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1.- OBJETO, JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

Como se ha sefialado en la memoria informativa, el objeto de la presente modificacion
puntual consiste en adaptar la ordenacién pormenorizada contenida en el Plan General
para la Unidad de Ejecucion “Camino Hondo del Grao” a las nuevas circunstancias que se
estan produciendo, en términos territoriales, urbanisticos y ambientales, en el entorno de la
actuacion. Y todo ello de conformidad con las determinaciones del CONVENIO
URBANISTICO suscrito entre el Ayuntamiento de Valencia y la AlU “CAMINO HONDO
DEL GRAQO” el 22 de septiembre de 2.008.

La ordenacién de una importante zona de la ciudad, sometida a principios de excelencia
espacial presididos por criterios de especializacién funcional, liberacion de suelo y
concentracion de impactos, debe trasladarse también a aquellas zonas de borde y
contacto, aunque cuenten con ordenacion ya preestablecida.

En el caso del Sector “CAMINO HONDO DEL GRAQ”, a pesar de contar con ordenacién
ya aprobada, y en proceso de ejecucion, se esta a tiempo de incorporarse a este proceso.
Y ello requiere la alteracion de algunos de sus parametros de ordenacién.

A juicio de quien suscribe, ello no debe, no obstante, realizarse de manera integral, sino
sutil y localizada, tratando de respetar, en la medida de lo posible, aquellos elementos
cuya necesidad y conveniencia no se ha visto alterada por las nuevas circunstancias. Es,
precisamente, en el resto de parametros, donde cabe introducir modificaciones para
adaptar la ordenacion del Sector a los nuevos objetivos globales del conjunto en que se
localiza.

Atendiendo a los criterios que, pudimos observar, determinaron la ordenacién del Sector,
es posible afirmar que la propuesta hoy aprobada lo fue en funcién de criterios de
ordenacion de planta, y asi, recordamos que se pretendia “consolidar un drea con caracter
unitario de tipo residencial que complete los espacios urbanos al este de la ciudad junto al
puerto, ademds de facilitar el entronque entre el tejido urbano del barrio del Grao y el
barrio de Nazaret, situado al sur del viejo cauce del Turia, resolver el acabado de la trama
viaria estableciendo la necesaria articulacion de la misma, actualmente afectada por
discontinuidades tales como la linea de ferrocarril Valencia-Barcelona que produce la
interrupcién de grandes viarios como la Alameda, la avenida de Francia, etc...y obtener
por medio de la gestion urbanistica del presente Plan el suelo necesario para dotaciones
publicas en esta drea marginal de la ciudad, aumentando considerablemente la calidad de
vida de toda la zona.”

El Plan de Reforma Interior proponia, entonces, como principales objetivos de la
ordenacion, los siguientes:

1.- Creacion de un area residencial que comprende elementos dotacionales de interés
para el barrio y de inmediata utilizacién, dado que las cesiones que este Plan propone no
se reducen solo a reserva de suelo sino ademéas a elementos construidos capaces de
albergar dichas dotaciones.

2.- Mantenimiento de parte de la calificacion terciario (TER-3) en la zona oeste del ambito,
en la medida que no interfiere con la ordenacién propuesta.

3.- Creacién de una red viaria rodada y peatonal que permita la permeabilidad del sector
para el resto del barrio.
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4.- Prolongacién de la actual avenida de Francia con su misma seccién y caracteristicas,
aunque hoy no sea posible su absoluta continuidad hasta el soterramiento de la linea
férrea.

5.- Creacion de espacios verdes accesibles desde el resto del barrio.

6.- Ordenacion de las vias plblicas para el trafico, aparcamientos y aceras, en funcién de
las caracteristicas del sector residencial, dando a las aceras la anchura necesaria para dar
calidad a la trama viaria, albergando a su vez todas las infraestructuras necesarias asi
como alcorques para el arbolado.

7.- Mantenimiento del perfil de la calle Juan Verdeguer, conservando las fachadas de los
edificios protegidos asi como una parte importante de éstos.

Estos objetivos tienen, hoy, alin, y pese a las nuevas circunstancias del entorno, toda su
razén de ser, y no es precisa su alteracién, salvo pequefios ajustes no relevantes.

Precisamente, la integracion con esos nuevos objetivos debe, y puede hacerse,
manteniendo la ordenacion de planta del sector, y, por tanto, la trama viaria del mismo y su
relacion con las principales vias de comunicaciones, sobre todo la Avenida de Francia.
Sobre esta base, y manteniendo como invariable la distribucién de los equipamientos
publicos por las razones originales, alin vigentes, la modificacién de la ordenacién se
realizara mediante la nueva distribucién de los volimenes edificatorios, procediendo a
concentrar su localizacion en superficies de suelo mas acotadas, creando espacios libres
privados y edificacién en altura, al tiempo que ello facilitar4 una nueva distribucién de los
espacios libres publicos, las zonas verdes, con el fin de generar un espacio publico de
mayor calidad y accesibilidad que incluso potencia y refuerza la permeabilidad peatonal del
Sector.

Ello se revela, ademads, en factor cualitativo de la modificacién, pues, al residir el objeto
modificatorio en aspectos volumétricos y de redistribucién de espacios libres publicos,
respetando los criterios originales de ordenacién en planta y otros elementos de
ordenacion estructural (delimitacién del sector, areas de reparto y aprovechamiento tipo),
la modificacién se refiere tan sélo a elementos de ordenacién pormenorizada, lo que
simplifica enormemente la tramitacién del expediente al corresponder su aprobacion
definitiva a la Corporacién.

Por dltimo, la concrecion de la ordenacién pormenorizada en el ambito del Sector Grao a
traves del Plan Parcial del Grao y la definicion de sus elementos viarios estructurales, ha
supuesto una afeccién directa tanto al ambito fisico de la unidad de ejecucion del presente
PRIM como a su ordenacién, circunstancia que hacia igualmente ineludible la presente
modificacion.
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2.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION PROPUESTA.
Antes de comenzar a describir los principales elementos de la ordenacién propuesta, se

reproducen, seguidamente, dos imagenes, de la ordenacion vigente y de la resultante de
esta modificacion, para facilitar el examen grafico de las modificaciones.

Figura 4.- Ordenacién pormenorizada vigente.
e
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Como puede observarse, la documentacion técnica que constituye esta propuesta ha
partido de una primera premisa, el respeto absoluto de la trama viaria rodada proyectada
en el Plan vigente, asi como la localizacion y disposicién de los equipamientos publicos.
Solamente aparece como modificacién, la de situacién de las zonas verdes, que pasan a
ocupar el lugar donde residian dos bloques terciarios en la calle Juan Verdeguer,
ordenandose el resto de las zonas ajardinadas entre la calle en proyecto n® 1 y los limites
de las parcelas edificables.

Sobre esta base, importante por constituir lo que podemos denominar como criterio
estructural de la ordenacién vigente, se han procedido a realizar cambios, basicamente, en
dos importantes sentidos:

a)  Por un lado, en lo referente a la zonificacién de usos lucrativos, se ha procedido a
variar parcialmente la tipologia de la edificacién, pues la propuesta descansa sobre
la disposicién de los volimenes edificables en huellas edificables menos
representativas en superficie que en el caso anterior, concentrandose su localizacion
en areas de movimiento prefiguradas en cuya envolvente se proyectara el futuro
edificio, destinando el resto de la parcela lucrativa a espacios libres privados.

Esta nueva ordenacion de la edificacion evita la generacién de pantallas o continuos
edificados en las fachadas de la Avenida de Francia, logrando una mayor
permeabilidad y accesibilidad, no sélo peatonal, sino visual y paisajistica, y proyecta
la edificacion en vertical, con alturas que llegaran a 20 plantas en algunos de los
nuevos edificios, de forma similar al entorno colindante.

Sin perjuicio de ello, y para asegurar una imagen coherente con el resto de la
edificacién de la Avenida de Francia, al menos desde la perspectiva del peatén y
viandante, se mantendran zdcalos de la edificacion alineados a vial con alturas en
primera planta similares al entorno, de forma que el efecto ciudad se garantice,
evitando la generacién de recintos cerrados cuya valla constituye el paisaje urbano
del peatén desconcertado y sin referencias.

b)  De otro lado, y gracias a la reordenacién de voldmenes, y a que ello libera espacios y
elimina cadenas que a modo de hipoteca gravan la zonificacion, se produce una
nueva reordenacion de los espacios libres publicos, las zonas verdes, que en la
nueva propuesta pasan de ser jardines casi al servicio exclusivo de los edificios que
los “encierran” —jardines “privados” de mantenimiento ptblico- a una auténtica plaza
central y lineal del Sector que se convierte en referencia geogréafica del mismo y zona
no sélo apta para el esparcimiento de los vecinos del barrio y su entorno préximo,
sino espacio visual y aéreo perceptible, libre, no asfixiado por la edificacion
circundante, respondiendo mejor a las condiciones de funcionalidad y calidad que se
esperan de un espacio como éste, conforme a los criterios establecidos en el articulo
135 del ROGTU, antes citado.

Con esta propuesta, se produce ademas un incremento de zonas verdes publicas y
una disminucién de viario en la misma proporcién, siempre sin modificar el total del
suelo dotacional plblico, aumentandose, como se ha comentado anteriormente, la
calidad de los jardines dada la forma y ubicacién de los mismos a ambos lados de la
calle principal.

¢) Finalmente y como se aprecia en la propuesta la Ginica variacién a nivel viario gue se
ha producido, se concreta en la incorporacién de la rotonda disefiada en el Plan
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Parcial Sector Grao entre la Avenida de Francia y la Calle Baleares, reajustando la
ordenacion del PRIM a la misma.
Dicha superficie se califica como PRV, procediéndose a su cesion.

La modificacién proyectada no varia ningin parametro adicional, respetando la
delimitacion de las areas de reparto —no se altera la ordenacién ni la delimitacién del area
de reparto 1 ni la 2, ni los parametros que afectan al calculo del aprovechamiento tipo.

Para regular los parametros de la edificacién, atendiendo a su singularidad, se ha
procedido a introducir las oportunas adaptaciones en la normativa urbanistica del Plan de
Reforma Interior vigente. Estas modificaciones estan orientadas a eliminar las limitaciones
de altura originalmente previstas, fijando una nueva altura de planta y cornisa acorde con
la nueva distribucién de vollimenes edificatorios, asi como a introducir mayor flexibilidad en
torno a la concepcién espacial del mismo edificio, conforme a los criterios previstos en el
Plan General e introduciendo nuevas normas que lo complementan.

Con esta propuesta, se produce un incremento de zonas verdes y una disminucién de
viario en la misma proporcién, por lo que se mantiene la superficie de suelo dotacional y,
consiguientemente, el indice de suelo dotacional.

3.- ADECUACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA AL MODELO TERRITORIAL.

Dada la naturaleza de la modificacién planteada no se encuentra incompatibilidad alguna
con las determinaciones territoriales del planeamiento vigente, expresadas en el
documento de homologacién sectorial que en su momento acompafé al Plan de Reforma
Interior, y en las bases orientativas sobre las que se asenté el mismo.

Antes al contrario, a juicio de quien suscribe, la presente propuesta no hace sino reforzar
la idea de nuevo crecimiento residencial que permitira un mejor engarce con su entorno y
potencia el caracter estratégico del importante proceso de renovacion que se esta
gestando en esta zona de la ciudad.

4.- ADECUACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA A LA ORDENACION
ESTRUCTURAL. LIMITACION DEL ALCANCE MODIFICATIVO RESPECTO DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA.

4.1. DETERMACION DEL ALCANCE DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

El Plan General de Valencia no se encuentra adaptado a la LUV, y tampoco lo ha estado a
la LRAU, leyes ambas que han establecido la distincién entre ordenacién estructural y
pormenorizada como eje principal del reparto de competencias administrativas entre la
Administracién local y la autonémica en relaciéon a la toma de decisiones en materia
urbanistica. Esta circunstancia ha obligado, por lo general, ha realizar concretos anlisis,
caso por caso, para determinar si un plan o su modificacién afecta o no a parametros de
ordenacion estructural o pormenorizada.

No obstante lo anterior, el Plan de Reforma Interior del Sector CAMINO HONDO DEL
GRAO, que tenia como objeto, originalmente, variar la calificacién del suelo incluido en su
ambito, si se acompafi6 de un anejo de Homologacién Sectorial. Este tipo de documento
venia exigido por la LRAU en sus Disposiciones Transitorias para aquellos casos en los
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que, en Planes Generales no adaptados a la LRAU, el planeamiento de desarrollo iba a
introducir modificaciones de alcance estructural. La homologacién sectorial, de
conformidad con estas determinaciones y las previstas en la Instruccion 1/96, de
Homologacién de Planes de Urbanismo a la LRAU, definia aquello que podia entenderse
como ordenacion estructural y pormenorizada y venia a adecuar la terminologia del Plan
no adaptado a la LRAU a su normativa, aunque sélo fuera de modo sectorial.

Como decimos, en este caso nos encontramos con que el Sector CAMINO HONDO DEL
GRAOQ se encuentra homologado a la LRAU, y por tanto conocemos, en principio, qué
seria ordenacion estructural y qué ordenacién pormenorizada.

Conforme a dicho Plan, y a nuestro juicio, la ordenacién estructural presente en el Ambito
del Sector CAMINO HONDO DEL GRAO esta compuesta de los siguientes elementos:

a)  Clasificacion del suelo, como urbano.

b)  Delimitacién del sector como ambito sometido a Plan de Reforma Interior.

c) Laprevisién de usos globales residencial y terciario, asi como dotacional pablico.
d) Lafijacién de una edificabilidad lucrativa maxima.

e) Ladelimitacion del &rea de reparto y su correspondiente aprovechamiento tipo.

f) El establecimiento de condiciones de conexién e integraciéon con las redes
estructurales de infraestructuras y servicios municipales.

El resto de determinaciones del Plan, por tanto, serian incardinables en lo que entendemos
como ordenacién pormenorizada.

En consecuencia, una primera valoracién de la cuestion parece orientarse a valorar que la
modificacién planteada —recordamos que se refiere a la alteracién de las tipologias de la
edificacion lucrativa residencial y terciaria, introduciendo condiciones de volumetria
diferentes, asi como la redistribucién de los espacios libres publicos y privados, sin alterar
el resto de usos y respetando la malla viaria proyectada originalmente- no afecta a los
elementos de la ordenacién estructural previstos en la homologacién sectorial aprobada
para el Sector CAMINO HONDQ DEL GRAQO, y, por tanto, tienen alcance de modificacién
de la ordenacién pormenorizada.

Sin perjuicio de lo anterior, conviene, quizas, valorar también cémo afecta a este supuesto
la legislacién vigente en materia de urbanismo en nuestra comunidad, ya que el Plan de
Reforma Interior y anejo de Homologacién Sectorial del Sector CAMINO HONDO DEL
GRAO se aprobé bajo la influencia de la LRAU, pero dado que dicha legislacién ha sido
sustituida por la LUV —entr6 en vigor el 1 de febrero de 2006- la modificacién del citado
Plan debera someterse a las reglas y criterios establecidos en esta ultima norma, asi como
sus disposiciones de desarrollo, concretamente, el denominado ROGTU —Reglamento de
Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, aprobado por Decreto 67/2006, del Consell,
y modificado posteriormente por Decreto 36/2007-.

Para que resulte mas facil el analisis de esta nueva normativa, reproduciremos
seguidamente los preceptos referidos a la ordenacién pormenorizada. Asi, de conformidad
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con lo preceptuado en la legislacién urbanistica aplicable —la LUV y su Reglamento-, se
definen como elementos integrantes de la ordenacion pormenorizada, los siguientes:

Articulo 37 LUV: Ordenacion Pormenorizada.

“1. La ordenacion pormenorizada incluye todas las determinaciones que, de modo
preciso y detallado, completan la ordenacién estructural para el &mbito territorial al
que se refieren, y, en particular, las siguientes:

a) Delimitacion de las Unidades de Ejecucion, siempre que no se modifique el area
de reparto ni el aprovechamiento tipo.

b) Establecimiento de la red secundaria de reservas de suelo dotacional publico.
¢) Fijacién de alineaciones y rasantes.

d) Parcelacién de terrenos o régimen para parcelarlos en funcién de los tipos
edificatorios previstos.

e) Asignacién de usos y tipos pormenorizados en desarrollo de las previstas por la
ordenacién estructural.

f) Regulacion de las condiciones de la edificaciéon de cada zona de ordenacion,
sobre y bajo rasante, como edificabilidad, altura, nimero de plantas, retranqueos,
volumenes y otras andlogas.

g) Ordenanzas generales de edificacion.

h) En suelo residencial, identificacion de las parcelas que han de quedar afectas a la
promocién de viviendas sociales o criterios para concretarlas en la reparcelacién, de
conformidad con lo que determine la ordenacién estructural.

Articulo 60 LUV: Otras determinaciones de ordenacién pormenorizada.

“1. Constituye determinacién de la ordenacién pormenorizada la asignacién de usos
y tipos edificatorios en forma detallada, en desarrollo de los previstos por la
ordenacion estructural. Se efectuara por remisién al Reglamento de Zonas,
desarrollando los usos prohibidos, alternativos y compatibles para cada parcela y las
condiciones limitativas de su maxima y minima edificabilidad, volumen o altura y
ocupacion, sobre y bajo rasante, asi como su dotacién de aparcamiento.

2. La ordenacién determinar las alineaciones que delimitan el espacio pblico del
privado y la parcelacion de éste o las condiciones para efectuarla. La parcelacion se
fijara atendiendo al tipo de edificacion previsto y, si no queda dibujada en el Plan,
éste determinara la superficie minima y, en su caso, maxima, de las parcelas o las
dimensiones exigibles en su frente o linderos. La determinacién de parcelas minimas
0 maximas no puede diferirse a la reparcelacion, ni condicionarse por criterios de
gestion urbanistica ajenos al resultado tipoldgico y objetivo de la ordenacién.

3
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Articulo 120 ROGTU: Elementos integrantes de la ordenacion pormenorizada
(en referencia a los articulos 37 y 57 de la LUV)

“1. La ordenacién pormenorizada de los planes debera contener, al menos, las
siguientes determinaciones:

a) La delimitaciéon de Unidades de Ejecucién. Cuando se modifiquen, sin alterar el
area de reparto en que se encuentran, el aprovechamiento medio de las mismas o el
aprovechamiento tipo de los nuevos suelos que se integran, se entenderan como
modificaciones de la ordenacién pormenorizada.

b) La red secundaria de reservas de suelo dotacional publico, teniendo tal
consideracion el suelo dotacional que no merezca la configuracién de Red Primaria.

c) La fijacién de alineaciones y rasantes, diferenciando la alineacién exterior, que
separa los suelos de dominio publico de los privados, de la alineacién de edificacion,
0 en su caso.

d) La parcelacién de los terrenos o régimen para parcelarlos.

e) La asignacién de usos y tipos de usos pormenorizados, para cada una de las
Zonas de Ordenacion en desarrollo de los previstos en las Zonas Primarias.

f) La determinacién de las Zonas de Ordenacion y regulacion detallada de las
condiciones edificatorias de cada una de ellas sobre y bajo rasante:
edificabilidad, altura, numero de plantas, retranqueos, volumenes y otras
analogas.

g) Las Ordenanzas generales de edificacion.

h) En suelo residencial, la identificacién de las parcelas que han de quedar afectas a
la promocién de viviendas sociales o criterios para concretarlas en la reparcelacion,
de conformidad con las reservas minimas obligatorias que haya establecido la
ordenacion estructural.

2. La regulacion pormenorizada de la edificacion se remitira preferiblemente a la
terminologia y conceptos del Reglamento de Zonas o en el Plan General. En
cualquier caso, la ordenacién pormenorizada no modificara el aprovechamiento, uso
y tipologia que corresponda globalmente al sector o zona.”

Articulo 121 ROGTU. Principio general de la ordenacién pormenorizada (en
referencia a los articulos 37 y 57 de la LUV)

1. Las decisiones sobre la ordenacién pormenorizada deben ser coherentes con la
ordenacién estructural.

2. La ordenacién pormenorizada puede ser establecida, en suelo urbano, por los
Planes Generales o por Planes de Reforma Interior o estudios de detalle y, en
urbanizable, mediante Plan Parcial.
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Evaluada la incidencia de la modificacion propuesta sobre lo que debe entenderse como
ordenacién pormenorizada conforme a la nueva normativa urbanistica en nuestra
Comunidad, parece evidente que la valoracién inicialmente efectuada en parrafos
anteriores debe confirmarse: sblo parecen afectarse a parametros de la ordenacion
pormenorizada, pues la modificacion afectaria a la variacién de los pardmetros de
edificacién (condiciones de volumen, alturas, etc...), alineaciones (separacion de lo publico
y lo privado, aunque en este caso tan soélo las referidas a las alineaciones interiores de
manzana que separarian espacios libres privados de los espacios libres publicos, ya que la
trama viaria, y por tanto sus alineaciones, se mantienen), y a la red secundaria de
dotaciones publicas (nueva distribucién de los espacios libres publicos).

5.- CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES Y OTRAS DETERMINACIONES SECTORIALES.

Toda vez que no se produce incremento de edificabilidad o aprovechamiento ni detrimento
de dotaciones, redistribuyendo las mismas en beneficio del interés puiblico, no se produce
afeccién a los estédndares de calidad o cantidad establecidos en la legislacion vigente,
como asi queda acreditado en la siguiente tabla comparativa:

SECTOR
PRIM Aprobado PRIM Modificado
Superficie total del sector 50.716,30 50.716,30
Parcelas privadas (dentro de nuestra UE) 10.150,67 10.150,67
TER-3 (Parcela gasolinera) 1.802,45 1.802,45
RV + AV Suelo dotacional publico viario 21.428,28 19.161,56
RV + AV Red Primaria 0,00 1.110,66
RV + AV  Red Secundaria 21.428,28 18.050,90
SD-RV-AV Suelo dotacional publico no viario 17.334,90 19.601,62
NV Zonas verdes publicas 4.757,48 7.024,20
EQ Suelo destinado a equipamientos 12.545,20 12.545,20
1S Infraestructuras energfa eléctrica 32,22 32,22
SD Total suelo dotacional publico 38.763,18 38.763,18
ISD indice unitario de dotacién 0,7643 0,7643

Las magnitudes, desglosadas, seran:
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Para la Unidad de Ejecucién

PRIM Aprobade PRIM Modificado

Superficie total de la UE 47.515,87 47.515,87

Parcelas privadas (dentro de nuestra UE) 10.150,67 10.150,67
RV + AV Suelo dotacional publico viario 20.030,30 17.763,58
RV + AV Red Primaria 0,00 1.110,66
RV + AV Red Secundaria 20.030,30 16.652,92
SD-RV-AV Suelo dotacional piblico no viario 17.334,90 19.601,62
VA" Zonas verdes publicas 4.757,48 7.024,20
EQ Suelo destinado a equipamientos 12.545,20 12.545,20
IS Infraestructuras energia eléctrica 32,22 32,22
SD Total suelo dotacional publico 37.365,20 37.365,20
ISD indice unitario de dotacién

Para la Actuacion Aislada

PRIM Aprobado  PRIM Modificado

Superficie total fuera de la UE 3.200,43 3.200,43

TER-3 (Parcela gasolinera) 1.802,45 1.802,45
RV + AV Suelo dotacional publico viario 1.397,98 1.397,98
RV + AV Red Primaria 0,00 0,00
RV + AV Red Secundaria 1.397,98 1.397,98
SD-RV-AV Suelo dotacional publico no viario 0,00 0,00
yATS Zonas verdes publicas 0,00 0,00
EQ Suelo destinado a equipamientos 0,00 0,00
IS Infraestructuras energia eléctrica 0,00 0,00
SD Total suelo dotacional publico 1.397,98 1.397,98
ISD indice unitario de dotacion

En cuanto a la superficie destinada a aparcamientos, tenemos:

PARKING PARKING
PARCELAS CONCESION

m? m?
PRIM
APROBADO 11.953,12 3.078,79
PRIM
MODIFICADO 11.953,12 3.312,36
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La modificacién propuesta no implica modificacién alguna de los estandares dotacionales
de los sectores, dandose asi cumplimiento a lo establecido en el articulo 212 2 del
ROGTU, que dispone:

“Como regla general, la ordenacién modificada cumplird o mantendra los estandares
urbanisticos de la ordenacion vigente, referidos al ambito de la modificacién, o al
ambito de andlisis que se defina a este fin, sin perjuicio de las especificas
situaciones o modos de computo reguladas en este Reglamento”

De otro lado, no se prevé con la presente modificacién aumento de edificabilidad alguno en

relacion con el planeamiento vigente, manteniéndose las determinaciones urbanisticas del
Plan de Reforma Interior.

o
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6.- RESUMEN DE MAGNITUDES RESULTANTES.

1.- SUPERFICIE DEL SECTOR: 50.716,30 M2

2.- EDIFICABILIDAD:

] ;
uso SUPERFICIE SUELO EDIFICABILIDAD
Residencial 10.150,67 m2
Residencial Plurifamiliar (Rpf) 5.283,92 m2 (ER) 55.800,00 m2t
Plantas bajas (terciario) 5.460,23 m2t
Terciario dominante (Ter-D) 4.866,75 m2 13.966,59 m2t
Terciario TER-3 1.802,45 m2 5.407,35 m2t

(ET) 24.834,17 m2t

Edificabilidad bruta del sector (=1 =) . 80.634,17 m2t
Dotacional (SD)38.763,18 m2 20.409,96 m2t
3- iINDICES:
indice de edificabilidad bruta del sector UEBY o e e o L 1,5899 m2t/m2s
indice de edificabilidad residencial del SO E R e 1,1002 m2t/m2s
indice de edificabilidad industrial del sector S e e 0,0000 m2t/m2s
indice de edificabilidad terciaria del SECIOR BT . oo i e 0,4897 m2t/m2s
indice unitario de dotacién EELGE TR e T e B e s Rl 0,7643 m2s/m2s
4.- USOS:

USOS DOMINANTES: Residencial y terciario
USOS PROHIBIDOS: Industrial

5.- GESTION URBANISTICA
Iniciativa privada
UE1: Unidad de Ejecucién Gnica
AA: Actuacién aislada
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7.- CONCLUSION.

El presente documento tiene como objeto dar cobertura formal y material a una
modificacion de planeamiento en el ambito del Plan de Reforma Interior del Sector
CAMINO HONDO DEL GRAO.

A juicio de los técnicos que suscriben, se ajusta en sus determinaciones a las exigencias
legales y reglamentarias previstas en la normativa vigente, al tiempo que supone una clara
mejora respecto de las condiciones de ordenacién originales.

Por estas razones entendemos, en fin, que se dan motivos de conveniencia y oportunidad

que viabilizan la iniciacién de los tramites para llevar a afecto la aprobacién definitiva de la
misma.
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