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MEMORIA EXPLICATIVA
Emplazamiento: C/ Ademuz, Roncesvalles, Macastre y Pera
Referencia Catastral: 6665314 N° Fijo 02120946
Promotores: D2, Carolina Lopez Camp 24.397.799 C
D?. Rosario Mora Serra 19.590.126 Z
D?. Amparo Mora Serra 19.591.530 S
Arquitectos: Arquitectes Associats Puchol-Ros C.B. Col. N° 9638
Superficie : 2.697,98 m?
MEMORIA INFORMATIVA.-

El pleno del Ayuntamiento de Torrent, en sesion ordinaria, celebrada el 2 de Mayo de
1996, y adoptd el acuerdo de “Aprobar definitivamente el estudio de Detalle de la
parcela de 2.731,84 m? (2.697,98 m? , segUn reciente levantamiento topografico), sita
en las calles Macastre, Roncesvalles, Ademuz y Peru”, cuya finalidad era establecer la
parcelacion idonea de esa parcela inicial. Fue publicado en el DOGV el 7 de Junio de
1996.

La Ley Urbanistica Valenciana en su Art. 79 y el Reglamento de Planeamiento,
establecen que “los Estudios de Detalle se formularan para las areas o supuestos
previstos, debiendo comprender como minimo, manzanas o unidades urbanas
equivalentes completas”, como este es el caso que nos ocupa. Teniendo en cuenta
también que se trata de una modificacion de un estudio de detalle aprobado
anteriormente.

No se altera el destino del suelo ni se aumenta su aprovechamiento. El objeto de los
mismos sera prever o reajustar alineaciones y rasantes, o el de ordenar volimenes de
acuerdo al Plan y a sus especificaciones.

Por su parte el PGOU de Torrent, en su Art. 3.2.13. Figuras Complementarias. Estudios
de Detalle, establece entre otros, los objetivos que puede perseguir un Estudio de
Detalle. El presente, que es una modificacion de uno anterior del afio 1996, cumple con
dicho articulo y se justifica segun lo que a continuaciéon se expone.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA.- L’

El presente Proyecto de Modificacion del Estudio de Detalle pprobad6 en su dia,
pretende, habida cuenta de las modificaciones que ha habido en &l plafeamiento desde
la aprobacion de dicho Estudio de Detalle en concreto la modificacién n°8 del PGOU,
con aprobacién definitiva de 17 de Enero de 2000, en su articulo 9.7.2.:

-Por un lado, reducir la anchura del acceso desde 8 metros (que inicialmente estaba
previsto) a 6 metros de anchura, ubicandolo en la misma zona, y con un “cul de sac” de
radio 6 m. en la calle interior para dar acceso a las parcelas, y como calle peatonal.

-Por otro, crear dos parcelas en la parte interior, con superficie superior a 600 m? sin
contar la parte de la calle de acceso, que sera vial publico con cesion obligatoria y
gratuita al Ayto. otorgada en escritura publica.

_Desvincular el acceso a la parcelas interiores, de la parcela resultante recayente a via
publica existente (parcela A1), pues de por si dicha parcela no necesita dicho acceso,
pues cumple con los parametros minimos que requieren las ordenanzas. Lo mismo
sucede con la parcela A2, que si bien no necesita el acceso, por su ubicacion, junto a
dicha calle, se le asigna parte del mismo por lindar con él.

-A;ustar las parcelas a la superficie resultante del levantamiento topografico de 2.697,98
m? considerados, en lugar de los 2.731,81 m? que se tuvieron en cuenta en la redaccion
del antiguo Estudio de Detalle.

Con esta nueva distribucion se aumenta algo la superficie de las parcelas recaventes al
“cul de sac” y se disminuye la de las parcelas A1y A2 que recaen a la fachada del vial
publico existente, y destinando todas las parcelas a viviendas unifamiliares aisladas,
segun el Art. 9.7.3 de la Ordenanzas del PGOU de Torrent, que establece la necesidad
de la redaccion de un Estudio Complementario, indicando que en areas de proteccion
paisajistica se admitira solamente el tipo de vivienda unifamiliar aislada.

Segin el Art. 131, apartado a) del ROGTU, para viales con una intensidad de
edificacién menor de 0,3 (como es el caso), le corresponde un ancho de viario de 10
metros. El viario introducido es de seis metros de seccion, que se considera viario
peatonal, permitiéndose el acceso rodado. El apartado b) de dicho articulo 131,
establece un minimo de 5 metros de anchura para viarios de estas caracteristicas.

Respecto a los parametros de condiciones de uso, tipologia de la edificacion,
condiciones de la Ordenacion y la parcela, y asi como de aprovechamiento y edificacion
se estara a lo dispuesto en el Titulo IX , de las Ordenanzas Reguladoras del Suelo
Urbano, en el Capitulo 7, Zona 7: EL VEDAT, y Art. 9.7.1; 9.7.2 y 9.7.3 del PGOU (26-1-
1990, BOP 30-10-1991), asi como la Modificacion n° 8 del PGOU (17-1-2000).

Al estar por tanto la parcela, situada en un area de proteccion paisajistica se debe tener
en cuenta el articulo 9.7.3 de las normas urbanisticas del PGOU de Torrent.
Considerando esta parcela como un area con alto grado de consolidacién y parcelacion,
junto con el proyecto de edificacion, se exigira un Estudio Complementario a escala
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1/200. Para la realizacion del mismo se tendran en cuenta los /siguientes
especificados en el citado articulo 9.7.3:

-La edificacion, y en su caso la parcelacion, se implantara \deal forma que el
impacto sobre el arbolado y el relieve sea inexistente o minimo, adoptando en el
segundo caso las medidas de reposicion oportunas.

-Cada unidad de arbolado afectada se repondra con un minimo de tres unidades
de nueva plantacion de la misma especie.

-Se respetara la continuidad de las masas de arbolado existente.

-Se efectuaran los movimientos de tierra minimos y en cualquier caso no se
formaran desmontes o terraplenes de altura superior a un metro.

-Se prohibe la edificacion y el relleno de fondo de vaguadas.

Cuadro Resumen.

Viv. Aislada Otros usos
Sup. Minima parcela(m?) 400(1) 800
Frente minimo parcela(m.l) 10 m 20 m
Edificabilidad (m% m?) 0,50 0,50
Ocupacién parcela (%) 25% 25%
Retiro minimo a vial (m.l.) 4 6
Retiro minimo a lindes (m.1.) 3 3
N° maximo plantas 2 2
Altura maxima de cornisa (m.) 7 7
Altura maxima total (m) 9 9

(1) Parcela privativa > 400 m?

Después de la modificacién n° 8 del PGOU, el apdo.4.- Condiciones de la ordenacion y
de parcela, del Art. 9.7.2, con la modificacion n° 8, queda redactado como sigue:

"1.- Alineaciones: Son las establecidas en los planos de ordenacién y aquellas que se
establezcan en modificaciones o estudios de detalle que se aprueben. Tienen carécter
obligatorio.

2.- Parcelacion: Las edificaciones a ejecutar se desarrollaran en parcela independiente
una a una. No se permitira la dispersion de viviendas u otras edificaciones en una
parcela comun.

La division de una parcela mayor se ejecutara de forma y manera que
cada una de las parcelas resultantes cumpla con la superficie y fachada minima, bien
sea a vial publico o privado.
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Los nuevos viales a aperturar, necesarios para que las
segregadas cumplan la condicién de parcela minima, tendrén un/ ancho mj
m. »

imo de 6

3.-Superficie y frente minimo de parcelas; son los que se especifican-e continuacién:
Viv. Aislada Otros usos
’7 Sup. Minima parcela (m?) 400(1) 800
Urente minimo parcela (m.l.) 10m 20 m

(1) Parcela privativa > 400 m?
En parcelas recayentes en fondo de saco la longitud de fachada queda exenta del
minimo establecido.”

En todo caso, se ha tenido en cuenta un ancho de fachada, en desarrollo, de al menos
6 metros por vivienda.

La superficie de la parcela era de 2.731,84 m2 (actualmente 2.697,98 m?) vy Ia
distribucion que habia vy la que se pretende modificar viene reflejada en los cuadros
siguientes:

Distribucién de parcelas antes de la modificaciéon del Estudio de Detalle;

[ SUPERFICIE ACCESO TOTAL
,;ROSARIO MORA SERRA 1.001,65 m? 160,47 m? 1.162,12 m?
B-AMPARO MORA SERRA 626,85 m? 160,47 m? 787,32 m?
C-MARIA MORA SERRA 621,93 m? 160,47 m? 782,40 m?
2.250,43 m? 481,41 m? 2.731,84 m?

En esta distribucion, las tres parcelas A, B, y C, tenian parte proporcional de la calle de
acceso, si bien las parcelas A1y A2, con frente de fachada a via publica no precisaban
de este acceso.




ARQUITECTES ASSOCIATS PUCHOL-ROS, C.B.

Avda. Al Vedat,2-Pta 1.Torrent(Valencia) 46900, ] DILIGENCIA = Aprovat pel
Teléfono 96 156 35 18 — Fax 96 157 47 13 — e-mail: 03521 @ctav.es

0501-MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE
C/ADEMUZ, C/RONCESVALLES, C/MACASTRE, C/PERU
VEDAT DE TORRENT

MEMORIA Pagina 5 de 10

'8 £
SUPERFICIE VIAL A
PARCELA PARCELAS | CEDER
A1- ROSARIO MORA SERRA 518,05 m? 518,05 m? | 19,20
A2- ROSARIO MORA SERRA 518,06 m? | 111,61 m? 629,67 m? | 23,34
B- AMPARO MORA SERRA 661,10 m? | 111,60 m? 772,70 m? (28,64
Lc- CAROLINA LOPEZ CAMP 656,10 m? | 121,46 m? 777,56 m? | 28,82
2.353,31m? | 344,67 m? 2.697,98 ﬂ

En esta distribucién, las parcelas B Y C, tienen parte proporcional de Ia calle de acceso,
si bien las parcelas A1y A2, con frente de fachada a via publica existente, no precisan
de este acceso, y por lo tanto no se le asigna a la parcela A1 quedando fuera de |a
distribucién en “cul de sac” y si a la parcela A2, que por su ubicacién linda con dicho
vial.

Con las siguientes ocupaciones y edificabilidades maximas, segin PGOU:

PARCELA SUPERFICIE | OCUPACION MAXIMA 25% hf&m%g g'ﬁz?gz
A1 518,05 m? 129,51 m? 259,02 m?
A2 518,06 m? 129,51 m? 259,02 m?
B 661,10 m? 165,28 m? 330,56 m?
C 656,10 m? 164,03 m? 328,06m?
TOTAL 2.353,31 m? 588,33 m? 1.176,66 m?

L

La ocupacién y edificabilidad de la parcela original eran superiores, segun PGOU:

EDIFICABILIDAD |
MAXIMA 0,5 m?*/m?

. ORIGINAL 2.697,98 m? J 674,50 m? J 1.348,99 m?

' PARCELA SUPERFICIE [OCUF’ACION MAXIMA 25%




DILIGENCIA,- Aprovat pel
ARQUITECTES ASSOCIATS PUCHOL-ROS, C.B.

Avda. Al Vedat,2-Pta 1.Torrent(Valencia) 46900. Ple de
Teléfono 96 156 35 18 — Fax 96 157 47 13 — e-mail: 03521@ctav.es

0501-MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE
C/ADEMUZ, C/RONCESVALLES, C/MACASTRE, C/PERU
VEDAT DE TORRENT

MEMORIA Pagina 6 de 10
Siendo la altura de cornisa de 7 m. y la altura maxima de 9 m., ta
PGOU, y una vivienda por parcela.

En los planos se reflejan dichas soluciones y su volumetria.

En los planos de ordenacion se reflejan acotadas las longitudinales de arco de las
fachadas, tanto en su conjunto como individualmente ( no menor de 6 m).

Con respecto al acceso, se redondea la parcela A2, con un radio de 3 metros y se
adopta un encuentro de acceso a nivel, ya que la calle de acceso y el “cul de sac” se ha
creido conveniente que se encuentren a nivel de la acera, al poseer un ancho de 6
metros, pues si se colocan aceras, el vial de acceso para vehiculos se reduce
demasiado, y ademas se considera una calle peatonal. Se adoptara el encuentro que
figura en los planos, para el acceso de vehiculos al nuevo vial.

La acera recayente a la C/Ademuz, que no esta ejecutada, se realizara de 1,50 m.

Para poder conectar el desagiie de las parcelas a la red de alcantarillado, en concreto
al pozo 617 (cuya profundidad es de 2,55 m.), se realizara una conduccién desde el “cul
de sac”, con una pendiente del 0,5%, y la colocaciéon de tres nuevos pozos. Las
acometidas a las viviendas se realizaran de forma que impidan el retorno.

La cota de la calle por donde se accede es la 104, y el “cul de sac” estara en la cota
103, con una pendiente de la calle del 4%, y alrededor de 1,04 m. de desnivel.

En dicho “cul de sac” se colocara rejilla-sumidero de recogida de aguas , que impida el
embalsamiento de las mismas.

Dicha cota de nivel 103, (103,38) es la que servira de base para situar los planos de
referencia de las nuevas viviendas a construir recayentes al “cul de sac”.

Respecto a las determinaciones previstas en el articulo 9.7.3. de la zona 7 “El Vedat":
como a dicha parcela, le corresponde un Estudio Complementario, debido a que se
estima como area con alto grado de consolidacion y parcelacion, siendo la unica parte
de la manzana libre.
-Se adjunta el estado actual del relieve y vegetacion con curvas de nivel cada
metro (Plano 2.1) segln levantamiento topografico realizado con bases UTM
aportadas.
-Se adjunta la propuesta de ordenacion de la parcela (Plano 3.1 y Plano 3.4),
con el estado final del relieve, vegetacion y la edificacién.
-Se especifican las medidas de reposicion de los elementos del paisaje afectados
por la edificacion, que son:
-Conservacion de los 5 algarrobos existentes en la actualidad, en su
misma ubicacién o traslado previa poda.
-Incorporacion de dos nuevos algarrobos en la parcela B.
-Como lo afectado por la edificacion en la mayoria son pinos. Al estar muy
juntos, muchos se han secado. Se respetaran en la medida de lo posible
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cuando no afecten a la edificacion y el resto se
criterio general del Art. 9.7.3 reponiendo tres u
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Si bien esto sera contemplado en el Estudio Complementario que/en cada ¢ pediente
de licencia de obras se solicite, tal como se ha especificado antefiormente
Art. 9.7.3 de las Normas del PGOU.

Torrent a 8 de Junio de 2011

LOS ARQUITECTOS

Fdo. GERARDO J. PUCHOL CERVERA  Fdo. MA_,ENUEL J. ROS MORA

|
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PLANOS .-

Los planos que forman el presente Estudio de Detalle son:

1-Emplazamiento

2-Planos de Informacion:

2.1.- Levantamiento topografico estado actual.
2.2.- Plano de vegetacion actual de la parcela.
2.3.-

3-Planos de Ordenacién:

3.1.- Plano Ordenacién. Planeamiento.
3.1.1. Plano Ordenacion de la manzana.
3.2.- Plano Ordenacion de la Edificacion.
3.3.- Plano Parcelacién Pormenorizada.
3.4.- Estado final de relieve y vegetacion.

Plano de la ordenacion pormenorizada del ambito afectado:
2.4.- Plano de la perspectiva de la manzana y entorno visual.

DILIGENCIA - Aprovat pel
Ple de

3.5.- Analisis grafico de los volimenes ordenados.

4-Levantamiento Topografico con Bases.

ANEXOS.-

Informe Aigiies de L’Horta.
Planos diligenciados por Aigiies de L’Horta..
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13 716657.959 4366584 886 100.448 28 716615.173 4366589.803 101.255 43 716630.219 4366648.334 103.065
14 716656.727 4366582.526 100.485 29 716615.260 4366606.617 101.058 44 716647.745 4366639.413 101.423
15 716658.574 4366580.352 100.822 30 716621.096 4366606.686 101.799 45 716620.723 4366649.776 103.706
16 716658.617 4366580.079 100.810 31 716625.340 4366607.728 101.807
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71.,.&._}_

0501 FEB-2011

MODIFICADO

ESTUDIO DE DETALLE

GERARDO J. PUCHOL CERVERA

Sl
ESCALA
1/250

ORDENACION DE

CAROLINA LOPEZ CAMP, AMPARO MORA SERRA

Y ROSARIO MORA SERRA

EMPLAZAMIENTO: (C/ ADEMUI - EL VEDAT - TORRENT

&
(@]
=t
(@]
=
O
&
o

I <

[+"3

]

=

8

[+°4

2,

=~

z

=

LA EDIFICACION

AVDA. AL VEDAT, N"2-Ptal. 46900-TORRENT Telf 96 156 35 18 - Fax 96 157 47 13 - emall 09638@ctav.es

ARQUITECTES ASSOCIATS PUCHOL - ROS,C.B.




4" D°SOY - TOHONd SLVIDOSSY $3103LNDAY

SSADIDEBES0 IDWS - €1 LF LS| 94 ¥04 - 81 SE 751 76 HBL INFNHOL-0069F " |DId-ZN LVAIA TV "VOAY

0se/ |
voss VAVZINONIWAOC NOIDOV1ID¥Vvd INFYHOL - IVQIA B-INWAQY /D :OINIIWVZYIdW3
[ ]
mU mu V43S VIOW OIdYSOY A VHOW 50 [ TNV
Vad3S VAOW OdVAWY dWVYD 73401 YNITOYIYD HOLOWOYd n
mql_/a\.hmm_ mm_ O_DD._.WM YA3AAID TOHDNG T OQdvEED
110Z-834 1050
oavoiHIaow
d
o,
]
>
2
ol
b
<
.
Q
Z
0
Q
M T
= O
D 0. b
QE
mm Tl 2|88
mu. S8 | 8|8
fes] [« @0
CEIR AR AR AE:
22
mm EIlE| 2]
Q</6 |5 | & | 8
S & |&8(8|3
5 33
S g /
= =
X (=]
m o~ o o o
.. S e - i =
\ 3 E15 (%8 (8
\ a
_/ 7
\ mm..hohy
\ | .
./,. - = Nmm .\~\ 7 o m w m W
Ko 2 o> i
M 2|9 o|N
. 3g|z|8
=S| = | 2|4
_/ ATy ) olgle 3
. ) <|<| |83
.q \&\m_w 8|8|%|¢
! o 2 009 g2 8
= o
S f @R@@E
@ N E
~— \
@ ||| &
|
___ \ A\_\ 5 22|22 =
& _ \ d o R |33 |28
-..V- ___ ./....\ E w B m R
\ | ]
,__ ___.Nm. % o~ o o~ o o
,/ I wNO._, < . m M Om M nm
. ‘ ‘ S |le|le |~ |6 e
\ / g — /7993, 528 |8|E|&
o™ - % P~ ~ %
pud
o™
S AR
524 Blola|8|8|5
Q <|Z|z|z|83
£
al EREIB]lR]|E
288|122 s
~ w {32 ]
g 5|58 8|8
o
sl le|2|5
o o @ <
s | 3| 3|5
z|lz2|8|¢&
21882
21822
AR AR
g | x| < |3

PREE




‘4°D'SOY - TOHONd SLVIDOSSY S3LD3LNDOIV
INZJEOL - I¥QIA 13- 2NWAAY /D OINIIWYZV1dW3

SOAVNIA¥O SINIWNTOA

G'C  SO13A ODHYUD SISNYNY s vuom oavany oS HOW OVSO¥ A o
J711v13d 3d O_Qamm

SO'ADIDBBETS0 IDWS - €1 LY LG 96 ¥04 - BL SE 751 76 8L INIHHOL-0069F ' | DId-ZoN 'LYOIA TV "YOAY

VHIANID TOHDNG T O0EVEID

L10Z-834 10S0 oavolHIaow
\ »/ / \ \N\
A\ )\ \
\ / \
/ ,./ /\ /. \.\/

DILIGENCIA.- Aprovat pel

\




Inscrila en el Reg. Mercanlil de Valencia, Tomo 5494, Libro 2801 de la Seccion Gral,, Folio 1, Hoja V-47892, Inscr. 19 - NLLF. A-96523329

b o o
> 'N'I

AJIGIUIES pe L' HORTA

Ploceta de L'Era n® 12
Teléfon 96 158 01 29
Fax 96 158 01 32
46900 TORRENT (Voléncia)

ARQUITECTES ASSOCIATS PUCHOL ROS C.B.

Promotor: Carolina Lépez Camp, Amparo y Rosario Mora Serra
C/. Ademuz (solar)

46900 Torrent (Valencia)

Telf.- 639.62.71.91

INFORME ANEXO A LICENCIA DE OBRA
REV 1

Muy Sr. Nuestro:

En contestacién a su solicitud de peticién de informe previo a Estudio de Detalle para apertura
de vial privado y la parcelacién de un solar para 4 viviendas unifamiliares aisladas en la calle
Adem(z del Vedat Torrent, cuyo plano de situacién se adjunta, INFORMAMOS:

En cuanto al suministro de Agua Potable, nos consta que la parcela dispone de red de
distribucién de didmetro 100 mm. en la acera con suficiencia para la conexién del suministro
de agua potable. No obstante debera de sustituirse el tramo correspondiente al ancho de vial
que se apertura en tuberia de fundicién dictil DN 100 mm. Si en la ejecucién de las obras se
dafiase o se detecta malas condiciones de la conduccién actual existente, habria que instalar a
lo largo de la fachada tuberia de PE AD de 110mm. de 16 atmésferas. E| suministro a las 4
viviendas se ha de realizar a través de una bateria de contadores situada en acceso publico de
la calle Ademuiz.

Con referencia a la Red de Saneamiento, se dispone de servicio en colector que
discurre por la calle Ademuz esquina con calle Barranc del Gallec, considerando aceptada la
solucién que se propone en el Estudio de Detalle y cuya planta y perfil se adjuntan en este
informe. La red de la via publica deberé de realizarla el Servicio. En relacién con las aguas
pluviales se debera dejar preparada, pero sin conexién con la red de saneamiento, para con
una facil maniobra conectar en el momento se dispongan de los aliviaderos pendientes de
ejecutar en la red de Colectores Generales por la Conselleria de la Generalitat Valenciana.

Lo que comunicamos a los efectos pertinentes de la informacion para la solicitud de licencia de
obras

Torrent, 8 de octubre de 2010 DILIGENCIA.- Aprovat pel

El Jefe de Distribucion

Fdo. Alejo Molina Molina

AIGUESDEL' HOR
Recibi, (nombre y D.N.I.) C.l.F. A-96
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