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A. DOCUMENTACION SIN EFICACIA NORMATIVA
MEMORIA INFORMATIVA

1. ANTEC EDEN'IES.

1.1. ntroduccién

Ia mercantil Cimenta Desamollos hmobilarios SAU tiene la disponibiidad civil de los temrenos
localizadosenelntcleo utbano de Alzira comespondientesa la manzana conreferencia catastral
1874201YJ2317S0001WE, anteriormente denominada manzana M4P “Sarasqueta” por el Plan
ParcialSectorTulellque desamoll6 dicho suelo. Sobre dicha parcela se proyecta la redaccién de
un Estudio de Detalle conelobjeto de modificarla ordenacién de volimenesestablecida porun

anterior Estudio de detalle. Ia manzana se identifica se guidamente

1.2. Situacién

Ia situacién del ambito de actuacién es en el nicleo urtbano de Alzira, comporta una unica
manzana identificadascomo M4P“Sarasqueta” delambito delPlan ParcialTulelly delimitada por
las calles Joanot Martorell al Sureste,, Calle Creu Roja al Nordeste, Agricultor Octavio Daries
Martinez alSudoeste ycalle PintorGarcia RipollésalNoroeste.
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Hentificacion catastralde la manzana M4P “Sarasqueta”

Emplazamiento de lo manzana en eldmbito
delntcleo urbano de Akira




1.3. Pomotor.

Cimenta Desamollos hmobiliarios SAU

NOMBRE:

Plaza Juan delAguila Molina n°5 04006 AIMERIA

A04914099

Domicilio Social

C.IFE:

dsl'soo@AjLan/ouepepnid|e1od/sa _liZ[e eoIuo.108|9apas//:sdny JdN
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2. AMBIO DE ESTUDIO DE DEIALLE

Ia ley 5/2014 IOTUP, en su articulo 41 “Estudios de Detalle”, apartado 2, establece que “Se
formularin para lasareasdelimitadaso enlossupuestosdefinidosporlosplanesde rango superor,
debiendo comprender,como miimo, manzanaso unidadesurbanasequivalentescompletas”.

En el presente caso, el Estudio de Detalle afecta a una dnica manzana completa, de forma
megular, que tiene una superficie de 4.816,86 m2s delimitada porlascalles Joanot Martorell al
Sureste,, Calle Creu Roja alNordeste, AgricultorOctavio Daries Martinez alSudoeste y calle Pintor
Garcia RipolésalNoroeste

Parcela catastral 1874201YJ2317Sen la que se inscribe la manzana M4P “Sarasqueta”
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Esquina calle Creu Rojo a la zquierda con calle PintordJoan Garcia Rpollésa la derecha

| " ; P e I

Esquina calle Agricultor Octavio Dariesa la derecha con calle PintordJoan Garcia Ripollésa la izquie da
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3. PARAMEIRO S URBANISTIC O S SEG UN PIANEAMIENTO VIGENTE

Datos urbanistic os:
E cuadm siguiente muestra los pardmetros de aprovechamiento de la parcela objeto del
presente estudio:

SUPERFIC IES
MANZANA PARCEIA Comercial Residencial Total
Plane amiento
vigente M4 SARASQUETA 4.816,86 m2t 16.789,99 m2t 21.606,85 m?2t

H plano de ordenacion vigente del nicleo urbano para la zona de actuacién se representa
seguidamente:

Planeamiento vigente

Ia manzana ordenadas desde el PG establece
una ordenacién de volumenes en RMC
(Residencial en manzana compacta) que se
propone modificarmediante Estudio de Detalle.

Incomora una clara ordenaciéna base de 3 tones

y un edificio lammar;todosde 7 alturas+atico:

RPEM RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR ILLA
RMC RESIDEMCIAL ILLA COMPACTA

Nomativa de aplicaciéon en la manzana definida porel Estudio de Detalle:

SHC CION PRIMERA. Z0 NA RESDENCIAL MANZANA CERRADA. RMC.
Anticulo 2.2.1.Ambito.

La Zona de Viienda en Manzana estd constituida poreldrea expresamente grafiada con este tiulo en los

planosde Ordenacion Ubanistica delPlan Parcialde Tulellconforme a la grafia y abreviatura que se indican

en suleyenda.

Anticulo 2.2.2. Asignacién de usos. (1)
A) USO DO MINANTE: Re side nc ial

En edificio de uso excluswo, entendiendo como talaquelen elque todaslasplantasporencima de la baja

(plantasde piso) se destinan a este uso (pudiendo, también, ubicarse en planta baja). Sise ubica en edificio
de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situarin siempre porencima de las destinadas a usos no
reside nciale s.
B) USO S PERMIIIDO S.
Se permmite cualquierotro uso no incluido enelapanado C de este articulo, salvo que manifie stame nte sean
incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona,o con las mayores limitaciones que
puedan desprenderse de la normativa vigente de proteccién contra incendioso de ordenanzas municipale s
especificas. En cualquiercaso,deberin ajustarse a las siguie ntescondiciones:
a) Rem. Uso residencial comunitario.
Se admite en edificio de uso exclusiwo, entendiendo como tal aquelen el que todas las plantas por
encima de la baja (plantasde piso) se destinan a este uso (pudiendo, también, ubicarse en planta baja).
Sise ubica en edificio de uso mixto lasplantasde stinadasa e ste uso se stuarin sie mpre porencima de las

destinadasa usosno residenciales.
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b)Tto.1. Uso Ierciario Comercialcompatible con la vivienda.
Excepto para Tto.1d,s6lo podrin ubicarse en planta baja. Sise ubican en edificio de uso mixto,loslocales
comerciales deberin contar con accesos desde lo via publica y niclos de comunicacion vertical
independientesy diferenciadosde losdelresto de usos.
No obstante, en edificios construidos con anteroridad a lo aprobacion definitva delpresente Plany en
funcionde laspreexistenciascomerciales, se admitird lo ubicacionde localescomercialesde la categora
To.la (superficie de venta no superiora 200 m?2 en planta baja con comunicacion directa con usos
residenciales. Asimismo,yenlascitadascondiciones, se admitird lo categoric T 0.1b (supetficie de ve nta
mayorde 200 m?y no superiora 800 m? en planta porencima y pordebajo de la baja, sk mpre y cuando
esté n vinculadas a ésta, con mismo uso y titular, cuenten con accesosdesde la via piblica y niclos de
comunicacion verticalindependientesy diferenciadosde losdelresto de usos
c) Tko.2. Uso Terciario Comercialcompatible en zona reside ncial
Podrin ubicarse en planta bajo yenedificio especifico para este uso con laslimitacionesestablecidasen
elcapttulo 3. Sise ubican en edificio de uso mixto loslocalescomerciales deberin contarcon accesos
desde lo via publica y niicltosde comunicacion venticalindependientesy diferenciados de losdelresto
de usos.
d)Tho.1. Hotele s, hostales y pe nsiones.
S admite en edificio de uso excluswo, entendiendo como tal aquelen el que todas las plantas por
encima de ln bajo (plantasde piso) se destinan a este uso (pudiendo, también, ubicarse en planta baja).
Sise ubica en edificio de uso mixto lasplantasde stinadasa e ste uso se situarin siempre porencima de las
de stinadasa usosno residencialesy pordebajo de lasdestinadasa usosresidenciales.
e)If2. Iocales de oficina.
Se admiten, excepto T0f.0 en edificio de uso mixto o de uso excluswo de oficinas, entendiendo como tal
aquelenelque todaslasplantasporencima de ln bajo (plantasde piso) se destinan a localesde oficina
(pudiendo, también, ubicarse en plantassemisétano y baja, pero, en ningtin caso,en plantasde sétano).
Sise ubican en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situarin en planta se misétano y
superiores,y siempre pordebajo de lasdestinadasa usoshotelerosy/o residenciales, y porencima de las
destinadasalresto de usosno residenciales.
PTre. Actividade s recre ativas.
Se admitenlostiposTe .1y Tre.2enplanta bajay planta se misétano, salvo que se ubiquenpiezashabitables
residenciales en planta bajo. Deberin contar con accesos desde la via publica y niclos de
comunicacion verticalindependientesy diferenciadosde losdelresto de usos.
Asimismo se admiten lostiposTe .3,y Tre.4 en edificio de uso e xc lusiwo, entendiendo como talaquelenel
que todaslasplantasporencima de la bajo (plantasde piso) se destinan a este uso (pudiendo también
ubicarse en plantassemisétano y baja, pero, en ningtin caso, en plantasde sétano).
g) Ind.1. Ioc ale s industriales compatibles con la vivie nda.
S6lo podrin ubicarse en planta baja (salvo que en elln se ubiguen piezas habitables residenciales).
Debernin contarcon accesosdesde la via publica y nicleosde comunicacion verticalindependientesy
diferenciadosde losdelresto de usos. Su supefficie totalno excederd de 300 m2
h) Alm.1. Almacenes compatibles con la vivienda.
S6lo podrin ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberin contarcon accesos desde la via
publica y nicltosde comunicacion venticalindependientesy diferenciadosde losdelresto de usos. No se
autorzan piezas habitables residenciales en planta baja, de existir previame nte éstas deberin quedar
aisladase independientesde este uso.
i) D. Dotacionales.
Se admiten en planta bajo y plantasaltas, debiendo contarcon accesosdesde la via publica y niicleos
de comunicacion verticalindependientesy diferenciadosde losdelresto de usos.
Se admiten, asimismo, en edificio de uso e xc luswo.
J) Par1ly Par2. Aparcamientos de uso privado o publico.
Podrin situarse en cualqguiera de las ubic acione s sig uie nte s:
-Enplanta baja e inferioresa la bajo.
-Enplantasaltasde uso excluswo, sin posibilidad de compartirla planta con uso residencial
-Bajo espacioslibres privados; 0,en sucaso, previa concesion administrativa o mera autonzacion, baj
espacioslibrespublicos.
-Alaire libre sobre supertficie libre de parcela, con una ocupacion mdxima del50% de dic ha supe rfic ie
lbre.
Sise ubica en edificio de uso mixto lasplantasde stinadasa este uso se situarin siempre pordebajo de las
de stinadas alresto de usosno residencialesy a usosresidenciales. En planta baja y e ntresuelo, donde los
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usos Par1y Par2 se podrin compatibiizaren lao misma planta con otros usos que permitidos en planta

baja y entresuelo.

C) SE PRO HIBEN EXPRESAMENTE IO S SIG UEENTES USO S:
a) e rcianos:
-To.3. Kdificioscomerciale s imitadosa zonas de uso dominante terciaro.
-Tho.2. Campamentos.
-Tre .5.
b) Industriales y almacenes:
hd.2, hd.3, Alm.2 y Alm.3.
c) Dotacionale s:
- Edificios, locales, instalacionesy espaciosdotacionalesdestinadosa:cementerios (Dce), infrae struc turas
(Din), excepto los servicios centralesde telecomunicaciones (Din.5).
d) Aparc amie ntos:
-Aparcamientosexpresame nte vinculadosaltransporte de mercancias (Par3).

-Aparcamientosde uso publico o privado en las situacionesno permmiidas.

Anticulo 2.2.3. Condiciones de la parcela.

1. Iasparcelaspara seredificablesdeberin cumplirlas siguie nte s condiciones:
a) La supertficie minima de parcela edificable serd de 100 m2
b) dosycada uno de suslindes frontalestendrin, como minimo, 10 me tros de longitud.
c) La forma de la parcela serd talque pueda inscribirse en ella un rectingulo de 8 x 10 metros, cuyo lado
menorcoincida con la alineacion exteriory sus lindes laterales no formen un dngulo inferora 80 grados
sexagesimalesconla alineacion exterior.
2. Parimetrosde emplazamie nto.
Lo ocupacion de la parcela edificable se ajustard a las alineaciones definidasen los planosde ordenacidn.
ILa edificacion no podrd retranquearse de la alineacion exterior (salvo lo dispue sto pam los dticos).
No obstante, la linea de edificacion podrmi quedar retinda de las alineaciones interiores que se senalen.
Asimismo, las fachadas interiores, recayentes a patios de manzana, podrin retiarse respecto de las
alineacionesde fachada sefialadasporelPlan.
La profundidad edificable serd la sefialada enelplano de ordenacion comespondiente. Caso de no indic arse
ésta no se podrdi rebasarlos18 metros. No obstante, en este iltimo caso,lasporcionesdelhipotético patio de
manzana resultante en las que las luces rectas hubieren de resultar menores de 8 metros se considerarin
edificablesconelnimero de plantasasignado porelplan. Enelresto delpatio de manzana se podrnd ¢ onstruir

enplanta baja.

An. 2.2.4.- Condiciones de volumeny forma de los edificios. (1) (5)
1. Altura de comisa.-

La altura de comisa mdxima de la edificacion se establece en funcion delnimero de plantas grafiado en
elPlano de Ordenacién comespondiente, conameglo a la siguie nte fo6rmula:

He =6,4 + 3,35 Np

Sie ndo He la altura de comisa mdxima expresada en metrosy Np elniimero de plantas, incluida la de dtico,
a edificarsobre la baja (esdecirelsefialado enlosplanosmenosuno).

Se entiende como alftura de comisa (HC), la distancia verticaltomada desde la cota de referencia, hasta el
plano honzontalinferiordelforiado, o ele mento que lo sustituya, de la ultima planta deledificio, incluida la
planta dtico.

De la aplicacion de la formula se deduce elsiguiente cuadr:

nimero de plantas altura de comisa en metms

5 23,15

26,50
7 29,85
8 33,20
9 36,55
10 39,90
11 43,25




atiEe

1]
T
Identificador rzih bmG5 hGy0 pWqg 1a/Q TMjWw 0t0

JE AR

|
F

bisE

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

El nimero de plantas (incluida la baja) sobre msante que se sefiala en el pdmafo anterior es el
comespondiente a edificios de uso dominante residencial, en loscualesla altura ibre minima e ntre forjados
pam uso residencialserdi de 3 metros. Cuando eledificio sea de uso dominante no residencial se tomand
como altura de comisa mdxima la sefialada enelpdnufo anteriorpar elnimero de plantasgmfiado enel
Plano de Ordenacion, pero elnimero posible de plantas a construirse deducird delcumplimiento de las
especificascondiciones minimas de altura bre de planta exigible parma cada actwidad, sin que en ningin
caso pueda supemnarla altura mdxima de comisa establecida.
2. Blrancia de alfuras.
No se admitid la construccion de edificioscon menosplantasde lasgrfiedasen losPlanosde Ordenacion.
3. Chaflanes.
Ioschaflanessonlosestablecidosen lasalineacionesque figuranenlosplinosdelPlan Parcial
4. Tatamie nto de la iltima planta.
La ultima planta deberd retranquearse delplano verticalcuya traza coincida conlasalineacionesexteriores,
almenos3 metrospam formaruna planta dtico, segin queda grafiedo enlosplanosde ordenacion.
5. Porencima de la altura de comisa deledificio:
a) Se admitiin cubierntas inclinadas, con la limitacion establecida en las Ordenanzas Genemles de
Edificacion de las presentes Normas. La cumbrera no podrd situarse a mds de 3,50 m. sobre la altura de
comisa deledificio. Losfaldonesse realizarin en planosde pendiente tinica no inferioral30% nisuperioral
100%. Ningin cuerpo de edificacion podrd rebasarls faldonesde la cubierta, salvo la construccion de
antepechos, barandillasy rematesomamentalsque no podrin rebasaren mdsde 2 metrosla altura de
comisa, salvo con omamentos aislados singulares, que en ningin caso, podrmin rebasarlos 3,50 metros
sobre la altura de comisa deledificio. Hespacio bajo cubierta podrd utilizarse preferente mente pam la
ubicacion de instalacionesy accesosa cubiernta.
S6lo podrd de stinarse a usosresidencialescuando forme una unidad con la vivienda de la ultima planta y
suacceso se realice a travésde ella.
b) De realizarse dticosen la ultima planta, los faldones de la cubierta inclinada no podrin construirse en
la franja de retio de 3,00 metrosdesde la alineacion exterior, salvo un alero de 50 cm. de vuelo mdximo
sobre la fachada deldtico;en otro caso los faldonesrecayentesa ln alineacion exterordeberin llegar
hasta fac hada sin ningtin hueco ensuejcuciéndentro de la franja de 3metros, salvo loscomespondientes
a patiosinteriore s sivientesde doso mdsplantas.
c¢) Dentro de lo franja de retranqueo de tres metrosen dticos, se autorzarin antepechos, barandillas y
remates omamentales que no podrin rebasaren mdsde 2 metrosla altura delplano de piso deldtico,
salvo conomamentosaisladossingulares, que en ningiincaso, podrinrebasarios3,50 metrosdicho plano.
d) S permitiinlascajasde escaleras, casetasde ascensores, depésitosy otrasinstalacionesque deberin
situarse @ no menosde 3 metrosdelplano de fachada coincidente conla alineacion exterior.
6. Edificaciones bajo rasante.
S permite la construccion de dos plantas sétano con las determinaciones que se establecen en las
Ordenanzas Generales de la edificacion de estas Normas y asumiendo la responsabilidad el promotor
privado de posiblesafeccionesa edificaciones e xiste nte s.
7. Planta baja.
a) Ia cam inferiordelforjado de techo de la planta baja no podrd situarse, en ningtin caso, a menos de
3,00 metros sobre la cota de referencia de la acerma, nia mds de 6,40 metros. En edificiosen los que el
prnmerforado sobresalga de la alineacion oficialde fachada, este no podrd situarse a menosde 3,50 m.
de lo acem.
b) S admite la construccion de altilos, debiendo estarretranqueada 3m delplano de fachada y no tener
acceso directo desde elexterior.
c¢) Se admiten la construccion de entreplantas.
8. Construccionesen patio de manzana.
Enlbbspatiosde manzana, sise diesen, la altura mdxima delplano superiordelforjado de techo no podri
superaria delforjado de techo de la planta baja.
Porencima del forjado de techo de las plantas bajasen estos patios tan sélo se admitidn los siguie nte s
elementos:
a) Iosfaldonesde lascubiertas planas.
b)Iloselementosde separmacion entre termadoscon una altura mdxima de 2,00 me tros.
c)Lasbamndillas de proteccidn.
d) Una capa de tierma de hasta 40 cm. de espesorcuando se previese un tratamie nto ajardinado.
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e) Laschimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calfaccion y acondicionamiento de aire
con las alturas que en orden a su comecto funcionamiento determinen la reglamentacion especifica
vigente o ensudefecto lasnormasde buena prictica de la construccidn.
9. Cuemposy ele mentos salie ntes.
a) Sobre ln alineacion exteriorsolo se autorzarin los siguientescuermosy elementos salientes:
al) Enfachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslbrespiublicosde ancho inferiora 20 metros:
-Balconescon una longitud mdxima de vuelo del7.5% delancho de la calle y como mdximo de 1,20
m.
-Balconadas con una bbngitud mdxima de vuelo del7.5% delancho de lo calle y como mdximo de
1.20 m.
-Mirandorescon una longitud mdxima de vuelo del7.5% delancho de la calle y como mdximo de 1,20
m.
-Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubiernta inclnada lo
b ngitud mdxima de vuelo serd de 115 cm.
-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy demdselementoscomposiiwoscon una longitud
mdxima de vuelo de 15 cm.
a2) En fachadasrecayentesa calles, plazaso espacioslbrespiublicosde ancho superora 20 metros:
-Balconescon una longitud mdxima de vuelo del7.5% delancho de la calle y como mdximo de 1,50
m.
-Balconadas con una bbngitud mdxima de vuelo del7.5% delancho de lo calle y como mdximo de
1,50 m.
-Miradorescon una longitud mdxima de vuelo del7.5% delancho de la calle y como mdximo de 1,50
m.
-Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 90 cm. Sielalero procede de cubiernta inclnada lo
b ngitud mdxima de vuelo serd de 115 cm.
-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy demdselementoscompositiwoscon una longitud
mdxima de vuelo de 15 cm.
b) Sobre la alineacion de fachada (sefialada en losplanosde Ordenacion) recayente a patio interiorde
manzana sélo se autorzarin los siguientescuermposy elementos salientes:
bl) Encualquiercaso:
-Alerosde cubierta inclinada, con una bngitud mdxima de vuelo de 35cm.
-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy demdselementoscompositivos con una longitud
mdxima de vuelo de 15 cm.
b2) Enpatiosde manzana enlosque pueda inscribirse como minimo un circulo de 10 metrosde didme tro
entre alineacionesde fachada:
-Balconescon una bngitud mdxima de vuelo de 60 cm.
-Balconadascon una lbngitud mdxima de vuelo de 60 cm.
-’ rmzascon una bngitud mdxima de vuelo de 60 cm.
-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchosy demdselementoscompositiwoscon una longitud
mdxima de vuelo de 15 cm.
10. Cambiosde alturas.
Enlbbscambiosde regimen de alturas (salvo losque definenelpatio de manzana) sefialados porelPlan, la
edificacion cumplird las sig uie nte s condicio ne s:
a) Cuando ellinde lateralsea coincidente con la linea de cambio de altura o se halle en la franja de
edificacion de menoraltura, podri edificarse conlasalturasasignadasporelPlan hasta ellimite sefialado
enelPlano de Ordenacion Ubanistica, sie mpre con tratamie nto de fachada exterior.
b) Cuando ellinde lateralse halle en la franja de edificacion de mayoraltura y a menosde 5 metrosde la
linea de cambio de altura, no podrd edificarse, por encima de lo menor de las alturas, el volumen
comprendido entre ellinde y la linea de cambio de altura.
¢) Ia fachada transversaldeledificio de mayoraltura podri retirarse respecto de la linea de cambio de
alturas hasta un mdximo de 5 metrosa lo largo de la profundidad edificable, fuere cualfuere la diferencia
de alturas.
d) En cualquiercaso y sea cualsea la configuracion delparcelario, el paramento que materalice el
cambio de alturasdeberi tenertratamiento de fachada.
11. Patiosde luces.
La dimension y supetficie minima de lospatiosde luces, se ajustard a lo dispuesto en las Normas HD-91, 0 las
que los sustituyan y en todo caso una de las piezas de la vivienda, elestaro simiardeberi recaera via
publca.

10
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An. 2.2.5.- Dotacion de aparcamientos. (5)

1. Enedificiosde viviendas, serd de aplicacionla dotacion minima de plazasde aparcamiento de una plaza

porvwienda.

2.8 serd obligatoria lo reserva de plazasde aparcamiento en la primera planta sétano, siendo opcional
enplanta bajo o en segunda planta sétano. Sino fuese posible ln reserva obligatona de la totalidad de las
plazasde aparcamiento serd de aplicacion elcanon sustitutorio vigente en esos momentos, o sutraslado al
parking delbulevarTilell, debiendo aportardocumentacionlegalque gamntice dic ha resemra.

3. Ioslcalesde aparcamiento, stuadosen cota diferente a la de lo calle, dispondrin de un de sc ansillo
previo de acceso a via publica, de 5 metrosde pmfundidad (contados de la alineacion exterior) para el
controldelve hiculo.

La maniobra de ciermre de laspuertasde losaccesosa loslocalesde aparcamiento, no rebasani, en ningin

caso, la alineacion exterior.

11
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. JUSTIICACION DEIA DEIIMITACION DELARFA OBJEIO DE ESTUDIO DE DEIAIIE

Ia ley 5/2014 IOTUP, en su articulo 41 “Estudios de Detalle”, apartado 2, determina que “Se
formularin para lasareasdelimitadaso enlossupuestosdefinidosporlosplanesde rango superor,
debiendo comprender,como minimo, manzanaso unidadesurbanasequivalentescompletas”.

Se cumple la condicién de comprender como mimimo manzanas o unidades equivalentes
completasaldefnirel Ambito del presente Fstudio de Detalle en coincidencia con la totalidad
de la manzana delimitada porlosvialesJoanot Martorellal Sureste,, Calle Creu Roja alNordeste,
AgricultorOctavio Daries Martinez alSudoeste y calle PintorGarcia RipolésalNormeste.

Respecto de la necesidad de formulacién para dreas o supuestos definidos porlos planes de
rango superor se indica lo dispuesto en el Art. 1.10. Estudios de Detalle. (10) de las nomas
UbanisticasdelPlan Generalde Otrdenacién Ubana de Alzira:

1. Ios Estudios de Detalle taly como se definen en elAn. 38 de la LUV y con las finalidade s
previstas en su arnt. 79, solo se admiten en el suelo urbano y en el ordenado
pomenornzadamente porelpresente Planen laszonasde ordenacion urbanistica Reside ncial
Plurifamilaren Manzana (RPM), Re side ncial Plurifamiliaren Bloque (RPB) y en Ihdustrial (lhd) y
Rreiano (.

2. Hplaneamiento parcial que desamolle los Sectores no ordenados pormenornzadame nte
podrnd preverla posbiidad de formulacion de Estudios de Detalle en los té rminosy para los

dmbitos que determmine.

2. OBJEIO DELESTUDIO DE DEIAIIE

Ia ley 5/2014 IOTUP, en su articulo 41 “Estudios de Detalle”, apartado 1, determina que “Ios
Estudios definen o remodelan volimenes y alneaciones, sn que puedan modificar otras
determinaciones propiasdelplan que desamollan”.

Hobjetivo que se persigue es modificarla ordenacion de volimenes en la manzana segun el
siguiente esquema de planta:

w

Epresente estudio pretende definiruna volumetria que obedezca a los pardmetros urbanisticos

asignadosy pemita eldesamollo de una tipologia de viviendasinnovadorasque se adapten a un
nuevo modo de vivir,contemmazasy zonascomunesque se sumen a la caldad de lasviviendas.

12
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Iaslineasmaestrasde la definicién deledificio a consolidartraselestudio de detalle se centran

en los siguientes objetivos:

L]

Generaruna ordenacién de la edificacién que pemmita que losespaciosinteriores se

abran alsur

Diseniaresosespaciosinteriores sin que denla sensacion de espacioscemadosporlas

viviendascolindantes

Disponer las unidades de edificacién con el maximo de tipologias de viviendas

pasantespara mejorarelconfort té mico de lasmismas.

Plantear como premisa en dichas tipologias que todas ellas deben disponer de

terrazasorentadasalsur.

Distrbuirla edificacién terciara sin ocuparla totalidad de la planta baja deledificio

para que dicha planta pueda disponerde loselementoscomunesconmayorcalidad

y sin interferira losusosresidenciales que quedaran una planta sobre ellos

Dentro de estoselementoscomunesla ordenacién propuesta pemite disponerde:

1. Zona para piscinasy soldrium

2. Fspaciosajardinados

3. Hdificabiidad para generar Bblioteca/sala de estudios/coworquing /ludoteca
comunitara

4. Pequetio Huerto utbano

Espaciosapergoladoscon posibiidad de juegos infantiles

6. Gimnasio ¢ omunitaro

ot

Esta ordenacion pemitid desamollar unas viviendas que enrquecerin a las familas que las

habiten, puesdispondrinde unvalorde calidad diferencialaldisponerde espaciosque pemitan

desamollar actividades complementaras a las privadas fomentando la convivencia y la

posbiidad de compartir de manera ordenada los espacios de descanso con los espacios de

relacion-trabajo y deporte.

13
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3. DESCRIPCION DELESTUDIO DE DETAILE

3.1. Situacién planeamiento vigente
Ia ordenacién de la manzana objeto de estudio de detalle proviene delPlan Parcial Sec tor PPR-
10-Tulellde aprobacion porelayuntamiento 13/10/2004 y publicado en el BOP e126/10/2004.

\9
K

Ia ordenacién para la manzana
objeto de estudio proponia dos
edificaciones: una en forma de
“C” de 5 alturas méas dtico y otra
longitudinalde 7+4tico.

7 | Estas dos construcciones se
disponen de modo que Ia
manzana no quede totalmente
cemada sino que deja un tramo
abierto que comunica con la
¢/Creu Roja

14
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Posteriormente en elano 2007 se aprobé elEstudio de Detalle de la Manzana M-4 Sarasqueta del
SectorTulell, que se promovié porla mercantil Pomociones Nuevo Siglo 2000 S, de aprobacion
orelayuntamiento 10/05/2007 y publicado en el BOP e125/05/2007:

V"

Ordenacion segiin estudio de detalle redactado por Promociones Nuevo Sigl 2000 SL

Esta ordenacién difiere notablemente delresto de manzanasordenadasen elambito delsector
“Tulell’. En la actualidad la parcela se encuentra con una obra parada en fase iicial de
estructura, tan solo se construyeron los sétanos. Ia licencia de obras concedida en 29/05/2007
ahora estd caducada (expediente 4.1.2.0 1967/2007)

3.2. Situacién planeamiento proyectado

Ia actuacién a operarmediante Estudio de Detalle, se centra en alterarla dltima ordenacién de
volimenespara conseguiruna disposicién similara la originalmente proyectada porelPlan Parcial
pemw con mejoras a la misma en cuanto a la conformacién de las alineaciones, disposiciéon y
orentacién de losvolimenes.

Iaordenaciénytipologia de lasviviendaspropuesta pretende adaptarse mejora lasnecesidades
actualesde la poblacion. Esobjetivo indispensable que este nuevo estudio de detalle respete y
obedezca los pardmetros de aprovechamiento de la manzana establecidos en su
comespondiente ficha urbanistica:

SUPERFIC IES
Comercial Residencial Total
4.816,86 m2t 16.789,99 m?2t 21.606,85 m2t

15
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Desglose de supefficies:

SUPERFIC IE EN PIANTA
SUPERFIC IE TO TAL PARC EIA 4.816,86 m?
SUPERFIC IE HUEIIA PIANTA BAJA 3.311,73 m?
SUPERFIC IE HUEIIA PIANTA PRIMERA 3.048,22 m?
SUPERFIC IE HUEIIA PIANTA SEG UNDA 3.048,22 m?
SUPERFIC IE HUEIIA PIANTA TERC ERA 3.048,22 m?
SUPERFIC IE HUEIIA PIANTA CUARIA 3.048,22 m?
SUPERFIC IE HUEITA PIANTA QUINTA 3.048,22 m?
SUPERFIC IE HUEIIA PIANTA SEXTA 3.048,22 m?
SUPERFIC IE HUEIIA PIANTA ATICO 1.939,72 m?

Ia superficie comercial se consolidard en planta baja y en entreplanta, hasta consumir la
supetficie maxima comercialque serd de 4.816,86 m2t. Esta solucién pemmite destinarla planta 1*
exclusivamente a uso residencial

Ia superficie residencialse desamollard desde planta primera hasta la planta dtico. La superficie
maxima edificable serda de 16.789,99 m2t.

16
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Ias alineaciones proyectadas no implican la consolidacion de la edificacion al 100% ya que el
proyecto a desamollarestablecerd espacioscuyo computo de la edificabilidad podrd serparcial
enbase aldesamollo de espaciosabiertosen lasplantaspiso.

En los espacios libres interiores de la parcela podrdn serobjeto de la edificacién de pequefios

volimenescon destino a dotacionesalservicio deledificio principaly computarin a efecto del
cumplimiento deltecho maximo consolidable.

17
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4. JUSTIFICACION DEIA SOIUCION ADOPIADA.

4.1. Estudio de altemativas.

Altemativa 0. Ia altemativa 0 seria mantener la situacién vigente. Esta altemativa se formuls
mediante estudio de detalle anteriormente aprbado y en la actualidad no responde
suficientemente a lastipologias edificatorias mds demandadasporla poblacién. Se estima que
dicha ordenaciéndebe seradecuada a lasnuevasdemandasya nuevosmodelosde residencias
massosteniblese integrados.

Altemativa 1.

Ia altemativa 1 se centra en recuperarla ordenacién originalmente proyectada, la cual por
orentacién y dimensiones de los anchos de los volimenes no encaja suficientemente con las
directrices del edificio que se proyecta sobre la base de una nueva vision del conjunto, mas
abierta ycon mayoruso de losespacioscomunes.

Altemativa 2

Esta esla altemativa que se considera que debe serla que motive el Estudio de Detalle sobre Ia
base de un estudiado proyecto que ha sido sometido alestudio de diversas nteracciones para
conseguirun producto de maximo conforty apertura de losusosque pretenden la evasién fre nte
alconfinamiento habitualen este tipo de espacios.

4.2, Justificacion respecto a la Iey 5/2014, de 25 de julio de la Generalitat.

Ia solucién adoptada, tiene por objeto remodelar utbanisticamente un pequefio ambito del
nicleo ubano, cumpliendo las determinaciones establecidas en el Articulo 41 “Estudios de
detalle” de la ley 5/2014 de 25 de julio de la Generalidad,de Ordenacién delTe nito rio, Ub anismo
y Paisaje de la Comunidad Valenciana que textualmente dice:

“1.- Ins estudios de detalle definen o remodelan volimenes y alineaciones, sin que pueda
modificarotrasdeterminacionespropiasdelplan que desarmolla.”

En elpresente estudio se cumple talcondicién ya que dnicamente se remodelan alineacionesy

volimenes.

“2.-Se formularin parma lasdreasdelimitadaso en lossupuestosdefinidosporlosplanesde mmngo
superior, debiendo comprender, como minimo, manzanas o unidades urbanas equwalentes

completas.”

Earticulo 1.10. “Estudios de Detalle”, de lasnomas UibanisticasdelPlan Generalde Ordenacién
Ubana de Alzira establece

1. Ios Estudios de Detalle taly como se definenen elAn. 38 de loa LUV y con las finalidade s
previstas en su ant. 79, solo se admiten en el suelo urbano y en el ordenado
pomenornzadamente porelpresente Planen laszonasde ordenacion urbanistica Re sidencial
Plurifamilaren Manzana (RPM), Re side ncial Plurifamiliaren Bloque (RPB) y en hdustrial (lhd) y
R reiano (.

2. Hplaneamiento parcial que desamolle los Sectores no ordenados pormenornzadame nte
podrni preverla posbiidad de formulacion de Estudios de Detalle en los té rminosy para los

dmbitos que determmine.

Porotra parte,la delimitacién que opera elpresente estudio comprende una manzana completa.
Se cumple conelambito minimo exigido.

18
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“3.-Podrnin crearlosnuevosvialeso suelosdotacionalsque precise la emodelacion tipolésgica
o morfologica del volumen ordenado, o ampliarlos, pero sin alflerar la funcionalidad de lbs

previstosenelplan que desarmollen.”
No se opera la creacién de nuevossuelosdotacionales.

“4.-Contendrinla documentacion informativa y nomativa propia que sea adecuada a susfines
e incluirin un andlisisde su integracionenelpaisaje urbano.”

Este Fstudio de Detalle presenta una documentacion que queda expuesta en la c omrespondiente
memorna informativa del mismo, donde se detallan en sus diferentes puntos, todos los aspectos
significativos en cuanto a objeto, situacion, promociéon, justificacién de su procedencia, y
parametrosurbanisticosdelplaneamiento ubanistico para la zona en cuestion.

Porotro lado y en la Memona Justificativa de este Estudio de Detalle, se especifican losaspectos
que justifican la delimitacion deldarea objeto de Estudio de Detalle, elobjeto, la justificacién de la
soluciénadoptada,la adecuaciona lasdeterminacionesdelplaneamiento que desamolla yotras
nomativasque le sonde aplicacion yla solucién propuesta.

Este Estudio de Detalle, ncormpora un Estudio de Integracién Paisajistica, dando cumplimiento a lo
establecido enelapartado 4 delarticulo 41 IOTUP.

4.3. Adecuacion a las previsiones del planeamiento.

Ia solucion propuesta poreste Fstudio de Detalle, se ajusta a lasdeterminacionesde las Nomas
Ubanisticas. Endesamollo de este Estudio de Detalle sonde aplicaciénlasnomativasestablecidas
en las Nommas Ubanisticas del Plan General de Ordenacion Ubana de Alzra con la nueva
volumetra descrita para la edificacion.
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5. ESTUDIO COMPARATIVO.

Seguidamente se muestran los cuadmws comparativos de las supertficies ordenadas con las del

planeamiento vigente:

Parimetios ordenacion vigente

SUPERFIC IES
MANZANA PARC EIA Comercial Residencial Total
Plane amiento
vig e nte M4 SARASQUETA 4.816,86 m2t 16.789,99 m2t 21.606,85 m2t
Parimetios ordenacion proyectada ED
SUPERFIC IES
MANZANA PARC EIA Comercial Residencial Total
Plane amiento
vig e nte M4 SARASQUETA 4.816,86 m2t 16.789,99 m2t 21.606,85 m2t

No hay modificacionesen elaprovechamiento urtbanistico de la parcela nien la distrbucién de

usos delmismo. Esta premisa implica que no se modifica elestAindardotacionalglobal (EDG) del

ambito.

Este estindar no es la Unica referencia para valorarla calidad de la ordenacién urbanistica,

considerdndose complementara de lasactuacionesproyectadasconsistentesen:

a) Una mayorcalidad de la ordenacién de espaciospublic osresultantes.

b) Una mejora sustancialde lascondiciones funcionalesdeledificio proyectado.

20
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6. ESTIRUC'TURA DEIA PROPIEDAD

De acuerdo conla consulta descriptiva y grafica de losdatoscatastralesde losbienesinmuebles

de naturaleza urbana delmunicipio de Alzira afectados, se adjunta la ficha conmespondiente:

PARCELA

Superficie grafica: 4817 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %

Tipo:

_4.337 300

i
E 3
2F 2
5 »

1

g
= 3
8 3
Ex 8
-
:i 3
53 &
ESD
=% I
| 3

-
PR
E®
£Egq s
g§E ¢
£EE 2
L .
+
EE §
a5 .
il

=
: 8
G |
B &
o ¥
il
z 8
= 0
-
g.ﬁ
g 3
i3
|
8 g
a R
E 3
Escala:
11000

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn:
CL JOANOT MARTORELL 25 Suelo
46600 ALZIRA [VALENCIA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccidn:
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7. PIANOS DEINFORMACION

1
2
3
4

Situacién y e mplazamiento

Ambito delEstudio de Detalle

Planeamiento vigente, ambito Estudio de Detalle
Planeamiento proyectado ambito Estudio de Detalle

5.1 Planta baja detalle
5.2 Plantas1a 6 + 4tico

6
7

Alzadosy plantas
Infografia
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B. DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA

1. NORMAS PROPIAS DELESTUDIO DE DEIALIE
No se redactan normas propiasdel Estudio de Detalle.

Serdin de aplcacionlasdeterminacionesnomativasdelvigente planeamiento de Alzira.

2. PLANO DE ORDENACION
0.1 Ordenacién 4mbito delEstudio de De talle

En Valencia,a 14 de octubre de 2021

Armquitectos

Amando FomesZaragoza

T o im

Sy

CarosIlorens Tejedor
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SIMBOLOGIA

]

Emplazamiento
Término municipal

Emplazamiento
Ambito Estudio de Detalle
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B. DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA

1. NORMAS PROPIAS DEL ESTUDIO DE DETALLE

No se redactan normas propias del Estudio de Detalle.

Serdn de aplicacién las determinaciones normativas del vigente planeamiento de Alzira.

2. PLANO DE ORDENACION

O.1 Ordenacién dmbito del Estudio de Detalle

En Valencia, a 14 de octubre de 2021
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DLE  EQUIPAMENT ESCOLAR

DLC  EQUIPAMENT GULTURAL

R ST HE e

DLD  EQUIPAMENT ESPORTIU

DLS  EQUIPAMENT SERVEIS PUBLICS

DLA  EQUIPAMENT APARCAMENTS

HE

DLI  INFRAESTRUGTURES
DLIH  hidrauliques
DLIS  sanejament
DLIA  abastiment aigua potable
DLIG  gasoducte
DLIE  onergia oléctrica
D infraestructures servicis urabans

AMBIT DESAFECCIO SUBSOL DOTAGIONAL

[

ALINEACIO EN SOL URBA

ALINEACIO EN SOL URBANITZABLE
AMB ORDENAGIO DETALLADA

NOMBRE D'ALTURES

BENS INMOBLES PROTEGITS
BENS ARQUELOGICS PROTEGITS
BENS MOBLES PROTEGITS

16 - 5700 - SVC

Armando FORNES ZARAGOZA - Caflog LLORENS TEJEDOR

Promotor/a:

Plaza Juan del Aguila Molina n°5 04006 ALMERIA

Cimenta Desarrollos Inmobiliarios SAU

TITULO DEL PROYECTO ESTUDIO DE DETALLE
AMBITO DE LA MANZANA M4P “SARASQUETA”

Emplazamiento:

C/ JOANOT MARTORELL 25 DE ALZIRA (VALENCIA

“*4/1000

Ref. Catastral:

1874201YJ2317S0001WE

Octubre 2.021

Mod. Marzo 2.022

Denominacion:

ORDENACION AMBITO ED 1




