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MEMORIA.

1. OBJETO.

El objeto del presente documento es adaptar y clarificar las condiciones de
edificaciéon en la manzana dotacional delimitada por la Avenida de Blasco
Ibafiez- C/. Doctor Gomez Ferrer- Avenida Menéndez Pelayo y C/. Gasco
Oliag de Valencia, estableciendo una regulaciéon especifica de los parametros
edificatorios permitidos en su ambito. De este modo se modifica el contenido
de la hoja 29 del Plano C de Estructura Urbana estableciendo las
alineaciones, alturas de la edificacion y profundidad permitidas en la
mencionada manzana, ajustandose a las edificaciones actualmente
existentes, al programa de necesidades de los usos dotacionales implantados
y a las condiciones del uso de sistema general universitario establecidas por

el Plan General

La Modificacién tiene por objeto redistribuir la ordenaciéon de los voliumenes
de la manzana dotacional, sin alterar el destino del suelo, fijando el nimero
de plantas y la altura de los volumenes de la edificacidn de la manzana.
Especialmente se refiere a la propuesta de una nueva localizacion diferente
para el volumen de 4 plantas de altura previsto por el Plan General en la
fachada recayente a la Avenida de Menéndez Pelayo y la supresién de uno

de los edificios existentes en la manzana.

El presente documento esta promovido por la Universitat de Valéncia.

2. AMBITO Y ESTADO ACTUAL DE LA EDIFICACION.

El ambito de la Modificacién del Plan General es la manzana delimitada por la
Avenida de Blasco Ibafiez- C/. Doctor Gémez Ferrer- Avenida Menéndez
Pelayo y C/. Gascé Oliag Ed&Valaﬂeia. En-esta-manzana se encuentran los

igui ificios: | CoNaELlhle ¢ .
SIgwentes ed E APROBACION DEFINITIVA PO RE SO DE |
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e Instalaciones del Hospital Clinico Universitario, complementarias de la
edificacion principal situada en la manzana adyacente por el oeste
(identificadas con las letras AB,C,D,E y F en el plano de estado
actual).

e Escuela de Ingenieros Técnicos Agricolas de la Universidad
Politécnica de Valéncia. (identificada con las letras G,H, | y J en el

plano de estado actual).

e Facultad de Psicologia de la Universitat de Valéncia (identificada con
las letras K,L,M,N,N,O,P y Q en el plano de estado actual).

e Colegio Mayor Universitario “Luis Vives” de la Universitat de Valéncia
(identificado con las letras Z en el plano de estado actual).

e Escuela de Odontologia de la Universitat de Valéncia (identificada con
la letra en el plano de estado actual).

e Aularios n® 1 y n° 3 de la Universitat de Valéncia (identificados con las

letras respectivamente en el plano de estado actual).

o Edificio de servicios sociales y sindicales de la Universitat de Valéncia

(identificado con la letra en el plano de estado actual).

Existen ademas una serie de espacios vacios entre las edificaciones y las

alineaciones viarias.

La superficie total de la manzana es de 33.068 m? de los que 20.159 m?
corresponden a suelo ocupado por la edificacion y los 12.909 m? restantes a

espacios libres.

Los datos de superficie ocupada, nimero maximo de plantas y superficie
construida de cada uno de los edificios que componen la manzana aparecen

en el cuadro adjunto:

& i

VETGES- TU | MEDITERRANIA $.L. arquitectos
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ESTADO ACTUAL DE LA EDIFICACION EN LA MANZANA
SITUACION EN | N° MAXIMO | SUPERFICIE | SUPERFICIE
PLANO DE ES- | PLANTAS OCUPADA | CONSTRUIDA
TADO ACTUAL M2s. M2c.
HOSPITAL CLINICO AB,CDEF 11 2.492 18.225
EUITA GH,(I J 5 6.292 14.405
Universidad Politécnica
FACULTAD PSICOLOGIA K,L,MN,N, 5 6.288 18.647
Universitat de Valéncia OP,Q
Colegio Mayor LUIS VIVES | £ 5 1.756 5050
Universitat de Valéncia
AULARIO N° 1 Vv 5 881 3.724
AULARIO N° 3 W 5 957 3.888
ESCUELA ODONTOLOGIA | X 6 1030 4.731
EDIFICIO SOCIAL Y 1 464 464
TOTAL MANZANA 20.159 69.131
Itl.‘ = i re AL -
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E.U.LT.A. (UNIVERSIDAD POLITECNICA) FACULTAD DE PSICOLOGIA
FACHADA A AVDA. BLASCO IBANEZ FACHADA A LA AVDA. DE BLASCO IBANEZ

HOSPITAL CLINICO UNIVERSITARIO HOSPITAL CLINICO UNIVERSITARIO
FACHADA A AVDA. BLASCO IBANEZ ESQUINA DR. GOMEZ FERRER-MENENDEZ PELAYO
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E.U.L.T.A. (UNIVERSIDAD POLITECNICA) FACULTAD DE PSICOLOGIA
FACHADA A AVDA. MENENDEZ PELAYO FACHADA A LA AVDA. MENENDEZ PELAYO

E.U.L.T.A. (UNIVERSIDAD POLITECNICA) E.U.LT.A. (UNIVERSIDAD POLITECNICA)
FACHADA A AVDA. MENENDEZ PELAYO FACHADA A AVDA. MENENDEZ PELAYO

E.ULT.A. (UNIVERSIDAD POLITECNICA) _ mummpsmomem
FACHADA A AVDA. MENENDEZ PELAYO FACHADA A LA?WDA DE BLASCO IBANEZ
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3. CALIFICACION URBANISTICA.

Toda la parcela esta clasificada como suelo urbano.

La calificacion urbanistica esta definida por los planos B y C del Plan General,

con el siguiente contenido.

La totalidad de la manzana tiene la calificacion de suelo de Sistema
General Educativo-Cultural Universitario, GEC, segin aparece grafiado
en la hoja 5F del plano B-CALIFICACION DEL SUELO del Plan General

de Ordenacién Urbana de Valencia.

Esta calificacion global aparece detailada en las hojas 29 y 35 del plano
C-ESTRUCTURA URBANA del P.G.O.U., en el que se distinguen ocho
edificios para los que se establece el uso de Sistema General Educativo-
Cultural Universitario GEC, rotulado sobre uno de los edificios. Sobre el
resto de los espacios existentes se grafia la trama de espacios libre. De
este modo la superficie ocupada es de 20.500 m?, correspondiente al 62
% de la manzana y la libre de 12.558 m?, equivalente al 38 por ciento de
la superficie de la manzana. El Plan General no establece alturas para las

diversas edificaciones.

En el mismo plano C aparece el simbolo de edificio protegido de uso
dotacional sobre los dos bloques de cinco plantas de altura
correspondientes a los edificios principales de las antiguas Escuelas de
Ingenieros Agrénomos (actual Facultad de Psicologia) y de Peritos
Agricolas (actual EUITA), obra del arquitecto Vicente Moreno Barbera.
Asimismo se identifica como edificio protegido el Colegio Mayor Luis

Vives, construido por el arquitecto Luis Albert.

La zonificacion de la manzana en el Plan General, como sucede en casos

similares de otros Sistemas Generales, reproduce aproximadamente la

distribucion de edificios realmente existente en la manzana en el momento de

elaboracién de la Cartografia que sirvi6 de base para la redaccién del Plan
i o eremmamaerriion

General.
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Esta distribucién no se corresponde exactamente con las condiciones
existentes actualmente sobre los terrenos, especialmente en los siguientes

aspectos:

1. Se ha construido en planta baja el espacio libre existente entre los dos

edificios del Hospital Clinico, con una superficie de 460 M2.

2. El edificio construido del Aulario n° 3 ocupa una superficie menor en 411

M2 a la reflejada por el Plan General.

3. Se ha construido una ampliacion de la Facultad de Psicologia en la
primera planta del cuerpo recayente a la fachada de la Avenida de Blasco

Ibafez.

4. De los espacios sin edificar existentes entre los edificios solamente el
situado en el perimetro del Colegio Mayor Luis Vives tiene un cierto
caracter de espacio libre acondicionado como tal, correspondiendo el

resto a superficies residuales de muy escasa dimension.

5. No se ha construido el bloque de cuatro plantas de altura previsto en la

fachada recayente a la Avenida de Menéndez Pelayo.

6. En el plano de ordenacién Unicamente se sefialan los limites de los
edificios, sin determinarse otras condiciones urbanisticas como el numero

de plantas o la profundidad edificable.

En las paginas siguientes se grafia el contenido del plano C del Plan General,
el plano de situacién actual de la edificacién en la manzana y fotografias
aéreas de los afios 1992 y 2002.

VETGES TU | MEDITERRANIA $.L. arquitectos
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La dualidad de contenidos de las dos series de planos, B y C, esta matizada
por los articulos 0.8, 1.2y 1.3 de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Segun el apartado c) del articulo 0.8, el piano B, de escala 1/5.000, “establece
las distintas zonas de Calificacion urbanistica en que se divide el término
municipal con asignacién de los usos globales, permitidos y prohibidos y sus
respectivas intensidades, entendiendo los Sistemas Generales como Zonas

de calificacién urbanistica en si mismos”.

Segun el apartado d) del mismo articulo, en el plano C, de escala 1/2.000, “se
sefialan alineaciones y demds parametros de la edificacion en el Suelo
Urbano, asi como los Sistemas Generales y Locales, estableciendo el
régimen de edificaciéon concreto y pormenorizado aplicable a dicha clase de
suelo. ....Como planos de ordenacion a mayor escala prevaleceran en caso

de duda, sobre los restantes”.

El contenido del articulo 6. 70 de las Normas Urbanisticas del Plan General,
al que se aludira posteriormente, establece para los Sistemas Generales que:
“Cuando los planos C no sefialen condiciones edificatorias (ndmero de
plantas, profundidad edificable, efc...) las caracteristicas del edificio se
adecuaran al programa de necesidades...” Este es el caso actual, ya que los

planos tinicamente sefialan el perimetro de los edificios existentes.

En cualquier caso la conveniencia de establecer un marco normativo
absolutamente clarificado para el ambito de este documento aconseja

plantear el presente Modificacion del Plan General.

VETGES TU | MEDITERRANIA $.1. arquitectos
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4. CONDICIONES DE EDIFICACION EN LA MANZANA.

La regulacién de las condiciones de edificacion en la manzana no es
totalmente clara en el texto de las Normas urbanisticas del Plan General, si se
tiene en cuenta el contenido de los articulos 6.70y 6.71:

El articulo 6.70 de las Normas Urbanisticas establece:

“1. Las condiciones de volumen y forma de la edificacion de los Sistemas
Generales seran las deducidas de los parémetros grafiados en el plano C .
Caso de no senalarse en los planos C alguno de estos parametros

numero de plantas, profundidad edificable, etc.) las condiciones de

parcela, de volumen y forma se adecuaran a su programa de
necesidades y en su caso, como maximo, a las de las edificaciones

colindantes de la manzana en que se inserten. La edificacién en interior de
manzana o en planta baja interbloques tendréa las mismas limitaciones que la

correspondiente a uso dominante residencial.

Caso de no adecuarse exactamente a los parametros grafiados en el plano C,
el limite permitido sera el que corresponderia a un estudio de detalle, aunque
sin necesidad de su formulaciéon. Las medianeras que quedaran al
descubierto como consecuencia de ello, deberdn ser tratadas
convenientemente, por cuenta del promotor del proyecto del sistema general.

2. En los casos en los que los Sistemas ocupen parcelas aisladas, las
condiciones de parcela, de volumen y forma seran las resultantes de la
adecuacioén del uso dominante en cada tipo o categoria de Sistema, a las
condiciones de la Zona o Subzona del entorno préximo, sin perjuicio de lo que
se establece en el articulo siguiente”.

Esta es la situaciéon de la manzana que constituye el ambito del presente
documento, ya que el plano C no especn‘" ca ningun tipo de parametro

edificatorio si se exceptua el perimetro delos. edrﬁcuos emstentes

[
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE VALENCIA 15
MANZANA BLASCO IBANEZ-GOMEZ FERRER- MENENDEZ PELAYO-GASCO OLIAG

IS5 LLLLLIID3000000000900000000000000000000000006

El articulo 6.71 establece las condiciones especificas aplicables a las

diferentes zonas de Sistemas Generales; definiendo mas detalladamente los
parametros de ocupacion, coeficiente de edificabilidad, nimero de plantas y
altura de cornisa: En su apartado 4 se indica:

“4. Educativo-cultural Universitario (GEC)
Se establecen como condiciones de edificacién las siguientes:

a) Se establece un coeficiente de ocupacion del 70 %. Las éareas libres de
edificacién se destinaran principalmente a jardines e instalaciones

deportivas al aire libre.
b) Coeficiente de edificabilidad neta, 2,20 m2t./m2s.
¢) Numero méximo de plantas: 6.

d) Méxima altura de cornisa: 25,30 metros.

La aplicacién simultanea de los articulos 6.70 y 6.71 no ofrece un marco de
interpretacion univoco, al no aclarase la procedencia de utilizacién de unos u
otros criterios. Por otra parte la aplicacion de los parametros del articulo 6.71
a la manzana dotacional dejaria fuera de ordenacion a las edificaciones del
Hospital Clinico Universitario existentes actualmente, que superan las seis
plantas de altura, a causa de la inadecuacién de la Norma general como
instrumento para regular unas instalaciones hospitalarias y universitarias

caracterizadas por su elevada densidad y altura.

Este hecho confirma la necesidad de establecer una regulacién especifica
para esta manzana por la via de grafiar directamente en el Plano C las
condiciones geométricas que definen la edificabilidad permitida, mediante la

correspondiente Modificacién del Plan General.

T
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5. CONTENIDO Y JUSTIFICACION DE LA REGULACION DE LAS
CONDICIONES DE EDIFICACION EN LA MANZANA.

La regulacién de las condiciones de edificacion en la manzana es la
representada en la hoja modificada 29 del Plano C de Estructura Urbana del
Plan General. En ella se grafian las alineaciones, nUmero maximo de plantas
y profundidad edificable de los distintos cuerpos edificados incluidos en la
manzana.

De este modo se utiliza como criterio de ordenacién el establecido en el
primer parrafo del articulo 6.70 de las Normas Urbanisticas del Plan General:
“las condiciones de volumen y forma de la edificaciéon de los Sistemas
Generales seran las deducidas de los parametros grafiados en el plano
C”..

Los cambios introducidos en la ordenacion urbanistica del Plan General son
los siguientes:

A). En la mayor parte de las instalaciones se reproducen las
caracteristicas volumétricas de los edificios actualmente existentes,
definiendo las condiciones volumétricas de los diferentes cuerpos edificados,
con referencia al numero de plantas y las alineaciones interiores, lo que
produce los siguientes cambios respecto a la ordenacién del Plan General:

1. Se incluye el cuerpo en planta baja construido entre los edificios del
Hospital Clinico y la EUITA, (identificado como A1 en los planos),

suprimiendo el reducido espacio residual previsto inicialmente.

2. Se modifica la planta del Aulario n® 3 de la Universitat de Valéncia,
identificado con la letra W) para reflejar la volumetria del edificio

realmente construido.

3. Se refleja la existencia de algunos patios interiores en la edificacion en

planta baja corresppnd|ente a'los’ tallere" ‘de las| antiguas Escuelas
Técnicas. APR\,L GION el

.5 lrecha -8 SET 2006
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B). Se introducen dos cambios importantes en la ordenacion

volumétrica:

4. Se elimina el edificio destinado a servicios sociales y sindicales,
identificado con la letra Y en los planos, con la finalidad de ampliar el
espacio libre situado entre el Colegio Mayor Luis Vives y la Facultad
de Psicologia, mejorando la percepcién y el funcionamiento de ambos
edificios y completando el ambito del espacio libre arbolado.

5. Se sustituye el blogue previsto, de cuatro plantas de altura, recayente
a la Avenida de Menéndez Pelayo por dos edificios separados, con las

siguientes caracteristicas:

e Situacion proxima a los edificios protegidos, para permitir la
creacion de pasillos-puente de modo que el conjunto de las
instalaciones puedan responder a un programa unitario.

e Utilizacién, para los nuevos edificios, de pautas de emplazamiento
derivadas de los criterios seguidos en los propios edificios
protegidos, respondiendo en el caso de la Facultad de Psicologia
a la creaciéon de un bloque paralelo de las mismas dimensiones
(longitud y altura) que el preexistente, y en el caso de la EUITA a
la creacion de un bloque de la misma altura en disposicion
perpendicular, siguiendo el esquema de dos bloques en esquina
utilizado en el edificio original de la Facultad de Psicologia.

e En el edificio de ampliacion de la Facultad de Psicologia, se
reduce la anchura de los bloques para ajustarse al programa de
los despachos departamentales.

e Las caracteristicas arquitectonicas de los nuevos edificios deberan
asimismo establecer referencias a los edificios preexistentes,
evitando mimetismos excesivos que introduzcan una lectura
confusa en cuanto a la comprensién de la naturaleza de la nueva

intervencion y la datacion de las dos eépocas de construccion.
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C). Se precisan algunas condiciones de las ordenanzas de edificacion:

6. Ademas de las expresadas con el ordinal grafiado en los planos, entre
las plantas permitidas para los nuevos edificios se incluyen los
semisétanos, que podran ser iluminados y ventilados a través de
patios situados por debajo de la rasante de la acera (patio inglés).
Asimismo se permite la instalaciéon de elementos de los sistemas
técnicos (ventilacion, aire acondicionado, electricidad,

telecomunicacion, etc...) sobre la cubierta plana de los edificios.

En conjunto la ordenacién proyectada supone una reduccion de la superficie
ocupada de la manzana y un ligerisimo incremento respecto a la edificabilidad
resultante de la ordenacion del Plan General, tal como puede verse en el
Cuadro de las paginas siguientes y en los planos de estado actual y de nueva

ordenacion.

Los parametros de ocupacién (58,5 %) y de edificabilidad (2,1 M2c/M2s.)
pueden considerarse mas favorables que los derivados de la ordenacion del
Plan General (62 % y 2,09 M2c/M2s.) y son en todo caso inferiores a los
establecidos con caracter general por las Normas del Plan General para los
equipamientos del Sistema General Educativo-Cultural Universitario (70 %y
2,2 M2c/M2s,). Las nuevas edificaciones tienen asimismo una altura inferior a

la maxima definida con caracter general para las zonas GEC, 6 plantas.

En los esquemas volumétricos incluidos al final del documento se representa
las caracteristicas volumétricas de la ordenacién general y la resultante de la

aplicacion del contenido de la Modificacion.
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HOSPITAL
CLINICO
UNIVERSITARIO

vol.

EUITA
UNIVERSIDAD
POLITECNICA

FACULTAD DE
PSICOLOGIA
UNIVERSITAT
DE VALENCIA

vol.

AULARIO 1
UNIV. VALENCIA

AULARIO 3
UNIV. VALENCIA

ESTADO ACTUAL Y .
PLAN GENERAL VIGENTE MODIFICACION PLAN GENERAL
superficie alturas Edificabilidad superficie alturas  Edificabilidad
ocupada ocupada
M2s. M2c. | M2s. M2c.
A 147 6 882 147 6 882 A
B 572 5 2860 572 5 2860 B
A1 460 1 460 460 1 460 A1
C 1023 9 9207 1023 9 9207 C
D 182 10 1820 182 10 1820 D
E 108 11 1188 108 11 1188 E
F 226 8 1808 226 8 1808 F
Sub Sub
TOTAL 2.492 18.225 2.492 18.225 TOTAL
G 3836 1 3836 3244 1 3244 G1
592 5 2960 G2
H 1122 5 5610 1122 5 5610 H
| 190 2 380 190 2 380 |
J 1144 4 4576 271 5 1355 J2
798 1 798 J1
58 1 58 J3
Sub Sub
TOTAL 6.292 14.402 6.275 14.405 TOTAL
K 1101 4 4404 328 1 328 K1
789 5 3945 K2
L 1573 1 1573 368 0 0 L1
881 1 881 L2
325 5 1625 L3
M 1265 2 2530 1265 2 2530 M
N 1848 5 9240 1848 5 9240 N
N 134 1. 134 134 1 134 N
o| T 219 1 ENCIANA 21D 219 1 219 O
P| | 148 2 e 29P 148 2 296 P
Q 251" 1 - 251 251 1 251 Q
oy CEToann DELf
Sub recna ~§ SETL 2006 _ Sub
TOTAL q 6.288 . Bl ;~_.,z18.64"_? 5.937 19.449 TOTAL
581 g ‘“’”2?721;1 681 4 2.724
200 5 1.000 200 5 1.000
Sub Sub
TOTAL 881 3.724 881 3.724 TOTAL
897 4 3.588 897 4 3.588
60 5 300 60 5 300
Sub Sub
TOTAL 957 3.888 957 3.888 TOTAL
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ESCUELA DE 613 4 2.452 613 4 2.452
ODONTOLOGIA 223 5 1.115 223 5 1.115
UNIV. VALENCIA 194 6 1.164 194 6 1.164
Sub Sub
TOTAL 1.030 4.731 1.030 4.731 TOTAL
EDIFICIO
SINDICAL Y 464 1 464 0 0 0
COLEGIO
MAYOR Z1 200 1 200 200 1 200 21
LUIS VIVES Z2 166 3 498 166 3 498 Z2
UNIV. VALENCIA Z3 180 5 900 180 5 900 Z3
24 138 3 414 138 3 414 74
Z5 213 4 852 213 4 852 75
Z6 174 1 174 174 1 174 76
27 200 1 200 200 1 200 Z7
Z8 166 3 498 166 3 498 Z8
Z9 180 5 900 180 5 900 Z9
Z10 138 3 414 138 3 414 710
Sub Sub
TOTAL 1.755 5.050 1.755 5.050 TOTAL
superficie alturas Edificabilidad | superficie alturas Edificabilidad
PLAN GENERAL VIGENTE MODIFICACION PLAN GENERAL
De este modo se obtienen los siguientes valores para el conjunto de la
manzana:
PLAN GENERAL VIGENTE | MODIFICACION PLAN GENERAL
superficie Edificabilidad | superficie Edificabilidad
Total superficie ocupada 20.159 69.131 19.327 69.472
Total superficie manzana 33.068 33.068
Normas GEC Normas GEC
Ocupacion % 60,96 (70 %) 58,45 (70 %)
coeficiente de
edificabilidad M2c/M2s 2,09 (2,2) 2,10 (2,2)
ndmero maximo de
alturas 11 (6) 11 (6)
!
i 15 g,
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Como se ha indicado anteriormente la ordenacion se justifica en la necesidad
de clarificar el régimen urbanistico aplicable a la manzana, adecuandolo a las
caracteristicas de las edificaciones existentes actualmente y a las
necesidades de transformacion derivadas de los usos dotacionales
implantados.

Con este documento se pretende asegurar la calidad, capacidad vy
funcionalidad de los importantes equipamiento publicos afectados,
cumpliendo de este modo con los principios rectores de la actividad
urbanistica, enunciados en el articulo 2° de la L.R.A.U., entre los que se

incluye el acondicionamiento y la gestion del suelo dotacional publico.

Valencia, 21 de julio de 2005
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PLANO DE ORDENACION.

En la pagina siguiente se incluye el Plano de Ordenacion, con la regulacion
volumétrica del ambito del presente documento.

Escala 1:1.000
HOJA 29 DEL PLANO C -ESTRUCTURA URBANA DEL PLAN GENERAL

VETGES TU | MEDITERRANIA S.L. arquitectos
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