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1. MEMORIA INFORMATIVA.,

1.1. Procedencia y objeto de la formulacién del Estudio de Detalle.

El presente documento, de Iniciativa publica, es promovido por la Conselleria de Economia,
Hacienda y Empleo, y redactado por AMP Associats, S.L., colegiado n° 09016 del Colegio
Oficial de Arquitectos de |a Comunidad Valenciana.
Se redacta como propuesta de planeamiento, con el objeto de reajustar |a ordenacion de
volumenes establecidos en |a Moadificacion Puntual del Plan General en [a manzana GSpP-2
delimitada por las calles Castan Toberias, Nueve de Octubre, Luis Lamarca Y Rincén de
Ademuz (en adelante MPG-GSP2) a la ordenacion resultante de la adjudicacion mediante
concurso para la redaccién del proyecto del Complejo Administrativo 9 de Octubre.

1.2. Régimen Juridico.

Las determinaciones del presente Estudio de Detalle se plantearon, en agosto de 2.005, de
conformidad con lo previsto en la ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat
Valenciana, Reguladora de Ia Actividad Urbanistica.

El presente Documento Refundido se actualiza de conformidad con lo previsto en la Ley
16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana (en adelante LUV),
el Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial vy Urbanistica, aprobado por Decreto

67/2006, de 12 de mayo, del Consell (en adelante ROGTU), y la legislacion urbanistica
estatal vigente,

Del mismo modo, debe atender a lo dispuesto en las Ordenanzas del MPG-GSP2 en el que
Se enmarca el presente Estudio de Detalle (en adelante ED).

1.3. Delimitacién del ambito.

El @mbito del presente documento se corresponde en su mayor parte con Ia parcela

identificada como GSP-2/GSP-4 en la mencionada MPG-GSP2, con una superficie total de
35.788,62 m?s.

Su delimitacién exacta aparece grafiada en los Planos de informacion del presente
documento.
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1.4. Determinaciones urbanisticas del planeamiento vigente.

La ordenacion urbanistica de la manzana GSP-2/GSP-4, objeto del presente ED, viene
regulada en los Planos de Ordenacion y en la Memoria de la mencionada MPG-GSP2 y
cuyos parametros reproducimos a continuacion.

3l I 7 h
Sup. oeup. | Sup. scup. | Sup. ocup. Edificab, | Edificab. | Edificaly, | Altmax | Altmax
M. siraannto
€d. Proteg | Ed. Nuavos|Ed. Nusvos Total Ed. Proteg | Ed. Nuavos Totai cornlsa
- ms m’s im’s ma m’s m’s mt | omt | mt Noplantas| —m
A:{:"‘i"'c.“"“."" 31.631,00| 1013800 1200370 400,00 22.141,70| 048030 1044400 47 .297,00[ 6674100 16 63.00
GSP-2/GSP-4 |— - —1 —1- ——t — —_—t - -
Red Viaria 4.157,62
——— — - - —_— _— e —_ — 1
| Tatal &mbito MPG-GEP2 35,76,62]  10,138,00) 12.003,70  4.003,00| ' 22:141,70| 0.489,30| " 10.444,00]” '47,207,00| - €6.241,00 3 |

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

2.1. Objetivos y criterios generales de la ordenacion.

El objeto del presente ED consiste en redefinir la ordenacién de los diferentes conjuntos
edificatorios previstos para la manzana GSP-2/GSP-4, a partir de los parametros de
superficie ocupable maxima y edificabilidad maxima, asignados por la mencionada MPG-
GSP2 a la parcela que nos ocupa, y que vienen reflejados en el cuadro del apartado 1.4.
anterior.

Para ello, se delimitan las correspondientes areas de movimiento de la edificacion, referidas
a los niveles bajo y sobre rasante sobre las que se desarrollaran los respectivos proyectos
de edificacion.

La singularidad de la parcela y de la edificacion preexistente protegida sobre la que se
actUa, requiere abordar el proyecto y su definicion volumétrica mediante la definicion de
pardmetros especificos que, resultan dificimente homologables a los que, genéricamente,
se utilizan para regular |a edificacién de nueva planta.

La nueva propuesta de ordenacion volumétrica deriva de la convocatoria de un concurso de
proyectos y la definitiva adjudicacion para la construccién del Complejo Administrativo 9 de
Octubre, cuyas caracteristicas distan bastante de las definiciones tipo para las alturas de los
edificios y sus plantas que establece la Seccién Primera del Capitulo Tercero de las
Ordenanzas del PGOU de Valencia.

2.2. Descripcion y justificacion de la solucion adoptada y su adecuacion a la
Modificacién Puntual del Plan General en la manzana GSP-2 delimitada por las
calles Castan Tobefias, Nueve de Octubre, Luis Lamarca y Rincén de Ademuz.

La organizacion y delimitacion de las diferentes areas de movimiento sobre las que se
formalizaran los correspondientes volimenes edificables, viene condicionada por la
disposicién de los edificios protegidos y por la propia separacion respecto a las edificaciones
colindantes.
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En este sentido, se considera como premisa fundamental la adecuacion de los espacios
protegidos en la edificacion existente al nuevo uso que se incorpora, articulando la nueva
edificacion con la preexistente y con el entorno urbano en que se ubica.

La nueva edificacion propuesta define cuatro piezas emergentes formalizadas mediante la
tipologia de torre, manteniendo las alturas maximas establecidas en |a mencionada MPG-
GSP2. El cuerpo edificado de mayor altura (16 plantas) se sitla en el extremo noroeste,
limitando las otras tres a 9 plantas.

La concentracion de la edificacion de nueva planta en cuatro cuerpos puntuales persigue, a
su vez, el control del impacto de la volumetria de nueva planta.

Respecto a las areas de movimiento de las plantas sobre rasante, debemos diferenciar
aquellas que definen la ubicacion de los edificios protegidos (antigua carcel modelo), de
aquellas otras que regulan la implantaciéon de las nuevas edificaciones, regulando
simultdneamente aquellos espacios libres ro edificables que conforman los espacios de
transicion entre los diferentes cuerpos edificados y entre éstos y la red viaria colindante.

El hecho de definir las diferentes areas de movimiento, con unos parametros de superficie
ocupable maxima, permitira organizar posteriormente la futura edificacion, considerando los
limites de dichas areas como envolventes de la edificacion, sin tener por ello caracter de
alineacién obligatoria.

Respecto al volumen de la edificacion, éste se organizara a partir de una edificabilidad
maxima asignada por el presente ED, un nimero maximo de plantas y una altura maxima
de cornisa, datos todos ellos que se resumen en el siguiente cuadro.

= <
EL‘:%?@@ e
: B o ) i e LT e g S e ize T
Sup. parc, | Sup, ocup. | Sup. ocup. | Sup. ocup. | Sup. cab, | Edificab. | Edificab, | Allmax | Altmax
Max. sirasante
Ed. Protag | Ed, Nuevos|Ed. Nusvos Total Ed. Protag | Ed. Niuavon Total carnisa
m’s m?s m’s m?s m’s m?s m’t mt m?l N° planias m

30.656,08| 10.184,30| 11,274,96 3.6768,00] 21,459,26 0. 106,82 23227.30| 4351370 66.741,00 16 63,00

Socio-Cultural

GSP-2/GSP-4 Adm -Institucional

Red Viaria 5.132,54

Total &mblto ED 35.788;62| ;' 10.184,30| ' 11.274.8¢ 3.678,00( 21.459,26 9.196,82| 23.227,30 43.513.7b 66.741,00

Eirembcia[EB-MPG-ségii' | o,dd[ ' | | -925.06]' 7"-‘-3'“] -292.40] | ‘ ! o,obl [ ; |

Dentro del ambito (35.788,62 m2) en el que se propone el Estudio de Detalle, la superficie
de Parcela con uso asignado Socio-Cultural Administrativo-Institucional (31.631 m2 seglin la

MPG-GSP2) se modifica (30.656,08 m2) para ajustarse a la realidad topografica mas
reciente.

La ocupacion de la edificacion protegida igualmente se ajusta a los datos topograficos
recientes. Se mantiene la ocupacion maxima del 70% asignada por la MPG, resultando por

diferencia que la ocupacién méaxima prevista para los edificios de nueva planta es de
11.274,96 m2

Se mantiene la edificabilidad prevista en la parcela, pero asignando un nuevo y mayor valor
a la edificacion protegida, segtn el computo que se describe en planos, lo que supone la
reduccion (3.783,3m2) de la edificabilidad méxima asignada a los edificios de nueva planta.

Se mantiene el nimero maximo de plantas, 16 plantas, y la altura maxima de cornisa, 63 m,
que se alcanzan en el bloque previsto en la esquina noroeste de la nueva ordenacion.

Todo lo anteriormente expuesto aparece reflejado, ademas en el Plano O.01 Ordenacién
pormenorizada segtin Estudio de Detalle.
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ocupacion maxima (70%). Por lo que se refiere a las alineaciones se
la alineacién exterior tal y como se define en el art. 5,10 de |as

mientras que la alineacion de fachada (art, 5.12) es la que
los volimenes.

edificacion existente y edificacion de nueva planta. En este se
responde a los siguientes puntos:

D ———
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¢ El respeto del caracter ‘singular” del edificio histérico en sus valores de interés
patrimonial conjugados con una intencién rehabilitadora de vanguardia.

¢ La eliminacion de aquellos elementos constructivos y edificaciones, carentes de interés
arquitectonico, anadidos a |a obra original del arquitecto Joaquin Maria Belda.

* La implantacién de edificacién de nueva planta sin que la percepcién del edificio
historico pierda su caracter unitario. La permeabilidad de la ordenacion es, por tanto, un
factor determinante de la misma.

¢ La funcionalidad de una propuesta que permita la movilidad y optimice los recorridos
entre los distintos elementos arquitecténicos.

* El tratamiento de los espacios libres de la ordenacion permitiendo su aprovechamiento
e integracion con su entorno inmediato.

La propuesta arquitecténica, ademas de responder a las necesidades que plantea un
complejo programa funcional, debe hacerlo recuperando un edificio con indudable valor
tipolégico, contundente en su expresion formal y construyendo nuevas partes que se

relacionen de manera muy eficaz con el primero y que sin competir con éste puedan
expresarse por si mismas,

Para resolver esta doble mision es necesario: establecer claridad en los volimenes nuevos
tanto en su forma como en los materiales, facilitar la lectura y comprension de cada una de
las piezas que componen el conjunto, establecer una relacién entre ellos sin artilugios,
diferenciar los espacios con precision, y por ultimo permitir que ‘la ciudad interior" que
encierran se relacione adecuadamente con la ciudad abierta en la que nos encontramos.

Como ya se ha dicho, la nueva propuesta de ordenacién volumétrica deriva de la
convocatoria de un concurso de proyectos. La valoracion de la idea seleccionada de entre
los concursantes partio, segun la Resolucion dictada el 18 de enero de 2.005, por el Hble.
Sr. Conseller de Economia, Hacienda y Empleo de la consideracion del “buen conocimiento
de la evolucion tipologica de la arquitectura penitenciaria que ha sido, sin duda, de gran

ayuda a la hora de proyectar una intervencién respetuosa con el edificio histérico y su valor
patrimonial a preservar, *
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Control del impacto de la volumetria de nueva planta.

Se reduce la ocupacion de la edificacién considerando la superficie dispuesta bajo rasante.

Resulta clarificadora Ia representacion grafica que se acompanfia:
| " — {r_\ s

|
|

situados bajo rasante, |

cuestion esta fundamental para dar flexibilidad a [os prog
modificaciones futuras.

Esta propuesta persigue varios objetivos:

*  Una reduccion de| impacto visual de |a edificacién de nu

* Respetar el caracter unitario que posee la edifica
morfologia.

* Conferir un caracter propio a la edificacion de nueva
edificacion existente y el entorno urbano inmediato.

eva planta.
cién existente por su rotunda

planta desde el didlogo con Ia




Articulacién de Ia nueva edijficacién con Ia preexistente y con el entorno urbano en
que se ubica.

La nueva edificacion $€ concentra en cuatro torres, tres de ellas de 9 plantas y la ubicada
en el extremo noroeste de la actuacién con 16 plantas.

Los edificios se sitian en el perimetro de |a parcela arropando al edificio protegido,
respetando su caracter con |a distancia y el tratamiento constructivo.

permite el conocimiento de g presencia de!l edificio protegido en cualquier punto de la
parcela.

La solucién propuesta considerg sefalables, como potenciales que aseguran una relacién
de integracion con el entorno urbano, los siguientes aspectos:

* La liberacién en I parcela de las construcciones accesorias que la ocupan totalmente
en la actualidad

* La generacion de una plataforma, base de las nuevas actuaciones, constituida por un
gran espacio de acceso libre a los ciudadanos.

e Eltratamiento superficial de |os espacios libres mayormente ajardinados

° La multiplicacion de accesos a los diferentes servicios Y equipamientos y los recorridos
en superficie que genera las distintas unidades administrativas

® Laapuesta por una volumetria clara Yy rotunda que identifica e Complejo Administrativo
9 de Octubre en las diversas escalas de percepcion. Desde ia parcela o manzana
insertada en la trama urbana hasta Ia propia ciudad.

* Elrespeto por el carcter singular del edificio histérico y Ia incorporacién del mismo al
NUEeVo uso sin prejuicios.

* La intervencion rehabilitadora basada en la tradicion constructiva de la tipologia
edificada adecuandola a nuevo uso.

2.4, Descripcién detallada de los espacios habitables bajo rasante. Cota de referencia
Para medicion de alturas.

€ mayo, del Consell (en adelante ROGTU), atribuye a los Estudios de
Detalle (Art. 190.3.b) la potestad de remodelar los volimenes previstos en la ordenacicn
pormenorizada, dentro de los limites previstos en e/ plan.
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como aquellas otras contenidas en el Art. 215 de las Normas Urbanisticas del PG de
Valencia,

Dicho lo anterior, entendemos que la regulacion de los diferentes volimenes propuestos, no
contradice las disposiciones de rango legal aplicables, entendiendo que las limitaciones no
dependen de la definicion estricta de los conceptos de planta baja y semisotano, tal y como
Se requiere por parte de los Servicios Técnicos Municipales, sino de su configuracion
volumétrica global y del cumplimiento de la edificabilidad maxima otorgada por el Plan.

Los criterios para el establecimiento de la cota de referencia que establece el PGOU en su
ticulo 5.31.2 (edificios cuya fachada no deba situarse obligatoriamente sobre |3 alineacion

tenga la consideracion de Planta Baja. Esta es la cota absoluta +101,43 m,

El establecimiento de Ia cota de referencia en la planta baja de la edificacion existente, dado
que resulta elevada mas de un metro por encima de la rasante de las aceras actualmente

Este punto se justifica desde la voluntad de dar una respuesta compatible con las siguientes

necesidades:

- Eslos espacios se extienden mayormente por la mitad sur de la parcela ocupando el
frente completo de la calle Luis Lamarca y en menor medida los viales ortogonales:

Calle Rincon de Ademuz y Nueve de Octubre.

Los espacios habitables bajo rasante se vinculan funcionalmente al edificio existente a

través de nicleos de comunicacion vertical ubicados en Ia confluencia de las distintas

galerias,

- La necesidad de proyectar una altura libre adecuada a los grandes espacios que se
generan y al uso que se pretende, de un modo compatible con el uso ajardinado de Ia
superficie resultante en la cubierta y el cuidado del impacto visual del entorno del
edificio existente.

- La topografia existente en el perimetro de la parcela, alterada en el transcurso del

espacio libre de la parcela para garantizar la accesibilidad/evacuacion, asi como la
necesidad funcional de un tnico nivel o cota de pavimento.




Asi pues, la cota de referencia se indica en el plano 03010EDDR-001 con la letra E.
Respecto a ésta cota de referencia, la cara inferior del forjado de techo de los niveles bajo
rasante no podra situarse a mas de 1,10 metros.

Permitir esta altura, medida respecto de este punto, supone que estos edificios quedaran a
la cota de +0,30 m medida respecto del suelo del edificio histérico.

2.5, Otras cotas de referencia.

Para la medicién de alturas de los cuatro bloques en los que la linea de la edificacion

coincide con la alineacién exterior se estara a lo que determina el PGOU en el articulo
5:31.1,

Dado que la rasante de |a acera tomada en la linea de la edificacién es tal que la diferencia

de nivel entre los extremos de |a fachada a mayor y menor cota es menor que 1,5 m, la cota
de referencia se establece en el punto medio de la fachada

En el plano ya citado en el apartado anterior, 03010EDDR-001, se establece la cota de
referencia para medicién de alturas de cada uno de los edificios aislados en los puntos
sefialados con las letras A, para el bloque de 16 plantas ¥ B, C y D para las restantes.

2.6. Justificacion del espacio libre resultante.

El ROGTU atribuye a los Estudios de Detalle (Art. 190..5) la potestad de crear nuevos viales
0 suelos rotacionales, tanto publicos como privados que precise la remodelacién tipolégica o

morfoldgica del volumen ordenado, pero no suprimir , trasladar ni reducir los previstos en el
Plan.

Los parametros comparativos son;

MPG-GSP2 ED
Espacio libre de titularidad de Ia Conselleria y uso
publico 14.747,00 m2 16.794,70 m2
Espacio libre de titularidad Y uso publico cesion al
Ayuntamiento de Valencia (red viaria) 5.215,00 m2 5.132,50 m2

Los espacios libres resultantes aparecen grafiados en el plano 03010 EDDR 005. No se
trasladan ni reducen los previstos en el plan, sino que son el resultado de su concrecién

La disminucion de 82,5 m2 de viario se corresponde con ajustes de medicion topografica
reciente.




2.7. Resumen numérico. Comparacion de parametros.

cugdro comparative de paramefros MPG-GSP2 /ED ,

complejo adm. 9 d’'octubre

pardmeltos urbanislicos pluneamiento vigente: MPG-GSP2.

“Bup. parc. | Bup. soup, | Sup, ooup. | Sup, ocugp, Sup. ocup. | Sup. e, libre| Edifical. Edifizab,
Max. sirasants
Ed. Protog | Ed, Ny Ed. Total Ed, lenn Ed. Humn Total
m'a m’s m's m's m's m'a m m’ mi
M?:ﬂﬁﬁ:‘::::d 31.&3I.W‘ 10,438,00 12,003,70 460300 2204170 BABOD0| 10 A44,00] A7.207.00 Bl FA1,00 16 63,00
GSP-21G5P-4
Fed Viann

Sup. pare, | Sup, ooup. | Sup. ooup. Bup. ocup. | Sup. ocup. | Sup, s, ke
i niranants
EdPratag |Ed. wanl Ed. Nuavos|  Total
ma m'a m's m's in's m's
Soglo-Culturasi :
e — BO.BM.O&J 10.184,30)  11.274,00] J678,00 2145026 h106,62| 2322730 4351370 GE:741 60, 10 UB.W—‘
GaP-2/G8P-4 —
Red Viarls 5,132 54
_aTenezl w4 7408 3a7800| 21dsnaa]
=T
ool [ T ema e

Valencia, julio de 2006

Por AMP Associats, S.L.
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