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= 1. ANTECEDENTES

] La manzana objeto de este Estudio de Detalle es la manzana 21 dl Sector 1.1.b del Plan General de
Ordenacion Urbana de Albal. El Plan Parcial de Mejora del Sector 1.1.B asigna a esta manzana la
calificacién de edificacion abierta (EDA). La zona EDA es una zona de ensanche abierto, que se configura
por la integracion del sistema de ordenacion por edificacion aislada, tipologia edificatoria de bloque
exento y uso global residencial. Se permite un maximo de cinco plantas (baja més cuatro) y dtico y un
minimo de cuatro plantas (baja mas tres) y atico, con una ocupaciéon maxima del 75% de la parcela. El uso
terciario comercial, en sus categorias Tco.1a, Tco.1lb, Tco.1c y Tco.1d, es compatible con esta zona de
ordenacion.

Segun el articulo 72 del PGOU, el uso Tco.1d, local comercial o de servicios personales, con una
superficie Util destinada a actividad mayor de 400 m? puede ubicarse:

- En edificio exclusivo

- Planta baja de edificio de viviendas y su prolongacién en patios de manzana o parcela, con acceso
independiente del resto del edificio.

- Envivienda unifamiliar.

La volumetria asignada por el Plan Parcial de Mejora no es la que mejor se adapta al uso comercial
supermercado, Tco.1d en edificio exclusivo, que se quiere implantar en esta manzana por lo que se
redacta este Estudio de Detalle, en virtud del articulo 15 del Plan General de Ordenacién Urbana de Albal,
con el objeto de modificar la volumetria a construir en la manzana M21 del Sector 1.1.B.

2. NORMATIVA APLICABLE
El Estudio de Detalle debe regirse por la siguiente normativa legal:

- Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto refundido de la
Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje.

- Plan General de Ordenacién Urbana de Albal, publicado en el DOGV el 27 de junio de 2002.

- Plan Parcial de Mejora del Sector 1.1.B, publicado en el BOP el 18 de marzo de 2006.

El presente Estudio de Detalle se ajusta a las determinaciones recogidas en los articulos 41, 52 y 53
del texto refundido de la Ley de Ordenacidn del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad
Valenciana (LOTUP).

Articulo 41. Estudios de detalle

1. Los estudios de detalle definen o remodelan volimenes y alineaciones, sin que puedan modificar 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.
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3. Podrdn crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la remodelacion tipoldgica o
morfoldgica del volumen ordenado, o ampliarlos, pero sin alterar la funcionalidad de los previstos en el
plan que desarrollen.

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

3. TRAMITACION Y DOCUMENTACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Estudio de Detalle, por estar sujeto a evaluaciéon ambiental y territorial estratégica simplificada, se
tramitara siguiendo el procedimiento establecido en los articulos 52 y 53 del Decreto Legislativo 1/2021,
de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Paisaje (LOTUP).

4. OBJETO Y PROCEDENCIA DE LA ACTUACION

El objeto de este Estudio de Detalle es definir el volumen a edificar y la edificabilidad consumida.

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

La solucion adoptada es la concentracion de la edificabilidad necesaria en un solo volumen, de
dimensiones adecuadas para el uso al que se va a destinar, liberando el maximo de superficie de parcela
para la dotacién de aparcamiento en el espacio libre de la parcela.
6. ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICABILIDAD OBTENIDA Y LA PREVISTA EN EL PLAN PARCIAL

El Plan Parcial de Mejora del Sector 1.B del Plan General de Ordenacion Urbana de Albal ordena la
edificacién de la manzana M21 en un bloque en forma de U, con seis plantas mas atico. La profundidad
edificable en las seis plantas es de 16 metros y en el dtico, retranqueado 3 metros, de 13 metros.

Este Plan Parcial asigna a la manzana M 21:

- Superficie: 5.065,41 m?

- Superficie ocupable: 2.835,78 m?
- Edificabilidad: 19.169,38 m?

El Estudio de detalle mantiene la superficie de la manzana y consume:

- Superficie ocupable: 1.615,78 m?
- Edificabilidad: 1.615,78 m?
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7. CONDICIONES URBANISTICAS CONTEMPLADAS

Las condiciones urbanisticas contempladas en el Estudio de Detalle son las contenidas en el Plan
Parcial de Mejora del Sector 1.B del Plan General de Ordenacién Urbana de Albal, en concreto, las
correspondientes al Capitulo segundo “Condiciones particulares de los usos y de la edificacidn en la zona
de ordenacién urbanistica edificacion abierta (EDA)”, con la salvedad de que se admite una Unica altura
en la edificacién, que tendrd, segun el Articulo 8.4.b), una altura de cornisa maxima de 4,50 metros.

Valencia, enero de 2023
EL ARQUITECTO

Fdo. Javier Soler Arnedo
Colegiado n?2 3651
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