989.
Que permite la redaccion de Estudios de Detalle en su Capitulo Primero, Art 2.1.

“Art.2.1.- El Desarrollo del Plan

El presente Plan se desarrollard mediante Planes Especiales, Programas de Actuacion
Urbanistica, Planes Parciales y Estudios de Detalle. En aquellos casos en que el Plan General
delimita, graficamente, un Ambito de Planeamiento de Desarrollo en suelo urbano o
urbanizable programado, debera, necesariamente, formularse y aprobarse un instrumento de
ordenacion apropiado para la misma. En el caso del Suelo Urbanizable No Programado y en
aquellos supuestos en que el Plan no seiiale perimetralmente el Ambito de Planeamiento de
Desarrollo podran, eventual y no necesariamente, formularse instrumentos de ordenacion en
desarrollo de este Plan General si ello viniera a resultar preciso y, siempre respetando las
disposiciones de este mismo Titulo.”

Y los define y delimita en su Capitulo Segundo, Art 2.15.

“Art.2.15.- Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto desarrollar el Plan General en suelo urbano,
dentro de aquellas Zonas de Calificacién Urbanistica en que expresamente se permite, y los
Planes Parciales en Suelo Urbanizable, reajustando o estableciendo alineaciones y
redistribuyendo la edificabilidad asignada por el Plan sin aumentarla en ningin caso.

Estarén sujetos a las siguientes limitaciones especificas:

a) La adaptacién y reajuste de alineaciones no podra comportar la reduccién del espacio
viario disefiado por el Plan General o por ofros Planes de rango superior en ninguna de sus
partes, ni suponer alteraciones en la continuidad de recorrido o de trama establecida por el
Plan para las calles que discurran a su través y se prolonguen hasta rebasar su 4mbito, ni
imponer retranqueos que no guarden una justificada articulacion morfol6gica con ¢l entorno.
Podrén crear nuevo viario de acceso a los volimenes que ordenen siempre que respeten las
condiciones anteriores.

b) No podrén reducir ninguno de los espacios libres piiblicos previstos en el planeamiento de
rango superior, ni suprimir o menguar las superficies reservadas a uso dotacional, publico o
privado, por dicho planeamiento.

¢) No podran introducir usos prohibidos por la Ordenanza Particular de la Zona, ni alterar el
uso pormenorizado calificado por el Plan salvo que sea para adaptarlo al uso dominante de la
Zona'y, siempre, respetando la limitacion establecida en el parrafo anterior para los
dotacionales.

d) No podrén aumentar ni el volumen ni la edificabilidad prevista por el Plan, seaen
prevision grafica o numérica o derivada de pardmetros de edificacion sefialados en
Ordenanza, sin perjuicio de que puedan redistribuirlo dentro de su ambito.

¢) No podran rebasar la altura maxima permitida por el Plan en el ambito objeto de Estudio
de Detalle, salvo en los supuestos que expresamente se establecen en las ordenanzas
particulares de Zona.

No obstante, podrén atribuir una altura superior cuando el presente Plan remita expresamente
a Estudio de Detalle la ordenacién de Ambito de Plancamiento de Desarrollo y especifique
una altura maxima concreta.

f) No podra suponer aumento global de la ocupaci6n en planta prevista por el Plan al medirla
sobre cada parcela afectada o sobre todo el ambito ordenado, si lo fuera en unidad
compositiva, aunque si que podra permutar, unas por otras, las superficies privadas de
parcelas ocupadas por edificacion o reducir la ocupacién en planta. Cuando el Plan defina la
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ocupacién en planta de forma grafica y también normativa, sera suficiente con que se ajuste
al parametro normativo siempre que ello no comporte aumento de volumen,

g) No podran contener determinaciones propias de un Plan de rango superior como la
calificacién de nuevas reservas de suelo para destinos piblicos salvo que el Plan hubiera
previamente establecido 1a posibilidad de hacerlo asi definiendo parametros aritméticos para
Ambito de Planeamiento de Desarrollo a disefiar mediante Estudio de Detalle, o cuando el
Estudio de Detalle sea de iniciativa particular, promovido con la aquiescencia de la
propiedad de modo que no exista la posibilidad de perjuicio derivada de la calificacion de
nuevas reservas conforme al articulo 65.5 del Reglamento de Planeamiento.

h) El Estudio de Detalle no podra alterar las condiciones de los predios colindantes debiendo
garantizar una adecuada incidencia estética y funcional en el entomo, que lo haga compatible
con el interés piblico y congruente con los objetivos generales perseguidos por este Plan al
ordenar cada zona, No podran aprobarse Estudios de Detalle para repartir ¢l volumen entre
parcelas privadas -so pretexto de buena justicia- sin reparar en la buena calidad de la
ordenacion resultante; si el Estudio de Detalle alterara la ordenacion de detalle disefiada por
el Plan habra de ser para mejor conformacion de la misma y respetando siempre las
limitaciones antes estipuladas.

2. El Estudio de Detalle debera respetar, en todo caso, las demas determinaciones del Plan
General no mencionadas en los anteriores apartados y, en especial, la presente Normativay
sus Ordenanzas generales y particulares de la edificacion y de los usos, asi como las
determinaciones en materia de proteccion.

Si junto al Estudio de Detalle se pretendiera aprobar dictamen vinculante acerca del tipo de
proteccion aplicable a los elementos catalogados en su ambito segun el nivel que tenga
asignado, debera acompaiiarse ¢l proyecto de cuanta documentacion complementaria sea
preciso.

3. El Estudio de Detalle no podra comportar en ningin caso disminucién de las obligaciones
urbanizadoras a cuenta de la propiedad afectada o de las cesiones obligatorias que resulten de
lo previsto en este Plan, aunque si podran ampliar la cuantia de las obligaciones cuando
fueran de iniciativa particular o yinieran a introducir mayores dotaciones y/o espacios libres
que los originariamente previstos en el planeamiento que desarrollen.”

Las ordenanzas son las contempladas en la Homologacion y Ordenacion del sector NPR-2 “Benicalap Sur’ y
subsidiariamente las del PGOU.

1.6 CUMPLIMIENTO DE LOS LIMITES LEGALES, REGLAMENTARIOS Y ESPECIFICOS.

-—

N

Cumplimiento territorial minimo.

La Homologacion Y Ordenacion Pormenorizada del sector NPR-2. BENICALAP SUR, de fecha ABRIL
1998 en su apartado 2.2 Ordenanzas Particulares, apartado B) Superficie edificable y condiciones de
parcela, Articulo B.4. indica que los Estudios de Detalle se realizaran sismpre por manzanas completas.

El presente estudio de detalle ordena la manzana DSA-DE9-PP1438-SUNP dotacional, denominada
simplemente DE9 en la documentacion grafica de dicha Ordenacion Pormenorizada.

Cumplimento de los limites establecidos para los Estudios de Detalle.
- No se altera el destino del suelo, Dotacional (Equipamiento Publico).

- No se aumenta el aprovechamiento urbanistico.
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Segun la memoria informativa y justificativa del PLAN PARCIAL DEL SECTOR “BENICALAP SUR’

“ Con respecto a las ordenaciones volumétricas concretas (para parcelas dotacionales), al no
consumir aprovechamiento lucrativo, su disposicién sera libre. En cualquier caso, se tratara
de edificaciones aisladas, del tipo Bloque Abierto, y responderén al programa de necesidades

y uso concreto al que se les destine.”

Se ratifica en las Normas Urbanisticas y Ordenanzas Particulares, publicadas en el BOP 17-12-98

“Articulo C.4 Los usos dotacionales piiblicos previstos, al no consumir aprovechamiento
Jucrativo, podran disponer el volumen y morfologia que resulten necesarios al programa
funcional determinado por ¢l uso concreto que el destino final del equipamiento requiera.

No obstante, se procuraré una ordenacion volumétrica arménica con los bloques de vivienda
del entorno y un anélogo tratamiento de materiales de cerramiento. Para facilitar la
ordenacion, previamente a la aprobacién municipal, junto al proyecto bésico
correspondiente, se presentara una ordenacion del conjunto, incluyendo perspectivas,

tratamiento de materiales, etc.”

Para el caloulo de la edificabilidad total de la parcela DE9 se ha estimado la resultante de la
volumetria representada en la documentacion grafica del Plan Parcial.

- No se suprimen, trasladan o reducen los viales, pliblicos o privados previstos por ol Plan.

- No se suprimen, trasladan o reducen los suelos dotacionales, publicos o privados previstos por el Plan.

- No se trasvasan edificabilidades entre manzanas.

3. Cumplimiento de otras especificaciones concretas y pormenorizadas indicadas en el Plan.

3.1 Alturas y disposicion de la volumetria

En la memoria informativa y justificativa del PLAN PARCIAL DEL SECTOR “BENICALAP SUR" se limitan las
alturas a lo dispuesto en la documentacion grafica. (Ver apartado 1.7)

“ No obstante, las edificaciones que se lleven a cabo en las parcelas DE3 y DE9, con la
finalidad de no perjudicar la perspectiva visual de las fachadas colindantes de los edificios de
las manzanas M8 y M9, que en esta ordenacién volumétrica se plantea, no podran sobrepasar
disposicion de las mismas sefialada en 12 acio afica

Se ratifica este limite en las Normas Urbanisticas y Ordenanzas Particulares, publicadas en el BOP 17-1298

 “Articulo A.3. El dotacional dispondré de altura libre, en funcién de su uso'y programa de
necesidades concretos, sal las m DE3 v DE9 no podran sob 1

sefialadas en la documentacion grafica correspondiente.”

La justificacion que se facilita para limitar las alturas y disposicion de la parcela DEQ es la de “no perjudicar la
perspectiva visual de las fachadas colindantes”, lo cual resulta incoherente con el criterio de disponer “el
volumen y morfologia que resulten necesarios al programa funcional determinado por el uso concreto que el
destino final del equipamiento requiera’, criterio que deberia ser de mayor nivel jerarquico.

La volumetria propuesta por el presente estudio de detalle responde completamente al programa funcional
especifico de un centro de salud, y se ha tenido presente en todo momento el respeto por las visuales y
perspectivas de los edificios colindantes, asi como las alturas, alineaciones y retranqueos de los cuerpos.
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Las alturas se escalonan en 1, 2 y 3 plantas tal como marca el plan.

La geometria, explicada con detalle en el apartado 1.7, es la que se muestra en las siguientes visualizaciones
comparativas.

=3

A % 7

Volumen Plan Parcia Volumen necesario Centro de Salud.
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1.7 DESARROLLO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Segun el planeamiento vigente la parcela DE9 tiene una superficie de 6.616 m* y una
edificabilidad, obtenida a partir de la volumetria edificable:, de 10.633,50 m*.

DSA-DE9---PP1438-SUNP

| 3» ‘_ |

| AN

’ DSA-DES—PP1438-SUNP R
SUPERF.CE NETA DE tAPARCEWA 581 m* e oM
EDFCAILDAD 106135m¢ ol

=3 ~ < 1#

| S

: -+t BONESS A

‘ * \\ AH

| — = » \i P )

DSA-DE9—PP 1438-SUNFP

v e b (S

A l

Se aprecia una franja de 10 metros de ancho en la que no se permite edificar en altura.

El anteproyecto indica desde sus origenes que la parcela excede sobradamente las dimensiones
que ha de tener el Centro de Salud, asi pues se hace un estudio de |a volumetria necesaria y
surge por necesidad la division de la parcela DE9 en dos subparcelas, DE9A que contendra el
edificio objeto de este Estudio de Detalle y DE9B disponible para dotacional.

La volumetria propuesta para el Centro de Salud:

- Respeta la zona no edificable en altura.
- Se refranquea en su fachada a Juan XXIIl armonizandose con las alineaciones de los edificios

de viviendas colindantes.
- Se retranquea en su fachada ala calle Castellonet aportando amplitud a este vial.

2# .
Xy 18 s 2# R g
CENTRO DE SALUD
8
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Con objeto de posibilitar la
DESYA, y objeto de este Est
resultaria de respetar sus a
Igualmente se fijan las alineaciones, e
DESB, resultando las dimensiones finales del Estudio de Detalle:

PROPUESTA ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA DES.

SUPERFICIE NETA DE9-A+DEB-B: 6.616m *
EDIFICABILIDAD DES-A+DE9-B: 10.633.60 m?

{- 10.00m —*

6212m

CENTRO DE SALUD EN VALENCIA, BARRIO DE BENICALAP SUR

futura ampliacion del Centro de Salud proyectado en la subparcela
udio de detalle, se amplia la volumetria real del edificio a la que
lineaciones y permitir 3 plantas de altura en toda su area de ocupacion.
dificabilidad y niumero maximo de plantas de la subparcela

‘ SUBPARCELA DES-B

SUPERFICIE NETA DESB ; 3.079,00 m*

EDIFICABILIDAD DESB : 647025 m?

OCUPACION MAXIMA DE PARCELA :
LA RESULTANTE DE LAS

ALINEACIONES (2.295'70 m?)

N° MAXIMO DE PLANTAS : 3

91.85m

SUBPARCELA DES-A

SUPERFICIE NETA DE9-A : 3.537.00
m*

|

| EDIFICABILIDAD DES-A ; 4.163,25 m?

| OCUPACION MAXIMA DE PARCELA .
LA RESULTANTE DE LAS

| ALINEACIONES (1.387'75 m?)

I MAXIMO DE PLANTAS : 3

| peos
10.50 m
| !
[
| |
| 1510 m
| 42.55m K -
i
‘ 10.0‘0"'.
A —+# l
-
9168 m s.00m | DE9-A -+ |
| i
1090
' |
| - - B
|
1288 m i
s43m | 3#
‘ |
10.00m
| AL - _ |
| [ |
1024m
| | .
t854m +— 2048 m 625m 26.96 m - 1000m
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ESTUDIO DE DETALLE CENTRO DE SALUD EN VALENCIA, BARRIO DE BENICALAP SUR

1.8 ESTUDIO COMPARATIVO DE APROVECHAMIENTOS.

Aprovechamiento previo Estudio de Detalle

Superficie de parcela. Parcela DE9: 6.616 m* SubParcela DE9A: 3.537,00 m?
SubParcela DE9B: 3.079,00 m?
TOTAL DE9A+DE9B: 6.616 m?

Edificabilidad de Parcela. Parcela DE9: 10.633,5 m? SubParcela DE9A: 4.163,25 m?
(Resultante de la volumetria SubParcela DE9B: 6.470,25 m?
grafiada en el Plan Parcial) TOTAL DE9A+DE9B: 10.633,5 m*

Ocupacion maxima de parcela Parcela DE9: 5.699,4 m? SubParcela DE9A: 1.387,75 m?
(Resultante de las alineaciones SubParcela DE9B: 2.795,70 m?
grafiadas en el Plan Parcial) TOTAL DESA+DE9B: 3.683,45 m?
N° maximo de plantas 3 3

1.9 NORMAS Y ORDENANZAS DE EDIFICACION Y, O, URBANIZACION.

En general, al no ser el animo de este E.D. modificar arbitrariamente la normativa vigente, se estara alo dispuesto en
las nommas y ordenanzas del planeamiento vigente, especificadas en el aparado 1.5.

Se permitira, si fuera necesario por razones funcionales, la conexion puntual de las subparcelas DE9A y DESB.

Se permitiran, si fuera necesario por razones funcionales o de adaptacion a la realidad del solar, variaciones y
ampliaciones de la edificacion dentro de la parcela sin aumento en ningun caso de la edificabilidad maxima.

Se permiten aleros, losas y pérgolas como medios de control solar dentro de la parcela.

La subparcela denominada DE9A queda definida por su edificabilidad que es 4.163,25 m? por &l nimero maximo de
plantas que es 3 alturas, y por las alineaciones grafiadas en este Estudio de Detalle.

La subparcela denominada DE9B queda definida por su edificabilidad que es 6.470,25 m?, por el nimero maximo de
plantas que es 3 alturas, y por las alineaciones grafiadas en este Estudio de Detalle.

Hay que sefialar que el volimen capaz grafiado, resultante de multiplicar el n® méaximo de plantas por la ocupacién
maxima en la parcela DE9B, supera la edificabilidad méxima permitida, asi que dentro de este volimen capaz habran
de producirse juegos de voliimenes, retranqueos, patios, etc. que garanticen no sobrepasar la edificabilidad maxima.

Estos juegos de volimenes dentro de las alineaciones quedan expresamente sin definir en el presente Estudio de
Detalle.

1.10 DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA

HOMOLOGACION Y ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR NPR-2. BENICALAP SUR, de
fecha ABRIL 1998. Con sus Ordenanzas y Planos descriptivos.

- PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VALENCIA, de 16-01-1989. Subsidiariamente.

- ESTUDIO DE DETALLE PARCELA DE9 SECTOR NPR-2 BENICALAP SUR.

Se adjunta como Anexo 2 las Ordenanzas vigentes del sector NPR-2 Benicalap Sur.




