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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 establecía,
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 vía pública a la que dan frente, de 6 m. de anchura por todo el
frente de fachada del Bloque, que es un elemento común del Bloque, que no tenía asignada
edificabilidad alguna y que sería destinada a área de acceso y aparcamiento temporal de
vehículos de transporte, a carga y descarga de mercancías, al alojamiento de centros de
transformación de energía eléctrica de propiedad de abonado, a alojar contenedores de
residuos sólidos, y/o a funciones de servicio similares.

Excepcionalmente dichas áreas de servicio podían ocuparse por edificaciones hasta un máximo
de un 75% de su superficie, pero para ello, además del consentimiento expreso de los
propietarios de todas las parcelas del Bloque al que el área de servicio está adscrita, era
preceptiva la tramitación y aprobación de un Estudio de Detalle, en el que debía quedar
garantizado, por un lado, que todas las funciones para las que el área de servicio fue creada se
resolvían de forma satisfactoria dentro de la(s) edificación(es) proyectada(s) sin afectar a la vía
pública a la que da frente, y por otro lado, que la edificación secundaria proyectada, que debía
tener, como máximo, alturas de cornisa, peto y coronación 2 metros inferiores a las del Bloque
principal, se distinguiera volumétricamente del mismo, a fin de respetar los elementos generales
que lo definen. La edificabilidad consumida por dichas edificaciones secundarias procedería 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 área de servicio carece de edificabilidad
propia.

En ese sentido se tramitó un Estudio de Detalle, en virtud del artículo III.2 de las Ordenanzas del
Plan Parcial del Sector 1 AB (1A+1B) de Suelo Urbanizable Programado de Alfafar, para definir y
justificar la construcción de edificación auxiliar en el área de servicio correspondiente a la
manzana formada por las parcelas B1, B2, B3, B4, B5, B6 y B7.

El 27 de abril de 2016 se publicó en el B.O.P. de Valencia la aprobación definitiva de la
modificación de las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector 1A y B en las que se da una nueva
redacción al artículo III.2, de manera que en el área de servicio, además de las construcciones
previstas hasta ahora, se pueden ubicar también señales, carteles, monopostes y elementos
publicitarios, así como construcciones destinadas al uso principal o a cualquiera de los usos
compatibles autorizados por las Ordenanzas. Estas últimas construcciones podrán autorizarse
previa la tramitación y aprobación de un Estudio de Detalle en el que deberá quedar
garantizado, por un lado, que todas las funciones para las que el área de servicio fue creada se
resuelven de forma satisfactoria dentro de la edificación proyectada, sin afectar a la vía pública a
la que da frente, y por otro lado, que la edificación proyectada tenga, como máximo, alturas de
cornisa, peto y coronación dos metros inferiores a las del Bloque principal y se distinga
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claramente del mismo, a fin de respetar los elementos generales que lo definen. Además, la
edificabilidad consumida por dicha edificación  secundaria procederá del Bloque principal o de
una transferencia de edificabilidad realizada al amparo de lo establecido en el art. 8 de las
Ordenanzas, ya que el área de servicio carece de edificabilidad propia.

El presente Estudio de Detalle se redacta en virtud del artículo III.2 de las Ordenanzas del Plan
Parcial del Sector 1 AB (1A+1B) de Suelo Urbanizable Programado de Alfafar, para definir y
justificar la construcción de edificación destinada al uso principal en el área 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 Ordenación
del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana (LOTUP).

 - Plan General de Ordenación Urbana de Alfafar, aprobado definitivamente por la
Comisión Territorial de Urbanismo de Valencia en sesión celebrada de día 10 de
diciembre de 1.991, y publicado en el Boletín Oficial de la Provincia de Valencia el 3 de
marzo de 1992.

 - Plan Parcial del Sector 1 AB (1A + 1B) de Suelo Urbanizable No Programado de Alfafar,
aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento en sesión celebrada el día 28 de
mayo de 2010, publicada en el B.O.P. el día 28 de julio de 2010.

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

 - Modificación de las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector 1AB (1A + 1B), aprobada por
el Pleno del Ayuntamiento en sesión celebrada el 14 de abril de 2016, publicada por el
B.O.P el día  27 de abril de 2016.

El presente Estudio de Detalle se ajusta a las determinaciones recogidas en los artículos 41, 49
y 50 Ley de Ordenación del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana
(LOTUP).
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1.3. TRAMITACIÓN Y DOCUMENTACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE

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

1.4. OBJETO Y PROCEDENCIA DE LA ACTUACIÓN

El objeto de este Estudio de Detalle es definir la ocupación 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 redacción del Estudio de Detalle es procedente, en virtud del artículo 41 de
la LOTUP.

1.5. SOLUCIÓN ADOPTADA

La solución adoptada consiste en mantener la edificación de las parcelas B1, B2, B3, B4, B5, B6
y B7 y transferir parte de la edificabilidad de la parcela B1 a su correspondientes franja de
servicios, como continuación de las construcciones auxiliares aprobadas por el primer Estudio
de Detalle, correspondientes a las parcelas B2 y B3, manteniendo sin edificar el resto de la
franja.  La edificabilidad de la construcción en la franja de servicios correspondiente a la parcela
B1 se obtendrá de la edificabilidad de dicha parcela.

El uso al que se destinará esta construcción será, de acuerdo con la modificación de las
Ordenanzas del Plan Parcial, el uso principal a que se destine el resto de la construcción de la
parcela B1. La actividad que en ella se planté no necesitará realizar carga y descarga de material
o productos en la vía pública, no necesitará alojar centro de transformación de energía eléctrica
de propiedad de abonado, porque se la energía eléctrica se le suministrará del Centro de
Transformación de Compañía existen en la manzana, ni a alojar contenedores de residuos
sólidos, que se guardarán dentro del propio edificio.

Esta edificación se ejecutará con estructura independiente a la del bloque, tendrá dos metros
menos de altura, y su volumen se diferenciará del bloque comercial por la utilización de material
o color distinto.
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1.6. ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICABILIDAD OBTENIDA Y LA PREVISTA POR EL PLAN

PARCIAL Y LA MODIFICADA POR EL ANTERIOR ESTUDIO DE DETALLE

En las dos tablas siguientes se refleja la edificabilidad prevista por el Plan Parcial y la obtenida
por el anterior Estudio de Detalle.

Plan Parcial:

PARCELA

SUPERFICIE

BLOQUES
B1, B2, B3,
B4, B5, B6

Y B7
(m²s)

ÁREAS
SERV. B0

(m²)

TOTAL
SUELO
(m²s)

BLOQUES
B1, B2, B3, B4, B5, B6 Y

B7

ÁREAS SERVICIO
B0

TOTAL

COEF. EDIF.
NETA

(m²t/m²S)

TECHO
MÁXIMO

(m²t)

COEF. EDIF.
NETA

(m²t/m²S)

TECHO
MÁXIMO

(m²t)

TECHO
MÁXIMO

(m²t)

B1 918,40 91,725 1.010,125 1,12000 1.028,610 0,00000 0,00 1.028,61

B2 918,40 91,725 1.010,125 1,02013 936,885 1,00000 91,725 1.028,61

B3 918,40 91,725 1.010,125 1,02013 936,885 1,00000 91,725 1.028,61

B4 2.273,43 227,170 2.500,600 1,12000 2.546,240 0,00000 0,00 2.546,24

B5 1.319,98 131,897 1.451,877 1,12000 1.478,380 0,00000 0,00 1.478,38

B6 826,43 82,553 908,983 1,12000 925,600 0,00000 0,00 925,6

B7 1.249,03 124,965 1.375,995 1,12000 1.398,920 0,00000 0,00 1.398,92

TOTAL 8.424,06 841,76 9.265,82 9.251,52 0,217936 183,45 9.434,95

Estudio de Detalle 2:

PARCELA

SUPERFICIE ESTUDIO DE DETALLE 2

BLOQUES
B1, B2, B3,
B4, B5, B6

Y B7
(m²s)

ÁREAS
SERV. B0

(m²)

TOTAL
SUELO
(m²s)

BLOQUES
B1, B2, B3, B4, B5, B6 Y

B7

ÁREAS SERVICIO
B0

TOTAL

COEF. EDIF.
NETA

(m²t/m²S)

TECHO
MÁXIMO

(m²t)

COEF. EDIF.
NETA

(m²t/m²S)

TECHO
MÁXIMO

(m²t)

TECHO
MÁXIMO

(m²t)

B1 918,40 91,725 1.010,125 1,02013 963,885 1,00000 91,725 1.028,61

B2 918,40 91,725 1.010,125 1,02013 936,885 1,00000 91,725 1.028,61
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B3 918,40 91,725 1.010,125 1,02013 936,885 1,00000 91,725 1.028,61

B4 2.273,43 227,170 2.500,600 1,12000 2.546,240 0,00000 0,00 2.546,24

B5 1.319,98 131,897 1.451,877 1,12000 1.478,380 0,00000 0,00 1.478,38

B6 826,43 82,553 908,983 1,12000 925,600 0,00000 0,00 925,60

B7 1.249,03 124,965 1.375,995 1,12000 1.398,920 0,00000 0,00 1.398,92

TOTAL 8.424,06 841,76 9.265,82 9.159,795 0,3269043 275,175 9.434,95

1.7. CONDICIONES URBANÍSTICAS CONTEMPLADAS

Las condiciones urbanísticas contempladas en el Estudio de Detalle son las contenidas en el
Plan Parcial del Sector 1 AB (1A + 1B) de Alfafar:
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Mislata, Mayo 2.016
Fdo. Javier Soler Arnedo

Arquitecto
Colegiado nº: 3.651
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