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ESTUDIO DE DETALLE
Calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el distrito de Campanar de la ciudad de Valencia

Promueve : Jorge C. Development S.L

0.- ANTECEDENTES

Es objeto del presente Estudio de Detalle, la parcela catastral 3434101YJ2733C00011J, situada
en las calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el Barrio de Campanar
de la ciudad de Valencia.

Se redacta por encargo de Jorge C. Development S.L , mercantil domiciliada en Madrid, calle
Dr. Fleming n° 35 con CIF B-87974317, como nuevo propietario de la parcela y promotora de la
actuacion.

La parcela que nos ocupa estaba calificada como dotacional ( Sistema local educativo-cultural,
EC) dentro de la zona de calificacién urbanistica de Edificacion Abierta de uso Mixto (EAM).
Segun el Plan Parcial del Sector PPR-12 del PGOU de Valencia, aprobado definitivamente el 30
de Mayo de 1997.

Posteriormente, el 14 de Octubre de 2008 el Conseller de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y
vivienda, aprobd definitivamente la “Modificacion del PGOU de Valencia en las parcelas situadas
en las calles circulo de Bellas Artes, Reina Violante y Evaristo Crespo Azorin “ cuyo objeto era el
cambio de calificacion juridica de tres parcelas que pasaban de estar calificadas como Dotacional
con uso Escolar a ser destinadas a uso Residencial Plurifamiliar.

La parcela de Evaristo Crespo Azorin, es objeto del presente Estudio de Detalle.

En dicha modificacién del Plan General, la parcela “3”, con referencia 1.51.04.298 se califica como
residencial plurifamiliar en zona de calificacién urbanistica Edificacién Abierta del P.G.O.U.

El 26 de marzo de 2018, a peticién del nuevo promotor, Jorge C. Development S.L , se solicita
un Certificado de Lineas al Ayuntamiento de Valencia, y la seccién de cartografia informatizada
del Servicio de Planeamiento, emite informe sobre el " Plano de Fijacion de lineas - y aporta plano
con las alineaciones vigentes, que se muestra a continuacion.
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ESTUDIO DE DETALLE
Calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el distrito de Campanar de la ciudad de Valencia
Promueve : Jorge C. Development S.L

De la informacion de planeamiento se obtiene que:

1.- La parcela objeto del Estudio de Detalle tiene una superficie de 2.646,40 m2y en ella
se redactd en junio de 2010 un E.D que fue aprobado el 29 de Octubre del mismo afio.

2.- Que las recientes mediciones efectuadas asignan a la parcela la misma superficie de
2.646,40 m2 y que la misma tiene forma triangular y que limita con vial publico en sus tres lados.

1.- MEMORIA

1.1.- MEMORIA INFORMATIVA.

1.1.1 Marco legislativo vigente.

El actual marco legislativo que determina la funcién, formulacién y desarrollo de los
Estudio de Detalle, viene definido por los articulos 14.2.b.4) , 19.4) y 41) de la vigente Ley Ley
5/2014 de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana,
definiéndose como un instrumento de ordenacién pormenorizada.

El articulo 41 con el titulo de "Estudios de Detalle", establece :

1.- Los Estudios de Detalle definen o remodelan volimenes y alineaciones, sin que puedan
modificar otras determinaciones propias del plan que desarrolla.

2.- Se formularan para las areas delimitadas o en los supuestos definidos por los planes de
rango superior, debiendo comprender, como minimo, manzanas o unidades urbanas
completas

3.- Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la remodelacion
tipoldgica o morfolégica del volumen ordenado, o ampliarlos, pero sin alterar la funcionalidad
de los previstos en el plan que desarrollen.

4.- Contendran la documentacion informativa y normativa propia que sea adecuada a sus
fines e incluiran un andlisis de su integracion en el paisaje urbano.

Este es precisamente, el objetivo que se plantea. La reordenacion volumétrica de una de las
manzanas del Plan de acuerdo con sus directrices.

No se altera el destino del suelo ni se aumenta el aprovechamiento urbanistico establecido en el
Plan.

La documentacion del estudio de Detalle contendré:

a) Memoria Informativa.
b) Planos de informacion.
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ESTUDIO DE DETALLE
Calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el distrito de Campanar de la ciudad de Valencia
Promueve : Jorge C. Development S.L

¢) Memoria justificativa.
d) Planos de ordenacion

El articulo 44 establece las competencias para la aprobacion de los planes, estableciendo a los
ayuntamientos como administracion competente para formular y tramitar, entre otros, los
instrumentos de planeamiento de ordenacion pormenorizada.

El procedimiento para la elaboracion y aprobacion queda regulado en el Titulo Ill, Capitulo I, Art ,
45y 46 de la Ley 5/2015 de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la comunitat
Valenciana (LOTUP).

1.1.2 Ambito Territorial.

El ambito territorial donde se desarrolla el presente Estudio de Detalle es la parcela situada
en las calles Jorge Comin, Evaristo Crespo Azoriny Hernandez Lazaro de Valencia en el Barrio
de Campanar , con referencia catastral 3434101YJ2733C00011J .

Se trata de una parcela de suelo urbano que forma una amanzana completa, con
superficie total de 2.646,40 m2 segun consta en escrituray segun reciente medicién efectuada.

Tiene tres frentes de fachada, a sur la calle Evaristo Crespo Azorin, al este la calle
Hernandez Lazaroy al noroeste la calle Jorge Comin.

En la actualidad el planeamiento vigente es el Estudio de Detalle aprobado definitivamente
el 4 de Noviembre de 2010, y promovido por "Mediterrdnea de Acciones Integradas S.L." segun
documento técnico redactado por Nebot Arquitectos con fecha de junio de 2010.

1.1.3 Antecedentes de planeamiento y su desarrollo.

.- En julio de 2007 se redacta la modificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de
Valencia en tres parcelas, entre las que se incluye la ubicada en la Calle Evaristo Crespo Azorin.
El objeto de la modificacion es el cambio de calificacién y clasificacion de las parcelas que pasan
de suelo urbano destinado a dotaciones publicas a suelo de uso residencial. Esta modificacion
se aprueba definitivamente el 14 de Octubre de 2008.

Ello, de conformidad con el contenido de la sesién de 12 de enero de 2007 de la Junta de
Gobierno Local donde se adopta el siguiente acuerdo:

Primero: Quedar enterada del contencioso de los Autos de 18 de abril y de 30 de junio de
2006, recaidos en el recurso contencioso- administrativo n®:1/1242/89 interpuesto por la
congregacion Religiosa de Jesus y Maria y otros contra la resolucion de la Generalitat Valenciana
por la que se aprobd definitivamente el Proyecto de Revisién y adaptacion del Plan General de
Ordenacion Urbana de Valencia.
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ESTUDIO DE DETALLE
Calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el distrito de Campanar de la ciudad de Valencia
Promueve : Jorge C. Development S.L

Segundo: encargar al Servicio de Planeamiento se realicen los oportunos estudios para
propiciar la modificacién del Plan General en el sentido de que se produzca la desafeccion del
uso dotacional de las que a continuacion se detallan, y que en el estudio se incluya la posible
edificabilidad de viviendas de Promocion Publica:

- Parcela Cddigo 1.S51.04.298

- Emplazamiento: C/ Evaristo Crespo Azorin.
- Distrito: Campanar.

Superficie aproximada 2.490 m2.

Todo ello a los efectos de que pasen a tener uso residencial y un aprovechamiento en conjunto
para las tres parcelas de cincuenta mil metros cuadrados aproximadamente.

Es por tanto, el propio Ayuntamiento de Valencia quien formula la Modificacién, en cumplimiento
de art. 81.1 de la Ley 16/2005, de 30 de Diciembre de la Generalitat, la LUV.

La parcela objeto del presente Estudio de detalle es la Parcela 3 de la Modificacién del PGOUV.
Caodigo 1.51.04.298, con referencia catastral 3434101YJ2733C00011J, DE UNA SUPERFIE DE
2.646,40 m2, de forma triangular con frente por hipotenusa con la calle Jorge Comin, y por sus
restantes lados, los catetos del triangulo a las calles Evaristo Crespo Azorin y Hernandez Lézaro.

Se halla ubicada en dentro del &mbito del Plan Parcial Campanar sur ( Sector PRR-12) aprobado
definitivamente en Mayo de 1997 ( B.O.P 9-07-97) , proveniente del desarrollo y ejecucion del
citado sector, teniendo hoy en dia condicién de suelo urbano.

Tras la recalificacion, la parcela con el cédigo 1.51.04.298, pasa de uso escolar a uso residencial.
Su Ordenacién pormenorizada se efectuard mediante Estudio de Detalle sobre la parcela, y la

normativa aplicable sera la correspondiente a Edificio Abierta segun el P.G.O.U de Valencia, no
adscribiéndose a la normativa del P.P Campanar .

Sus pardmetros urbanisticos principales son :

Parcela inicial (bruta): 2.646,40 m2,
Parcela definida ( neta) : 2.646,40 m2
Edificabilidad Maxima : 13.321,40 m2t
Numero maximo de plantas: 10.

Tipologia de la edificacion: Edificacion Abierta/ Bloque exento.

Observaciones: Del total de la edificabilidad residencial se destinaran 8.200 m2t para la
construccién de viviendas de proteccién publica (VP).
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ESTUDIO DE DETALLE
Calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el distrito de Campanar de la ciudad de Valencia
Promueve : Jorge C. Development S.L

Plano de ordenacién modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana 2007.
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ESTUDIO DE DETALLE
Calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el distrito de Campanar de la ciudad de Valencia
Promueve : Jorge C. Development S.L

1.2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.2.1. ELABORACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

Se desarrolla el presente Estudio de Detalle, segun las previsiones del Plan General de
Ordenacion Urbana de Valencia y la modificacion del mismo de julio de 2007, para
establecer una ordenacidon pormenorizada de la edificacibn en el interior de la manzana,
estableciendo unas alineaciones maximas para la futura edificacion.

Dicha parcela, constituye suelo Urbano, a tenor del Plan General de Ordenacion Urbana,
de Valencia y queda ordenada pormenorizadamente mediante el Estudio de Detalle actualmente
en vigor ( aprobado definitivamente el 29 de Octubre de 2010 ) al que el presente Estudio de
Detalle sustituira para adaptarse a las nuevas necesidades del programa del promotor actual.

El planeamiento, asigna a la parcela una Calificacion Urbanistica EDA.

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de Jorge C. Development S.L ,
mercantil domiciliada en Madrid, calle Dr. Fleming n°35 con CIF B-87974317, como nuevo
propietario de la parcela y promotora de la actuacion.

1.2.2. OBJETOY FINALIDAD

La LEY 5/2014 DE ORDENACION DEL TERRITORIO, URBANISMO Y PAISAJE DE LA
COMUNIDAD VALENCIANA sefiala en su articulo 41:

1.- Los Estudios de Detalle definen o remodelan volimenes y alineaciones, sin que puedan
modificar otras determinaciones propias del plan que desarrolla.

2.- Se formularan para las areas delimitadas o en los supuestos definidos por los planes de
rango superior, debiendo comprender, como minimo, manzanas o unidades urbanas
completas

3.- Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la remodelacion
tipolégica o morfoldgica del volumen ordenado, o ampliarlos, pero sin alterar la funcionalidad
de los previstos en el plan que desarrollen.

4.- Contendran la documentacion informativa y normativa propia que sea adecuada a sus

fines e incluirdn un andlisis de su integracion en el paisaje urbano.

La finalidad del presente Estudio de Detalle es, mediante la reordenacion de la edificacion,
posibilitar la obtencion de la licencia de obras mediante presentacion del proyecto Basico
gue se redacte , manteniéndose dentro de la edificabilidad y alturas maximas previstas.

Para ello, el Estudio de Detalle, se limita a:
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Promueve : Jorge C. Development S.L

Establecer las alineaciones y rasantes dentro del &mbito de la parcela.

Ordenar el volumen en la misma en relacién con su entorno.

Se aporta documentacion grafica que justifica el cumplimiento a las siguientes cuestiones:

1.-

El Presente Estudio de Detalle completa las determinaciones de planeamiento de una
manzana completa.

No se aumenta la edificabilidad maxima asignada
No se regula la ocupacién maxima.

La nueva ordenacion no regula distancias a Lindes. Se define una linea de fachada segun
las determinaciones de los Planos C del P.G.O.U.V.

El nimero méximo de plantas permitido es el contemplado en el PGOU, 10 plantas.

Justificacion del Estudio de Detalle

1.

ED0318

La presentacion de un nuevo Estudio de Detalle, se produce tras el cambio de propietario
del suelo, con el objetivo de adaptar mejor el edificio al entorno, muy consolidado, y a la
necesidad de construir en el mismo una superficie de 8.200 m2 destinados a Vivienda
Protegida.

El planteamiento de la propiedad es construir un edificio mixto de vivienda libre y protegida
adaptado a las nuevas condiciones de la demanda de viviendas, con un espacio libre de
uso comun que albergue instalaciones y espacios para la relacién al aire libre. Este
espacio libre de uso privado comunitario se ubica en la cara sur para recibir soleamiento.

En el ED actualmente vigente, la parcela se dividi6 en dos, porque el objetivo del
propietario de suelo en su momento plante6 la segregacion de dos edificios, uno para
vivienda libre y otro para vivienda protegida. En esta situacion, la parcela 1 destinada a
vivienda protegida tenia una edificabilidad de 8.200 m2., y segun el planeamiento los
8.200 m2 deben destinarse a vivienda protegida. En dicho ED la planta baja ocupa la
totalidad de la parcela 1, con una superficie de 1.625.24 m2. En esa planta baja es
obligatorio construir viviendas protegidas, dado que toda la edificabilidad esta afecta a
dicha calificacion. Debido a su geometria, un trapecio de lados 35.07, 35.90, 35.50 y 52.22
se hace imposible desarrollar unidades residenciales sin desperdiciar una gran parte de la
superficie para formacion de patios, esta circunstancia, unido a que hay que cumplir la
normativa de que las viviendas recaigan a vial o espacio libre publico o privado segun el
PGOUV. De este modo se imposibilita colmatar la edificabilidad asignada, y genera el
problema de no cumplir con la condicién de construir en la parcela 8.200 m2 de superficie
de vivienda protegida..

Desde el punto de vista urbanistico, el ED actual, sitda el bloque mas grande a la calle
Hernandez Lazaro, con un volumen edificado de 10 plantas en un vial de 28 metros de
anchura. La nueva propuesta, sitda el edificio en la parte norte de la parcela en la calle
J.Comin, que es un bulevar de 66 metros de ancho, ajardinado, mucho mas espacioso. El
nuevo edificio ayuda a formalizar un espacio urbano axial, junto con el edificio situado al
otro lado del vial J. Comin de dimensiones similares.
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Promueve : Jorge C. Development S.L

3. Enla propuesta planteada, se deja la planta baja diafana conectada con el espacio libre de
uso privado, permitiendo la permeabilidad visual desde el nivel de la calle. Las viviendas se
ubican en plantas altas dotandolas de buenas condiciones de iluminacion y ventilacion. Del
total de la edificabilidad se destinaran 8.200 m2 a vivienda protegida.

4. La proximidad de la zona industrial, recayente a la Calle Evaristo Crespo Azorin en la parte
sur de la parcela, apoya la decision de la ubicacion del edificio lo mas alejado de dicho
linde, aproximandolo a la via urbana de mas calidad residencial, el bulevar sito en la Calle
J. Comin.

1.2.3. ORDENANZAS REGULADORAS.
Las Ordenanzas reguladoras seran las NNUU del PGOU de Valencia correspondiente a
la zona de calificacion Edificacion Abierta, desarrolladas en el Capitulo Cuarto del
Titulo Sexto.

Numero de plantas: 10

Edificabilidad maxima en m2t; 13.321,40 m2t
De los cuales 8.200 m2t se destinaran a vivienda de proteccién publica.

Debera cumplirse las condiciones que en EDA regulan la redaccién de Estudios de Detalle

En el Plano de Ordenacion O-2. Plano C. Alineaciones y rasantes, se delimitan la linea de
fachada del edificio. En la fachada recayente al espacio libre interior, de deja un ambito de 1
metro para que el proyecto delimite una linea “C™ que defina la alineacion de fachada.

Una vez fijada la linea del Plano C, por fuera de ella se podra construir los vuelos permitidos
por las ordenanzas de EDA ( Edificacion abierta) del Plan General de Ordenacién urbana de
Valencia. La edificabilidad se establece de forma geométrica como suma de la edificabilidad
en cada una de las plantas del edificio. De este modo no computardn a efectos de
edificabilidad las superficies de los cuerpos salientes que puedan construirse atendiendo a las
condiciones particulares de la zona EDA.

La Planta Primera ( baja ) sera una planta abierta diafana, tipo, porche y Unicamente
contendra los elementos comunes necesarios para el edificio como los zaguanes, espacios
para las instalaciones, cuartos de residuos e.t.c,...

La edificabilidad méxima en dicha planta se fija en 281.70 m2.

Para las Plantas segunda a novena, se fija una edificabilidad maxima por planta de 1.487.21
m2, y la planta décima, una edificabilidad maxima de 1.142.02 m2.

La suma de la edificabilidad de todas las plantas proyectadas serd como maximo de
13.321,40 mat.
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ESTUDIO DE DETALLE
Calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el distrito de Campanar de la ciudad de Valencia.
Promueve : Jorge C. Development S.L

1.2.4. AFECCIONES AERONAUTICAS

La totalidad del ambito del presente ED se encuentra incluido en zona de servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Valencia.

Los planos de servidumbres aeronauticas que contenga el informe que emita en su
momento la direccion General de Aviacion Civil, formaran parte de la documentacién
normativa del presente ED, y seran incorporados antes de la aprobacion definitiva.

En los referidos planos se representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de
las Servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Valencia que afectan a dicho ambito, las
cuales determinan las alturas (respecto del nivel del mar) que no debe sobre pasar
ninguna construccion (incluidos todos sus elementos, como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.) modificaciones del terreno u objetos fijos (postes, antenas,
aerogeneradores, incluidas su palas, carteles, etc.), asi como el galibo del viario o via
férrea.

Asimismo, al encontrarse la totalidad del ambito incluido en las zonas y espacios
afectados por servidumbres aeronduticas, la ejecucién de cualquier construccion,
instalacion (postes, antenas, aerogeneradores —incluidas sus palas-), medios necesarios
para la construccion (incluidas las grias de construccion o similares) o plantacion,
requerira acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972, de 24 de febrero, en su actual
redaccion.

1.2.5. ZONIFICACION ACUSTICA, CALIDAD Y EMISIONES ACUSTICAS.

La parcela, objeto del Estudio de Detalle se encuentra ubicada en suelo considerado

como zonificacibn acustica residencial. Segun establece al anexo Il del Real Decreto
1367/2007 , de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, del Ruido, en lo
referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, para este tipo de
area acustica con predominio de uso residencial, los niveles sonoros establecidos como
objetivos de calidad acustica para cada indice de ruido son de 65 dBA de Ld/ Le y 55 dBA de
Ln, siendo Ld, Le y Ln el nivel continuo equivalente en periodo dia ( de 7 a 19H), tarde ( de 19
a 23h ) y noche ( de 23 a 7 h), respectivamente. En el Mapa Estratégico de Ruido de la
ciudad de Valencia, los niveles sonoros en las tres calles que perimetran la parcela, los niveles
son de 55-60 dBA (Ld), 55-60 dBA (Le) y 55-60 dBA (Ln).
El aislamiento acustico utilizado en la edificacién debera tener las caracteristicas apropiadas
para alcanzar los objetivos de calidad acustica definidos con anterioridad. Durante la fase de
desarrollo del proyecto deberan tomarse las medidas oportunas para satisfacer la normativa
en materia de contaminacion acustica y atmosférica vigente en el momento de realizacioén de
las obras.

-10 -
ED0318
TCH arquitectura



ESTUDIO DE DETALLE
Calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el distrito de Campanar de la ciudad de Valencia.
Promueve : Jorge C. Development S.L

1.2.6. CONCLUSIONES

La conclusiones a este Estudio de Detalle se concretan en una propuesta de
volumen definida en los planos de Ordenacion y reflejada en la elaboracién de una figuracion
virtual de los volimenes del edificio inserta en el entorno con caracter no vinculante; y que a
juicio de los que subscriben, respeta los parametros urbanisticos establecidos y comporta la
mejor integracion paisajistica a la zona existente, mejorando el ED actual en cuanto a la
eliminacion de las viviendas protegidas a desarrollar en una planta baja, de dificil resolucion al
no colmatar la edificabilidad obligatoria de vivienda protegida.

En cuanto a la disposicion del blogue edificado, éste se ubica junto al vial de mayor
anchura y calidad ambiental, el bulevar de la calle J Comin.

Esta posicion del edificio, respeta a los edificios existentes al mantener respecto a
ellos la mayor distancias posible.

Ademas configura, junto con la edificacion existente al otro lado de la calle J .Comin, el
espacio urbano axial disefiado por el planeamiento.

Los parametros urbanisticos quedan como Ssigue:

Calificacion: EDA  Edificacion Abierta
Uso global: Rpf- residencial plurifamiliar

Usos especificos: Rpf. Residencial plurifamiliar y EL* sistema local de espacios libres
privados.

Ocupacién maxima de parcela : no regulada.
Coeficiente de edificabilidad neta: no se establece coeficiente.

Edificabilidad méaxima: 13.321,40 m2t . (8.200 m2t de la misma destinados a vivienda
protegida).

Distancia de las edificaciones a lindes: no se regula

Numero de plantas : 10

En Valencia, 29 de Octubre de 2018. TERRITORIO CIUDAD Y HABITAT S.L.P.

TOMAS CARRASCO ROCA M.ANGELES SANCHO BURGOS
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AJUNTAMENT DE VALENCIA

m.'SalidaEi xida 00128-2018-056513 Destinatari(aria) / Destinatario(a)
ROQUE ROTAECHE OZORES

Data 04/04/2018

| Fecha CL/ DOCTOR FLEMING, 35, 1, C
Expedient : oma. . 28036, MADRID (MADRID
Expadiento E-03001-2018-000077-00 : ( )
Servici
Servicio SERVICIO DEPLANEAMIENTO | oebRESENTACION DE
Secci6 JORGE C DEVELOPMENT SLU
Seccion
ASSUMPTE
ONTO NOTIFICACION

Vista la solicitud de Certificado de alineaciones formulada por D.ROQUE ROTAECHE
OZORES (expediente n°E-03001-2018-77), €l interesado procede a retirar €l correspondiente
certificado emitido por € Servicio de Planeamiento de fecha 26/3/2018.
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Id. Document: CpHP hiISq Igo/ tEth pUmf ZYqz tVI

Asimismo, se le recuerda que € 2 de Octubre de 2016 entrd en vigor la Ley 39/15, de 1 de
Octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, cuyo art. 14.2
dice lo siguiente:...” En todo caso, estaran obligados a relacionarse a través de medios electronicos
con las Administraciones Publicas para la realizacién de cualquier tramite de un procedimiento
administrativo, al menos, los siguientes sujetos:

a) Las personasjuridicas.
b) Las entidades sin personalidad juridica.

¢) Quienes gerzan una actividad profesional para la que se requiera colegiacion obligatoria,
para los trdmites y actuaciones que realicen con las Administraciones Publicas en gjercicio de dicha
actividad profesional. En todo caso, dentro de este colectivo se entenderan incluidos los notarios y
registradores de la propiedad y mercantiles.

d) Quienes representen a un interesado que esté obligado a relacionar se €l ectronicamente con
la Administracion.

€) Los empleados de las Administraciones Publicas para los tramites y actuaciones que
realicen con ellas por razén de su condicion de empleado publico, en la forma en que se determine
reglamentariamente por cada Administracion” .

Por lo tanto, en lo sucesivo, si usted actuase ante esta administracion municipal como sujeto
obligado a relacionarse con la administracion via electrénica conforme alo dispuesto en €l art. 14.2 de

172

Signat electronicament per:

Antefirma Nom Data Emissor cert NUm. serie cert

CAP SERVICI - SERV. DE PLANEJAMENT FERNANDO BELENGUER MULA 04/04/2018 [ACCVCA-120 4125073672850333194
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Signat electronicament per:

la Ley 39/2015, previamente a relacionarse con la misma, debe darse de alta en la sede electrénica de
este Ayuntamiento, realizando los tramites a través de |a sede electronica de este Ayuntamiento.

DOCUMENTACIO ADJUNTA /

Adjunt a aquesta notificacio se li posen a la seua disposicié els seglients
documents:

® 77-2018.PDF.ZSIG

Estos documents els pot obtenir consultant el seu expedient en la seu
electronica. Per a aco ha d'accedir a https://sede.valencia.es, “Carpeta
ciutadana’, opci6 “Les meues notificacions’ i localitzar ali esta notificacid. En
consultar el detall de la mateixa, en la pestanya “Documents adjunts’ podra
accedir i descarregar els documents que acompayen ala notificacio.

PROTECCIO DE DADES/

Les dades de caracter persona que apareixen en esta comunicaci6 formen part d”un fitxer
propietat de I'Ajuntament de Valencia. De confirmat amb la Llei Organica 15/1999, de
Protecci6 de Dades de Caracter Personal, vosté pot exercitar els drets d'accés,
rectificacio, cancel-lacié i oposicié mitjancant instancia presentada davant el Registre
Gral. d'Entrada de I'Ajuntament de Valéncia.

DOCUMENTACION ADJUNTA

Adjunto a esta noficaciéon se le ponen a su disposicién los siguientes
documentos:

Estos documentos los puede obtener consultando su expediente en la sede
electrénica. Para ello debe acceder a https://sede.valencia.es, “ Carpeta
ciudadana”, opcién “ Mis notificaciones’ y localizar alli esta notificacion. Al
consultar el detalle de la misma, en la pestafia “ Documentos adjuntos’ podra
acceder y descargar los documentos que acomparian a la notificacion.

PROTECCION DE DATOS

Los datos de caracter personal que aparecen en esta comunicacion forman parte de un
fichero propiedad del Ayuntamiento de Valéncia. De conformidad con la Ley Organica
15/1999, de Proteccién de Datos de Carécter Personal, Ud. puede gercitar los derechos
de acceso, rectificacion, cancelacion y oposicion, mediante instancia presentada ante el
Registro Gral. de Entrada del Ayuntamiento de Valencia.

2/2

Antefirma

Nom

Data Emissor cert NUm. serie cert

CAP SERVICI - SERV. DE PLANEJAMENT

FERNANDO BELENGUER MULA

04/04/2018 [ACCVCA-120 4125073672850333194
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ESTUDIO DE DETALLE
Calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el distrito de Campanar de la ciudad de Valencia.
Promueve : Jorge C. Development S.L

anexo |l

analisis de integracidon en el entorno urbano.

La parcela queda ubicada en SUELO URBANO, en zona de calificacién urbanistica
EDIFICACION ABIERTA (EDA) ; se localiza al Norte de la ciudad de Valencia, situada en
las calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el distrito de
Campanar de la ciudad de Valencia.

Tras la recalificacion mediante la Modificacion del P.G.O.U de 14 DE Octubre de 2008, la
parcela con el cédigo 1.51.04.298, pasa de uso escolar a uso residencial.

En las inmediaciones de la zona de intervencioén, el entorno urbano edificado esta consolidado
mediante edificaciones residenciales en altura, a excepcidn de la parcela contigua situada al
sur, destinada a uso industrial en la que la edificacion es de tipologia de nave de una o dos
plantas.

Se encuentra incluida en un area de la ciudad totalmente urbanizada y edificado al 90%.

Cuando esta parcela fue objeto de la desafeccién del uso dotacional cambiandolo por uso
residencial, se destind parte de la edificabilidad a viviendas de Promocion Publica, siéndole
de aplicacién las Ordenanzas reguladoras correspondiente a la zona de calificacidon
urbanistica Edificacion Abierta, desarrolladas en el Capitulo 1V del Titulo VI, de las NNUU del
PGOUV con los siguientes parametros basicos de parcela :

Numero de plantas : 10

Edificabilidad maxima en m2t : 13.321,40 m2t
De los cuales 8.200 m2t se destinaran a vivienda de proteccion puablica.

La situacion del medio ambiente y del territorio antes de la aplicacién del plan es la
propia de un entorno urbano consolidado y el area concreta de afeccidn del presente plan es
la propia de una obra en un solar urbano.

El medio ambiente no se verd afectado negativamente dado que el ambito de
actuacién es un solar urbana, actualmente vallado y libre de edificacion y vegetacion ; el
entorno inmediato se encuentra urbanizado y consolidado con edificaciones residenciales en
altura, concretamente al otro lado de la calle J. Comin. Y enfrentado con el bloque propuesto,
la edificacion iguala las 10 plantas permitidas.

Las condiciones para la futura construccion deberan adecuarse a las determinaciones
del PGOU de Valencia, que regulan las actuaciones edificatorias a través de las normas sobre
la actividad urbanistica y la edificacion.

Desde el punto de vista de la integracion paisajistica, la altura permitida para la
edificacion (10 p) , iguala a los edificios del entorno de la calle J Comin, vial que esté disefiado
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Calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el distrito de Campanar de la ciudad de Valencia.
Promueve : Jorge C. Development S.L

como un bulevar de 66 metros de anchura con zonas ajardinadas hacen que la edificacion
propuesta dé la réplica a la existente al otro lado de la calle J. Comin y entra ambas configuren
un espacio urbano simétrico potenciado el disefio del espacio urbano del planeamiento.

La implantacion del bloque edificado junto a la traza del vial J. Comin al norte de la
parcela, es la que permite mayor distancia con los edificios del entorno. Por otro lado, el nuevo
edificio terminara de consolidar esta area de la ciudad que ve completada su trama urbana
con la definicién del espacio “bulevar” . El suelo de planta baja no ocupado por la huella del
edificio se deja como espacio libre comun lo que contribuye a mejorar el espacio urbano de la
zona sur, a nivel de la calle permitiendo la permeabilidad visual.

En la secuencia de fotografias del estado actual de la zona se puede apreciar la vista del
espacio urbano del entorno y los edificios existentes que conforman la morfologia urbana.
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ptes de Durban
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ESTUDIO DE DETALLE
Calles Jorge Comin, Hernandez Lazaro y Evaristo Crespo Azorin en el distrito de Campanar de la ciudad de Valencia.
Promueve : Jorge C. Development S.L

Y en la secuencia que se aporta a continuacion, una simulacion del posible volumen resultante
de la aplicacion del presente “estudio de detalle” que completa la trama urbana y su relaciéon
con el entorno.
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Vista general en el entorno.

“'\_\

Vista desde el bulevar de J Comin, izquierda desde el oeste. Derecha desde rotonda en el este.

i

i

resturante mafine lu““l‘? ;

-
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Perspectiva de la propuesta con caracter no vinculante.

El resultado de la implantacion del edificio , y a juicio de los que subscriben, respeta
los parametros urbanisticos establecidos y comporta una adecuada integracion paisajistica a
la zona existente formando parte de la trama urbana, construyendo y completando junto con
el edificio existente el espacio urbano del eje del bulevar de J Comin, y preservando la mayor
distancia respecto a los edificios del entorno.

En Valencia, Octubre de 2018.

TERRITORIO CIUDAD Y HABITAT S.L.P.

TOMAS CARRASCO ROCA M.ANGELES SANCHO BURGOS
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