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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 Introduccién
Se redacta el presente Estudio de Detalle con el objeto de reordenar el volumen edificatorio asignado, por
medios geométricos, a la parcela nimero 6.3 ubicada en esquina con frente a la Avenida José Roca Collya la
calle Pio XI, del “Plan de Reforma Interior Modificativo Patraix” (PRIM-Patraix), desarrollado sobre el sector
PRR.9 del P.G.0.U. de Valencia.

Este Plan de Reforma Interior Modificativo fue aprobado provisionalmente por acuerdo plenario del
Ayuntamiento de Valencia el dia 31 de mayo de 2013. La aprobacién definitiva se produjo por resolucién de
la Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente en fecha 11 de marzo de 2014 tras el informe
positivo de la Comisién Territorial de Urbanismo, y fue publicada en el B.O.P. de 29 de mayo de 2014.

1.2 Antecedentes

Tal y como queda recogido en el Edicto del Ayuntamiento de Valencia con fecha 29 de mayo de 2014, en los
antecedentes juridicos y tramitacién municipal de la aprobacién del Plan de Reforma Interior Modificativo del
Sector “Patraix”, el Pleno del Ayuntamiento de Valencia acordd el 29 de diciembre de 2000 seleccionar
“Desarrollo Urbano Patraix S.A.” y su proposicién por la que se le adjudicaba la condicion de urbanizador y se
aprobaba provisionalmente el Programa de Actuacion Integrada (PAl), condicionada. El 3 de junio de 2002 se
aprueba la Homologacidn del Sector PRR-9 “Patraix” del PGOU, haciendo constar la necesidad de requerir un
nuevo informe de la Conselleria. Es el 25 de octubre de 2002 cuando finalmente se aprueba el Plan Parcial del
Sector PRR-9 “Patraix”.

No obstante, fueron interpuestos sendos recursos contencioso-administrativos contra los instrumentos
anteriormente citados, de los cuales dicta Sentencia del Tribunal Superior de Justicia el 21 de octubre de 2008,
ratificada el 4 de abril de 2012 por el Tribunal Supremo, y por el que se estima nulo el programa previamente
aprobado y los instrumentos que derivan de él. Asi se concluye que “la tramitacion de los instrumentos de
planeamiento es consecuencia de la tramitacién del programa, de modo que, siendo nulo el programa, resultan
igualmente nulos los instrumentos de planeamiento, cuya nulidad expresamente se establece en el fallo de la
sentencia.”

La consecuencia de la sentencia en relacién con los instrumentos de planeamiento que expresamente anula
era la necesidad de tramitar y aprobar un nuevo instrumento de planeamiento que ordenase
urbanisticamente el Sector. Es por que el Plan de Reforma Interior Modificativo de 2013 pretende ajustar la
ordenacién del sector a la ordenacién contenida en la Homologacion del Sector aprobada en 2002, y por tanto
regular el suelo, cuyas calificaciones y ordenaciones urbanisticas vienen recogidas en los planos de ordenacién
de dicho PRIM.
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El citado Plan de Reforma Interior Modificativo calificé la parcela 6.3 como “Edificacidn Abierta” (EDA) y asigné
una volumetria repartida en 15 plantas, consistente en un cilindro de 12,50 metros de didmetro que se
desarrollaba en la totalidad de las 15 plantas permitidas y dos alas laterales de 9 plantas de 15 metros de
profundidad edificables cada una de ellas.

Manzana 6.3 del PRIM-Patraix

Esta volumetria genera espacios de dificil aprovechamiento, especialmente en las uniones entre el cilindro
central y las alas laterales debido a la profundidad edificable y la imposibilidad de obtener iluminacién y
ventilacidn para dichos espacios. Igualmente, dicha geometria también dificulta la disposicion de un nucleo
de comunicacién vertical con tres ascensores y dos escaleras, necesarias por la altura de evacuacidn superior
a 28m, de una forma racional y eficiente, puesto que la superficie de dicho nticleo supera los 75m? y consume
una parte excesiva de la superficie por planta del cilindro central.
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1.3 Consultas Planeamiento

Consulta sobre la Admisién de estudios de detalle en manzanas calificadas como EDA

En fecha 16/12/2016, se presentd de acuerdo con el Articulo 1.26. Consultas de Régimen Juridico del Plan
General de Ordenacion Urbana, una Consulta con el fin de solicitar por escrito un Informe emitido por el
Servicio de Planeamiento del Area de Desarrollo Urbano y Vivienda de I’Ajuntament de Valéncia sobre el
régimen urbanistico aplicable y la admisién de Estudios de Detalle, de acuerdo con las determinaciones que
la legislacion urbanistica y el articulo 2.15 de las Normas Urbanisticas del PGOU en el dmbito del Sector
“Patraix” desarrollado por el Plan de Reforma Interior Modificativo Sector “Patraix” (BOP 29/05/2014):

1) Con caracter genérico, las manzanas completas calificadas como Edificacion Abierta (EDA)
2) Con caracter particular, la parcela 6.3 calificada como Edificacién Abierta (EDA)

La consulta estaba motivada por las condiciones adicionales incluidas en el articulado de las ordenanzas del
PRIM y su correcta interpretacién que se estimaba trascendente para la capacidad contenedora del volumen
edificatorio previsto para el uso por el mismo plan.

De acuerdo con las NNUU del PGOU, en su Articulo 6.25 apartado 10 (zona EDA):

“La ordenacién establecida por el Plan podrd remodelarse mediante Estudio de Detalle con las limitaciones
que se establecen en la legislacion urbanistica vigente y en el articulo 2.15 de estas Normas, con las
condiciones adicionales en él se detallan”.

De acuerdo con el PRIM, en su Articulo 7:

“Sdlo se admiten los Estudios de Detalle en las manzanas calificadas como TER, cumpliéndose, en el caso
de realizarse, con las consideraciones del art. 6.25.10 de las NNUU del PGOU, y las establecidas en las
presentes Normas Urbanisticas que limitan el nimero mdximo de plantas permitiendo en estas manzanas
o cuatro plantas”

En respuesta a esta consulta (Expte. 296/2016), se emitié Certificado del Servicio de Planeamiento de fecha
22/12/2016, que concluia lo siguiente:

“Asi pues, los Estudios de detalle se admiten en el sector PRR-9 “Patraix” para el conjunto de las manzanas
calificadas como EDA, y en particular para la parcela 6.3 del citado sector que dispone de esa misma
calificacién EDA, todo ello con las condiciones establecidas en el art. 6.25.10 de las NNUU del PGOU de
Valencia.”

Se adjunta como Anexo al presente Estudio de Detalle el Certificado de referencia.
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Consulta sobre el Régimen de Usos de planta baja en parcelas calificadas como EDA

En fecha 06/03/2017 se present6, de acuerdo con el Articulo 1.26. Consultas de Régimen Juridico del Plan
General de Ordenacidn Urbana, una Consulta previa, con el fin de solicitar por escrito informe emitido por el
Servicio de Planeamiento del Area de Desarrollo Urbano y Vivienda de I’Ajuntament de Valéncia sobre el
régimen urbanistico aplicable, y en particular la calificacidn y el régimen de usos de la parcela de planta baja
ubicada en la manzana 24.1, acuerdo con las determinaciones de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Valéncia y del Plan de Reforma Interior Modificativo Sector “Patraix” (BOP 29/05/2014).

La consulta estaba motivada por las discrepancias en relacién con la calificacion y la zona de ordenacion para
el suelo objeto de consulta entre la documentacidén con determinaciones normativas que conforma el
Planeamiento de Desarrollo del Sector, y en concreto entre la calificacion del Plano de ordenacién 001-
Calificacion y Régimen Urbanistico, la identificacién de dicha calificacién en la leyenda del plano mencionado
y en la identificacién que el plan hace en sus normas urbanisticas.

El Plano de ordenacién 001- Calificacion y Régimen Urbanistico del PRIM, incluye zonas de suelo con uso
Terciario en planta baja con el mismo grafismo que las manzanas calificadas como Terciario Enclave Terciario
(TER-3) dentro de parcelas calificadas como EDA(1). Asi mismo, la leyenda del plano mencionado, identifica
el suelo con dicho grafismo como Edificacién Terciario de Manzana Exclusiva, aun siendo una parcela calificada
como Edificacion abierta con uso dominante residencial plurifamiliar.

Por otro lado, en las Normas Urbanisticas del PRIM “Patraix” del PGOU de Valencia, en el articulo 16 del
Capitulo 32 Condiciones Particulares de la Calificacién EDA, se incluyen las parcelas calificadas como EDA con
zonas de suelo en planta baja grafiado como Terciario asignando la Edificabilidad tanto Residencial como
Terciaria, mientras que en el articulo 22 del Capitulo 52 Condiciones Particulares de la Calificacién TER-3, no
se incluyen dichas parcelas.

En respuesta a esta consulta (Expte. 62/2017), se emitié Informe del Servicio de Planeamiento de fecha
07/04/2017, que concluia lo siguiente:

“En conclusién, para el conjunto de manzanas con esta calificacién “Edificacién Abierta con prohibicion de
uso residencial en planta baja” les serdn de aplicacién las determinaciones en cuanto a edificabilidad y usos
establecidos en el Capitulo 3 Edificacidn Abierta (EDA) y subsidiariamente para los aspectos no concretadas
en él, las Normas Urbanisticas del Plan General, no debiendo aplicdrseles el uso TER-3 en los locales de
planta baja.”

Se adjunta como Anexo al presente Estudio de Detalle el Informe de referencia.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA
2.1 Justificacion del nuevo reparto volumétrico

El presente Estudio de Detalle propone un reparto de volumetria, sin aumento de la superficie edificable
prevista en el Plan, mediante un volumen que concentra la mayor parte de la edificabilidad en la esquina
central de la parcela, junto a la confluencia entre la Avda. José Roca Colly la calle Pio Xl y libera totalmente de
edificacién el ala lateral con frente a la Avda. José Roca Coll. De esta forma, se parte con 20 plantas en la
esquina curva de la parcela y se va reduciendo progresivamente su altura en el ala lateral con frente a la calle
de Pio XI. Este volumen refuerza la singularidad de la parcela por la situacién de la curva con la méxima altura
en el extremo junto a la confluencia entre la Avda. José Roca Coll y la calle Pio XI, y permite adaptarse
posteriormente a una altura mas acorde con la del resto del sector. Ademas, el espacio libre de edificacién de
planta baja en el lateral oeste de la parcela permite una mejor conexién visual con el jardin interior de la
manzana y genera una escala mas amable hacia la ciudad.

Detalle Volumetria.

En planta baja, se propone la ubicacion del uso terciario en las zonas con mayor visibilidad como es el caso del
extremo curvo. El resto de la planta baja se reserva para los elementos comunes del edificio y para una zona
libre de edificacion desde la que se accede directamente al zagudan de las viviendas.

La edificabilidad residencial se distribuye desde planta primera, con un volumen constante hasta la planta
novena. A partir de planta décima se van produciendo escalonamientos cada tres plantas en los que se reduce
progresivamente el volumen edificatorio. El Gltimo escalonamiento se produce en planta décimo octava.

En planta de cubierta estd prevista la localizacidn de los casetones de ascensores y escaleras de acceso a la
misma y la zona de tendido comunitaria.
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2.2 Estudio de superficies: Ocupacion y Edificabilidad

En este punto se trata de fijar las superficies, tanto relativas a la parcela — ocupada y libre— como al edificio —
superficie de uso residencial, de uso terciario, superficies computables y no computables — que contempla el
Plan de reforma Interior Modificativo y su comparacion con la propuesta del presente Estudio de Detalle.

2.2.1 Superficies segun el Plan de Reforma Interior Modificativo Patraix

El Plan realiza su propia medicién de edificabilidad (art. 16) deduciéndola de las alineaciones y el nUmero de
plantas grafiadas expresamente, que para la manzana 6.3 resulta:

La superficie de la manzana 6-3 es, segun el Certificado de Alineaciones emitido por la Seccidn de Cartografia,

Sup. dominio Superficie de Edificabilidad de | Edificabilidad de
privado parcela ocupada | uso residencial uso terciario
1.011,00 m? 1.011,00 m? 10.063,00 m? 880,00 m?

2.2.2

de 1.011,56m?2.

Superficies contempladas en el presente Estudio de Detalle

Sup. dominio Superficie de Edificabilidad de | Edificabilidad de
privado parcela ocupada | uso residencial uso terciario
1.010,56 m? 1.010,56 m? 10.063,00 m? 880,00 m?

2.2.2.1.1 Superficies No Computables

En el presente Estudio de Detalle se consideran las siguientes superficies como no computables dentro de la
edificabilidad otorgada por el Plan:

- Superficies de Cuerpos salientes (vuelos), en las alineaciones de fachada recayentes a vial publico: No
computaran en virtud del articulo 5.26 punto 2 del P.G.0.U. de Valencia que lo regula asi para los
Estudios de Detalle redactados sobre parcelas con edificabilidad asignada de forma geométrica

- Llasinstalaciones deportivas y de ocio al aire libre directamente vinculadas a los usos residenciales: No
computaran a efectos de consumo de edificabilidad y ocupacidn, en virtud del articulo 19.1, apartado
3 del P.R.I.M. - Patraix: “Las construcciones auxiliares a estas instalaciones -duchas, vestuarios,
almacenes etc.- s6lo computardn a efectos de edificabilidad cuando estén completamente cerradas.
Podrdn situarse de manera aislada, adosada o la edificacion principal o integrada en su planta baja.
Sélo contardan con una planta, con una altura mdxima de cornisa de 3,50 m. debiéndose separar 3,00
m. de los lindes laterales de la parcela.”

- Las construcciones ornamentales o auxiliares como pérgolas y porticos, abiertas lateralmente e
independientes del edificio principal: No computaran a los efectos de consumo de edificabilidad en
virtud del articulo 19.1, apartado 4 del P.R.Il.M. - Patraix.
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3. ORDENANZAS DE APLICACION

Al presente Estudio de Detalle le son de aplicacién las normas recogidas en el Plan de Reforma Interior
Modificativo Patraix, desarrollado sobre el sector PRR.9, y subsidiariamente el P.G.0.U. de Valencia.

Zona de Calificacién urbanistica del planeamiento vigente: EDA (1) “Edificacién Abierta”

(1) Uso residencial prohibido en planta baja

Sup. dominio Superficie de Edificabilidad de | Edificabilidad de
privado parcela ocupada | uso residencial uso terciario
1.010,56 m? 1.010,56 m? 10.063,00 m? 880,00 m?

El ndmero méaximo de plantas sobre rasante asi como las alineaciones de la edificacidn, seran los previstos en
el correspondiente plano de Ordenacién. En el plano 0.02 de Ordenacién de pardmetros de la edificacién se
grafian las alineaciones obligatorias (trazo continuo) y las alineaciones flexibles (trazo discontinuo) que
podrian reflejar alguna variacién derivada del proyecto. Las alineaciones flexibles podran variarse siempre que
se mantenga el escalonamiento del edificio segun las alturas reflejadas en el citado plano.

En el plano de esquema de seccidn (E.01) se grafian unas posibles terrazas recayentes al interior de la parcela
que siempre se ubicaran dentro de la alineacidn flexible perimetral y respetando una distancia entre bloques
superior a la mitad de la mayor de las alturas de cornisa segun el articulo 6.25.10, punto d) del PGOU.

En el plano de planta baja (E.02) se grafia la superficie de uso Terciario estimada que se ubicara bajo el volumen
de EDA (1), puesto que en esta calificacidn se prohibe el uso residencial en planta baja. En dicho plano también
se indica que la zona grafiada con O alturas se corresponde con un espacio libre de edificacién, en el que se
podran ubicar las instalaciones deportivas y de ocio al aire libre directamente vinculadas a los usos
residenciales en virtud del articulo 19.1, apartado 3 del P.R.I.M. - Patraix.

El presente Estudio de Detalle se redacta al amparo del articulo 2.15 apartado e) del PGOU de Valencia que
contempla la posibilidad de rebasar la altura maxima permitida por el Plan en el @mbito del Estudio de Detalle
cuando las Ordenanzas particulares de Zona lo establezcan expresamente, y del articulo 6.25, apartado 10, del
PGOU de Valencia que estipula las condiciones adicionales para el desarrollo de Estudios de Detalle en Zona
de Edificacion Abierta:

a) el ambito de modificacién abarca un bloque completo.

b) No se aumenta la edificabilidad méxima asignada por el Plan, ni se reduce la superficie de los espacios

libres sefialados por el Plan.

c) La nueva ordenacién no incide negativamente en los espacios urbanos definidos por el Plan en su

entorno.

d) La nueva ordenacion no implica distancias entre bloques que resulten inferiores a la mitad de la

mavyor de las alturas de cornisa y en ningun caso inferior a 10 metros.

g) El nimero méaximo de plantas sera de 20, sin perjuicio de que de las anteriores condiciones se deduzca

un nimero menor.
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4, ASPECTOS REFERENTES AL DISENO

Existen ciertos aspectos, a tener en cuenta durante la redaccion del proyecto basico que ha de seguir a este
Estudio de Detalle, que no afectan a las determinaciones que se establecen en este, como son:

- Los casetones de escaleras tendran las alturas que resulten de sus requerimientos funcionales,
conforme a las determinaciones del CTE, la DC/09 de exigencias bdsicas de Disefio y Calidad en
Edificios de Viviendasy el P.G.0.U.

- Los casetones de ascensores tendran las alturas necesarias para albergar las maquinarias e
instalaciones necesarias, de acuerdo con la normativa vigente, y las prescripciones técnicas del
modelo a instalar.

- Se considera la posibilidad de colocar pérgolas perimetrales sin cdmputo a efectos de edificabilidad
como remate de las terrazas de cubierta en plantas de &ticos.

- En general, podran considerarse en el disefio final del edificio cualquiera de los elementos que, sin
suponer aumento de aprovechamiento con arreglo a las normas dictadas por el Plan Parcial o el
P.G.0.U. se considere de interés compositivo, ornamental, funcional, etc.

5. CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS DE RANGO SUPERIOR

El presente Estudio de Detalle cumple con las prescripciones contenidas en el P.R.I.M. — Patraix del P.G.O.U.
de Valencia, del art. 2.15 del PGOU de Valencia y del art. 41 de la Ley 5/2014 de Ordenacidn del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, en concreto:

- El Estudio de Detalle abarca una manzana completa.

- No existen transferencias de edificabilidad entre esta manzana y ninguna otra.

- No se alteran los usos contemplados en el PRIM, ni se incluye la posibilidad de afadir alguno
incompatible con los existentes.

- No se excede la edificabilidad asignada, por medios geométricos, a la parcela objeto del Estudio de
Detalle.

- No se excede la ocupaciéon permitida por el PRIM.

- No se excede el nimero maximo de alturas permitidas por el PGOU para el desarrollo de Estudios de
Detalle en zona de Edificacién Abierta.

- No se afecta ni modifica la Ordenacién Estructural del PRIM.

- No se alteran las condiciones de los viales ni de los espacios publicos circundantes.

- Se definen nuevas alineaciones, que no contradicen las especificaciones del PRIM.

- El presente Estudio de detalle no contiene determinaciones propias de planeamiento de rango
superior ni contradice aquellas que estan directamente sobre él.
El presente Estudio de Detalle no tiene afeccion de servidumbres aeronduticas segln el Real Decreto
856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las servidumbres aeronduticas del aeropuerto de
Valencia.
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6. INTEGRACION EN EL PAISAJE URBANO

La integracion de la nueva volumetria propuesta en el paisaje urbano se basa en dos aspectos: por un
lado se refuerza la singularidad de la parcela en la confluencia entre la Avda. José Roca Coll y la calle
Pio XI, por la situacion de la curva y la maxima altura en ese extremo, y por otro se va reduciendo la
altura progresivamente en paralelo a la calle Pio XI para adaptarse a los volimenes de ocho plantas
existentes en dicha calle. En cumplimiento del articulo 41 punto 4 de la LOTUP, en los planos P.01-02
se aportan dos imagenes a vista de pajaro desde la Avda. José Roca Coll y la calle Pio XI como anélisis
de su integracidn en el paisaje urbano.

En Valencia, abril de 2017
Los Arquitectos:
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=3 Tl

José Ramén Tormo lllanes Carlos Ortega Gimeno Aleksandra Mrdja Sasic

| Diligencia.- Para hacer constar que el presente docurnenlo se somete a

iconsulta e informacion publica por acuerdo delaJunta de Gobierno Local
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7. PLANOS

REF PLANO ESCALA

PLANOS DE INFORMACION

1.01 SITUACION 1/50000
1.02 EMPLAZAMIENTO 1/2000
1.03 SERIE B — CALIFICACION DEL SUELO. ZONA CALIFICACION URBANISTICA | 1/300
1.04 SERIE C - ESTRUCTURA URBANA. PARAMETROS DE LA EDIFICACION 1/500

PLANOS DE ORDENACION
0.01 SERIE B — CALIFICACION DEL SUELO. ZONA CALIFICACION URBANISTICA | 1/300
0.02 SERIE C -ESTRUCTURA URBANA. PARAMETROS DE LA EDIFICACION 1/300

PLANOS DE INTEGRACION EN PAISAJE URBANO
P.01 INTEGRACION PAISAJE URBANO. VISTA SUR S/E
P.02 INTEGRACION PAISAJE URBANO. VISTA NORTE S/E

PLANOS NO VINCULANTES
E.01 ESQUEMA DE SECCION 1/300
E.02 PLANTA BAJA. EDIFICABILIDAD 1/200
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