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PROPUESTA DE INTERVENCION EDIFICIO USO HOTELERO
PLAZA TRIBUNAL DE LAS AGUAS N° 4. VALENCIA
MEMORIA

CAPITULO 1
ANTECEDENTES

1.1. OBJETO

La empresa General Constructor S.A es propietaria del solar emplazado en el n° 4
de la Plaza del Tribunal de las Aguas de Valencia. Con el encargo de la presente
Propuesta de Intervencién en forma de Estudio de Detalle/Anteproyecto se preten-
de el estudio de la viabilidad de soluciones alternativas al planeamiento para la edi-
ficacion de la parcela, que ocupa un lugar relevante en el entorno del edificio de las
Atarazanas, con categoria de BIC.

Esta propuesta intenta estudiar la forma mas adecuada de completar la manzana
donde se ubica el solar, teniendo en cuenta el interés patrimonial del entorno a que
pertenece y manteniendo un aprovechamiento ordenado de la parcela. El instru-
mento urbanistico apropiado para este objeto es el Estudio Detalle que se incluye
en la propuesta y que es complementado con un Anteproyecto del edificio junto
con el estudio pormenorizado de su implantacién en el entorno.

El presente documento se inscribe en el apartado 2B del Articulo 26 de la LRAU ya
gue su objeto es solamente la ordenacién de los volimenes, sin afectar al sefiala-
miento de alineaciones y rasantes. De acuerdo con el apartado 3 del mismo arti-
culo no se altera el destino del suelo (puesto que su uso es compatible con las es-
pecificaciones del Plan) ni se aumenta el aprovechamiento urbanistico de la parce-
la. En cumplimiento del articulo 27, se incluye en este documento un andlisis grafi-
co de los volimenes ordenados, comprensivo de su ambito minimo y de su entor-
no.

Como instrumento urbanistico previsto en el articulo 91 del Texto Refundido de la
Ley del Suelo (TRLS), tiene por objeto exclusivo la ordenacién de volimenes seguin
el apartado 1.C del Articulo 65 del Reglamento de Planeamiento en su primer pa-
rrafo, ya que no afecta a la red de comunicaciones, ni crea viario interior. Aten-
diendo al apartado 4 del mismo articulo, la ordenacién alternativa que se propone
no implica un aumento de ocupacién del suelo ni de las alturas maximas ni de los
volumenes edificables previstos en el Plan. Tampoco resulta incrementada la den-
sidad de poblacién establecida en el mismo ni se altera el uso exclusivo 6 predomi-
nante asignado por aquel, respetando en todo caso sus determinaciones. No se
ocasiona perjuicio ni se alteran las condiciones de los predios colindantes.

En cuanto al contenido, incluye la documentacién que determina el Articulo 66 del
Reglamento de Planeamiento, que comprende la presente Memoria justificativa de
la conveniencia del estudio de detalle y de la procedencia de las soluciones adop-
tadas y los Planos a escala adecuada y con referencias precisas a la nueva ordena-
cién y su relacién con la anteriormente existente. En cumplimiento del apartado 2
de este articulo, se incorpora a la memoria un estudio comparativo de la edificabili-
dad resultante por aplicacién de las determinaciones previstas en el Plan y de las
que se obtienen en el Estudio de Detalle propuesto.
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PROPUESTA DE INTERVENCION EDIFICIO USO HOTELERO
PLAZA TRIBUNAL DE LAS AGUAS N° 4, VALENCIA
MEMORIA

1.2. EMPLAZAMIENTO / SOLAR

La propiedad inicial comprendia la zona grafiada en el planeamiento como edifica-
ble, junto con otro sector que se extiende en la calle y el jardin de la acera opues-
ta, con una superficie total de 496,10 m? segin Informe de Circunstancias Urba-
nisticas de la base informatica del Ayuntamiento de Valencia, cuya fotocopia se

adjunta. La superficie de la zona edificable, segin esta informacién es de 247,91
2

m*.
El solar edificable proviene de la propiedad anteriormente citada, que incluia la to-
talidad de la superficie que fue comprada a la sociedad municipal de actuaciones
urbanisticas AUMSA, por el anterior propietario, PAVYCOR S.A. y después vendi-
da a General Constructor. La superficie que consta en la escritura de la dltima
transaccién es de 243,22 m?, ya que se trata Gnicamente de la parcela edificable.

El solar ocupa una esquina de la manzana delimitada por las Plazas del Tribunal de
la Aguas, y de J.A. Benlliure a las que dan sus fachadas, y la plaza del Conde de
Pestagua, la calle J. J. Domine y la Avenida de Puerto. Toda la manzana esta inte-
grada por edificios de ocho plantas.

Los de la calle J. J. Domine, con frente a la explanada del Puerto, responden a un
disefio de fachada unitario que incorpora un soportal de doble altura en la planta
baja. Las construcciones de la otra cara de la manzana, que presentan frente a las
Atarazanas y los espacios libres anexos, son de un caricter més modesto, con
plantas bajas comerciales y siete plantas altas residenciales. El edificio que forma
la esquina con la avenida del Puerto, de construccién mas reciente, continda en
sus dos fachadas los soportales de J. J. Domine de doble altura junto con seis
plantas altas de composicién regular, con miradores acristalados en el chaflan de la
avenida del Puerto y &ticos retranqueados.

El solar objeto de este estudio se encuentra a continuacién del anterior, debiendo
prolongar asimismo el porticado de planta baja con idénticos pardmetros. La par-
cela edificable tiene fachadas a las plazas de Tribunal de las Aguas y de J. A. Ben-
lliure formando un &ngulo recto entre ellas, que se orientan al Oeste y al Norte,
respectivamente coincidente con las direcciones de los planos de fachada de las
Atarazanas. La primera tiene una longitud de 22,63 m y la més corta mide 11,62
m. La superficie obtenida en el levantamiento del solar es de 245,90 m2.

Su forma podria inscribirse en un tridngulo rectangulo, con sus catetos en las fa-
chadas y la hipotenusa en la medianera de fondo. Sus vértices agudos se achafla-
nan mediante encuentros perpendiculares de las medianeras con las fachadas. El
sector segregado anteriormente para viario y espacios libres tiene forma rectangu-
lar, con su lado mayor coincidente con la fachada de la Plaza del Tribunal de las
Aguas. El terreno es practicamente horizontal en toda su extensién, encontradndose
en la situacién que puede apreciarse en las fotografias que se adjuntan.
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PROPUESTA DE INTERVENCION EDIFICIO USO HOTELERO
PLAZA TRIBUNAL DE LAS AGUAS N° 4. VALENCIA
MEMORIA

1.3. NORMATIVA

Segun el Informe de circunstancias urbanisticas mencionado, el solar se localiza en
la hoja 42C del PGOU de Valencia (BOE 14/01/99) con el n° de referencia catastral
9515401. Estd en suelo urbano en una zona de calificacion urbanistica ENS-1,
lindante con el 4mbito del ensanche protegido del Grao. Segun el documento de
aprobacién definitiva, el solar se encuentra fuera del ambito de planeamiehto dife-
rido M-5 correspondiente al entorno de las Atarazanas del Grao.

El uso dominante de la zona es residencial plurifamiliar Rpf, pero hay otros usos
compatibles. El uso a que se propone destinar el edificio a construir en el solar por
parte de la propiedad es el de hotelero en edificio exclusivo, con una categoria de
3 estrellas y un total de habitaciones inferior a 50. La compatibilidad de dicho uso
es regulada en el articulo 6.17.4 h de las NNUU, donde se admite el uso en edificio
exclusivo. La parcela cumple los minimos aritméticos y geométricos determinados
por la ordenanza del plan para ser considerada como edificable.

El solar esta incluido en el entorno del BIC de las Atarazanas delimitado por el pro-
pio PGOU, por lo que es preceptiva la autorizacién de la Conselleria de Cultura con
caracter previo a la Licencia Municipal.

El Plan de Reforma Interior y Catalogo de Elementos Protegidos en desarrollo del
Ambito M-5 Atarazanas Grao del PGOU de Valencia, aprobado con carécter defini-
tivo el dia 8/12/98 (BOP) incluye este solar dentro del &mbito del planeamiento de
desarrollo, junto con otros edificios colindantes.

Segun la ordenanza particular 2.1.2. para esta parcela {la n° 45 del PRI), "dada /a
existencia de un proyecto aprobado por los Servicios Técnicos de la Conselleria de
Cultura, los parametros de intervencion sobre esta parcela serén los contenidos en
dicho proyecto. En el caso de no realizarse, el nuevo proyecto se atendrd a dichos
parédmetros”. El proyecto de referencia habia sido redactado por Segarra Checa S.L
y visado por el colegio de Arquitectos con fecha 20 de Julio de 1.994. La superfi-
cie asignada al solar en el mencionado proyecto es de 246,82 m? y la edificacién
sobre rasante, excluido el soportal, es de 1.671,13 m? junto con un sétano de
aparcamiento.

En funcién del uso hotelero previsto, la normativa de aplicacién de caracter secto-
rial de mayor relevancia es la especifica para establecimientos hoteleros, que se
materializa en el Decreto 153/1993 del 17 de agosto del Gobierno Valenciano,
regulador de los establecimientos hoteleros de la Comunidad Valenciana. Ha sido
tenida en cuenta especialmente en cuanto a los requisitos técnicos de carécter
general y los especificos referentes a la categoria de 3 estrellas que se prevén para
el establecimiento.

Son asimismo de obligado cumplimiento las normativas sobre Accesibilidad, Pro-
tecciéon Contra Incendios y las de caracter técnico de aplicacién general en cuanto
a las Acciones, las Estructuras, las Cubiertas, y deméas reglamentacion especifica.
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PROPUESTA DE INTERVENCION EDIFICIO USO HOTELERO
PLAZA TRIBUNAL DE LAS AGUAS N° 4. VALENCIA
MEMORIA

CAPITULO 2
JUSTIFICACION

2.1. ANALISIS URBANISTICO

Si se estudian con detenimiento los sucesivos documentos urbanisticos que afec-
tan a la parcela y las caracteristicas de la arquitectura circundante, son apreciados
determinados factores que pueden suponer una afeccién negativa al entorno mo-
numental donde se ubica. Sobre todo si se tiene en cuenta que en este solar sera
edificada la dltima pieza que vendrd a completar un amplio frente que cierra dos
espacios libres de gran interés en el &mbito del magnifico edificio de las Ataraza-
nas.

En principio el planeamiento del PGOU prolongando el soportal de J. J. Domine a la
zona trasera de la manzana -recayente a los jardines y las Atarazanas- contribuye a
la caracterizacién y recualificacién de este espacio, aligerando al mismo tiempo el
aprovechamiento de estos solares en una zona bastante densificada aunque bien
dotada de espaoios libres, que gozan del valor anadido que supone la presencia de
un edificio monumental, restaurado y destinado a un uso cultural permanente.

La solucién, ya adoptada en el edificio colindante al solar (Plaza Tribunal de las
Aguas, chaflan Avenida del Puerto y calle J. J. Domine) ha mejorado la factura del
antiguo soportal y también la permeabilidad visual a nivel de las dos plantas bajas,
como puede apreciarse en las fotografias. El solar que nos ocupa, deberia tener el
mismo tratamiento en esas plantas, segun el PGOU.

El PRI del sector M-5, al ampliar sus limites de actuacién incluyendo este solar, le
adjudica una ordenanza particularizada que remite a un proyecto existente, que
cuenta con autorizacién de la Conselleria de Cultura. La copia que hemos podido
consultar, con visado el 20-7-99 revela que la solucién del soportal presenta dife-
rencias considerables respecto del colindante -del que habrd de ser continuacién vy
remate- sobre todo en cuanto a la altura del dintel del porticado y la ocupacién del
espacio interior de este.

En la primera planta del proyecto, se adelantan los forjados hasta la cara exterior
del porticado, con acabado totalmente acristalado que, en los planos al menos,
hacen efecto de profundidad. Pero tememos que solo en los planos de alzado.

En un intento de mejorar ligeramente el aprovechamiento, para hacer viable la ope-
racién inmobiliaria, se ha intercalado una entrep/anta en la planta baja, con lo que
ha sido elevada la cota del techo de la primera planta, produciendo una falta de
coincidencia de los vuelos de los balcones y miradores con los de las plantas co-
rrespondientes del edificio colindante que, una vez construido, debe ser una refe-
rencia. Entendemos que no resulta excesivamente apropiada la altura de 2,50 m.
en un gran sector de la planta baja y de 2,20 en la entreplanta, frente a las dimen-
siones proporcionadas del soportal del edificio colindante.
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PROPUESTA DE INTERVENCION EDIFICIO USO HOTELERO
PLAZA TRIBUNAL DE LAS AGUAS N° 4. VALENCIA
MEMORIA

Las diferencias de alturas de las plantas superiores, junto con la repeticion de pila-
res en el frente del soportal, inducen un nivel de complejidad innecesario a la com-
posicién de la fachada, que la hace excesivamente llamativa frente a la serenidad
del monumento que preside el espacio y la sencillez de las fachadas vecinas.

Por el extremo superior de la edificaciéon se produce asimismo una contradiccion
entre las 6 plantas asignadas por el PGOU (que en principio afectaban a las dos
propiedades colindantes) el proyecto de referencia del PRI y la situaciéon actual.
Aunque finalmente el edificio ya construido en la esquina con la Avenida del Puerto
cuenta con 8 plantas y atico -como los del resto de la manzana- manteniendo el
pasaje de dos plantas en toda la fachada de la Plaza del Tribunal de las Aguas,
como en J. J. Domine de donde toma su origen.

Pero al dejar solamente este solar (y en el PGOU ademds un fragmento del colin-
dante por su otro extremo, recayente a J.A. Benlliure) con seis plantas de altura,
las medianeras de los edificios ya construidos quedan al descubierto en dos plan-
tas, con amplia visién desde el entorno de las Atarazanas como se aprecia en los
fotomontajes del estudio comparativo (ver planos).

En el proyecto que sirve de referencia al PRI M-5, se intenta paliar este efecto por
medio de un avance del atico en la zona de las fachadas lindantes con las media-
neras (en la del norte con la caja de la escalera) de modo que puedan ocultarse
aquellas al menos en una planta, quedando todavia una mas al descubierto. Se
completa la altura de esa cornisa virtual disponiendo una pérgola sencilla formada
por perfiles metalicos que materializa el vértice superior de la esquina.

En cuanto a la profusién de dimensiones y alternancia de balcones y miradores que
presenta el proyecto, contrasta fuertemente no solo con las preexistencias maés
antiguas (Plaza J. A. Benlliure) sino también con el caracter mas ordenado del edi-
ficio colindante al otro lado del solar (Plaza Tribunal de las Aguas).

2.2. CRITERIOS DE INTERVENCION

Los alzados y vistas de conjunto que acompaiian a estas lineas ponen claramente
de manifiesto las consideraciones que se acaban de exponer, por lo que se ha in-
tentado buscar una nueva solucién que sintetice la voluntad de integracién y res-
peto patrimonial, que alimenta de igual forma las soluciones planteadas por el
PGOU y por el PRI (y el proyecto a que remite) y también las de esta propuesta.

Para la integracién del edificio que haya de ser construido, con el debido respeto al
monumento que preside el espacio publico, es importante que su protagonismo se
reduzca a un segundo plano, por lo que deberd ser trazado a partir de los planos de
fachada dominantes de la edificacion preexistente.

11
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PROPUESTA DE INTERVENCION EDIFICIO USO HOTELERO
PLAZA TRIBUNAL DE LAS AGUAS N° 4. VALENCIA
MEMORIA

En primer lugar deberd mantenerse, un respeto absoluto a la tipologia, las dimen-
siones y la ocupacién del soportal, para dar la méxima continuidad y coherencia a
este frente que es uno de los telones de fondo de las Atarazanas.

Aprovechado la coincidencia casi matematica entre las alturas de la cornisa de los
dos edificios de ocho plantas que flanquean la parcela objeto de estudio, entende-
mos que debe partirse de la colmatacién -al menos en el plano de la fachada- de
toda esta esquina, para evitar inflexiones que desvirttien la escala y perspectiva del
espacio, a la vez que dejarian a la vista unas medianeras con mal aspecto.

En cuanto a las fachadas, deberia partirse del plano geométrico de las colindantes,
admitiendo rasgaduras para la creaci6n de terrazas en las plantas, pero que no
pongan en duda la integridad de los planos verticales dominantes ni provoque la
ruptura de la cornisa. Por este mismo motivo deberad huirse de las protuberancias
repetitivas individualizadas como balcones y pulpitos, que rompen la continuidad
horizontal que, en este caso, viene favorecida por la similitud de alturas de plantas
de los dos edificios colindantes al Norte y al Sur. La composicién debera de acer-
carse més a la sobriedad de los edificios colindantes por el norte. En este sentido,
el uso hotelero propuesto favorece la seriacién de los elementos de fachada.

En el plano funcional hay también medidas que cabe adoptar, que contribuyen a la
mejora de las condiciones tanto ambientales como de habitabilidad, y no solo de
este edificio sino también del colindante trasero. Nos referimos a la solucién pro-
yectual de la planta de distribucién de referencia del PRI M-5, en la que se renuncia
al patio interior a causa de las escasas dimensiones de la parcela, lo que obliga a
disponer en la fachada elementos de servicio como cocinas y escaleras, que pro-
ducen una grave perturbacién en la imagen del edificio y se degradan con el uso.
Con el perjuicio para la propiedad colindante trasera -que dispone de un patio con
poco fondo- de la perdida de las condiciones de iluminacién y ventilacién actuales.

Un patio de servicio convenientemente situado y dimensionado puede mantener a
estas viviendas colindantes con una superficie superior a la reglamentariamente
necesaria, permitiendo al mismo tiempo la disposicién de las piezas de servicio
propias del hotel recayentes a este patio que, de otro modo, podrfan distorsionarr
la fachada.

Hay que resaltar el interés objetivo de las modificaciones que se proponen, ya que
se basan en los mismos criterios subyacentes en las dos soluciones que aporta el

planeamiento de aplicacién y persiguen idéntico propésito de integracién y cohe-
rencia con el entorno.

Las variaciones de volumetria que se operan con la propuesta, respetan absoluta-
mente los parametros del proyecto de referencia de la ordenanza del PRI ya que los
incrementos por la altura quedan compensados aritméticamente con las reduccio-
nes derivadas de otras medidas positivas. Estas son la recuperacién del soportal en
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toda su altura, la supresién de la entreplanta de planta baja, la apertura de un hue-
co de dos plantas en el vestibulo, la disposicién de un amplio patio interior para dar
servicio a las plantas altas minorando la afeccién a los vecinos traseros y el alige-
ramiento de la construccién en la planta de aticos, que solo se destina a salidas de
escaleras e instalaciones.

2.3. DESCRIPCION

Tras el analisis de las determinaciones urbanisticas y la situacién actual del 4mbito
de actuacién asi como la evaluacién de las alternativas enunciadas, la solucién a
proponer se concreta en los siguientes puntos.

1. Conservar el soportal con idénticas caracteristicas que el colindante en
Plaza Tribunal de las Aguas, suprimiendo el avance de la planta 12 y la en-
treplanta que figura en el proyecto de referencia y recuperando su profundi-
dad total y la seriacién del porticado simple.

2. Suprimir los cuerp'os emergentes sobre la linea de cornisa, igualando la
altura del nuevo edificio con los colindantes, y, en particular con el de la
Plaza del Tribunal de las Aguas, que cuenta con mayor extensién de facha-
da y campo visual. Mantener el n° de plantas y alturas relativas idénticas a
este edificio y el colindante en la otra medianera para propiciar la continui-
dad arquitecténica horizontal.

3. Como medida complementaria para la limitacién de altura y reduccién de
aprovechamiento, se minimiza la ocupacién en planta &tico, limitandola a las
partes donde quedan medianeras al descubierto y se renuncia a los desva-
nes que la ordenanza de Ensanche (ENS-1) éutoriza, disponiendo cubierta
plana como coronacién del edificio.

4. Asimismo se reducen los cuerpos salientes de los volados y se suprimen
los balcones, unificando todos los vuelos en un solo plano continuo, de cua-
tro plantas de altura y minimo saliente, que se orienta a la visualizacién del
monumento. Este volumen responde (ver fotomontaje) al grupo seriado de
balcones que ordenan la fachada del edificio colindante en la Plaza del Tri-
bunal de las Aguas, y también a los cuerpos volados prismaticos del otro
edificio colindante, minimizando su impacto.

En los planos y vistas que se adjuntan se pueden apreciar las diferencias entre las
distintas alternativas barajadas, destacando la coherencia del edificio que se pro-
pone y el existente en la esquina de la Plaza del Tribunal de las Aguas (ver seccio-
nes comparativas). Asimismo se constata la integracién de las fachadas con el
entorno dentro del maximo respeto patrimonial.

13
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Esta regularizacién de las alturas también dota al edificio de unas mejores condi-
ciones volumétricas en las plantas baja y primera, que se liberan asi de la entre-
planta que limita fuertemente sus dimensiones verticales. La homogeneizacién de
las plantas altas permite ajustar la composicién de fachada a los invariantes geo-
métricos y compositivos de la arquitectura del entorno.

2.4. ESTUDIO COMPARATIVO

Se mantienen las alineaciones y rasantes del planeamiento, por lo que no se redu-
cen las anchuras de los viales ni las superficies destinadas a espacios libres. Tan
solo se modifica el régimen de alturas -dentro del maximo de la manzana que son 8
plantas- y se propone una composicién de la fachada particularizada cuyos elemen-
tos volados quedan por debajo del méximo total autorizado por las ordenanzas.
Con la salvedad de que se unifica en un solo plano volado, que produce menos
pertubaciones formales en el entorno de las Atarazanas. No se propone modifica-
cion de ordenanzas del PRI, ya que la ordenanza particularizada de esta parcela
asume directamente las variaciones propuestas, al remitir precisamente al proyecto
arquitectdnico autorizado por cultura y mantener en este sus pardmetros.

En la siguiente tabla puede ser comprobado el cumplimiento de las condiciones de
edificabilidad de la parcela, segtin el Articulo 26.3 de la LRAU vy el Articulo 65 del
RP, en relaciéon al aprovechamiento que determina la ordenanza con base en el
proyecto autorizado por cultura.

SUPERFICIE CONSTRUIDA SOBRE RASANTE
PLANTA PROY AUTOR. | PROPUESTA
7° 227.60
6° 124.78 235.65
5o 265.29 235.65
4° 265.29 235.65
3° 265.29 235.65
20 265.29 227.60
1° 246.90 126.03
EP 82.72
B 155.57 147.30
SUMA 1671.13 1671.13
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CAPITULO 3
APARCAMIENTO

3.1. NORMATIVA

La dotacién de aparcamientos viene regulada en el Capitulo V de las Normas Urba-
nisticas del PGOU. La dotacién especifica para uso hotelero viene determinada por
el articulo 5.134. Sin embargo, las dimensiones y la forma del solar, junto con la
servidumbre que produce el soportal, dificultan enormemente la distribucién de
plazas y el trazado de las rampas. En estos casos, el articulo 5.127 en el punto 3
admite una reduccién de su capacidad en un 50%. Aun asi, el proyecto de refe-
rencia del PRI M-5 tan solo podia disponer 7 plazas para coches y 4 més para mo-
tos, a partir del uso de una plataforma elevadora y otra giratoria para permitir el
descenso y la maniobra de los vehiculos en el interior del sétano.

En cuanto a las condiciones técnicas del aparcamiento, son de aplicacién la norma-
tiva sobre Condiciones de Protecciéon Contra Incendios y la Ordenanza de Aparca-
mientos del Ayuntamiento de Valencia. La aplicacién de esta reglamentacién, pos-
terior a la fecha del proyecto autorizado, seqguramente crearia mayores dificultades
para la ocupacién, reduciendo el nimero efectivo de plazas 6 imposibilitando su
distribucidén.

Por otra parte son conocidas las dificultades para las excavaciones profundas en
terrenos tan cercanos al mar, por lo que la solucién de un segundo sétano se hace
inviable. No solo por la necesidad de utilizacién de aparatos elevadores y giratorios
para los vehiculos, sino por las dificultades y carestia de las soluciones técnicas
para la excavacién e impermeabilizacién.

3.2. NECESIDADES

El Anexo | del Decreto 153/1993 sobre establecimientos hoteleros en la Comuni-
dad Valenciana no obliga a la existencia de garaje-aparcamiento para clientes en la
categoria de tres estrellas que es la proyectada para el edificio. Pero en el caso de
cuatro estrellas establece que el n° de plazas habra de ser igual al 25% de ndmero
de habitaciones.

PLAZAS 50%
1 pl 1 : =
PGOU plaza/100m S= 1671 17 9
1 plaza / 3 hab N= 42 14 7
ANEXO 1 plaza / 4 hab 4* N= 42 11
Proyecto PRI M-5 (+ 4 motos) 7

15
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Es evidente la necesidad de estacionamiento de vehlculos para un establecimiento
hotelero, aunque seguramente en una proporcién més parecida a la que determina
el Anexo ya que, por el perfil de los posibles clientes, es de esperar que, con la
cercania del transporte marftimo, no sea en vehfculo propio la forma mas usual de
llegada. Pero son en cualquier modo indispensables tanto para el personal del pro-
pio establecimiento como visitas, repartos, etc, por lo que la propiedad considera
de gran interés el poder disponer de un aparcamiento propio.

3.3. JUSTIFICACION

Las dificultades para la dotacién de aparcamiento de vehiculos en el edificio pro-
yectado comienzan por el propio solar (como ya se indica en el punto 3.1) a las
que habfa que afiadir la servidumbre que representa el soportal de doble altura.
Dando por asumido que no puede ser este espacio empleado para acceso de vehi-
culos ni estos deben atravesarlo para no interferir con el paso peatonal, Gnicamen-
te quedérl’a para la ubicacién de la rampa de acceso de vehiculos la superficie del
fondo de la planta baja. Su 4rea es de 147.35 m?, a los que habia que descontar
los necesarios para alojamiento de las escaleras con sus vestibulos y ascensores.
Se extiende en una franja con una anchura méaxima en la zona de contacto con la
calle de 7.27 m, unico lugar donde podria situarse el acceso. Si se tiene en cuenta
que el recorrido necesario para que los vehiculos salven la altura de 2.50 m es de
18.87 m, se puede comprobar en el dibujo adjunto que, entre otras dificultades
para ubicacién de ascensores y escaleras se sacrificaria completamente la planta
baja de acceso al hotel. De esta forma se perderia completamente en planta baja lo
que puede ser el espacio social més atractivo del edificio, ese salén que ocupa en
8l anteproyecto la esquina més préxima a las Atarazanas.

Los condicionantes expuestos aconsejan desde nuestro punto de vista la adopcién
de soluciones que no pasen necesariamente por ubicar la dotacién de aparcamiento
en el propio solar, independientemente de su exigibilidad, por lo que se podria
adoptar una solucién consistente en la dispensa de la reserva de aparcamiento en
el propio solar a causa de sus caracteristicas geométricas, de la afeccién por el
soportal y como mejora de la calidad ambiental en el entorno monumental, en tan-
to sea mantenido el uso y la categoria (3*) del edifico ya que asi lo estipula su
normativa especifica.
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