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1.1 TiTULO

Estudio de Detalle para cambio de uso previsto en planta baja de la manzana M2 de la Unidad de
Ejecucién 1 del Sector Parc Central.

1.2 OBJETO

Este Estudio de Detalle tiene por objeto modificar el USO COMERCIAL previsto para la planta baja del
Bloque 1 de la manzana M2 a USO RESIDENCIAL. No se pretende con este Estudio de Detalle modificar la
volumetria prevista por el plan parcial ni aumentar la edificabilidad global de la manzana.

El cambio de uso permitird el aumento de nimero de viviendas, asi como la adecuacién del espacio libre
de la manzana para uso privado y comunitario.

1.3 EMPLAZAMIENTO

La manzana objeto del estudio, estd comprendida en la Unidad de Ejecucidén 1 del Sector Parc Central.
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2010 sobre visado colegial

Se trata de una manzana de forma trapezoidal, circundada por las calles de Montreal 76, Atlanta 96,
Helsinki 52 y Munich 72.

Crescent 2

La normativa que le afecta es la correspondiente al drea de Crescent 2.
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1.4 AGENTES
Promotor Cecohomes Properties S. L.
Direccidn C/Pinadeta S/N - 46930 Quart de Poblet
(Valencia)
NIF B06771059
Redactor del Estudio de detalle Juan Antonio Portalés Serrano
Direccién C/ La Parra 25, 3-5 46680 Algemesi (Valencia)
NIF 20851355 S
Redactor del Estudio de Detalle Juan Antonio Lluna Andreu
Direccidn C/ Poeta Rafael Alberti 2, 110 46015 Valencia
NIF 44884650 N

1.5 RELACION DE PARCELAS Y PROPIETARIOS

La manzana se ha reparcelado segun el siguiente plano:
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1.6 NORMATIVA Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

JUSTIFICACION NORMAS URBANISTICAS Y ORDENANZAS PARTICULARES
1. ZONA RESIDENCIAL

Articulo 1.1.- Definicién y émbito de aplicacién

Comprende la Zona de Ordenacién Residencial Plurifamiliar asi definida en los planos de Calificacion
Urbanistica con la sigla (R.P.)

Se distinguirdn tres dreas de ordenanza indicadas en el mismo plano. Son:

- érea Porta: Comprende las manzanas M20y M21
- Area Crescent 1: Comprende las manzanas M16, M17, M18 y M19.
- Area Crescent 2: El resto de manzanas.

De acuerdo con el plano de ordenacion, el proyecto se desarrolla en la manzana M2, por tanto, éste
quedard sujeto a las ordenanzas referidas al Area Crescent 2.

“\
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Articulo 1.2.- Uso dominante y compatibles

Como uso dominante se establece el Residencial Plurifamiliar (RP), con las excepciones mencionadas para
cada drea.

1.2.3  Area Crescent 2:
Como usos compatibles se admiten:

- Terciario — Comercial (TC) en Categoria 1°, Terciario — Recreativo (TR) en Categoria 1°y Terciario —
Oficinas (TO) en Categoria 19, en las plantas bajas y entreplantas.

- Terciario — Hotelero (TH) en Categorias 19 2%y 3°.

- Residencial - Comunitario (RC) siempre que cuenten con un acceso independiente.

- Terciario - Garaje (TG) en sus Categorias 1°.

- Industrial - Taller (MT) en Categoria 19 en plantas bajas y entreplantas.

- Equipamientos (E), tanto de titularidad publica, como privada.

- Espacios Libres (P), tanto de titularidad publica, como privada.

- Infraestructuras (I), necesarias para dotar de los servicios necesarios al uso legitimo que se atribuya.

Quedan prohibidos el resto de usos de los senalados en el Articulo 7.2.2. del vigente Plan General.

En planta baja no se permitird el uso residencial. Para las manzanas M1, M2, M3, M4, M5 y Mé y para la
Unidad de Ejecucién dos, se admitird dicho uso fras un estudio de detalle que afectard, en su caso,
obligatoriamente a todo un bloque como minimo, y siempre y cuando se sitie en el dmbito indicado en
el plano n° é.

En planta baja no se permitird el uso residencial a excepcién de las manzanas que tras estudio de detalle
puedan albergarlo.

Ademds del uso Residencial, se contempla otros usos como el Terciario — Comercial (TC) y Espacios
Libres (P), todos ellos compatibles con los usos admitidos en el Area Crescent 2.

Dadas las caracteristicas del proyecto, serd necesario plantear un Estudio de Detalle para determinar
la posibilidad de cambio de uso en planta baja del Bloque 1 de, uso comercial, a uso residencial.

Articulo 1.3.- Garajes y Aparcamientos

Es obligatorio el uso de garaje privado o plaza de aparcamiento en categoria 1* que se ubicard en planta
sétano o semisdtano (este Ultimo caso sélo cuando en planta baja el uso sea residencial).

El nUmero minimo de plazas que habrd de habilitarse es de una plaza por unidad residencial mds otra por
cada 10 unidades residenciales que se construyan en una misma parcela y, otra mds, por cada 100 metros
cuadrados de uso terciario.

La disposicidon de los aparcamientos serd compatible con la creacion y disfrute de espacios comunes en
el interior de las manzanas.
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1.3.1 Area Crescent 2;

El aparcamiento en sétano podrd ocupar la totalidad de la parcela siempre y cuando su cota superior
acabada quede a nivel con la calle. Tan solo podrd emerger en el espacio interior el minimo espacio
necesario por las condiciones de acceso de las rampas.

No obstante, la disposicion de los aparcamientos serd siempre compatible con la creacion y disfrute de
espacios comunes en el interior de las manzanas.

Se dispondrd de garagje privado en plantas sétano con capacidad suficiente, de acuerdo con los
criterios generales de la normativa (una plaza por unidad residencial mas ofra por cada 10 unidades
residenciales que se construyan en la misma parcela). Asi mismo, la disposicidon del edificio se ajustard
a los criterios volumétricos y de distribucion especificos para el Area Crescent 2.

Articulo 1.4.- Tipologia de la Edificacién
1.4.3 Area Crescent 2:
El tipo edificatorio general vendrd definido por una edificacion lineal, alineada a la calle, con fondo de

13 m que se conforman, por lo tanto, como un uso mixto de las tipologias de Ensanche y Lineal que se
establecen en el Articulo 5.2.2 del Plan General.

El volumen y geometria del proyecto quedard, por tanto, sujeta a las limitaciones establecidas para el
Area Crescent 2, plantedndose bloques longitudinales que seguirdn las alineaciones de las calles y
blogues existentes y de una profundidad mdéxima de 13 m.

Ver plano: P 1.1

Articulo 1.5.- Condiciones de Ordenacién
1.5.3 Area Crescent 2:

1. Alineaciones: Las alineaciones tanto exteriores como interiores, serdn las grafiadas en los planos
de ordenacién con cardcter vinculante, quedando prohibidos los retranqueos de las fachadas
respecto de las alineaciones. (Ver plano: G1.3).

2. Parcela minima: La superficie minima de parcela de 13x14 m, siendo 13 la profundidad de bloque
y 14 el ancho minimo de fachada, resultando una superficie de 182 m2. (Ver plano: P1.1).

3. Edificabilidad Mdxima: Serd la resultante de la aplicacién de las ordenanzas morfoldgicas
establecidas en este Articulo. (Ver plano: P1.1).

4. N° de Plantas Mdximo Obligatorio: Serd el senalado en los planos de la documentaciéon grdfica
correspondiente, estableciéndose, como cardcter fijo, la Altura de Cornisa que serd la resultante
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4,10m la altura de planta baja aplicando los criterics marcados en el arficulio 5.1 y Np el nUmero
en plantas senalado y que figura en el plano n° 04. (Ver plano: P1.2).

En los edificios, que expresamente se sefalan en los planos de la documentacién grdfica, serd
obligatoria la disposicidn de una planta de Atico.

5. Voladizos: La longitud mdaxima del voladizo serd del 70% de la longitud de fachada en cada unas
de las plantas y el vuelo serd de 1,00 m pudiendo agruparse segun las necesidades. (Ver plano:
P1.1).

Regird el criterio volumétrico por el cual podrd cerrarse el 50% del voladizo resultante, que
podrd computarse planta a planta o redistribuirse en la fachada, de acuerdo con las
necesidades y programa del inmueble. En edificios enfre medianeras la superficie del voladizo
debe iniciarse a una distancia minima de 0,60 m del limite del edificio colindante y a una
distancia igual al vuelo autorizado.

Se prohiben los balcones bolados de fdbrica, permitiéndose exclusivamente balcones con
antepechos acristalados o formados por pletinas metdlicas segun el detalle de la barandilla
del plano 0-13 (Pletinas metdlicas de 60x6 mm soldadas sobre angular).

6. Elementos separadores en las Manzanas que disponen de Espacios Libres Privados:

En los huecos abiertos que dan fachadas a las calles, se dispondran verjas metdlicas o
elementos transparentes o vegetales para posibilitar la permeabilidad visual exterior-interior. Su
altura mdaxima serd de 2 m.

7. Una vez construida toda la manzana se procurard la mancomunidad de todos los espacios libres
privados con la finalidad de optimizar su uso colectivo bajo un régimen de gestién unitaria.

8. Sotanos y semisétanos: Se permitird la construccion de sétanos. Se permitirdn los semisdtanos
cuando el uso de la planta baja sea el residencial con la limitacion de que éstos no sobrepasardn
1 m la rasante de la calle, excluido el canto del forjado de planta baja y su profundidad desde la
linea de fachada no exceda los 13 m, sin perjuicio de lo dispuesto en el art® 1.3.1.

9. Entreplantas y nayas: Se permitirdn entreplantas y nayas vinculadas a la planta a la que den
servicio y que no repercutan en la composicion de las fachadas a vial.

10. Cubiertas: Las cubiertas seran planas. Por encima de las cubiertas, sdlo se podrdn disponen los
casetones de los eventuales ndcleos de comunicacidn vertical necesarios para el mantenimiento
de la cubierta, asi como los diferentes elementos de ventilacion, telecomunicacién o cualquier
ofro necesario para la logistica y normal funcionamiento del uso residencial correspondiente.
Dichos casetones respetardn en todos los casos los retiros especificados para los dticos. (Ver plano:
P1.4, P2.2 y P4.1).

En cualquier caso, serd obligatorio disponer en fachada los elementos constructivos
necesarios para enmascararlos a la vista desde la via publica, tales como celosias metdlicas,
acristalados, etc, o bien tendrdn el mismo tratamiento que la fachada, debiendo en ambos
casos reflejarse expresa y claramente en los planos de proyecto previamente a la obtencion
de la preceptiva licencia.
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6 metros (sin perjuicio de lo dispuesto en el pdrrafo Y precedente) meaidos desae Ia rasante ae I
calle a la inferior del forjado de su techo. La de las plantas destinadas a vivienda serd de 2,80 m
libres, medidos de suelo a techo entre forjados. (Ver plano: P1.2)

12. Las zonas verdes privadas se procurardn disefiar como un conjunto ajardinado al servicio del
bloque total, pudiendo realizarse construcciones auxiliares hasta un 10% de la superficie libre y
ateniéndose a las Normas de edificacion.

Se exigird la inclusién en el proyecto presentado a licencia del tratamiento de las zonas
interiores y la ejecucién de las Zonas Verdes privadas asignadas a cada parcela, ajardinando
el mayor porcentaje posible de éstas y en su caso, la definicién de los elementos separadores.

13. Aticos: Se retirarédn 3 m de la linea de fachada. (Ver plano: P1.1).

CUADRO RESUMEN CUMPLIMIENTO NORMATIVA

VOLUMEN Y FORMA NORMATIVA PROPUESTA
N° Méximo de plantas 5 plantas + dtico 5 plantas + dtico
Cubiertas Planas Planas
Altura de cornisa 19,60 m 19,60 m

Altura de planta baja

6 m (Uso comercial)
4,10 m (Uso residencial)

6 m (Uso comercial)
4,10 m (Uso residencial)

Altura de plantas 2,80m 2,80m
Entreplantas o nayas Se permiten Existe entreplanta
Aticos Retranqueado 3 m Retranqueado 3 m
Sétanos Se permite Uso aparcamiento
Cubierta Plana Plana
Voladizos* 1 m de vuelo 1 m de vuelo

La longitud mdéxima del voladizo serd del 70% de la longitud de fachadas en cada una de las plantas
y el vuelo serd de 1 m pudiendo agruparse seguin las necesidades.

ESTUDIO DE DETALLE PARA CAMBIO DE USO PREVISTO EN PLANTA BAJA DE LA MANZANA M2 DE LA UNIDAD DE EJECUCION 1 DEL SECTOR
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A los efectos del Art. 27-1—F de la LRAU y en funcién de la Ordenacidon que se propone, la composicion
formal de todas las fachadas deberd cumplir los siguientes requisitos:

Para el Area Crescent 2 se cumplirdn los siguientes articulos:
Articulo 4.2.-
Para la composicion formal de fachadas, se utilizard un ritmo de huecos y panos ciegos armonioso.

La composicidn formal expresada serd independiente y, por tanto, prevalecerd sobre el contenido
funcional del programa habitacional de necesidades interior (despachos, dormitorios, etc.)

La fachada arrancard desde la planta baja e integrard por tanto el comercial de planta baja. No se
admitird cierres provisionales.

En cuanto ala composicion de las fachadas, se pretende mantener una linea compositiva uniforme en
la totalidad de la manzana. Por ello, se han seguido los siguientes criterios en la definicién

Fachadas exteriores:

Se ha definido como criterio compositivo la utilizacidon de bandas horizontales en el plano principal con
la intencidn de unificar el volumen. Estas bandas permiten que los huecos puedan ubicarse segin las
necesidades de diseno y distribucidn, moviéndose horizontalmente, de manera que la percepcién de
la fachada sea uniforme. Dado que se frata de un bloque en el que las fachadas fienen una longitud
considerable, los planos entre voladizos se han tratado de manera que rompan la continuidad verticall
del conjunto, disponiendo los huecos de proporcidn vertical de forma alternada.

Fachadas interiores:

En las fachadas interiores, se ha seguido igualmente el criterio de diferenciacion entre el plano de
adlineacién de fachada y el plano de voladizos y balcones. Este juego de planos, al crear espacios
alternados de sol-sombra, permiten que la visualizacion del conjunto, que, aunque uniforme, se
fragmente para evitar paramentos mondtonos.

Articulo 4.3.-

Para la composicion formal de cada edificio como para la disposiciéon de los materiales, tanto de
cerramiento como de carpinteria en huecos y miradores, la unidad de referencia serd la totalidad de un
bloque lineal.

Para la obtencién de la preceptiva licencia municipal serd obligatoria la definicién en el proyecto bdsico
presentado de los espacios ajardinados interiores y sus accesos. También serd obligatoria la definicién
completa de las fachadas, tanto en lo que respecta a su composicion, como sus materiales, a los accesos
a zaguanes y alas posibles rampas de garaje del drea Crescent 2 y al tratamiento de las plantas bajas.

ESTUDIO DE DETALLE PARA CAMBIO DE USO PREVISTO EN PLANTA BAJA DE LA MANZANA M2 DE LA UNIDAD DE EJECUCION 1 DEL SECTOR
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En el correspondiente proyecto bdsico se definird tanto grdficamente como por escrito, cada uno de
los elementos que componen la imagen del espacio urbano del proyecto. Detallando asi los los
espacios exteriores, fachadas y espacios ajardinados.

Articulo 4.4.-

Los elementos aclimatadores de aire se colocardn siempre en cubierta. En cualquier caso, todos los
edificios incluirdn obligatoriamente la preinstalacién necesaria. En el Area Crescent 2 si la colocacién en
cubierta no fuera disponible se preverdn espacios ocultos desde el exterior para albergarlos que incluirdn
el desagUe de las unidades exteriores. En todos los casos, la solucién adoptada deberd quedar reflejada
en el proyecto bdsico para la obtencion de licencia de obras.

Se dispondrdn los montantes de acometida de servicios para el interior del edificio. Para el Area Crescent
2 y sélo cuando no sea disponible se dispondrdn los elementos compositivos o sistemas constructivos de
ocultacién necesarios acordes con el disefio formal de las fachadas.

Por otro lado, tanto los cuartos de bafo como las cocinas dispondrdn de ventilacién forzada tipo shunt o
similar, prohibiéndose expresamente la disposicion de este tipo de ventilaciéon en la fachada de la
edificacion.

No es objeto del presente estudio. Los elementos de climatizacidén de aire se definirdn en el
correspondiente proyecto bdsico y se ajustardn a los criterios definidos en el Articulo 4.4., disponiéndose,
por tanto, en cubierta o en los espacios ocultos previstos para ello.

Articulo 4.5.-

Los anuncios publicitarios, toldos y marquesinas, rétulos y letreros, marcas y logotipos se aprobardn por el
Ayuntamiento previamente a la concesidon de la licencia de apertura, mediante la presentacion de una
propuesta dibujada, integrada en la fachada de la edificacién sobre la que se adosa.

ESTUDIO DE DETALLE PARA CAMBIO DE USO PREVISTO EN PLANTA BAJA DE LA MANZANA M2 DE LA UNIDAD DE EJECUCION 1 DEL SECTOR
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Todas las fachadas y paramentos exteriores de las edificacion que conformen cada manzana, incluidos
los dticos, los casetones y cualquier elemento de fachada, tanto exterior como interior, se realizardn con
materiales cerdmicos, pétreos, naturales o artificiales, o elementos metdlicos prefabricados (tipo muros-
cortina) que comporten un despiece compositivo de las mismas, quedando prohibidos los enfoscados o
tratamientos similares de aplicacion continua, bloques de hormigdn, de fibro-cemento o similar, alicatados
o cualquier otro material que pueda dar lugar a imitaciones o falseamientos. Tan solo se permitirdn
revestimientos continuos en zonas limitadas integradas en elementos compositivos de fachada de mayor
escala.

Para la carpinteria exterior, como para los elementos de oscurecimiento, podrdn utilizarse materiales
resistentes, que garanticen la estanqueidad y acabados en colores sdlidos, armoniosos con los
paramentos de las fachadas.

Las fachadas quedan configuradas por dos bandas predominantes diferenciadas por su materialidad.
En la parte inferior se dispondrd un zécalo de formado por una celosia cerdmica que recorrerd gran
parte del perimetro. Para el resto de las fachadas se considera emplear paneles prefabricados con
acabado estriado o similar, como opcidén de materialidad para todas las fachadas y paramentos
exteriores de las edificaciones que conformen la manzana, incluidos los &ticos, los casetones y cualquier
elemento de fachada, tanto interior como exterior.

Independientemente de la composicidn descrita anteriormente, ésta se definird en el correspondiente
proyecto bdsico.

ESTUDIOS DE DETALLE

La redaccién del Estudio de Detalle se justifica mediante la modificacidon nimero uno del plan Parcial del
Sector Parc Central de Torrent.

“En planta baja no se permitird el uso residencial. Para las manzanas M1, M2, M3, M4, M5y Mé y para la
Unidad de Ejecuciéon dos, se admitird dicho uso tras un estudio de detalle que afectard, en su caso,
obligatoriamente a todo un bloque como minimo, y siempre y cuando se sitie en el dmbito indicado en
el plano n° 6. En planta baja no se permitird el uso residencial a excepcidn de las manzanas que tras estudio
de detalle pueden albergarlo.”

Y en la modificacion n° 2:
Articulo 5.1-

“Serdn aplicables los Estudios de Detalle a las manzanas integradas en la Unidad de Ejecucidn N° 1 con la
finalidad exclusiva de cambiar el uso en planta baja (comercial a residencial) o de redistribuir su volumetria
mediante la disminucién del nUmero de plantas y consiguiente aumento de la ocupacion privada de
parcela sin que pueda retranquearse la edificacion con respecto a la alineacién de la calle. Igualmente
se podrdn construir soportarles en los términos del articulo 5.1.28 de las Normas Urbanisticas del Plan
General.
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“De la misma manera serd aplicables los Estudios de Detallis, g, la.z0nahaelimnitado.en GhRcng Btz Gl s

Area Crescent 2. Los Estudios de Detalle que afectan ala M1, M2, M3, M4, M5 y Mé podrdn Unicamente
permitir el cambio de uso de las plantas bajas para uso residencial. En este caso, la altura de la planta
baja pasard de ser 6 metros hasta la cara inferior del forjado de la primera planta a 4,10 metros.”

De acuerdo con lo establecido en el presente articulo, se realiza un Estudio de Detalle a fin de justificar
el cambio de uso previsto en planta baja del Bloque 1 (de uso comercial, segin planeamiento, a uso
residencial). Dicha justificacion se recoge en el siguiente capitulo: 2. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

Segun la LOTUP (Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenaciéon del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valencia), el Estudio de Detalle es un instrumento de ordenacién pormenorizada cuya
definicion es la siguiente:

Articulo 41. Estudios de detalle.

1. Los estudios de detalle definen o remodelan volimenes y alineaciones, sin que puedan modificar
ofras determinaciones propias del plan que desarrolla.

El Estudio de Detalle se centrard en el cambio especifico de uso comercial a uso residencial en
planta baja del Bloque 1 y, por tanto, no se pretende modificar o alterar los volomenes y
alineaciones definidos en el planeamiento.

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

El presente proyecto actuard y estudiard el caso especifico de la Unidad Urbana - Bloque 1.

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

No procede.

4. Contendrdn la documentacion informativa y normativa propia que sea adecuada a sus fines e
incluirdn un andilisis de su integracién en el paisaje urbano.

Toda la documentacion se recoge en el CAPITULO 2. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

Valencia, a 20 de abril de 2020

Fdo.:

Juan Antonio Portalés Serrano. COACYV 13.200
Juan Antonio Lluna Andreu. COACYV 14057
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2 MEMORIA JUSTIFICATIVA
2.1 DESCRIPCION DE LA ALTERNATIVA PROPUESTA

Con el objetivo de aumentar el nUmero de viviendas en la manzana M2, se desarrollard el presente Estudio
de Detalle que afectard, Unicamente, al Blogue 1 de la manzana. Para ello se pretende cambiar el uso
previsto de la planta baja de comercial a residencial.

La propuesta que se presenta se limita Unicamente al cambio de uso, por lo que no se altera ningun otro
pardmetro urbanistico como alturas, alineaciones, volimenes, edificabilidad global de la manzana, etc.,
que se justificard a continuacién.

La propuesta contempla la construccidén de un complejo residencial formado por un conjunto de dos
bloques o piezas en el que las viviendas disfrutan de un espacio libre comin dotado de jardines, terrazas
y piscina. En la planta sétano se ubica el aparcamiento. Las viviendas de planta baja se situardn
Unicamente en el Blogue 1, contfinuando la banda de uso comercial en la pieza que cierra el Bloque 2.
Estas, ademds, dispondrdn de un espacio libre privado ajardinado. El acceso al espacio comin se
produce por las calles Helsinki y Atlanta. Con esto se pretende conectar el espacio a la ciudad haciendo
la parcela mds permeable.

Las viviendas serdn pasantes y/o exteriores, de manera que la accesibilidad en caso de incendios estd
debidamente justificada por lo que no es necesario el acceso del camidn de bomberos al interior de la
parcela. Esto permite que el espacio interior pueda disfrutar de mds zona gjardinada.

Volumétricamente, la propuesta respeta todos los pardmetros establecidos por el plan. Compositivamente
se han fratado las fachadas de manera que responde a la idea de un volumen unificado, que se integra
en la escala de la ciudad.

22 JUSTIFICACION DE NO AUMENTO DE LA EDIFICABILIDAD

El Plan Parcial establece para la parcela M2 una edificabilidad que es el resultado del drea definida por
las alineaciones y una altura de 5 plantas mds dtico, que se retranquea 3 m en todos los lindes, ademds
de los voladizos y cuerpos volados permitidos en el plan.

Para determinar las alturas de la edificacion, se ha tomado la cota de referencia 0,00 m en el punto mds
alto de la parcela. A partir de ese punto se ha trazado una linea a 4,10 m de altura, la cual representa la
cara inferior del forjado de lo que considerard planta baja. Se adjunta en el estudio el plano topogrdfico
(Ver plano G1.4) y secciones de la propuesta (Ver planos P1.2 a P1.4y P3.1 a P3.4).

Con el cambio de uso de la planta baja de comercial a residencial, esta edificabilidad no se ve en ningun
caso aumentada, puesto que se respetan las alineaciones y el nUmero de plantas definidos por el Plan.
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ORDENACION PLAN PARCIAL.
EDIFICABILIDAD MAXIMA BLOQUE 1

Planta Uso Superficie en planta m2 m2 vuelos
Baja Comercial 1549,43 0
Primera Residencial 1549,43 139,56
Segunda Residencial 1549,43 139,56
Tercera Residencial 1549,43 139,56
Cuarta Residencial 1549,43 139,56
Atico Residencial 789,98 0

8537,13 558,27
Edificabilidad total Bloque 1 9095,40

ORDENACION PROPUESTA.
EDIFICABILIDAD MAXIMA BLOQUE 1

Planta Uso Superficie en planta m2 m2 vuelos
Baja Residencial 1549,43 0
Primera Residencial 1549,43 139,56
Segunda Residencial 1549,43 139,56
Tercera Residencial 1549,43 139,56
Cuarta Residencial 1549,43 139,56
Atico Residencial 789,98 0

8537,13 558,27
Edificabilidad total Bloque 1 9095,40

Por tanto, no existe con la modificacion del uso de planta baja ningin aumento de la edificabilidad de la
parcela.

2.3 CUMPLIMIENTO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS DEFINIDOS POR EL PLAN PARCIAL.

VOLUMEN'Y FORMA NORMATIVA PROPUESTA
N° Mé&ximo de plantas 5 plantas + dtico 5 plantas + dtico
Cubiertas Planas Planas
Altura de cornisa 21,50 m 19,60 m
Altura de plantas 2,80m 2,80m
Entreplantas o nayas Se permiten Existe entreplanta
Aticos Retranqueado 3 m Retranqueado 3 m
Sétanos Se permite Uso aparcamiento
Voladizos* 1 m de vuelo 1 m de vuelo
La longitud mdéxima del voladizo serd del 70% de la longitud de fachadas en cada una de las plantas
y el vuelo serd de 1 m pudiendo agruparse seguin las necesidades.
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Las fachadas quedan configuradas por dos bandas predominantes diferenciadas por su materialidad. En
la parte inferior se dispondrd un zdécalo de material cerdmico, pétreo, natural o artificial o elementos
metdlicos prefabricados, que recorrerd todo el perimetro. Para el resto de las fachadas se considera
emplear materiales continuos tipo Sate o materiales cerdmicos, como opcidn de materialidad para todas
las fachadas y paramentos exteriores de las edificaciones que conformen la manzana, incluidos los &ticos,
los casetones y cualquier elemento de fachada, tanto interior como exterior.

Estos sistemas de acabado de fachada, ademds de ofrecer a la envolvente del edificio unas mejores
propiedades que el enfoscado tradicional, eliminando puentes térmicos (menor transmitancia térmica) y
evitando condensaciones.

Independientemente de los dispuesto anteriormente, la composicion de fachada se definird en el
correspondiente proyecto bdsico.

2.4 INTEGRACION EN EL PAISAJE URBANO

La reduccidon de la altura de la planta baja en el Blogue 1 de 6 a 4,10 m en el punto mds alto de la manzana
supone una mayor adecuacion a la escala del entorno.

La planta baja de uso residencial mantendrd las mismas lineas compositivas y proporciones que el resto
de la fachada. Los huecos se componen de manera que todas las plantas responden a una misma escala
urbana.

La zona libre interior de la manzana vinculada a las viviendas serd tratada y detallada de manera que se
integre en el conjunto y dote a las viviendas de mayor calidad. Asi, el interior quedard configurado por un
conjunto de elementos y equipamientos de cardcter deportivo y juegos o espacios infantiles que se
relacionardn a través de las zonas ajardinadas. Este espacio permite que la diferencia de cotas entre los
dos extremos de la manzana se atente, generando un escalonamiento del espacio y evitando muros o
desniveles excesivos en la linea de encuentro con la Calle Helsinki - 52.

2.5 COMPOSICION DE FACHADAS

En cuanto a la composicion de las fachadas, se pretende con el Estudio de Detalle mantener una linea
compositiva uniforme en la totalidad de la manzana. Por ello, se han seguido los siguientes criterios en su
definicién:

Fachadas exteriores:

Se ha definido como criterio compositivo la utilizacion de bandas horizontales en el plano principal con la
intencién de unificar el volumen. Estas bandas permiten que los huecos puedan ubicarse segun las
necesidades de disefo y distribucion, moviéndose horizontalmente, de manera que la percepcion de la
fachada sea uniforme. Dado que se trata de un bloque en el que las fachadas fienen una longitud
considerable, los planos entre voladizos se han tfratado de manera que rompan la continuidad vertical del
conjunto, disponiendo los huecos de proporcidén vertical de forma alternada.

Fachadas interiores:
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En los fachadas interiores, se ha seguido iguaimente el Giitario. del IeREIAGIOR COM G Bl ISR 6 o cocan

adlineacién de fachada y el plano de voladizos y balcones. Este juego de planos, al crear espacios
alternados de sol-sombra, permiten que la visualizacién del conjunto, que, aungue uniforme, se fragmente
para evitar paramentos mondtonos.

Independientemente de los dispuesto anteriormente, la composicion de fachada se definird en el
correspondiente proyecto bdsico.

2.6 PLANOS DE INFORMACION

Gl1.1 Plano de ordenacion

G1.2  Proyecto de parcelacion

G1.3  Emplazamiento

G1.4  Plano topogrdfico

G1.5 Secciones topogrdficas

P1.1 Ordenacion vs. propuesta: Plantas
P1.2 Ordenacion vs. propuesta: Alzados
P1.3 Seccién longitudinal por via publica
P1.4 Seccién longitudinal por interior de manzana
P2.1 Plantas Usos — PB, PEy P1-P3

P2.2 Plantas Usos — P4, PAy PC

P2.3 Plantas Usos — SS, S1y S2

P3.1 Secciones transversales

P3.2 Secciones transversales

P3.3 Secciones transversales

P3.4 Secciones transversales

P3.5 Secciones transversales

P3.6 Secciones transversales

P4.1 Seccién nicleo escaleras.

Valencia, a 03 de junio de 2022

Fdo.:
Juan Antonio Portalés Serrano. COACV 13.200
Juan Antonio Lluna Andreu. COACYV 14057
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