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MEMORIA

1. OBJETO

Es objeto de este documento modificar puntualmente el Plan General, con el fin de
regular las determinaciones urbanisticas del dmbito constituido por el area de la Calle

Ruzafa, en su nimero 16, del Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia.

2. ANTECEDENTES

El &mbito de la Modificacién Puntual del P.G.O.U propuesta en este documento, el
namero 16 de la Calle Ruzafa, formaba parte de la Modificacién Puntual del P.G.O.U de
Valencia en el ambito de la plaza junto al Pasaje Doctor Serra, Ficha R-1 (aprobado
definitivamente en el BOP el 13 de Septiembre de 2005). En ella se determinaba lo
siguiente, respecto al ambito que ahora nos compete:

- Conexidn de la Plaza Interior con la Calle Ruzafa a través de un Pasaje situado
en el n° 16 de dicha calle, con una altura libre de planta baja + 1(B+1), y anchura
de 5m.

- Establecer una continuidad en el recorrido peatonal desde la calle Ruzafa hasta
el Pasaje Doctor Serra.

- Establecer la via de servicio para el camino y recorrido con los vehiculos del
SPEIS, accediendo desde la Calle Ruzafa a través de dicho pasaje.

- Para el edificio de la C/ Ruzafa n°® 16 se fijjan 5 plantas, se grafia el pasaje

obligatorio con dos alturas en todo el &mbito de la propiedad de Ruzafa 16.

3. JUSTIFICACION DE ESTE DOCUMENTO

Dado que el ambito de la modificacion puntual del P.G.O.U. de Valencia que se
plantea en dicho documento, pertenece a un Unico propietario, encargado de su desarrollo y
ejecucion, que asume todos los costos de adecuacion, que ademas, a dia de hoy, tiene

acordada la titularidad de los locales del nidmero 18 de la Calle Ruzafa; y que la
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modificacion que se propone es una modificacibn muy concreta que afecta Unicamente a
aspectos funcionales de la ordenacion y no supone | a modificacion de ningun
parametro urbanistico ni la afeccién de ningun elem ento protegido del Catalogo de la
Revision del nuevo Plan General. Es por todo ello, que se plantea la modificacion de la
ubicacion del pasaje Ruzafa, trasladando de forma simétrica el acceso peatonal y de
vehiculos (restringido) a la plaza interior y sus conexiones, y el acceso previsto de vehiculos
a los sotanos aparcamientos (privado), quedando de esta forma el pasaje adosado a la

medianeria con el edificio de Ruzafa 18.
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ORDENACION PORMENORIZADA

1. CONTENIDO

La presente Modificacion propone el cambio de las piezas que se ubican en el
interior del pasaje del nimero 16 de la Calle Ruzafa, provocando una traslacion simétrica de
los accesos peatonales y de vehiculos, todo ello sin modificar las caracteristicas
dimensionales del propio pasaje. De este modo el acceso peatonal y el acceso de los
vehiculos de abastecimiento a locales y del SPEIS, se sitian a la izquierda del solar,
contiguo a la medianera del edificio que ocupa el numero 18 de la Calle Ruzafa, y el acceso
a los s6tanos de aparcamientos, de actuacion privada, se sita a la derecha del solar,

contiguo a la medianera del edificio que ocupa el nimero 14 de la Calle Ruzafa.

Esto cambio de posicidon que se plantea en la modificacion puntual del Plan General
de Ordenacion Urbana no supone la modificacion de ningun parametro urban istico, ni
la afeccion de ningun elemento protegido del Catalogo de la Revisién del nuevo Plan
General. Ademas, tampoco supone alteracidn del trafico peatonal y rodado tal y como ya se
planteaba en la Modificaciébn Puntual aprobada definitivamente por Resolucion del Conseller
de Territorio y Vivienda de 13 de septiembre de 2005. Por lo tanto, se trata de una

modificacion concreta que afecta a aspectos funcionales de la ordenacion.

De esta forma, y a modo de comentario, la ubicacién que se propone del pasaje
coincide con el que se establecia inicialmente en el P.G.0O.U de Valencia, aprobado en enero
de 1989.

Otra sinergia adicional, es que con la nueva ubicacion, el pasaje tendrd locales a
ambos lados, los que corresponden a la planta baja de Ruzafa n° 18 y los ubicados en la
planta baja de Ruzafa 16, con lo que tendr4 un mayor atractivo comercial que potenciara el
flujo peatonal hacia el interior de la plaza y hacia los locales que en ella se ubican, asi como
hacia los del pasaje Doctor Serra, hoy en dia, practicamente cerrados en su mayoria. En

suma se contribuye a incrementar la “vida urbana” del ambito.
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2. CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES

- Ambito de la actuacion: 420m?°.
- Superficie Pasaje : 156m?
- Superficie Ruzafa 16 anexo al pasaje: 262m?

3. NORMAS URBANISTICAS

Permanecen las contenidas en la Modificacion Puntual vigente a fecha de hoy.

“Al edificio recayente a la Calle Ruzafa n° 16, le serd de aplicacion la regulacion
contenida en el Plan General para la zona de ensanche ENS-2, fijandose en 5 el numero
méximo de plantas, profundidad edificable 20'00m, ancho de pasaje minimo 5'00m con
alturas 2(b+1). En la franja posterior a la profundidad edificable, se fija en dos alturas, que se

corresponderan con la altura necesaria para darle continuidad visual al Pasaje.”

4. PLANOS

NUMERO TITULO ESCALA FECHA

1. PLANOS SITUACION

A-1 PLANO SITUACION Y EMPLAZAMIENTO 1:2.000 OCTUBRE 2012

2. PLANOS DE ORDENACION

A-2.1 ORDENACION PORMENORIZADA 1:1.000 OCTUBRE 2012
A-2.2 EDIFICABILIDAD Y SUPERFICIES 1:1.000 OCTUBRE 2012

3. PLANOS DE LA PROPUESTA

A-3.1 DISTRIBUCION PLANTA BAJA 1:400 OCTUBRE 2012
A-3.2 DISTRIBUCION PLANTA 12 1:400 OCTUBRE 2012

4. SECCIONES Y ALZADOS

A-4.1 SECCION ESQUEMATICA 1:200 OCTUBRE 2012
A-4.2 ALZADO RUZAFA 1:100 OCTUBRE 2012

Valencia, Octubre de 2012

EL PROMOTOR: LOS ARQUITECTOS:
AZA VALENCIA INMUEBLES S.L.P. UNARQUI S.L.P

UNARQUI S.L.P.
Calle Barcelona n® 11. 46003 Valencia
Tel. 963925011

5



