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Modificacién Puntual n°®1 U.E.1, sector Benisaet Torrent
IVVSA

NSTITUTO
YVALENCIANO DE
VIVIENDA, 5. A

MEMORIA INFORMATIVA

1. Ambito de la actuacién y planeamiento vigente.

La presente Modificacién Puntual tiene como objeto la reordenacion de volimenes de
la parcela B8 del Plan de Reforma Interior de mejora del Sector Benisaet de Torrent,
con aprobacién definitiva publicada en el BOP en fecha 8 de julio de 2006 y tramitado
conforme a la Ley 6/1994, Reguladora de la Actividad Urbanistica.

La presente modificacién se tramita conforme a lo establecido en la Ley 16/2005, de
30 de diciembre, Urbanistica Valenciana {(en adelante LUV), incidiendo Gnicamente en
aspectos de ordenacién pormenorizada, segln lo establecido en el articulo 37 de la

misma.
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1. Justificacién de la solucién adoptada y adecuacién a las previsiones del
planeamiento vigente,

La presente Modificacion Puntual tiene como objeto la reordenaciéon de volumenes de
la parcela B8 del Plan de Reforma Interior de mejora del Sector Benisaet de Torrent, a
fin de conseguir un mayor esponjamiento de la edificabilidad asignada a dicha parcela
y, por tanto, una menor dificultad a la hora de materializar la misma. Dicha
modificacién se hace necesaria como consecuencia de la existencia de aberturas
situadas en el linde de la parcela B8 con la edificacion existente que,
independientemente de su situacién legal, pueden dificultar o entorpecer la
materializacién de la edificabilidad asignada por el planeamiento a dicha parcela. Esta
cuestion so6lo afecta a la parcela B8, puesto que la situacién de estos elementos puede
suponer un perjuicio no preexistente, cosa que no ocurre en las restantes manzanas.

La modificacién planteada incide en los siguientes puntos:

° Modificacién del nimero de alturas permitidas en la parcela B8 en cuanto a la
zona de edificacién residencial, pasando ésta de una altura méxima de cinco plantas a
una altura maxima de seis con determinadas alineaciones, retranqueada de Ia
alineacion principal (planta atico) para el frente de parcela recayente a la calle
denominada “Peatonal 3". En el frente de parcela que recae a la carretera de Picanya
se modifican los volimenes de la parte de edificacién de 4 alturas. Dichos cambios
quedan reflejados en el plano de ordenacion pormenorizada propuesto (P-01).

o Definicion de la distribucién de edificabilidades. Dado que la presente modificacion
no varia el aprovechamiento de la parcela, se hace necesario definir las
edificabilidades de la misma. Se establece también en el plano P-01, teniendo en
cuenta que la materializacion de la planta atico implica la no construccién de parte del
terciario recayente al interior de manzana. Se define en el plano una alineacion
maxima para el atico y minima a cubrir para el terciario, y para el frente de la
carretera de Picanya, se modifica el volumen en el que se permiten 4 alturas,
aumentando su anchura. La edificabilidad maxima terciaria y la residencial (tanto en
atico como en el resto de plantas) se establece en las tablas 1y 2, y en el "Anexo 2.
Cuadros estadisticos”.

o Modificacién de la ficha urbanistica de la Zona Ensanche de las parcelas B4 y B8,
en cuanto a la posicién de la edificaciéon y en cuanto a la profundidad edificable de la
planta atico (planta n°6) para la parcela B8 conforme a las alineaciones establecidas
en el plano P-01.

e Aclaracién en la ficha urbanistica de la Zona Ensanche de las parcelas B4 y B8, en
cuanto al ‘frente minimo de parcela’, al ‘circulo inscrito’ y a la ‘Intensidad’.

e Aclaracién en la ficha urbanistica de la Zona de Edificacion abierta de las parcelas
B1, B2, B3, B6, B7 en cuanto al 'frente minimo de parcela’, al ‘circulo inscrito’ y a la
‘Intensidad’.
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Dichas modificaciones no implican ’un:fnqren\ep‘wﬂdef-={l;'|ré('i‘l‘f'.iscabiiidad]up'ropuefsta por el
Plan, sino que tienen como fin, una mejor materializacién de la edificabilidad prevista.
Se trasvasa parte de la edificabilidad del terciario del de manzana a
residencial, de forma que, para mantener el Aprovechamiento tipo definido en el
Proyecto de Reparcelaciéon que se encuentra aprobado definitivamente por resolucion
del Conseller de fecha 17 de Diciembre de 2007, (DOCV n°5689 de 28 de enero de
2008), el trasvase se hace en proporcién a los coeficientes de homogeneizacion
establecidos en el mismo, es decir, 1m?t de residencial por cada 2,6 m2t de terciario
en el frente de parcela recayente a la carretera de Picanya, y 1m?t de residencial por
cada 2m?t de terciario en el resto. La volumetria establecida por las alineaciones del
plano P-01 refleja ya estos cambios sin producir ninguna alteracion en la tipologia
edificatoria correspondiente a manzana cerrada.

interior

La modificaciéon tampoco implica una configuracién volumétrica del exterior de la
parcela sustancialmente distinta a la planteada por el Plan de Reforma Interior, puesto
que la alineacion para la planta que se incrementa establece una distancia minima a
linde frontal de 8 metros, y el cambio de volumen en el frente de la carretera de
Picanya no supone una gran variacion con respecto a lo existente, por lo que no se
considera necesario la inclusién de planos de perspectiva de la manzana y su entorno
visual. Por otro lado, las alturas del resto de bloques de edificacién residencial
plurifamiliar dentro de la U.E.-1 varian entre las seis y nueve plantas, por lo que se
considera integrado dentro del &mbito, siendo la separacién entre bloques suficiente.

2. Estudio comparativo de la edificabilidad prevista en el Plan y la resultante de
la Modificacion Puntual.

A continuacién se detalla la edificabilidad prevista para la parcela por el Plan para la

arcela B8:
PARGELZ TIPOEDEICATOR SUPERFICIEMZ o A = HB"‘“) "vi' s S R
i JJ.mnziu.s TIEGIEDFIGATORIGH w:.:-ﬂ.l-it.:gmr A RESIDENC B IERGIARIO
B8 MANZANA CERRADA | 2.934,00 6.216,40 [ 2.934,00
Tal y como se ha descrito, en la presente modificacion no se cambia el

aprovechamiento urbanistico de la parcela, obteniéndose la siguiente edificabilidad

para el conjunto de la misma:

EDIEIGABINDADIN L

BARCELEA! FEGIEDIRIEATOR SURERFICIE m& ¥ Seersrs s T ey
IRARCEE EROIEDEIEATORIO) 7“1,! IEREIGIENTS RESIDEHGIALL . RESIDENGIALE BETERBIARIO
P ; FE: plantas itais]! (Dlantalotatico ) nEHTaRb AN
B8 MANZANA CERRADA 2.934,00 6.295,99 394,77 1.937,50

TABLA 1

Por otro lado, el Proyecto de Reparcelaciéon en el ambito de la U.E.1 del Sector
Benisaet establecia la siguiente distribucion de la edificabilidad y aprovechamientos

en la manzana entre las distintas parcelas resultantes (B8.1, B8.2, B8.3 y B8.4):

S D T RO UECHATER
; i e oh Iy ; (nEntaioala)) i
B8.1 MANZANA CERRADA 698,89 698,89 4.073,39
B8.2 MANZANA CERRADA 584,13 584,13 2.789,89
B8.3 MANZANA CERRADA 907,06 907,06 £.708,93
B8.4 MANZANA CERRADA 743,92 743,92 5.708,93
B8 MANZANA CERRADA 2.934,00 2.934,00 18.281,14
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Modificacion Puntual n°1

Despues

de

la modificacidn

descrita,
aprovechamientos para cada parcela serd la descrita en |la tabla 2:

U.E.1, sector Benisaet

la

Torrent

distribucién

de

IVVSA

INSTITUTO
VALENCIANO DE
WVIVIENDA, 8. A

edificabilidades vy

SNEARGERAS IFOIERIEEATORION IS SUREREICIE |
BB.1 MANZANA CERRADA 698,89 7.588,00 4.073,60
B88.2 MANZANA CERRADA 584,13 1.038,00 2.789,88
8.3 MANZANA CERRADA 507,06 2.011.20 5.708.93
88.4 MANZANA CERRADA 743,92 1.668,79 5.708,93
B8 MANZANA CERRADA 2.934,00 5.295,99 18.281,34
TABLA 2

Como se observa, el aprovechamiento de cada una de las parcelas se mantiene.
Ademas, también se mantienen tanto los titulares adjudicatarios como las superficies y
configuracién geométrica de las parcelas, puesto que no es objeto del presente
documento. La Gnica cuestion en la que se incide mediante esta modificacién puntual
es en la distribucién de usos para cada parcela. Ademas, para la materializacién fisica
de esta distribucion se requerird, de acuerdo con la legislaciéon urbanistica, de la
previa intervencién municipal, mediante la concesion de la oportuna licencia, y ésta se
concedera (segtn el art. 192.2 de la LUV) mediante la “comprobacién de la adecuacion
de lo proyectado en el planeamiento urbanistico y la normativa sectorial que sea de
aplicacién”.

Por estos motivos, no se considera necesario realizar modificaciones sobre el proyecto
de reparcelacidn.

Caso de producirse incrementos o disminuciones en las superficies de la manzana o
parcelas como consecuencia de los ajustes derivados de las obras de urbanizacién por
ajuste de levantamientos topograficos, etc., éstas no supondran modificaciones en la
edificabilidad asignada a cada parcela. Este punto se ha introducido en la ficha de
zona correspondiente.

Valencla, 9 de mayo de 2010
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NORMAS URBANISTICAS

Ficha Urbanistica Zona de Ensanche parcelas B4 y B8
Ficha Urbanistica Zona de Edificacién Abierta parcelas B1,B2,B3,B6,B7
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MUNICIPIO: TORRENT ; /;;_,;.._', :;l—.\(l “PLAN: Plan d& Reforma Interlor de-mejora Seélor Benlsael
SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
ALINEACION DE CALLE MANZANA CERRADA RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANIE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL: mulfiple _ RESIDENCIAL COMUNITARIO, supert méxima uti 1000 m? | EL RESTO
TERCIARIO COMERCIAL
Calegora 1°y 2% suped 0fl méxma de 400 m*
TERCIARIO CFICINA
—— o - _Categorfa 1"y 2* consuper Otl méximade 400m | e S|
| IERCIARIO HOTELERO. Categeda 1°y 2 o - _ N
TERCIARIO RECREATIVO Y ESPECTACULO
P Categeria 1°y 2, ofero mdximo de 200 personas. =
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima i 256 m? | Profundidad edificable
frenle mnimo de parcela ! .
| (Al menos uno de los frentes de parcela) | 1em ! B4 Segln plonos -
Circulo Inscrito I Plantas altos 16m
[Se pedrd inscriblr al menos un circulo de la 1 16m | B8 Planta baja segln plano P-01

sigulente dimensién dentro de la parcela)

Planta dlico(planta é)

definida en plancs.

INTENSIDAD

Cuadros Estadisticos. Edificabifdad

edficablidad oslgnada a cada parcela,

OTRAS CONDICIONES

La edificabilidad mésima permitida serd la seficlada en el Anexo 2.

Coso de producirse incrementos o disminuciones enlos superficles de |
la manzona o porcelas como consecuencia de los ojustes derivados
de las obras de urbanizacién por ojuste de levantamientos
topogrdficos, elc,, éstas no supondran modficaciones enla

Dolacién de aporcamientos: se reserva este uso la totalidad de la parcela. Obligalorio el uso garaje
mds ofra por cada 10 unidades residenclales, y ofra mas por cada 100 m? de uso terclario. Acceso a aparcamiento por viaro restingldo de achura 5 metros.

Altlura minima de plantas destinadas a vivienda 2,50 m.

La parcela minima del blogue B4 serd la tolalidad de la mismo

Separacién minfma enfre
. edificaciones

Segln plano ordenacién P-02

| imponga unaos distancias minm

vigente.

as dela

8 m (segun plano P-01) |

Coso de exislir alguna servidumbre legalmente
| eslablecida en las edificaciones existentes que

edificacién, ésta debera retronquearse de los
lindes con dichas edificaciones existentes segin
lo estoblecido en la nermaliva de aplicaclén

VOLUMEN Y FORMA

| NGmero méximo de plantas

Altura méxmareguladora

Aticos

I Indicada en planos

| Hmax= 4,00+((Np -1)x 3.00)

| B4 Se permilen

| B8 Se permiten (segun a'in. plano P-01]

Semisétonos

| Cuerpos volados
i

| Altura max, 1 m sobre rasante de la acera

! Se permiten

| Vuelo max. 1 m
| Longitud de vuelo 100 %

| No se permiten cuerpos cerrados

En la planta baja se permile uso residenclal.

DESCRIPCION GRAFICA

MANZANA 2

PARCELA

privodo en 1° categorfa. Una plaza por unidad resldencial |
1
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Modificacién Puntual n°1 U.E.1, sector Benisaet Torrent 4
IVVSA
INSTITUTO
bilrg i
IONA DE ORDENACION URBANISTICA: EDIF[CACIéN ABIERTA cODIGO: EDA | BLOQUES: B1,B2,B3,B6,B7
MUNICIPIO: TORRENT PLAN; 1990
SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
EDIFICACION AISLADA BLOQUE EXENTO RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANIE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL: mulliple o RESID. COMUNITARIC : | ELRESIO e " S
TERCIARIO COMERCIAL
e Calegora 1°y 2° suped Ofl méxma de 400 m? o o )
TERCIARIO OFICINA
_ o Coalegora 1°y 2 consuped Ul mésimode 40m | o i ol
TERCIARIO HOTELERO
_ | Categoria1°y 2, — | _ - -
TERCIARIO RECREATIVO Y ESPECTACULO
B | Categoria 1°y 2, afero méxmo de 200 personas. g . o _
] T - - . =S N - - - - 1
PARAMETROS URBANISTICOS
e . - il - e S PSR =]
. PARCELA POSICION de la edificacion
e S - E: e PP S
B1 B3 B4 B7 252 m? |
Parcela minima B2 ) 256 m? B |
frenle minimo de parcela
|Para la parcelo B7 se cumplird en al menos dos g; B3 8687 ]IS m
| de los frentes de parcelo) ) - = O l_ . _
Circulo Inscrito 81 B3 B6 87 im !
(Se podrd inscribir ol menos un circulo de la 82 1%m Seporacién minima entre edificaciones . SegUn plano ordenacién P-02
sigulente dmensidn dentro de la porcela) |
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
Numero mdaximo de plantas Indicada en planos |
| Allura méxima reguladora Hmax= 4,00+((Np-1) x 3,00) |
i l Alicos Si, Incluldo en n® de plantas
La edficabilidad maxima permitida serd la sefialada en el Anexo 2. Cuadros | )
Estadisticos. Edificabiidad sembsatanos Altura max. 1 m sobre rasante
de la acera
$dtanos . | } Se permiten |
Vuelo max. 1 m
Longitud de vuelo 100 % |
Erposvolatis No se permiten cuerpos |
i e _ lecemados

_OTRAS CONDICIONES I S S = S

La parcela minma del blogue B4 serd la tolalidad de la mismo definida en plonos.
Dotaclén de aparcamientos: espacio libre de propledad privada por aparcamiento subterrdneo, Se prohibe su vallado en cola superficlal sobre rasante en ‘
espacio de parcela indicada en grdficos donde se posibilita su uso plblico. Lo consolidacién y urbanizaclén atenderd a las normas establecidas en el ‘
proyecto de urbanizacién de la totaidad de la unidad de ejecucion, estando su acobado acorde con aquel. |
Obligaterio el uso gorale privado en 1? categorio. Una ploza por unidad residencial mds olra por cada 10 unidades residanciates, y otra més por cada 100 m? |
de uso terclario. £l acceso a aparcamiento del bloque B2 se producird mediante una franja de ancho 5 m reservado en el espacio publico lindonle ala calle

|

Arfesanos. (. Graficos.) g -
|

Enla planta boja se permite uso residenclal. . _ _

DESCRIPCION GRAFICA

MANZANA 1,2 ‘ BLOQUES B1 B2 B3 B B7 PARCELA
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