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I.1. MEMORIA INFORMATIVA. PD. 3

De acuerdo con el Manual de la contratacidn pa fe&’ﬁiéneamiento

Urbanistico del M.0.P.U. en su Pliego de Pressriggigfes Técnicas

para la contratacidn de estudios de detalle considera de los si-

guientes aspectos.

a) Condiciones que el Planeamiento superior fija para su desarrollo.
El articulo 2.15 del P.G.0.U de Valencia con aprobacion defini-
tiva el 30-diciembre-1.988 fija las siguientes limitaciones es-
pecificas para los estudios de detalle gque desarrollen el Plan
General en Suelo urbano, reajustando o estableciendo alineacio-
nes y redistribuyendo la edificabilidad asignada por el plan sin
aumentarla en ningln caso.

a.l. La adaptacidn y reajuste de alineaciones no podra comportar
la reduccidn des espacio viario disefiado por el P.G., ni impo-
ner retrangueos que no guarden una justificada articulacidn mor-
foldogica con el entorno.

a.2. No podran reducir ninguno de los espacios libres publicos pre-
vistos.

a.3. No podran introducir usos prohibidos por la Ordenanza parti-
cular de la zona.

a.4. No podran aumentar ni el volumen ni la edificabilidad previs-

ta por el Plan, sin perjucio de que puedan redistribuirlo den-

tro de su ambito.

a.5. No podran rebasar la altura madxima permitida por el Plan en
el ambito de estudio de detalle.

a.6. No podra suponer aumento global de la ocupacion en.g¥§nta
prevista por el Plan, aunque si gque podra permutar, ﬁnaé?por
otras, las superficies privadas de parcelas ochpad&s poxr: edi"VCq
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ficacidn, o reducir la ocupacidn en planta.



a.7. No podran contener determinaciones propias de un Plan de
rango superior como la calificacidn de nuevas reservas de sue-
lo para destinos publicos.

a.8. No podran alterar las condiciones de los predios colindan-
tes debiendo garantizar una adecuada incidencia estética y
funcional en el entrono, que lo hard compatible con el inte-
rés publico y congruente con los objetivos generales perse-
guidos por el Plan al ordenar cada zona.

a.9. Deberan respetar, en todo caso, las demads determinaciones
del Plan General no mencionadas en los anteriores apartados
y en especial la Normativa y Ordenanzas Generales y particu-
lares de la edificacidn y de los usos, asi como las determi-
naciones en materia de proteccion.

a.10. No podran comportar en ningln caso disminucidn de las obli-
gaciones urbanizadoras a cuenta de la propiedad afectada o de
las cesiones obligatorias que resulten de lo previsto en el Plan.

b) Determinaciones y previsiones del planeamiento superior que
desarrolla.

La parcela sobre la que se formula el presente estudio de de-
talle, de acuerdo con el plano B de clasificacion del suelo se
encuentra en zona de vivienda unifamiliar, subzona UFA-1, vi-
vienda unifamiliar agrupada del tipo "casas de poble".
El Articulo 6.33, apartado 2 del P.G.0.U fija que la ocupacidn
de la parcela edificable se ajustarda a las alineaciones defi-
nidas en el plano C, no pudiendo retranquearse la edificacidn
de la alineacidn exterior salvo lo dispuesto en el articulo
6.30, apartado 5.e.
Dadas las condicines morfoldgicas de las edificaciones reca-
yentes a la calle Felipe Valls comprendidas entre la calle
Andilla y la calle Cullera en la que todas las edificaciones
existentes se encuentran retranqueadas de la alineacidn exte-
rior con un patio ajardinado delantero, como puede verse en
el plano N2 2, estando las edificaciones colindantes cataloga-
das y protegidas; la propuesta del estudio de detalle sera la
de fijar un retranqueo a la edificacidn justificado en la ar-
ticulacidn morfoldgica con el entorno de forma tal que el es-
pacio resultante delante de la edificacidn, de uso privado se
encuentre alineado con las edificaciones colindantes y con la
linea de fachada. e
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c)

I.

Estructura de la propiedad del suelo.

En el ambito en el que se formula el presente estudio de detalle
todo el solar es propiedad de Dfia. PURIFICACION TEIREIRO NUNEZ,
de dimensiones 15.85 M. de fachada con un fondo o profundidad de

20.20 m. con una superficie de 320.17 M2.

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

1.2.1. Justificacidn de la procedencia de su redaccidn y de la so-

a.

lucidon adoptada.
De acuerdo con el articulo 66.1 del Reglamento de Planeamiento
se justificard la procedencia en base a los siguientes puntos:

Situacidn del Planeamiento que desarrolla.

a.3. Municipio con Plan General totalmente adaptado y redactado

conforme a la Ley del suelo de 1.975.

Se puede formular estudio de detalle en Suelo Urbano.

a.5. Procedencia del estudio de detalle.

b.

Para completar alguna de las determinaciones del Plan en lo re-
ferente a alineaciones, rasantes y ordenacidon de volamenes, res-
petando siempre las especificaciones de altura maxima, volumen y
aquellas otras que pudiesen estar fijadas en los documentos de:
ordenacidn que se desarrollan en el estudio de detalle.

Para fijar la ordenacidn concreta de los volimenes arquitectdni-
cos dentro de cada parcela, en desarrollo de las determinaciones
que el Plan contenga a éstos efectos.

Procede la redaccion del presente estudio de detalle para la or-
nacidén de los volumenes arquitectdbnicos dentro de la parcela, res-
petando siempre las especificaciones de altura maxima, tdpologia
de edificacidn (UFA-1) y demds determinaciones contenidas en el
Plan y que no sufren variacion.

Fines del estudio de detalle.

b.2. Ordenar volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan

General.
De acuerdo con el articulo 65.1l.c del Reglamento de planeamiento
y el 65.4 la ordenacidn de vollimenes cumple las siguientes condi-

cliones.

b.2.1. No supone aumento de la ocupacidn del suelo.

- Segin P.G.0.U. ocupacidn suelo 1l:
15.85 x 14.00 = 221.90 M2.

- Segun E.D. ocupacidn suelo 2:

15.85 x 11.50 = 182.27 M2.
9.00 x 2.00 = 18.00 M2.
Total..oeeeaeeos = 200.27 M2. /\Ir'. A

Ocupacidn suelo 2 <ocupacidn suelo 1.




b.2.2. No supone aumento de las alturas maximas.
Se mantiene lo estipulado en el articulo 6.30 apartados 1 y 2
en el que se fija la altura de cornisa maxima asi como la edifi-
cacidn por encima de la altura de cornisa.
b.2.3. No supone aumento de los volumenes:
- Segin P.G.0.U. volumen 1:
15.85 x 14.00 x 7.00 = 1.553.30 M3.
- Segln E.D. volumen 2:
9.00 x 2.00 x 3.50 63.00 M2.
15.85x11.50 x 7.00 1.275.92 M2.
Totals i visisias caveess=1.338.92 M2.

Volumen 2 < Volumen 1.

b.2.4. No supone aumento de la densidad de poblacidon prevista por el
Plan ya que se mantiene para edificacidn de vivienda unifamiliar.

b.2.5. No altera el uso exclusivo o predominante del Plan ya gque se
mantiene el uso dominante de UFA-1.

b.2.6. Se respetan las demads determinaciones del Plan.

c. Estudio comparativo de la edificaciodn.
De acuerdo con el articulo 66.2 del Reglamento de Planeamiento
como se modifica la disposicidon de volimenes se ha realizado el
estudio comparativo de la edificabilidad resultante por aplica-
cion de las determinaciones previstas en el Plan y de las que se

obtienen en el estudio de detalle justificando que no se origina

s onai‘ﬂ
.ﬂllmnm wj o~

Lr“ !a | :
|
b
i

aumento de volumen ni edificabilidad.

Edificabilidad 1. Segun Plan: (N2 de planffa
15.85 x 14.00 x 2 = 443.80 M2.

'\."‘J 3
Edificabilidad 2. Segin estudio de detall Z 3 U] '

—— : i

zZona delantera: Numero de plantas: 1 mﬁm VVIES a Fj') |
9.00 x 2.00 x 1 = 18.00 M2. j AlOS[rECIOSW
Zona trasera: Numero de plantas: 2.
15.85 x 11.50 x 2 = 364.55 M2.
Total: 382.55 M2.
Edificabilidad 2 < Edificabilidad 1.

d. Otros condicionantes.

d.l. No se cambia la calificacidn del suelo.
Se mantiene como UFA-1.

d.2. No se establecen nuevas ordenanzas.

d.3. No se causa perjuicio ni se alteran las Condiciones de Ordenacidn
de las fincas colindantes.
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