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1. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.1. ANTECEDENTES

El Plan Parcial del Sector 1 AB (1A+1B) de Suelo Urbanizable Programado de Alfafar establece,
anexa a los Bloques A, B, C, D, E, F y G, una franja de suelo, de titularidad privada, sita entre sus
fachadas traseras (o laterales) y la via publica a la que dan frente, de 6 m. de anchura por todo el
frente de fachada del Bloque, que es un elemento comun del Bloque, que no tiene asignada
edificabilidad alguna y que serd destinada a 4rea de acceso y aparcamiento temporal de
vehiculos de transporte, a carga y descarga de mercancias, al alojamiento de centros de
transformacién de energia eléctrica de propiedad de abonado, a alojar contenedores de
residuos sélidos, y/o a funciones de servicio similares.

Excepcionalmente dichas dareas de servicio pueden ocuparse por edificaciones hasta un
maximo de un 75% de su superficie, pero para ello, ademas del consentimiento expreso de los
propietarios de todas las parcelas del Bloque al que el area de servicio estd adscrita, es
preceptiva la tramitaciéon y aprobacion de un Estudio de Detalle, en el que debe quedar
garantizado, por un lado, que todas las funciones para las que el drea de servicio fue creada se
resuelven de forma satisfactoria dentro de la(s) edificacion(es) proyectadal(s) sin afectar a la via
publica a la que da frente, y por otro lado, que la edificacién secundaria proyectada, que tendrg,
como maximo, alturas de cornisa, peto y coronacién 2 metros inferiores a las del Bloque
principal, se distinga volumétricamente del mismo, a fin de respetar los elementos generales
que lo definen. La edificabilidad consumida por dichas edificaciones secundarias procedera del
Bloque principal o de una transferencia de edificabilidad realizada al amparo de lo establecido
en el Art. 8 de esas mismas Ordenanzas ya que el area de servicio carece de edificabilidad
propia.

El presente Estudio de Detalle se redacta en virtud del articulo Ill.2 de las Ordenanzas del Plan
Parcial del Sector 1 AB (1A+1B) de Suelo Urbanizable Programado de Alfafar, para definir y
justificar la construccion de edificacién auxiliar en el drea de servicio correspondiente a la
manzana formada por las parcelas B1, B2, B3, B4, B5, B6 y B7.

1.2. NORMATIVA LEGAL APLICABLE

El Estudio de Detalle debe regirse por la siguiente normativa legal:

- Ley 5/2014 de la Presidencia de la Generalitat Valenciana de 25 de julio, de Ordenacién
del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana (LOTUP).

- Plan General de Ordenacién Urbana de Alfafar, aprobado definitivamente por la
Comision Territorial de Urbanismo de Valencia en sesién celebrada de dia 10 de
diciembre de 1.991, y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Valencia el 3 de
marzo de 1992.
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- Plan Parcial del Sector 1 AB (1A + 1B) de Suelo Urbanizable No Programado de Alfafar,
aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento en sesion celebrada el dia Z8 de
mayo de 2010, publicada en el B.O.P. el dia 28 de julio de 2010.

- Modificacion del Plan Parcial del Sector 1AB (1A + 1B), aprobada por el Pleno del
Ayuntamiento en sesion celebrada el 15 de julio de 2014, publicada por el B.O.P el dia
16 de septiembre de 2014.

El presente Estudio de Detalle se ajusta a las determinaciones recogidas en los articulos 41, 49
y B0 Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana
(LOTUP).

Articulo 41. Estudios de detalle

1. Los estudios de detalle definen o remodelan volumenes y alineaciones, sin que puedan
modlificar otras determinaciones propias del plan que desarrolla.

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

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

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

1.3. TRAMITACION Y DOCUMENTACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Estudio de Detalle, por estar sujeto a evaluacion ambiental y territorial estratégica simplificada,
se tramitara siguiendo el procedimiento establecido en los articulos 50 y 51 de la Ley 5/2014
de la Presidencia de la Generalitat Valenciana de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana (LOTUP).

1.4. OBJETO Y PROCEDENCIA DE LA ACTUACION

El objeto de este Estudio de Detalle es definir la ocupacién de la franja de servicios que se
proyecta realizar, el volumen edificado, la edificabilidad consumida en la franja, su procedencia y
la edificabilidad restante en cada parcela de la manzana Bloque B.

En consecuencia, la redaccion del Estudio de Detalle es procedente, en virtud del articulo 41 de
la LOTUP.
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1.5. SOLUCION ADOPTADA

La solucion adoptada consiste en mantener la edificacién de las parcelas B1, B2, B3, B4, B5, B6
y B7 y transferir parte de la edificabilidad de las parcelas B2 y B3 a sus correspondientes franjas
de servicios, manteniendo libre de edificacion la franja del resto de parcelas.

El uso al que se destinara esta construccion serd, de acuerdo con el Plan Parcial, para descarga
de mercancia delicada, alojamiento de centros de transformacién de energia eléctrica de
propiedad de abonado, a alojar contenedores de residuos soélidos, y/o a funciones de servicio
similares.

Esta edificacion se ejecutard con estructura independiente a la del bloque, tendrd dos metros
menos de altura, y su volumen se diferenciara del bloque comercial por la utilizacién de material
o color distinto.

1.6. ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICABILIDAD OBTENIDA'Y LA PREVISTA POR EL PLAN
PARCIAL

En la tabla siguiente se refleja la edificabilidad obtenida por esta distribucion de volimenes y su
comparacion con la prevista por el Plan Parcial:

PLAN PARCIAL (SOLO

SUPERFICIE BLOQUE)
BLOQUES
PARCELA  B1, B2, B3, AREAS TOTAL COEF. EDIF. TECHO
B4, Bb, B6 SERV. BO SUELO NETA MAXIMO
Y B7 (m2) (m?2s) (m2t/m?2s) (m?2t)
(m?s)
B1 918,40 91,7250 |1.010,1250| 1,12000 1.028,61
B2 918,40 91,7250 |[1.010,1250| 1,12000 1.028,61
B3 918,40 91,7250 [1.010,1250| 1,12000 1.028,61
B4 227343 2271704 |2500,6004| 1,12000 2546,24
Bb5 1.319,98 131,8966 |1.451,8766| 1,12000 1.478,38
B6 826,43 82,5525 908,9825b 1,12000 925,60
B7 1.249,03 124,9655 |1.373,9955| 1,12000 1.398,92
TOTAL 8.424,06 841,7600 9.265,8300 943495
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SUPERFICIE ESTUDIO DE DETALLE
BLOQUES ;
B1.B2.B3,B4 B5 B6Y| ~HEAS ggﬁwmo
, B7
PARCELA  BloQUES  AREAS gggfé
(es)  SERV.(m) S = COEF.  TECHO COEF.  TECHO
EDIE. NETA| MAXIMO | EDIE.NETA MAXIMO
(m2t/m?2S) (m>t) (m2t/m?2S) (m>t)
B1 91840 | 91,725 |1.010,125| 1,12000 | 1028610 | 000000 | 000 | 102861
B2 91840 | 91,725 |1010,125| 1,02013 | 936,885 | 1,00000 | 91,7250 | 102861
B3 91840 | 91,725 |1010125| 102013 | 936,885 | 1,00000 | 91,7250 | 102861
B4 227343 | 227,170 | 2500600 | 1,12000 | 2546240 | 000000 | 000 | 254624
B5 131998 | 131,897 | 1451877 | 1.12000 |1478380 | 000000 | 000 | 147838
B6 82643 | 82553 | 908983 | 1,12000 | 925,600 | 000000 | 000 925,60
B7 124903 | 124965 |1373.995 | 1.12000 | 1398920 | 000000 | 000 | 139892
TOTAL | 842406 | 84176 | 926582 925152 | 0217936 | 18345 | 943495

1.7. CONDICIONES URBANISTICAS CONTEMPLADAS

Las condiciones urbanisticas contempladas en el Estudio de Detalle son las contenidas en el
Plan Parcial del Sector 1 AB (1A + 1B) de Alfafar:

SECCION . Ordenanza Particular “V” de la Zona Comercial - Medianas Superficies. Regula los
“Volumenes Especificos denominados Bloques A B C D, E, Fy G

Articulo lll.1.- Condiciones de Uso.

El Uso Preferente que se asigna a esta zona es el Comercial en Mediana Superficie.

Tal Uso Preferente general serd perfectamente compatible, con el destino de uno cualquiera de
los Bloques previstos, o de una parte importante del mismo, a albergar un “Factory Outlet” o
Centro de Oportunidades,

consistente en un gran espacio unico construido, subdividido luego en pequerias tiendas
individuales que comparten servicios comunes, como accesos, pasillos, salidas, instalaciones,
almacén, etc.

Como Usos Compatibles se establecen los de Hosteleria-Restauracion, Ocio y Esparcimiento,
Clinicas o Consultorios Médicos o Veterinarios, el Cultural y los de Oficina, Almacén y Taller, éste
ultimo sodlo cuando esté estrictamente relacionado con el Uso Preferente. Son también
compatibles el Uso Deportivo (incluyendo Gimnasios) Gasolineras, Instalaciones de venta y
colocacion de elementos del automovil, asi como de actividades no industriales que requieran
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un “drive-in” (que los automoviles tengan acceso y salidj de y a las parcelas), siempre y cuando

todo ello no dificulte el trdfico rodado en las vias publicas. Si 10 dificUliasern, 105 accesos y
salidas se resolverdn desde la Parcela PV.

Como Usos Prohibidos en general, se establecen el Residencial el Escolar, el Industrial el
Pirotécnico, los Agricolas y Ganaderos, los de Discoteca, Salas de Juegos de azar y similares y
los de Talleres no vinculados al Uso Preferente.

Articulo lll.2.- Tipolog/a.

La tipologia de la(s) edificacionfes) a construir es la de “Blogque Adosado en Volumen Especifico’,
es decir, aquella en que cada edificacion, salvo que ocupe la totalidad del Blogue del que forma
parte, se adosa a los lindes medianeros de su parcela para formar agrupaciones de edificios con
las parcelas contiguas, hasta conformar, en conjunto, y como “Volumen Especifico’, el Blogue
del que forma parte.

Todos los Blogues o “Volumenes Especificos” de esta zona disponen, como anexo, de una franja
de suelo, de titularidad privada, sita entre sus fachadas traseras (o laterales) y la via publica a la
que dan frente, de 6 m. de anchura por todo el frente de fachada del Bloque, que es un
elemento comun del Bloque, que no tiene asignada edificabilidad alguna y que serd destinada a
drea de acceso y aparcamiento temporal de vehiculos de transporite, a carga y descarga de
mercancias, al alojamiento de centros de transformacion de energia eléctrica de propiedad de
abonado, a alojar contenedores de residuos solidos, y/0 a funciones de servicio similares.
Excepcionalmente dichas dreas de servicio podrdn ocuparse por edificaciones hasta un maximo
de un 75% de su superficie pero para ello, ademdss del consentimiento expreso de los
propietarios de todas las parcelas del Bloque al que el drea de servicio estd adscrita, serd
preceptiva la tramitacion y aprobacion de un Estudio de Detalle, en el que deberd quedar
garantizado, por un lado, que todas las funciones para las que el drea de servicio fue creada se
resuelven de forma satisfactoria dentro de lafs) edificacion(es) proyectadals) sin afectar a la via
publica a la que da frente, y por otro lado, que la edificacion secundaria proyectada, que tendrd,
como méaximo, alturas de cornisa, peto y coronacion 2 metros inferiores a las del Bloque
principal, se distinga volumétricamente del mismo, a fin de respetar los elementos generales
que lo definen. . La edificabilidad consumida por dichas edificaciones secundarias procedera del
Bloque principal o de una transferencia de edlificabilidad realizada al amparo de lo establecido
en el Art 8 de estas Ordenanzas ya que el drea de servicio carece de edificabilidad propia.

Articulo Ill.3- Condiciones de Parcela.

Todos los “Volumenes Especificos” requlados por esta Ordenanza Particular, denominados
como Bloques A, B, C, D, E Fy G, son susceptibles de division en parcelas independientes, tanto
en el momento de Jla

Reparcelacion como posteriormente y, a su vez dichas parcelas independientes podrdn
agruparse con otra u otras colindantes para formar otras mayores, siempre que cumplan con las
condiciones minimas aqui establecidas.

Se establece como Parcela Minima Edlificable entre Medianeras, a excepcion del Bloque A,
aquella en la que se pueda inscribir un rectangulo de 12x45 metros, cuya superficie minima
sea de 720 mZ2, que tenga dos fachadas, una frontal y otra posterior, con sendos frentes
minimos de 12 metros, cuyos limites medianeros formen con las alineaciones oficiales un
dangulo superior a 60° y siempre que cuenten con un acceso rodado desde una via de uso
publico, aunque sea a través de la zona de servicio descrita en el pdrrafo 22 del articulo anterior.
En los testeros de cada Bloque se podrdn configurar parcelas con tres fachadas, la frontal, la
trasera y una lateral, reduciéndose en tal caso ligeramente las condiciones minimas anteriores.
Asi el rectangulo inscribible serd de 10x45, la superficie de la parcela minima serd de 600 m2
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y los frentes de fachadas frontal y posterior tendrdn, domo minimo, 10 metros. Las mismas

dimensiones minimas regirdn para las parcelas incluidas em el Blogue A

Se entenderdn como fachadas a todos los efectos las alineaciones o limites de las parcelas con
Suelo Dotacional, sea éste de la clase que sea, y ya sea de dominio publico o de dominio
privado.

Articulo Ill4.- Ocupacion del Suelo.

La Ocupacion méaxima permitida para la edlificacion serd del 100% de la superficie de la parcela.
Se entenderd por edificacion cualquier construccion cubierta, esté o no cerrada. No se
consideraran como edlficaciones a estos efectos las pérgolas y elementos auxiliares.

No se establece ocupacion minima obligatoria para la edificacion, pero si ésta fuese inferior al
80% de la superficie de la parcela, se garantizard que los lindes y/o muros de separacion con
parcelas o edificios colindantes tengan un tratamiento constructivo de semejantes
caracteristicas a las que de la propia construccion de la parcela.

Articulo lIl5.- Separacion a lindes.

Las edlificaciones se afustardn normalmente a los lindes de la parcela.

Cuando no lo hiciesen, se garantizard que los lindes y/o muros de separacion con parcelas o
edlificios colindantes tengan un tratamiento constructivo de semejantes caracteristicas a las que
de /a propia construccion de la parcela.

Articulo ll.6.- Edificabilidad.

El Plan Parcial asigna, en principio, un indice de edificabilidad neta y una edificabilidad neta
maéaxima a cada “Volumen Especifico” o Bloque. Los indices de edificabilidad neta, entendiendo
que los metros cuadrados de techo (m2t) equivalen a los metros cuadrados construidos (m2),
son los siguientes:

- 1,60 nvt/n?s. para el Blogue A;

- 1,12 mPt/m?s. para los Bloques B, C, E, Fy G;

- 1,21 m’t/m?s. para el Blogue D.

Nunca computard, a estos efectos, la edificabilidad que se pueda destinar a la construccion de
aparcamientos, ya sean cubiertos o descubiertos.

El Proyecto de Reparcelacion aprobado asigno a todas las parcelas de resultado un indice de
edificabilidad neta igual al del indice del Bloque del que cada parcela forma parte, con una
unica excepcion (la parcela D1) que no supone aumento de la edificabilidad neta total del
Blogue.

En el caso de aprobarse un Estudio de Detalle con la finalidad de ocupar parte de la zona de
servicio asignada a uno de los Bloques, la edificabilidad que se asigne a dicha parte de la zona
de servicio procederd del Bloque principal o de una transferencia de edlificabilidad realizada al
amparo de lo establecido en el Art 8 de estas Ordenanzas.

Articulo Ill.7.- Alturas Edlificables.

El numero méaximo de plantas edificables permitidas es de tres, con una altura mdxima de
cornisa de 10 metros, y una altura de coronacion de 11,60 metros. Por encima de la altura de
comnisa, y solo en el caso de cubiertas planas (hasta el 5% de pendiente maxima) se permitird la
construccion de un peto macizo de un maximo de 1,20 metros de altura. Por encima de las
alturas maximas de peto y de coronacion solo podrdn construirse elementos técnicos de las
instalaciones, rotulos identificativos y barandillas o elementos de seguridad permeables al aire.
Las alturas edificables de todos los edificios se medirdn en sus fachadas principales,
entendiéndose por tales las recayentes a los dos grandes espacios de aparcamiento (Parcela
PV), independientemente de que tengan fachadas recayentes a otros viales publicos o privados.
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En las parcelas que no tengan frente a la parcela PV, las|alturas edlificables se medirdn respecto

colegio territorial de arquitectos de valencia __" A

del nivel de las aceras de los viales a los que den frente.
No se autoriza la construccion de dticos ni buhardiflas, pero si de sétanos y semisotanos.

En lo referente a la altura libre entre plantas se establece un minimo de tres metros, que podrd
reducirse a 250 m. en descuelgues puntuales de vigas o elementos de las instalaciones y en
dependencias auxiliares de servicio como

oficinas y despachos, cocinas, aseos, vestuarios, pasillos y similares.

Articulo ll.8.- Cuernpos Volados.

Se permiten cualquier tipo de cuerpos volados, marquesinas, pérgolas y similares, con un vuelo
maximo de 1,00 m. Todos los voladizos se separardn de las medianeras una distancia igual al
vuelo, con un minimo de 0,60 m.

La ocupacion mdxima de cuerpos volados serd del 70% del ancho de cada fachada. Podrd, no
obstante, ampliarse la anchura total de vuelo (superando por tanto el 70% de la anchura total de
fachada) siempre y cuando no se rebase la superficie total de vuelo permitida obtenida
mediante la aplicacion de las limitaciones anteriores. Esto significard necesariamente una
reduccion proporcional de la profundidad de vuelo.

La altura libre minima de los vuelos en planta baja serd de 3 metros cuando recaigan a espacios
libres, ya sean publicos o privados, distintos de las calles. Cuando recaigan a calles, la altura
libre minima, sobre la rasante de la acera en cualquier punto de fachada serd de 3,50 m.

Articulo IIl9.- Cubiertas.

Las cubiertas serdn preferentemente planas y con peto, con pendientes entre el 2% y el 5%,
admitiéndose cubiertas inclinadas con una pendiente maxima del 10%.

Ello no obstante, podrdn autorizarse cualquier otro tipo de cubiertas con las formas que se
desee (inclinadas con mayor pendiente, curvas, elipticas, esféricas, etc), siempre que el punto
mds alto de la cubierta no rebase la altura mdxima de coronacion, y siempre que se garantice
satisfactoriamente, a nivel estético y funcional, la solucion de los problemas de engarce y
continuidad del edlficio proyectado con los edificios colindantes. A estos efectos, se deberd
recabar la opinion, que serd vinculante, del/ Organo Gestor de los Elementos Comunes del
Parque Comercial.

En todo caso, las cubiertas tendrdn la resistencia y las caracteristicas necesarias para ser
capaces de soportar instalaciones de captacion de energia solar, ya sean térmicas o
fotovoltaicas.

Articulo Ill.70- Aparcamientos.

En virtud de las determinaciones del Plan Parcial, todos los “Volumenes Especificos” regulados
por esta Ordenanza Particular, o sea, los Bloques A, B, C, D, E, F y G, tienen ya cumplidas sus
respectivas reservas exigibles de aparcamiento en parcela privada (calculadas en funcion de los
usos e intensidades que tienen asignados) con las reservas constituidas en el propio Plan
Parcial.

Ello no obstante, dicha reserva cubre el destino a Uso Comercial de un maximo del 90% del
techo total edificable en cada Bloque o parcela (el restante 10% se destinard a otros Usos
terciarios). En consecuencia, si se pretendiese destinar a Uso Comercial una superficie de techo
superior al 90% de la asignada, deberd complementarse, dentro de la parcela la reserva
suplementaria de aparcamiento en parcela privada, a razon de una plaza adicional por cada 25
m? construidos de uso comercial por encima del 90% A estos efectos computard como
superficie destinada a uso comercial la destinada a lo que habitualmente se denomina ‘Sala de
Ventas’, y como superficie destinada a otros Usos Terciarios, la destinada a oficinas, aseos,
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servicios, almacenes, zonas de descanso, espacios destinados al personal, vestuarios, vestibulo

principal espacio entre linea de cajas y acceso/salida del edificio) y Sirmilares.

Articulo lll.11.- Espacios libres privados.

La superficie de suelo destinada a drea de servicio (tal y como se describe en el art .2
precedente) constituye un espacio libre privado ligado a las construcciones, y serd destinada al
acceso y aparcamiento temporal de vehiculos de transporte, a carga y descarga de mercancias,
al alojamiento de centros de transformacion de energia eléctrica de propiedad de abonado, a
alojar contenedores de residuos sdlidos y/o a funciones de servicio similares.

Cuando estos espacios libres privados o parte de ellos recaiga sobre una alineacion oficial,
dicha alineacion deberd vallarse coincidiendo exactamente con ella. El vallado podrd ser opaco
hasta una altura maxima de 1 metro y/o0 construido con material didfano hasta una altura total
médxima de 250 metros. No se permite la utilizacion de tipos de vallado ni materiales que
puedan resultar peligrosos para /as personas o para los animales.

Mislata, Mayo 2.015
Fdo. Javier Soler Arnedo

Arquitecto
Colegiado n%: 3.651
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