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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 PROMOTOR.

El presente ESTUDIO DETALLE se redacta por encargo de SOLDADURIA'Y CALDERERIA VALENCIANA S.L. mercantil domiciliada
-en C/ Palmiters n® 14 con C.I.F B-98.396.724, como propietaria de las parcelas y promotora de la actuacion.

1.2 OBJETO.

Ciudadano,

%e procede a la elaboracion del presente Estudio de Detalle, por parte del Arquitecto Técnico Pascual Vte. Andrés Marcilla colegiado
‘Fimero 5474, del COAATV, en base al cumplimiento de las determinaciones recogidas en las Normas Urbanisticas del Plan General
gle Ordenacion Urbana (PGOU) de Torrent.

(0]

£ Estudio de detalle comprende la manzana delimitada por las calles Mas del Jutge, Hort de Soriano y Drapers. La actuacion de
Femodelacion volumenes y alineaciones se efectlia de manera concreta en el ambito conformado por las parcelas con referencia

Satastral 5388224YJ1658N0001EI y 5388221YJ1658N0001XI"

%oda la manzana objeto del estudio de detalle al que acompafia el presente documento, se encuentra incluida segin el PGOU de

% orrent dentro de un area con clasificacion de Suelo Urbano y zonificacion 9, subzona 9-A

>

En el interior de esta manzana se encuentra situadas las parcelas con referencias catastrales 5388224YJ1658N0001El y
5388221YJ1658N0001X en la que anteriormente estaban ubicadas dos construcciones industriales. Tras la demolicion de las mismas
ha quedado un solar de tamafio irregular y grandes dimensiones que no se ajusta a la tipologia de parcela existente en la manzana,
destinada en su totalidad a un uso industrial.

El objeto de la redaccién del Estudio Detalle perseguira alguno o varios de los siguientes objetivos:

1. Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria de suelo urbano, en desarrollo de las previsiones
contenidas en el planeamiento.

2. Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en los instrumentos de planeamiento para el suelo urbano o
urbanizable, pudiendo concretarlos trazados, pero sin reducir en ningin caso la superficie del viario y demas espacios
publicos y sin incrementar las edificabilidades asighadas por lo Planes.

3. Ordenar los volimenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior, en superficie con la entidad suficiente a estos
efectos nunca inferiores a una parcela correspondientes a todo o parte de una unidad de gestién ya delimitada o cuya
delimitacion se proponga.

4. Respetaran en todo caso las determinaciones del planeamiento en cuanto a ocupacion de suelo, edificabilidad y alturas
méximas; densidad de poblacién y usos permitidos y prohibidos.

Por tanto, los objetivos de la planificacién son:

- Dar acceso a las parcelas con la creaciéon de un nuevo vial con una glorieta para permitir el giro de los vehiculos de
emergencias y quedando el vial sin cerramiento a dominio publico para permitir la entrada de los mismos.

- Generar parcelas que cumplan los parametros establecidos en la Zona de Ordenanzas 9 subzona 9-A de las Normas
Urbanisticas del PGOU de Torrent.

1.3 AMBITO TERRITORIAL.

Segun el articulo 41 de la Ley 5/ 2014 de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana:

1. Los estudios de detalle definen o remodelan volumenes 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 equivalentes 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

Dado que:
1. No se realiza un cambio de uso, solo se remodelan las alineaciones.

ESTUDIO DETALLE DELIMITADO POR LAS CALLES MAS DEL JUTGE, HORT DE SORIANO Y DRAPERS
POLIGONO INDUSTRIAL MAS DEL JUTGE, C.P. 46900 TORRENT, VALENCIA 3
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2. Y que el PGOU de Torrent, en su articulo 3.2.13 de las Normas Urbanisticas del PGOU establece:

“Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezca dispuesto en las presentes
Normas o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan General, o cuando el Ayuntamiento lo
considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta de interesados, en atencién a las circunstancias
urbanisticas de una actuacion o emplazamientos determinados. Su aprobacion esta sujeta a lo dispuesto en el
articulo 140 del reglamento de Planeamiento Urbanistico, siendo su contenido el especificado en el articulo 66

E del mismo reglamento, asi como en estas Normas”.
]
© ,
§ 3. Unicamente se crea un nuevo vial, sin alterar la funcionalidad de los previstos en el plan que desarrolla.
3
‘g_a figura del Estudio de Detalle queda completamente justificada para lograr los objetivos anteriormente descritos.
o
Zfbe acuerdo con lo establecido en el articulo 3.2.13 de las normas urbanisticas del PGOU de Torrent, se incluye un
fuadro comparativo de las caracteristicas cuantitativas de la propuesta primitiva y la actual. Con mencién expresa de:
~§)cupacic’)n del suelo, alturas maximas y edificabilidad. Superficies de la parcelas iniciales y las resultantes tanto de
gaarcela destinada a uso residencial como a vial.
§?Cuadro caracteristicas cuantitativas Parcelas Primitivas Estudio Detalle
£Ocupacion 80 % 80 %
;ECoeficiente de Edificabilidad 8 m3t/m2 8 m3t/m2
T Altura méxima 12,00 m 12,00 m
Sup. parcelas Estudio Detalle 7.548,04 m2 7.548,04 m2
Sup. Parcela Uso Industrial 7.548,04 m2 6.250,57 m2
Sup. Parcela Uso Vial 0m2 1.297,47 m2

Queda afectada por el presente Estudio de Detalle las parcelas ubicadas en:

. CL HORT DE SORIANO 9 con Ref. Catastral 5388224YJ1658N0001EI
. CR MAS DEL JUTGE 86(C) con Ref. Catastral 5388221YJ1658N0001XI

Dichas parcelas pertenecen al Poligono Industrial Mas del Jutge C.P. 468900-TORRENT
Los limites de dichas parcelas son:

- Norte:  Calle Hort de Soriano

- Sur: Carretera Mas del Jutge

- Este:  Calle Hort de Soriano

- Oeste:  Calle dels Drapers
Las superficies de las parcelas segun catastro son las siguientes:

. CL HORT DE SORIANO n° 9 con una superficie de 1.633,00 m2
. CR MAS DEL JUTGE 86(C) con una superficie de 5.993,00 m2

Siendo la superficie resultante de las dos parcelas de 7.626,00 m2
Las superficies de las parcelas segun escritura son las siguientes:

e CL HORT DE SORIANO n°9 con una superficie de 5.992,83 m2
e CRMAS DEL JUTGE 86(C) con una superficie de 1.632,38,00 m?

Siendo la superficie resultante de las dos parcelas de 7.624,68 m?2

Tras levantamiento topogréfico y alteracion catastral de las superficies, la superficie resultante de las parcelas por las cual se ve
afectado el presente Estudio Detalle es de 7.548,04 m2

La parcela esta sujeta a las Ordenanzas de la SUBZONA 9-A (Plan general Ordenacién Urbana aprobado el 26 de enero de 1990)

ESTUDIO DETALLE DELIMITADO POR LAS CALLES MAS DEL JUTGE, HORT DE SORIANO Y DRAPERS
POLIGONO INDUSTRIAL MAS DEL JUTGE, C.P. 46900 TORRENT, VALENCIA 4
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PLANO DELIMITACION ESTUDIO DETALLE
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1.4 ORGANO COMPETENTE PARA LA APROBACION.

La LOTUP (Ley 5/2014) introduce como novedad la clarificaciéon del marco competencial en la tramitacién de los planes urbanisticos
diferenciando entre la ordenacién estructural y la ordenacién pormenorizada e introduce el plan de ordenacién pormenorizada, de
aprobacion municipal, como instrumento que desarrolla el estructural incidiendo en los aspectos de mayor detalle relacionados con la
-gestion urbanistica y la edificacion.

S
é.a ordenacion pormenorizada desarrolla y concreta la ordenacién estructural y regula el uso detallado del suelo y la edificacion y se
@stablece en el plan de ordenacidén pormenorizada, en los planes parciales, en los planes de reforma interior y en los estudios de
Hletalle (LOTUP Articulo 19. Niveles de ordenacion municipal: ordenacion estructural y ordenacion pormenorizada.)

ﬂLes/P al

rticulo 44. Administraciones competentes para formular y aprobar los instrumentos de planeamiento.

Wy torre:

. Los ayuntamientos son competentes para la formulacién y tramitacién de los planes de dambito municipal, y la aprobacién de
Zquellos que filen o modifiquen la ordenacion pormenorizada, sin perjuicio de las competencias mancomunadas y de las que se

Sitribuyen a la Generalitat en los apartados anteriores.

h

%I 6rgano competente para la aprobacion, tanto inicial como definitiva, es por tanto el Ayuntamiento de Torrent.

Validal

1.5 CONDICIONES DE PLANEAMIENTO.
El Planeamiento vigente sobre las parcelas referidas es:
- Plan general Ordenacion Urbana aprobado el 26 de enero de 1990, SUBZONA 9-A

- Ley 5/2014,de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana. DOCV Num. 7329, de fecha 31 Julio 2014.

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Se redacta el presente estudio detalle para la ejecucion de una calle particular en la subzona 9-A con una anchura de 12 metros e
instalaciones y servicios urbanos a cargo del propietario asi como una glorieta de 25 metros de didmetro para maniobra e los
vehiculos de emergencia, para la posterior segregacion de naves en parcela mancomunada teniendo estas las siguientes
condiciones:

1. La suma de aprovechamiento de las naves no sera superior al aprovechamiento maximo de la parcela original
El 20 por ciento del suelo como minimo sera mancomunado a efectos de ejecucién, uso y mantenimiento, impidiéndose
cualquier tipo de ocupacion que dificulte la circulacion para accesos y emergencias.

3. Las dotaciones de infraestructuras si no pudieran independizarse seran mancomunadas con un solo punto de enganche en
las redes publicas.

El presente estudio detalle fijara las caracteristicas de los elementos mancomunales (cerramientos de vial publico y de lindes
aparcamiento, arbolado, pavimento, infraestructuras), nimero y situacion de parcelas, cuota de participacion en el mantenimiento que
determinara la distribucion entre los propietarios de las cargas derivadas de la ejecucién de la urbanizacién correspondiente.

2.2, JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El objeto del presente Estudio de Detalle es el de definir nuevas alineaciones de las parcelas sin que se modifiquen las
determinaciones marcadas en el PGOU de Torrent.

En lo relativo a los Estudios de Detalle, se estara a lo dispuesto en los Articulos 3.2.13 de las Normas de Ordenacion Estructural
del Plan General que exponen:

ESTUDIO DETALLE

ESTUDIO DETALLE DELIMITADO POR LAS CALLES MAS DEL JUTGE, HORT DE SORIANO Y DRAPERS
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Podran redactarse Estudios de Detalle para la debida aplicacién del Plan General, de los Planes Especiales de Reforma Interior en
suelo urbano, o de los planes parciales en suelo urbanizable.
Perseguiran algunos de los siguientes objetivos:

Cumplimiento del Articulo 41 de la LOTUP.

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 equivalentes completas.

3. Podran 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.

Validar en: https://www.torrent.es/PortalCiudadano/

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

El presente Estudio de Detalle contiene la documentacién adecuada a su fin ajustdndose en lo que a documentacion se refiere, en
ausencia de Reglamento que desarrolle la actual Ley, a lo establecido en el Decreto 67/2006 ROGTU hoy derogado.

Considerando que la propuesta afecta exclusivamente a suelo urbano consolidado y urbanizado, y se mantiene la tipologia
edificatoria total de la manzana, no parece pues que pueda desplegar efectos sobre el medio ambiente.

Del Estudio de Detalle que proponemos no se derivaran efectos significativos sobre el medio ambiente.

Ademas, teniendo en cuenta el objeto y alcance del estudio propuesto, es de prever que éste tenga incidencia en el paisaje
susceptible de configuracién conforme al planeamiento vigente, si bien, atendiendo a la documentacién justificativa elaborada, ésta
no seria significativa, en tanto que la propuesta no modificara el caracter y la percepcion del citado paisaje. Por todo ello
consideramos, por tanto suficiente la documentacién aportada para el analisis de su integracion en el paisaje urbano.

El presente Estudio de Detalle no incrementa el aprovechamiento previsto por el Planeamiento vigente ni modifica los parametros que
en este Plan se identifican con la condicion de “Tipolégicos Basicos de la Edificacién”’, en la Zona de Ordenanza “Subzona 9-A”.

Se define de forma gréafica la ocupacién en planta de los volimenes edificados, sin que comporte un aumento de la edificabilidad ni
del volumen.

Se forma un nuevo vial de particular por la calle de acceso, segun se especifica en los planos de ordenacion. Tampoco contiene
determinaciones de figuras de planeamiento de rango superior. El presente Estudio de Detalle no introduce alteraciones en las
condiciones de los predios colindantes.

Se mantienen las distancias a retranqueos y a lindes, garantizando una adecuada incidencia estética y funcional en el entorno.

2.3. PLANTEAMIENTO GENERAL.

Como ambito de actuacién del presente Estudio de Detalle afecta a toda la manzana pero Unicamente se actua a nivel de
ordenacion en las siguientes parcelas:

. CL HORT DE SORIANO n° 9 dando frente a la Calle Hort de Soriano

. CR MAS DEL JUTGE 86(C) sin frente a vial publico.

La tipologia de edificacion que se pretende establecer sobre cada una de las parcelas es la marcada por el PGOU, para ello se
deben de modificar sus alineaciones para cumplir los parametros de edificacion previstos en las normas urbanisticas.

ESTUDIO DETALLE DELIMITADO POR LAS CALLES MAS DEL JUTGE, HORT DE SORIANO Y DRAPERS
POLIGONO INDUSTRIAL MAS DEL JUTGE, C.P. 46900 TORRENT, VALENCIA 7
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Tal y como se recoge en los Planos de Ordenacion, la solucion adoptada incluiria la subdivisién de las parcelas objeto del presente
Estudio de Detalle en una parcela, asi como la creacién de un nuevo vial de acceso para dicha parcela que cumplira con lo referido
en el Anexo IV “Estandares urbanisticos y normalizacién de determinaciones urbanisticas” de la LOTUP. Se describe a continuacion:

“Condiciones funcionales y dimensionales de la red viaria”: Apartado C
-Jodos los viales deberan permitir el paso de los vehiculos de emergencia, para lo cual dispondran de una anchura minima, libre de
Zualquier obstaculo de 5 metros.
?I vial proyectado cumple con el ancho minimo de calle particular que exige el PGOU de Torrent, siendo este de 12 metros
superior a los 10 metros exigibles por el PGOU de Torrent

24. DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA

orrent.es/P

§:'l contenido de las alternativas que se manejan son las distintas opciones de ordenacion de las alineaciones y volimenes de las
Zedificaciones que se estudian en las parcelas dentro de los pardmetros permitidos por las ordenanzas del PGOU, para, en funcién de
&us ventajas e inconvenientes, escoger aquella ordenacion que resulte mejor para el interés publico desde los puntos de vista
“ambiental y territorial. Para ello vamos a ver cudles son los parametros urbanisticos de las parcelas, para analizar posteriormente las

Qlternativas a desarrollar. Son los siguientes:

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: ZONA 9 POLIGONO INDUSTRIAL MAS

CODIGO: Z-9A
DEL JUTGE

MUNICIPIO: TORRENT

PLAN: PGOU DE TORRENT

SISTEMA DE ORDENACION
EDIFICACION AISLADA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA
BLOQUE EXENTO

USO GLOBAL
INDUSTRIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

INDUSTRIAS PEQUEﬁAS EL RESTO

INDUSTRIAS MEDIANAS

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR CAT. 3*

TERCIARIO COMERCIAL CAT. 2*

INDUSTRIAS GRANDES TERCIARIO OFICINAS CAT. 2*Y 3°

ALMACENES EN EDIFICIO EXCLUSIVO

INDUSTRIA CAT. 4*

URBANISTICOS
POSICION de la edificacidn

PARAMETROS

PARCELA

Cat. v oo m*

Cat, 2? 3.000 m*

Parcela minima Alineaciones Grafiadas en planos de ordenacién.

Cat. 3° 7.000 M~

Usos compatibles 500 m?

Cat. #* 1zm Cat. 1* 5m

Cat. 22 25 m Cat. 2? 5m

Frente minimo de parcela Retiro a vial

Cat. 3° 35m Cat. 3* Fm

Usos compatibles 12m Usos compatibles sm

Cat. 1* im
Cat. 2* 3m
Retiro a lindes
Cat. 3* 3m
Usos compatibles 3m

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

Uso industrial: No se especifica

Superficie ocupable en planta B0 % Nimero maximo de plantas

Uso no industrial: 2

Edificabilidad 8 m3tjm? Altura max. total 12m

Semisctancs Se permiten justificadamente.

Sotanos Se permiten justificadamente.

Se permiten patios abiertos o cerrados.

Patios interiores = o
Dimension 24 m

ESTUDIO DETALLE DELIMITADO POR LAS CALLES MAS DEL JUTGE, HORT DE SORIANO Y DRAPERS
POLIGONO INDUSTRIAL MAS DEL JUTGE, C.P. 46900 TORRENT, VALENCIA 8
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OTRAS CONDICIONES

Terciario comercial Cat. 2°: Los locales con superficie Gtil mayor de 400 m* dispondran de una plaza de aparcamiento por cada 50 m? o fraccidn de superficie
util que exceda de esos 400 m?.

Aparcamientos y accesos: Cada parcela resolvera el alojamiento de vehiculos generado por la actividad interior y siempre se reservara, para tal fin una
superficie minima del 5 por ciento de la parcela. Se permitird su cubricidn con marquesinas siempre que la altura de estas sea inferior a 2,70 m.
La disposicidn y dimensiones de los accesos no entorpeceran el trafico exterior. Se garantizara la maniobrabilidad de bomberos en el interior de la parcela.

Tipologia de la edificacidn: Industrial aislada entre medianeras definida en el capitulo 11 de las Normas de |a Edificacion.

Dimensicnes de parcela: Ver también articule 5.1.10 de las normas urbanisticas del PGOU

Retiros o retranqueos: Para esta subzona y para las industrias de Cat. +° y 3%, si existe acuerdo entre los propietarios colindantes podran adosarse las
edificaciones siempre que se mantengan las distancias a terceros y no se sobrepasen los aprovechamientes de cada parcela individualmente. La solidtud de
licencia incluird el consentimiento explicito suscrito por las partes. Este documento, una vez concedida la licencia, sera vinculante sin limite de tiempo.

Calles particulares: se permite la apertura de calle de servicio, de propiedad particular, entre une o varios propietarios siempre y cuando tengan una anchura
minima de 10 m e instalen todos los servicios urbanos a cargo de los interesados.

Segregacion de naves en parcela mancomunada: Se permite la segregacion de naves en parcela mancomunada con las siguientes condiciones:

a) La suma de aprovechamiento de las naves no sera superior al aprovechamiente maximo de la parcela original.

b) El 20 por ciento del suelo como minimo sera mancomunado a efectos de ejecucién, use y mantenimiento, impidiéndose cualquier tipo de ocupacién que
dificulte la circulacidn para accesos y emergencias.

¢) Las dotaciones de infraestructuras si no pudieran independizarse, serdn mancomunadas con un solo punto de enganche en las redes publicas.

d) Toda licencia de parcelacién, construccién o actividad serd precedida por un estudio de detalle que fije las caracteristicas de los elementos mancomunales
(cerramientos de vial publico y de lindes, aparcamiento, arbolado, pavimento, infraestructuras), numero y situacién de parcelas, cuota de participacién en
el mantenimiento que determinara la distribucidn entre los propietarios de las cargas derivadas de la ejecucidn de la urbaniz acidn correspondiente.

e) La ejecucién de los elementos mancomunados serd previa o simultanea a la obtencion de la licencia, condicionandose la concesidn de la licencia de
actividad a la finalizacion de las obras de acondicionamiento de la parcela.

Altura total: Cuando las necesidades del procese de produccicn lo justifiquen debidamente podra rebasarse la altura maxima permitida pere ne asi en los
procesos de produccion que se desarrollen per plantas. En general podran auterizarse sobre la altura maxima aquellas instalaciones descubiertas
indispensables para el funcionamiento de la actividad.

La altura de las chimeneas serd como minimo H = h + 3 m siendo h la altura del edificie vecino mas alto.

Validar en: https://www.torrent.es/PortalCiudadano/

Sdtanos y semisdtanos: los semisdtancs podrdn dedicarse a locales de trabajo cuando los huecos de ventilacién tengan una superficie mayor a 1/8 de la
superficie Gtil del local. Los sétanos no se permite su utilizacion como locales de trabajo o vivienda.

Patios interiores: Su dimension minima sera tal, que en la planta del mismo se pueda inscribir un circulo cuye diametro sea igual a la mas alta de las
edificaciones que lo limitan, si tienen huecos destinados a habitaciones de vivienda, o locales de trabajo.

En caso de que no existan hueces o estos pertenezcan a zonas de paso o almacenes, se podra reducir el didmetre del circulo indicado anteriormente a la
mitad.

Condiciones de las construcciones y elementos auxiliares: ver normas urbanisticas, punto 6, articulo 9.9.3

Condiciones estéticas y proteccidn ambiental: ver normas urbanisticas, punto 7, articulo 9.9.3

Se propone la alternativa de modificar las alineaciones actuales, para poder crear un acceso comun a la parcela, modificando por

tanto su superficie total.

El vial respeta la ordenacion prevista en el Plan General con una anchura de 12 metros. En el fondo de saco se puede inscribir una

circunferencia de 25 metros de didmetro y la pendiente prevista es menor al 6% en todo su desarrollo.
Las superficies conseguidas con esta Alternativa son:

e Parcela resultante 6.250,57 m2
e Vial privado 1.297,47 m2

2.5. CUADRO CARATERISCAS PARCELA PRIMITIVAS Y RESULTANTES

Condiciones de las parcelas

PARCELA INICIAL

ED C/ HORT DE SORIANO 9 Y CR MAS DEL JUTGE 86C | SUPERFICIE (m2) | OCUPACION (80 %)| EDIFICILIDADO (8 m3t/m2)

Suelo Industrial 7.548,04 m2 6.038,43 m2 60.384,32 m3

TOTAL 7.548,04 m2

ORDENACION PROPUESTA

ED C/ HORT DE SORIANO 9 Y CR MAS DEL JUTGE 86C | SUPERFICIE (m2) | OCUPACION (80 %)| EDIFICILIDADO (8 m3t/m2)

Suelo lindustrial 6.250,567 m2 5.000,45 m2 50.000,45 m3
Vial privado 1.297,47 m2
TOTAL 7.548,04 m2
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2.6. TRAMITE ADMINSITRATIVO
Con el fin de dar cumplimiento a lo regulado por el PGOU de Torrent, asi como a lo establecido en el articulo 41 de la Ley 5/2014, de
25 de julio, por la que se aprueba la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana, se redacta
el presente Estudio de Detalle.

-Asi mismo se acomparia Documento Inicial Estratégico (DIE) para el proceso de Evaluacion Ambiental i Territorial Estratégica.

]
Ton Ia totalidad del contenido recogido en la presente Memoria y en la Documentacion Grafica que la acompafia, se da por concluida
da redaccidn del presente Estudio de Detalle, elevandose al Excelentisimo Ayuntamiento de Torrent para su tramitacion y aprobacion.

2.7. CONCLUSION

ent.es/PortalGiu

&on la presente memoria y planos que la acompafan se dar por concluida la redaccion del presente Estudio de Detalle, de
gonformidad con lo dispuesto en cuanto al contenido y documentacion exigible respecto de la legislacion aplicable enumerada en
Zste documento.

3. AFECCIONES AERONAUTICAS DEL AEROPUERTO DE VALENCIA

Validar en: https

AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

Cualquier actuacién en zonas de proteccion y servidumbre de carreteras, ferrocarriles, proteccion de patrimonio, dominio publico
hidraulico, etc., requerird autorizacion previa del organismo competente por razon de la materia.

Asi mismo y de manera especifica cabe referenciar la afeccion en materia de aeropuertos, indicando lo siguiente:
El ambito de la modificacion se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas Legales correspondientes al

Aeropuerto de Valencia.

a) Normativa aplicable y criterios de referencia.

Servidumbres aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (BOE n°® 176, de 23 de julio) sobre Navegacion
Aérea, Decreto 584/72, de 24 de febrero (BOE n° 69, de 21 de marzo) de servidumbres aeronauticas en su actual redaccion.

Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Valencia (BOE
n°129, de 28 de mayo de 2008).

Propuesta de servidumbres aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto de Valencia aprobado por Orden
FOM/3417/2010 del Ministerio de Fomento de 29 de noviembre de 2010 (BOE n° 2 de 3 de enero de 2011), definidas en base al
Decreto de servidumbres aeronauticas y los criterios vigentes de la Organizacion de Aviacion Civil Internacional (O.A.C.1.)

b) Afecciones sobre el Territorio.

El ambito del proyecto de modificacion se encuentra principalmente afectado por la Superficie de Aproximacién Frustrada de la
maniobra ILS RWY 12, la Superficie de Aproximacion Frustrada de la maniobra VOR RWY 12Y y la Superficie de Aproximacién
Intermedia de la maniobra VOR RWY 30.

Conforme a lo que establece la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 modificado por el Real Decreto
1189/2011, se remitira al Ministerio de Fomento para su informe antes de la aprobacion inicial, los instrumentos de ordenacién que
afecten a la Zona de Servicio de los Aeropuertos de Interés General 0 a sus espacios circundantes sujetos a las Servidumbres
Aeronauticas o a establecer.

En los planos de servidumbres aeronauticas se representan la lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres

ESTUDIO DETALLE DELIMITADO POR LAS CALLES MAS DEL JUTGE, HORT DE SORIANO Y DRAPERS
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Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia que afectan al término municipal de Torrent, las cuales determinan las alturas (respecto al
nivel del mar) que no debe sobrepasar 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 objeto fijo
(postes, antenas, carteles, aerogeneradores incluidas sus palas, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea.

En las zonas y espacios afectados por el Real Decreto 856/2008 de Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia la
-gjecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores — incluidas las palas, etc.), medios necesarios
ara su construccion (incluidas las gruas de construccion y similares) o plantacion, requerira acuerdo favorable previo de la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72 en su actual redaccion. La presente
anodificacion incorpora como planos normativos los planos de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia.

4. ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

4.1 DESCRIPCION Y DEFINICION DEL ALCANCE DE LA ACTUACION.

//www.torrent.es/Porta

§I presente Estudio de Integracién Paisajistica se redacta conforme al Anexo Il de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de
“Ordenacion del Territorio, urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (LOTUP), como acompafiamiento al Estudio de Detalle
%le las parcelas sitas en C/ HORT DE SORIANO N° 9 y CR MAS DEL JUTGE 86(C) en el municipio de Torrent ( Valencia)

daren

¥ Estudio de Integracion Paisajistica tiene el objeto de predecir y valorar la magnitud y la importancia de los efectos que las nuevas
actuaciones pueden llegar a producir en el carécter del paisaje y en su percepcion, y si es el caso, determinar las estrategias para
evitar los impactos o mitigar los posibles efectos negativos.

Las parcelas objeto del Estudio de Detalle al que acompafia el presente documento, se encuentra incluida segun el PGOU de Torrent
dentro de un area con clasificacion de Suelo Urbano y zonificacién Z-92

Las parcelas con referencia catastral 5388224YJ1658N0001El y 5388221YJ1658N0001XI en la que anteriormente estaba ubicada
una edificacion industrial. Tras la demolicion de la misma ha quedado un solar de tamafio irregular y grandes dimensiones que no se
ajusta a la tipologia de parcela existente en la manzana, destinada en su totalidad a un uso industrial., como puede observarse en la
siguiente foto aérea.

ESTUDIO DETALLE DELIMITADO POR LAS CALLES MAS DEL JUTGE, HORT DE SORIANO Y DRAPERS
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El estudio detalle propone la creacién de un vial privado de 12 metros de anchura con una glorieta de 25 metros de dimatro desde la
C/ Hort de Soriano hasta el interior de la parcela donde se proyecta la construccion de tres naves. Con la creacion de este nuevo vial
se consigue crear una parcela para la construccion de tres naves con division horizontal acorde a la tipologia de parcela existente en

el ambito de zonificacidn Z-9 A al cual pertenece el ambito de actuacion del estudio detalle

PARCELA INICIAL

ED C/HORT DE SORIANO 9 Y CR MAS DEL JUTGE 86C

SUPERFICIE (m2)

OCUPACION (80 %)

EDIFICILIDADO (8 m3t/m2)

Suelo Industrial

7.548,04 m2

6.038,43 m2

60.384,32 m3

TOTAL

7.548,04 m2

ORDENACION PROPUESTA

ED C/HORT DE SORIANO 9 Y CR MAS DEL JUTGE 86C

SUPERFICIE (m2)

OCUPACION (80 %)

EDIFICILIDADQ (8 m3t/m2)

-Yalidar en: https://www.torrent.es/PortalCiudadano/

Suelo lindustrial 6.250,57 m2 5.000,45 m2 50.000,45 m3

Vial privado 1.297,47 m2

TOTAL 7.548,04 m2

ara la construccion de tres naves en division horizontal con las siguientes caracteristicas:
‘ SUPERFICIES CONSTRUIDAS SUPERFICIES PATIOS
NAVE 1 1,606,20 m? PATIO 1.594,01 m?
NAVE 2 1,440,38 m? JARDIN 335,45 m?
NAVE 3 1.274,43 m? TOTAL 1.929,46 m?
ALTILLO NAVE 1 178,58 m?
ALTILLO NAVE 2 59,94 m?
TOTAL 4,559,53 m?
SUPERFICIE PARCELA ‘ COEF. EDIFICILIDAD 8 m3t/m2 ‘
PLANEAMIENTO PROYECTOD

SUELO 6.250,57 m? TOTAL ‘ 50.000,45 m3 ‘ 47,531,711 m3 ‘
VIAL 1.297 47 m?
TOTAL 7.548,04 m2 ‘ SUP, APARCAMIENTO 10% PARCELA ‘

‘ OCUPACION PARCELA 80 % (62,07 %)

PLANEAMIENTO PROYECTO

TOTAL ‘ 5.000,45 m2 4.321,01 m?

TOTAL ‘ 625,05 m?

PLANEAMIENTO

FROVECTO

‘ 700,00 m? ‘

SUP. ZONA VERDE 5% PARCELA ‘

TOTAL ‘ 312,52 m?

PLANEAMIENTO

FROVEGTO

‘ 33545 m? ‘

ESTUDIO DETALLE DELIMITADO POR LAS CALLES MAS DEL JUTGE, HORT DE SORIANO Y DRAPERS
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‘ SUPERFICIES CONSTRUIDAS COEFICIENTE PARTICIPACION VIAL
NAVE 1 1.606,20 m? 3717 %
NAVE 2 1.440,38 m? 33,33 %
NAVE 3 1.274,43 m? 29,50 %

4.2. ANALISIS DE LAS DISTINTAS ALTERNATIVAS CONSIDERADAS

e han considerado tres alternativas.

es/P@;taICiudadano/

g_a alternativa 0, no actuar en la parcela donde antes estaban ubicadas las construcciones industriales y por tanto se
Inantendria una parcela de gran tamafo con respecto a la tipologia parcelaria de la zona, con la imposibilidad de poder
§)royectar naves mancomunadas en division horizontal.

2

g.a alternativa 1, actuar en la parcela creando un vial de 12 metros con una glorieta de 19 metros de diametro
Pposibilitando asi la construccion de tres naves mancomunadas en divisién horizontal.

o

Q - . . e T

d-a alternativa 2, actuar en la parcela creando un vial 12 metros con una glorieta de 25 metros de diametro posibilitando

T s . s PRy .
=asi la construccion de tres naves mancomunadas en division horizontal.
>

En las siguientes imagenes se muestran las alternativas 0, la alternativa 1 y la alternativa 2.

Alternativa 0

ESTUDIO DETALLE DELIMITADO POR LAS CALLES MAS DEL JUTGE, HORT DE SORIANO Y DRAPERS
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e |

i

IS

Identificador: 6¢cFD maAc bQvM GDny ESrx 812+ 6C8= (Valido indefinidamente)

PASCUAL VICENTE ANDRES MARCILLA Arquitecto Técnico N° Colegiado COAATV: 5474 pandres@caatvalencia.es

Alternativa 1

Alternativa 2

ESTUDIO DETALLE DELIMITADO POR LAS CALLES MAS DEL JUTGE, HORT DE SORIANO Y DRAPERS
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De las alternativas propuestas se escoge la alternativa 2 ya que se construye un vial privado de 12 metros y una
glorieta de 25 metros de diametro para permitir la maniobra de los vehiculos de emergencia y posibilitando asi la
construccion mancomunada de tres naves en division horizontal.

4.3. CARACTERIZACION DEL PAISAJE DEL AMBITO DE ESTUDIO

El ambito de estudio se define a partir de consideraciones paisajisticas, visuales vy territoriales, incluyendo unidades de
gJaisaje con independencia de cualquier limite administrativo.

el

©

1§ a delimitacion del ambito del presente Estudio de Integracién Paisajistica se basa en el concepto de cuenca visual.

Be entiende por cuenca visual aquella parte del territorio desde donde es visible la actuacién y que se percibe
@spacialmente como una unidad definida generalmente por la topografica (o por “obstaculos visuales artificiales:
‘®dificaciones, grandes infraestructuras, etc.) y la distancia. La cuenca visual puede contener una o varias unidades de
Ppaisaje.

S

FI| dambito de este estudio de Integracion paisajistica y su entorno mas inmediato se delimita como una Unidad de Paisaje.
ista unidad de paisaje esta delimitada al Norte por la calle Hort de Soriano; al Sur por la calle Mas del Jutge, al Este calle
‘Hort de Soriano y al Oeste por la calle Drapers

)

#sta unidad de paisaje es un paisaje urbano. Se caracteriza por la existencia de naves industriales.

=£n la unidad de paisaje no existen recursos paisajisticos.

Vamar epn http

Para determinar el valor paisajistico se ha tenido en cuenta razones ambientales, socio-culturales y visuales.
El valor paisajistico se calificara cualitativamente conforme a la escala, muy bajo, bajo, medio, alto y muy alto.

Dado que la unidad de paisaje esta fuertemente antopizada y no existen recursos paisajisticos en ella, se considera que
tiene un valor paisajistico bajo.

4.4. RELACION DE LA ACTUACION CON OTROS PLANES, ESTUDIOS Y PROYECTOS EN TRAMITE O EJECUCION
EN EL MISMO AMBITO DE ESTUDIO

En el ambito de actuacion es de aplicacion:
v' Ley 5/2014, de 25 de Julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana.
v' Plan General de Ordenacion Urbana de Torrent publicado en el BOP el 30 de octubre de 1991.

En cuanto a normativa de caracter paisajistico:
v No existe Estudio de Paisaje del PGOU de Torrent.
v

4.5. VALORACION DE LA INTEGRACION PAISAJISTICA

La valoracion de la integracién paisajistica tal y como se india en el apartado e) del anexo Il de la LOTUP se basa en el
concepto de fragilidad. Se define la fragilidad visual como la susceptibilidad de un paisaje al cambio cuando se desarrolla
un uso sobre él. Expresa el grado de deterioro que el paisaje experimentaria ante la incidencia de determinadas
actuaciones.

Una actuacion se considera integrada en el paisaje si no afecta negativamente al caracter del lugar y no impide la
posibilidad de percibir los recursos urbanisticos.

La actuacion que contempla el Estudio de Detalle al cual acompana el presente Estudio de Integracién Paisajistica no
constituye un impacto en la sensibilidad del paisaje urbano, sino que mejora sustancialmente la zona, ya que todo el
entorno esta urbanizado y edificado con las mismas caracteristicas que se pretende realizar en esta actuacion,
consistente en crear una parcela para realizar naves en division horizontal con una ocupacion maxima del suelo del 80%.

4.6. VALORACION DE LA INTEGRACION VISUAL

Para la realizacion de la valoracion de la Integracion Visual de la Actuacion se ha realizado un estudio de las visuales en
el ambito de la Unidad de Paisaje objeto del estudio. Para ello se aporta la documentacion grafica siguiente:

ESTUDIO DETALLE DELIMITADO POR LAS CALLES MAS DEL JUTGE, HORT DE SORIANO Y DRAPERS
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- Se adjuntan los planos de situacion.
- Se aportan volumetrias desde perspectivas aéreas
- Se incluyen fotos aéreas

En la documentacién grafica aportada, se observa que el impacto visual de la actuacidon es favorable, mejorando las
sensaciones visuales e integrando la zona con a las caracteristicas de la urbanizacién existente

4.7. MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

ado que la actuacion mejora el paisaje existente, no es necesario definir mediadas de integracion paisajistica.
4.8. PROGRAMA DE IMPLEMENTACION

ado que no son necesarias mediadas de integracion paisajistica tampoco es necesario realizar un programa de
mplementacion

5. ESTUDIO ECONOMICO

Validar en: https://-ww&torrent.es/Porta&Siudadano/

5.1. ASPECTOS GENERALES.

De acuerdo con lo sefialado en el articulo 22 del Real Decreto Legislativo //2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, respecto a la “Evaluacion y seguimiento de la
sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio
urbano”, en articulo indica que la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberan de incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica que la ordenacion y ejecucién de las
actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién urbanistica requerira la elaboracién de una memoria
que asegure la viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios
incluidos en su ambito de actuacion.

Con estos criterios generales se redacta este estudio econémico, que constituye una estimacion que puede verse
alterada como consecuencia de la tramitacion administrativa y de la evolucion de los precios de mercado. Las previsiones
en cuanto a plazos de redaccion de documentos pueden variar en funcidon del momento en que la Administracion facilite
los datos precisos, asi como tramiten los documentos que se le presenten.

En cuanto a la programacién de actuaciones para este Estudio de Detalle Unicamente seria necesario establecer una
fase para la redaccion de documentos de planeamiento y gestion y su tramitacion.

La valoracioén de las actuaciones comprende, en general, lo siguiente:

- Redaccion de la documentacion técnica necesaria.
- Escrituras, inscripciones registrales y gestion.

5.2. VALORACION.

Los gastos a tener en cuenta son la elaboracién de los instrumentos de planeamiento y gestién urbanistica y los gastos asociados,
tales como los gastos derivados de las publicaciones y natificaciones legalmente exigibles, los gastos derivados de las actuaciones
relacionadas con el Registro de la Propiedad o los tributos y tasas correspondientes a la gestidn urbanistica.

Por las razones anteriormente expuestas, todos los valores que se establecen tienen un caracter indicativo, pudiendo variar en
funcion de las numerosas circunstancias sefialadas.

Unicamente se efectia una estimacion de los gastos derivados en la elaboracién de los instrumentos de planeamiento y gestion y
gastos asociados a los que se ha hecho alusién anteriormente.

Documentos de planeamiento y gestion: 3.000,00 Euros IVA 21%: 630,00 Euros
Notaria y registro de la Propiedad: 2.000,00 Euros
Total: 5.630,00 Euros.

ESTUDIO DETALLE DELIMITADO POR LAS CALLES MAS DEL JUTGE, HORT DE SORIANO Y DRAPERS
POLIGONO INDUSTRIAL MAS DEL JUTGE, C.P. 46900 TORRENT, VALENCIA 16
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5.3. FINANCIACION.

La actuacién se llevara a cabo por los propietarios del suelo sin la cesidn del mismo al ayuntamiento. Estos asumiran los costes con
sus propios recursos o con la financiacion privada que puedan considerar oportuna.

5.4. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
e acuerdo con lo establecido en el articulo articulo 22 del Real Decreto Legislativo /2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba

texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana se trata de analizar el impacto de la actuacién en las Haciendas
Ublicas, concretamente en este caso en el Ayuntamiento.

g_ﬁdego/

egtPortalgju

a gestion, tramitacion y desarrollo urbanistico no generaran coste al Ayuntamiento de Torrent al ser todo el suelo de titularidad
rivada y de iniciativa privada.

g}

si mismo, la urbanizacién del viario previsto correra por cuenta de los propietarios de la finca afectada.

//ww;xgtorr

4.a existencia de todas las infraestructuras en los viarios colindantes asi como la continuidad con el suelo urbano hacen innecesaria la
ﬁc‘eforma de las mismas més all& de su mantenimiento habitual.

(0]

%os gastos anuales consistiran en el mantenimiento de los viarios asi como la recogida de basuras y la conservacién de las redes.
>

Asi mismo el porcentaje de mantenimiento de viales quedara repercutido sobre las naves a realizar en divisién horizontal con los
siguientes porcentajes:

SUPERFICIES CONSTRUIDAS COEFICIENTE PARTICIPACION VIAL
NAVE 1 1.606,20 m? 37,17 %
NAVE 2 1.440,38 m? 33,33 %
NAVE 3 1.274,43 m? 29,50 %

Valencia, 24 de junio de 2020

D. Pascual Vte. Andrés Marcilla
Arquitecto Técnico n? de colegiado COAATV: 5474
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CA
RRER HORT DE SORIANO

PARCELAS PRIMITIVAS

PARCELA INICIAL

ED C/ HORT DE SORIANO 9 Y CR MAS DEL JUTGE 86C | SUPERFICIE (m2) | OCUPACION (80 %)

EDIFICILIDADO (8 m3t/m2)

Suelo Industrial 7.548,04 m2 6.038,43 m2 60.384,32 m3
TOTAL 7.548,04 m2
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EL ACCESO A LA PARCELA A TRAVES DEL VIAL PRIVADO SE MANTENDRA S| VALLADO Y LIBRE DE OBSTACULOS PARA POSIBILITAR LA ENTRADA A LA MISMA DE LOS VEHICULOS DE EMERGENCIAS

SUPERFICIES CONSTRUIDAS

COEFICIENTE PARTICIPACION VIAL

NAVE 1 1.606,20 m?
NAVE 2 1.440,38 m?
NAVE 3 1.274,43 m?

3717 %

33,33 %

29,50 %

PARCELA INICIAL

ED C/ HORT DE SORIANO 9 Y CR MAS DEL JUTGE 86C

SUPERFICIE (m2)

OCUPACION (80 %)

EDIFICILIDADO (8 m3t/m2)

Suelo Industrial

7.548,04 m2

6.038,43 m2

60.384,32 m3

TOTAL

7.548,04 m2

ORDENACION PROPUESTA

ED C/ HORT DE SORIANO 9 Y CR MAS DEL JUTGE 86C

SUPERFICIE (m2)

OCUPACION (80 %)

EDIFICILIDADO (8 m3t/m2)

Suelo lindustrial 6.250,57 m2 5.000,45 m2 50.000,45 m3
Vial privado 1.297,47 m2
TOTAL 7.548,04 m2
VIAL DE CARACTER PRIVATIVO CON ACCESO PUBLICO PARA VEHICULO DE EMERGENCIA
SUPERFICIES CONSTRUIDAS
NAVE 1 1.606,20 m?
NAVE 2 1.440,38 m?
NAVE 3 1.274,43 m?
ALTILLO NAVE 1 178,58 m?
ALTILLO NAVE 2 59,94 m?
TOTAL 4.559,53 m?
SUPERFICIES PATIOS
PATIO 1.594,01 m?
JARDIN 335,45 m?
TOTAL 1.929,46 m?
SUPERFICIE PARCELA
SUELO 6.250,57 m?
VIAL 1.297,47 m?
TOTAL 7.548,04 m2
‘ OCUPACION PARCELA 80 % (62,07 %)
PLANEAMIENTO PROYECTO
TOTAL ‘ 5.000,45 m2 ‘ 4.321,01 m?
‘ COEF. EDIFICILIDAD 8 m3t/m2
PLANEAMIENTO PROYECTO
TOTAL ‘ 50.000,45 m3 ‘ 47.531,11 m3 ‘
SUP. APARCAMIENTO 10% PARCELA
PLANEAMIENTO PROYECTO
TOTAL ‘ 625,05 m? ‘ 700,00 m?
‘ SUP. ZONA VERDE 5% PARCELA
PLANEAMIENTO PROYECTO
TOTAL ‘ 312,52 m? ‘ 335,45 m?
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