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ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA DELIMITADA POR LAS
CALLES DORCTOR NICASIO BENLLOCH, SIERRA MARTES Y

PROLONGACION DE MIRASOL.
PROPIETARIO: URBEM, S.A.

MEMORIA

Justificacién de Estudio de Detalle

El presente estudio de detalle se propone al amparo de lo previsto en el
articulo 14 de la vigente Ley de Suelo y articulos 65 y 66 del reglamento de
planeamiento, respetando, en todo caso, las determinaciones de las normas
urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia aprobada

definitivamente en Diciembre de 1.988.

Los bloques que son objeto de estudio de detalle se encuentran ubicados en

una manzana de forma triangular que esté delimitada por las siguientes calles:

- Doctor Nicasio Benlloch.
- Sierra Martes.

- Prolongacion ¢/ Mirasol,

Dicha manzana se encuentra en una zona cuya calificacion urbanistica asignada
por el Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia es Edificacién Abierta (EDA).

Para dicho estudio de detalle resultan de aplicacién las determinaciones de los

articulos 2.15 y 6.25.10 de las normas urbanisticas del mencionado Plan General.

Todos los bloques edificables que se encuentran en la manzana afectada y que

son objeto de estudio de detalle pertenecen a la entidad URBEM, S.A. y son, por

consiguiente, del mismo propietario.

En la ordenacién propuesta por el P.G.O.U. de Valencia, la edificabilidad total
se reparte en tres blogues de dimensiones A (90 x 12), B (101 x 16) y C (66 x 16) mas

una planta baja situada entre las dos ultimas de D (66 x 12).
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Los servicios técnicos municipales han realizado recientemente la medicién
exacta sobre el terreno de las alineaciones correspondientes a dichos bloques por lo
que resultarian en la realidad de 89,56 m., 100,27 m. y 65,60 m. de longitud
respectivamente. Dichas dimensiones se tendrdn en cuenta para el cilculo de la
ocupacién en planta de la edificacidn y justificar que no se plantea nueva ocupacion de
espacio libre publico pero, no obstante, se tendrdn en cuenta las dimensiones iniciales
citadas para la determinacion de la edificabilidad resultante a que se tiene derecho por
ser esta la que figura como correspondiente a las parcelas incluidas en este estudio de
detalle, en el proyecto y escritura de compensacidn urbanistica de la "junta de
Compensacién de la Unidad de Actuacion n® | del Sector "A" del Plan Parcial n° 24-A
del Excmo. Ayuntamiento de Valencia" que fue otorgada ante el Notario de Valencia

D. Joaquin Sapena Tomds el 15 de Noviembre de 1.985.

Todos los bloques se pueden edificar a seis plantas de altura y desde un punto
de vista tipoldgico se califican como bloques de edificacion abierta por lo que su

aprovechamiento debe realizarse sin la ejecucion de patios de luces interiores.

Por otra parte los bloques B y C se encuentran separados por una distancia de
I2 m. y el segundo de ellos obstaculiza en buena medida (a lo largo de sus 66 m. de
longitud) la apertura de vistas y soleamiento sobre la calle Doctor Nicasio Benlloch
restaindole no sélo valor comercial sino gran parte del interés ambiental y

arquitectonico que pudiera llegar a tener.,

Por otra parte la reciente publicacién del Decreto 1932/1991 de 20 de
Diciembre sobre medidas de financiacién de actuaciones protegibles en materia de
vivienda del plan 1.992-1.995, aconseja reducir la anchura de los bloques para ajustar
las superficies de las viviendas a los mddulos de superficie que permitan optar por el
régimen de Proteccion Oficial Especial que es el que responde a circunstancias de

mayor necesidad y posibilidades dptimas de financiacion y ayuda.

La dimensién adecuada para estos fines se juzga la de 12 m. de anchura de
bloque que al afiadir los voladizos de 1,5 m. a ambos lados arroja una cifra adecuada
para ajustar la superficie reducida a una distribucién correcta de la vivienda con las

ventajas funcionales y econdmicas que ello comporta.

Las reflexiones anteriores han derivado una serie de orientaciones del estudio

de detalle que se han traducido en las siguientes modificaciones:
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|.- Reduccién de la longitud del bloque C que pasa a tener 46 m. con lo que se
consigue mayor apertura visual desde la fachada del bloque B que da al drea triangular

de la manzana en que se encuentra ubicado.

2.- Reduccién de la anchura de los bloques By C a 12 m. para conseguir una
dimensién mds adecuada al tipo de viviendas que se pretende promover. El bloque A
que ya tiene |2 m. segin el P.G.O.U. se mantiene de la misma anchura.

3.- La distribucién de la edificabilidad como consecuencia de las anteriores
modificaciones aumentando la altura y el nimero de plantas de los bloques A, By C
que pasan a tener 8 plantas.

4.- Aumento de la separacion entre los testeros de los bloques B y C y el
bloque A con el fin de que dicha separacién sea mayor a la mitad de la altura maxima
de dichos bloques, tal como prescribe el articulo 6.25.10.d de las normas urbanisticas
del Plan General. Dicha separacién pasa a ser de 13 m. de modo que se cumple:

- Altura méxima para 8 plantas = 25,60 m.

25,60/2=1280<13m,.

5.- Liberacion de 2 zonas de ocupacion del suelo por edificacién que pasarin a
ser zonas libres de propiedad privada y uso publico, siendo una de ellas de 44 m?2. de

superficie y la otra de 778,68 m2.

Con independencia de lo anterior, el estudio de detalle respeta las
determinaciones complementarias establecidas por el Plan General de Ordenacién
Urbana de Valencia y por la normativa urbanistica vigente. Las principales

determinaciones que se observan son las siguientes:
|.- El estudio de detalle abarca varios bloques completos (los incluidos en el
interior de la manzana delimitada por las calles referenciadas anteriormente).

La ocupacion en planta de la edificacién por la rasante de acuerdo con el Plan
General y con la exacta medicion sobre el terreno llevada a cabo por los técnicos de
los servicios municipales serfa la siguiente:

(89,56 x 12) + (65,60 x 28) + (110,27 x 16) = 4.515,84 m2.

La ocvpacion er plamta de 'a ~ueva edifcacid~ resultarte de! estudio de detalle
es la siguiente:

(89,56 x 12) + (44,60 x 32) + (99,27 x 12) = 3.693,16 m2.
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No se produce, por consiguiente, reduccion de la superficie de espacios libres

sefalados por el Plan General, ni se reducen las superficies reservadas a uso

dotacional. El estrechamiento del bloque B y el acortamiento de los bloques B, Cy D,

libera en planta baja dos pequefios rectingulos que se destinaran a espacio_libre

privado de uso publico con objeto de que sea utilizable el subsuelo y poder conseguir
asi mayor funcionalidad para el sétano de aparcamiento sin perjuicio de su uso publico

en superficie.

2.- No se aumenta la edificabilidad mdxima asignada por el Plan como se

demuestra mediante célculos que se transcriben a continuacion:

Edificabilidad asignada por el P.G.O.U. de Valencia:

Bloque A - (90 x 12) X 6 gunsismimisindmimwismsimsismansias. 6.480 m2,
Blogue B - (101 X 18) X 6 wissusmunisssssinssssssosnasssssasssssonsisnssaisnossisasinsssss 9.696 m2.
Bloque C - (66 X 16) X 6 .ccovrirrrcenrrnrnsrissinssinsesesssssssssssssessssseens 6.336 m2.
Planta baja entre bloques By C -- D -- (66 x 12) X | ..cvuuuccne. 792 m2.

Edificabilidad total 23.304 m2.

Edificabilidad segun estudio de detalle propuesto:

Bloque A - (89,56 x 12) X B ssiusmmmnmmmsimmmsmmmmmmes 8.097,76 m2,

Bloque B - (99,27 x 12) X 8 wususommminsssnmsimms 9.029,92 m2.

Bloque C - (44,60 x 12) X B s sssmmmisiissssmsissos ot 4.281,60 m2.

Planta baja entre bloques By C -- (44,60 X 20) ..oevconrvercrrirsiinnninnns _ 892,00 m2. |
Edificabilidad total 23.301,28 m2. |

3.- Las distancias entre estos bloques y los inmediatamente més proximos

cumplen lo establecido en el articulo 6.25.10 de las normas del P.G.O.U.

- Distancia entre bloques: 20 m.

- Altura mdxima de los nuevos bloques:
8 plantas equivalentes a Hc = 5,30 + 2,9 Np = 25,60 m.
1/2 (25,60 m.) = 12,80 <20 m.




4.- La reordenacién de volimenes propuesta por este estudio de detalle no
comporta reduccion del espacio viario disefiado por el Plan General, no supone
alteraciones a la continuidad de recorrido o de trama establecida por el Plan ni

impone retranqueos que alteren la articulacion morfologica con el entorno.

5.- No se introducen usos prohibidos por las Ordenanzas Particulares de la
zona ni contiene ningln tipo de determinacion que exceda del émbito competencial de

un estudio de detalle.

Por Gltimo hay que decir que el Estudio de Detalle que se propone afecta a
propiedades de una Unica entidad propietaria y no altera las condiciones de los predios
colindantes quedando garantizada una adecuada incidencia estética y funcional en el
entorno, sin que comporte en ningin caso disminucion de las obligaciones
urbanizadoras a cuenta de la propiedad afectada ni de las cesiones obligatorias que
resultan de lo previsto en el Plan General de Valencia.

Valencia, Febrero de 1,992
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