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ESTUDIO DE DETALLE : T T.A MANZANA M-28 DEL SECTOR "PARC
CENTRALY VARFA CRESCENT 2, EN EL MUNICIPIO DE TORRENT.

INDICE DE DOCUMENTACION QUE INTEGRA EL ESTUDIO DE DETALLE.

I-MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA.
{I-CUADRO COMPARATIVO.
[1I-PLANOS DE INFORMACION.
IV-PLANOS DE ORDENACION. &\

1- MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA . /
1.1- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la adecuacién parcial del
uso previsto en planta baja del edificic a ejecutar en la manzana M-28 del
sector Parc Central de Torrent de manera que se puedan ubicar viviendas y
locales comerciales en planta baja donde solo estaban previstos locales
comerciales.

Con esto se pretende conseguir mayor nimero de viviendas (VPP) en
detrimento de los locales comerciales sin que por esto se produzca un aumento
de la edificabilidad total del edificio.

La imagen formal del edificio mantendré una composicién de fachada
ordenada de igual manera que estaba prevista ya que en ningin caso esta
previsto que se mezclen los dos usos, sino que , por la forma en “U” del
edificio nos permite diferenciar el uso de locales dando fachada a la calle ,y
viviendas en la zona comun privada interior.

Es fundamental también conseguir un espacio de calidad en la zona
interior comunitaria y esto se obtiene con las viviendas que vierten en planta
baja al interior de esta zona, evitando los grandes paredones que nos generan
las traseras de los locales comerciales.
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ESTUDIO DE DETALLE : EN L \ MANZANA M28 DEL SECTOR "PARC
CENTRALY VAREA CRESCENT 2, EN EL MUNICIPIO DE TORRENT.

1.2- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE REALIZACION DE
UN ESTUDIO DE DETALLE Y LA PROCEDENCIA DE LA SOLUCION
ADOPTADA.

La redaccion de estudio de detalle es procedente técnicamente
segun se prevé en la modificacién n°-2 del Sector “Parc Central” en el articulo
5.1 Estudios de Detalle , donde habla de la posibilidad de hacer una
“adecuacion” en el uso para pasar de Comercial a Residencial ,parcialmente en
la planta baja de un edificio, documento aprobado con fecha 12/02/2007.

Articulo 5.1.- Seran aplicables los Estudios de Detalle a las
manzanas integradas en la Unidad de Ejecucion N° 2 con la
finalidad exclusiva de cambiar el uso en planta baja (de
comercial a residencial) o de redistribuir su volumetria mediante
la disminucién del nimero de plantas y consiguiente aumento
de la ocupacién privada de parcela sin que pueda retranquearse
la edificacion con respecto a la alineacién de la calle.
Iguaimente se podran construir soportales en los términos del
articulo 5.1.28 de las Normas Urbanisticas del Plan General.

De la misma manera seran aplicables los Estudios de Detalle a la
zona delimitada en el plano n® O-6 del area Crescent 2. Los
Estudios de Detalle que afecten a la M1, M2, M3, M4, M5 y M6
podran Unicamente permitir el cambio de uso de las plantas bajas
para uso residencial. En este caso la altura de la planta baja
pasaré de ser 6 metros hasta la cara inferior del forjado de la
primera planta a 4,10 metros.

El Estudio de Detalle es conveniente técnicamente segln se ha
expuesto en el apartado anterior, pero ademas es procedente segin
establecen el articulo 79 de la ley 16/2005, Urbanistica Valenciana que la
desarrolla, y que se transcriben a continuacion:

ARTICULO 79 L.U.V. Estudios de Detalle.

supestos previstos por los planes, debiendo comprender, como

\\\ (M CTA - Aprovat 1‘:Los Estudios de Detalle se formularan para las éreas o en los
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ESTUDIO DE DETALLE : £N 1A MAN/ZANA M-28 DEL SECTOR "PARC
CENTRAL” . AREA CRESCENT 2, EN EL MUNICIPIO DE TORRENT.

2.- La aprobacion de los estudios de detalle exigira que estos se
circunscriban a los ambitos y supuestos concretos para los que
hayan sido previstos por el Plan General, Plan Parcial o de
Reforma interior, que regularan de forma expresa vy
pormenorizada de la normas especificas para la redaccion de los
Estudios de Detalle.

3.- Los Estudios de Detalle tendran por objeto prever o reajustar,
segln proceda.

a) El sefalamiento de alineaciones y rasantes,
completando vy adaptando las que ya estuvieren sefialadas en el
Plan General o en el Plan Parcial.

b) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las
especificaciones del Plan correspondiente.

4.- Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo
ni aumentar su aprovechamiento urbanistico.

5.- Los Estudios de Detalle podran crear los nuevos viales o
suelos dotacionales que precise la remodelacién tipologica o
morfolégica del volumen ordenado, pero no suprimir ni reducir los
previstos por el Plan que previé su elaboracion.

ARTICULO 190 Funcion de los Estudios de Detalle (en regencia
al articulo 79 de la Ley Urbanistica Valenciana). Reglamento de
Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica.
1. Los Estudios de Detalle se formularan para las areas o en
los supuestos previstos por los Planes Generales,
debiendo comprender, como minimo, manzanas o
unidades urbanas o equivalentes completas.
2. No se permite aprobar Estudios de Detalle fuera de los
ambitos o supuestos concretos en el gue el Plan General,
Plan Parcial o de Reforma Interior los haya previsto y
regulado de modo expreso y pormenorizado.
3. Los Estudios de Detalle tendran por objeto prever o
reajustar, seglin proceda.
\ ¢ pel a. El serialamiento de alineaciones y rasantes,
\ {LTG'ENC‘A'“ Aprovat p completando y adaptando las que ya estuvieren
- sefialadas en el Plan General o el Parcial. A este fin,
' podra adaptar las alineaciones previstas en el Plan
General, Parcial o de Reforma Interior a Ia realidad
topografica o de los edificios existentes. Esta
adaptacion no se considera modificacién de
ordenacion pormenorizada cuando el reajuste de
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ESTUDIO DE DETALLE ; TN T.A MANZANA M-28 DEL SECTOR “PARC
CENTRALY VAREA CRESCENT 2, B EL MUNICIPIO DE TORRENT.

alineaciones no supere el 5 por ciento del ancho del
vial afectado ni origine un incremento de
edificabilidad superior al 2 por ciento de la prevista
en el Plan. En todo caso, una adaptacién de
alineaciones requiere su justificacion en
circunstancias objetivas que haga necesaria para
una mejor configuracion de los viales y espacios
piblicos, evitando retranqueos o trazados forzados
0 antiesiéticos.

b. La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las
especificaciones del Plan correspondiente. Los
estudios de detalle podran remodelar los volimenes
previstos en la ordenacion pormenorizada dentro de
los limites previstos en el plan. Cuando un Estudio
de Detalle regule y ordene una manzana completa
destinada en su integridad a uso terciario, podra
establecer alturas libres interiores adecuadas a los
usos terciarios propuestos, distribuyendo libremente
las alturas libres interiores adecuadas a los usos
terciarios propuestos, distribuyendo libremente las
alturas libres interiores del semisétano, planta baja,
entreplantas y plantas altas, sin que pueda superar,
en ningun caso, la altura maxima de cornisa total
prevista por el plan ni se incremente el techo
edificable maximo autorizable al Estudio de Detalle.

4. Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del
suelo, aumentar su aprovechamiento urbanistico, ni
incumplir [as normas especificas que para su redaccién ha
de prever el Plan en base al cual se redacta.

5. Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales tanto
plblicos como privados que precise la remodelacion
tipolégica o morfologica del volumen ordenado pero no
suprimir, trasladar, ni reducir los previstos por dicho Plan.

6. Los Estudios de Detalle no pueden ftrasvasar
edificabilidades enire manzanas, pero si entre parcelas
diferentes dentro de una misma manzana, con acuerdo de
sus propietarios y segun los limites que a este fin,

et A« Aprovat pel establezca el Plan General, Parcial o de Reforma Interior.
\ "] En ausencia de regulacién especifica, este limite no podra
superar el 25 por ciento de incremento de la edificabilidad
A ente de la parcela que recibe el trasvase, debiéndose
cumplir la totalidad de normas que afecten a ocupacién de
parcela, retiros a lindes y demas normativa aplicable.

1

Herrero

\}MANU L MORA ARQUITECTURA S.L. C.L.LF. B-96862263 sinomi PUMT 5
R HERNANDEZ HERRAIZ N.I.F. 52.746.683-R ARGUITECTURG



ESTUDIO DE DETALLE : ¥NT.A MANZANA M-28 DEL SECTOR “PARC
CENTRALT L AREA CRESCENT 2, BN EL MUNICIPIO DE TORKENT.

Articulo 191.- Condiciones para la formulacion de Estudios de Detalle (en
referencia al articulo 79 de la Ley Urbanistica Valenciana.
lLos estudios de Detalle contendran los siguientes documentos:
1. Planos de informacion.

a. El plano de la ordenaciéon pormenorizada vigente del
ambito afectado.

b. El plano de la perspectiva de la manzana y su entorno
visual.

2. La memoria justificativa que incluira:

a. La justificacion de las soluciones adoptadas y de la
adecuacion a las previsiones del Plan que los regule y
autorice.

b. Si modifica la disposicién de volimenes se efectuara un

K\ GIGENTIA . Amd\m% pel estudio comparativo de la edificabilidad propia de las

determinaciones previstas en el Plan, y de las que se
obtienen en el Estudio de Detalle. A estos efectos, podran

computarse como edificabilidad previa la autorizada por el
plan para voladizos, entreplantas u ocupacién bajo

_ cubierta, pero no podra incrementarse con estos elementos

i HeMero adicionales  los  volimenes y superficies edificadas

resultantes del Estudio de Detalle.

A. Los siguientes documentos graficos:

. a. Los planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que
expresen las determinaciones que se completan, adaptan o
reajustan, con definiciébn geométrica precisa del volumen
resultante y de las superficies edificadas.

bh. El analisis grafico de los volimenes ordenados
comprensivo de su ambito minimo y su entorno.

1.3- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES BASICAS DEL
PLANEAMIENTO QUE DESARROLLA Y DE LOS LIMITES LEGALES
REGLAMENTARIOS .

El presente Estudio de Detalle se acoge a las Ordenanzas especificas
que deben regir en la ordenacién volumétrica del sector Parc Central Zona
Crescent 2 , y el resto de las determinaciones no establecidas por estas
normas se regularan por la modificacion n° 1 del citado plan, aprobado con
fecha 02/02/2004.
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ESTUDIO DE DETALLE : UNT.A MANZANA M-28 DEL SECTOR “"PARC
CENTRALY L AREA CRESCENT 2, EN EL MUNICIPIO DE TORRENT,

@
‘ o
SECRETARIA

El presente Estudio de Detalle establece la divisién segln ejes
longitudinales en la planta baja del edificio, generando la adecuacién de uso
vivienda en la misma. En estos ejes a su vez, es donde se produce el cambio
de nivel que asegura una diferencia minima de 1.50 m entre la cota superior del
forjado de los locales comerciales y la cota superior del forjado de las
viviendas. (ver documentacion grafica plano n® 02 n°04)

1.4- INEXISTENCIA DE PERJUICIOS SOBRE LOS PREDIOS
COLINDANTES.

El presente estudio de detalle afecta tinicamente a la parcela M-28 del
Sector Parc Central , que es propiedad del Ayuntamiento de Torrent tnico
propietario afectado , no siendo objeto de ningln trasvase de edificabilidad
alguna entre parcelas.

1.5 JUSTIFICACION DE QUE NO SE AUMENTA EDIFICABILIDAD.

Con este documento se pretende conseguir mayor niimero de viviendas
(VPP) en detrimento de los locales comerciales sin que por esto se produzca
un aumento de la edificabilidad total del edificio.

La edificabilidad maxima sera la resultante de la aplicacion de las
ordenanzas morfolégicas establecidas en el articulo 1.5 .3.

El resultado final cumple todas las ordenanzas morfolégicas definitorias
de la edificabilidad y ademas estd a lo ordenado por el articulo “5.1 Estudios
de Detalle”, por lo cual se ha definido como altura maxima de cara inferior de
forjado de planta baja a 4.10 metros.

En consecuencia el Unico cambio resultante de este cambio es la altura
total del edificio que sera inferior a la inicial , lo cual no aumenta el volumen

del edificio sino que lo disminuye, aunque ésta disminucién no influye
en la superficie construida total, segin se va a p\odﬁrlﬂgh%d@q,qu.adt@ﬁ*avat pel
comparativos. ( !

4 Ple de
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ESTUDIO DE DETALLE : EN LA MANZANA M-28 DEL SECTOR “PARC
CENTRALT VAREA CRESCENT 2, EN EL MUNICIPIO DE TORRENT.

2. CUADRO COMPARATIVO entre las determinaciones previstas en el plan vy
las que se obtienen en el Estudio de Detalle con respecto a las siguientes
caracteristicas cuantitativas.:

SOLUCION PLANTA BAJA
LOCALES COMERCIALES
LOCAL
COMERCIAL VIVIENDAS ZAGUAN
1 166,40 E1 4160
2 104,65 E2 41,60
3 175,59 E3 41,60
4 166,55 E4 4180
5 211,17 E5 41,60
6 166,55 E6 41,60
720371
§ 20760
§ 18640
1568,62 0,00 | 249,60

LPLAN

"[VIVIENDA

4 181858 7274,32]

| VUELOS

416053 642,12
| 791644

[PATICO ,
| VIVIENDASH+E.C. [ CASETONES
1 937,24 937,24 c1
[ 937,24 C2

I\F. B-96862263 ginomi PUAT 8
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ESTUDIO DE DETALLE : 1N LA MANZANA 3-28 DEL SECTOR “PARC
CENTRAL”Y L AREA CRESCENT 2, EW EL MURNICIPIO DE TORRENT.

SOLUCION PLANTA BAJA LOCALES COMERGIALES Y
VIVIENDAS

COMERCIAL VIVIENDAS ZAGUAN

1 80,63 85,76 E1 41,60
2 48,30 56,34 E2 41,80
3 175,59 E3 41,60
4 81,99 84,65 E4 41,60
5 103,96 107,21 E5 41,60
6 81,99 84,40 E6 41,60
7 203,71

8 100,70 107,09

9 8064 85,76

|957,51 I 611,11 |249,60

| VIVIENDAS+E.C.

| VUELOS

4 181858 7274,32]

4 16053 642,12
{79644

~[VIVIENDASHELC. | CASETONES

1 937,24 937,24 C1
l 937,24 C2
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ESTUDIO DE DETALLE : UM EA MANZANA M-28 DEL SECTOR “"PARC
CENTRAL™ VARLEA CRESCENT 2, EN EL MUNICIPIO DE TORRENT.

GECRETARI/

s

A -cuadro de superficies inicial.

Ocupacion del suelo. MAXIMA 2032.62 m?
Alturas maximas. PB+4+ATICO
Edificabilidad. MAXIMA 10671.90 m?

Numero de viviendas. 71

B -Cuadro.de superficies resultante.

Ocupacién del suelo. MAXIMA 2032.62 m?

Alturas maximas. PB+4+ATICO

DILIGENCIA .~ Aprovat pel

7

Edificabilidad. MAXIMA 10671,90 m? Q\

Nummero de viviendas. 78

3-PLANOS DE INFORMACION.

3.1- Plano de situacion. | _ \a _

3.2- Plano - de ordenacion pormenorizada vigente ‘en—€l ambito
afectado.1/2000.

3.3~ Plano de toda la manzana y su entorno visual.

3.4- Plano de levantamiento topografico.

4-PLANOS DE ORDENACION,

4.1- Plano de determinaciones reajustadas con relacion a las
anteriormente existentes .1/300.
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ESTUDIO DE DETALLE : 8 LA MANZANA M-28 DEL SECTOR “PARC
CENTRALY  AREA CRESCENT 2, EN EL MUNICIPIO DE TORRENT,

42- Plano de secciones transversales vy secciones-alzados
longitudinales. Definicién de alineaciones y rasantes.

4.3- Analisis grafico de los voltimenes ordenados comprensivo del
ambito y el entorno.

En TORRENTE, Octubre de QDBILIG NG A - Aprevat pel

EL ARQUITECTO
colegiado n°® 7400

JAVIER HERNANDEZ HERRAIZ
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VIVIENDAS EN PLANTA ATICO 5°P,
SUP937.24 m?

SUPERFICIE COMPUTABLE TOTAL PLANTA ATICO = 937.24 m?

PLANTA ATICO

PLANTA TIPO (P1 - P4)

LOCAL COMERCIAL
SUP 175,59 M2.

LOCAL COMERCIAL™
§.C=4830m2 T

1

5

I
s

!

]  LOCAL COMERCIAL
g SUP 80,63 M2.

|

{

i

VIVIENDAS EN P. TIPO DELA 17 ALA 4°,
SUP 1818.58 m?

SUPERFICIE COMPUTABLE POR FLANTA

LINEA DE VUELOS

TOTAL SUPERFICIE COMPUTABLE SIN YUELOS = 1818.58 m?
MAX. 70% DE LA LONGITUD DE FACHADA

VUELOS
{70% de lo longitud de fochada en cada planic) = 214.04 ml
50% computobles of 100% = 107,02 m?
50% computables of 50% = 107.02/2 = 53.51 m?
TOTAL SUPERFICIE COMPUTABLE DE YUELOS=160.53 m?

TOTAL SUPERFICIE COMPUTABLE POR PLANTA TIFO = 1979.11 m? |
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CALLE K —

LOCAL
S5C.= 8199 m2

LOCAL
5.C.= 20371 m2

AR

LOCAL
SC=8199m2

e

_:),;'_'-w‘éa'-'

SUPERFICIE COMPUTABLE P.B.

A,A._‘......g‘él i _5“....____...

ELEMENTOS COMUNES {zaguanes) = 249.81 m? ol
LOCALES COMERCIALES = 1568.77 m? i

TOTAL COMPUTABLE P.B. = 1818.58 m? o

e

ZONA INTERIOR PRIVADA

PLANTA BAJA

CALLE D

S

453 .

o

s

RSO W i

)

S 5

PR

| ORDENACION PROPUESTA

VIVIENDAS EN PLANTA ATICO 57P.
SUP 937.24 m?

SUPERFICIE COMPLITABLE TOTAL PLANTA ATICO = 937.24 m?

PLANTA ATICO

LINEA DE VUELOS
MAX, 70% DE LA LONGITUDE DE FACHADA

VIVIENDAS EN P TIPO DE LA 19 A LA 4°.
SUP 1818.58 m?

~3.60-

SUPERFICIE COMPUTABLE POR PLANTA

TOTAL SUPERFICIE COMPUTABLE SIN VUELOS = 1818.58 m?

VUELOS
(70% de ln longitud de fachado en cada plonio) = 214,04 ml
50% computables o 100% = 107.02 m?
508 compulables ol 50% = 107.02/2 = 53.51 m?
TOTAL SUPERFICIE COMPUTABLE DE VUELOS=160.53 m2

l TOTAL SUPSRFICIE COMPUTABLE POR PLANTA TIPO = 1979.11 m?

PLANTA TIPO (P1 - P4)
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CALLE K

SUPERFICIE COMPUTABLE P.B.

VIVIENDA = 611.26 m?
ELEMENTOS COMUNES (zoguanes) = 249,81 m?
LOCALES COMERCIALES = 957.51 m?

ﬁoTAL COMPUTABLE P.B. = 1818.58 m?
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e
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