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1.- ANTECEDENTES.

La manzana comprendida entre las calles Plus Ultra, Monforte del Cid, Garbinet y
Pinoso, figura en los planos de Clasificacion Pormenorizada del vigente Plan General
Municipal de Ordenacién Urbana dividida en tres partes con calificaciones distintas:
Equipamiento Docente, Equipamiento Religioso y Renovacion de Periferias (clave RP), de
grado 2 y nivel "a", A su vez, se encuentra ubicada en una zona calificada como RP 2 a
segln el plano de Calificacion Global.

Ocupando parte del area calificada como Equipamiento Docente, en concreto una
parcela de 1.896 m2, se encuentra el Colegio Publico "9 d'Octubre”, cuyo edificio principal
fué construido en la década de los 30, habiendo mantenido desde entonces el uso escolar.

Ante la inexistencia de ofros centros escolares publicos en su entorno, las
autoridades educativas se han planteado la necesidad y conveniencia de optimizar el
funcionamiento del centro actual, dentro de las escasas posibilidades que la insuficiente
parcela actual permite, dotandole de una serie de espacios absolutamente necesarios para
un adecuado desarrollo docente. Ello hace imprescindible |a realizacion de una serie de
obras que complementen las instalaciones actuales, fundamentaimente mediante la
construccion de un gimnasio, con su correspondiente dotacion de vestuarios, una nueva
aula y una pequefia sala destinada a las asociaciones de padres de alumnos.

Habida cuenta de la implantacion exenta de! edificio histérico en el interior de la
parcela, la escasa dimension de la misma y la existencia de edificaciones muy precarias
adosadas a la medianera norte, las posibilidades reales de actuacion se limitan,
basicamente, a la sustitucién de estas Gltimas por las nuevas construcciones con los usos
anteriormente descritos.

2.- MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA.

Ante la necesidad de abordar las obras citadas y no siendo adecuadas las
determinaciones de ordenacién establecidas para la zona en que se halle enclavado el
colegio citado, se hace necesario acudir a las disposiciones del articulo 100 de las MNormas
Urbanisticas del PGMO que regula las condiciones generales de los usos dotacionales, y
redactar el presente Estudio de Detalle que viabilice las referidas obras.

2.1. AMBITO Y SITUACION.

El &mbito del presente estudio de detalle abarca la manzana completa sita entre
las calles Plus Ultra, Monforte del Cid, Garbinet y Pinoso, ubicada en suelo urbano,
con una superficie de 6.228 m2, aunque en realidad las modificaciones de
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2.3.

ordenacion volumétrica afectan Unicamente a la parcela que ocupa el colegio
publico ‘9 d'Octubre”, calificada como equipamiento docente, clave E/D, con una
superficie de 1.886 m2.

OBJETO D TUDIO DE DETALLE.

El objeto del presente Estudio de Detalle es modificar las condiciones de
volumen establecidas para la zona calificada como Renovacidn de Periferias (clave
RP), grado 2, nivel a, por el vigente PGMO, que no resultan adecuadas para el
correcto funcionamiento del uso docente actual por las necesidades descritas
anteriormente, atendiendo a lo establecido por el articulo 100 de las Normas
Urbanisticas del PGMO.

JUSTIFICACIO PARA LA FORMULACION DEL ESTUDIO DE D LE.

a) Tanto el objeto, como los supuestos y el ambito del presente Estudio de
Detalle son los contemplados en los articulos 26 de la LRAU y 100 del Reglamento
de planeamiento de la Comunidad Valenciana.

b) Ademas, el supuesto concreto esta, ademas, contemplado en el articulo 100
de las Normas Urbanisticas del PGMO que establece lo siguiente:

Art. 100 Condiciones generales de los usos dotacionales

1. Las edificaciones destinadas a usos dotacionales cumpliran, como norma

general, las determinaciones de ordenacion de la edificacion de la zona en que se
encuentra. Si no se hallan enclavadas en zonas con normativa especifica, observaran las
condiciones de la zona de Edificacion Abierta, Grado 2 (EA2).

Si las citadas condiciones no resultaran adecuadas a las necesarias para el correcto

funcionamiento del uso dotacional, podréan variarse tales condiciones, mediante la redaccion
de un Estudio de Detalle, atendiendo a los siguientes criterios.

a) No se sobrepasaré la edificabilidad méxima que le corresponda segun la
zona y grado en que se haya de siluar el equipamiento. No obstante, si tal
edificabilidad asignada no llegase a 1 m2/m2 atil, si podré incrementarse
hasta los siguientes limites: en zonas de Edificacién Abierta (EA) hasta 1
m2/m2: en zonas de Vivienda Unifamifiar (VU) hasta 075 m2/m2; y en zonas
de Segunda Residencia (SR) hasta 0'25 m2/m2 (todas ellas expresadas en
m2/m2 ttiles). Asimismo podra incrementarse hasta un 50% la edificabilidad
resultante de la aplicacion de la normativa en las zonas de Conservacion de
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Periferias (CF) y en la de Nicleos Periféricos Grado 2 (NP2).

b) Las obras de edificacion destinadas a dotaciones de titularidad publica
podran adoplar libertad compositiva, haciendo abstraccion de las
condiciones de volumen establecidas en las Normas particulares de las
zonas, salvo el relativo a la edificabilidad méaxima permitida para la zona y

grado en que se emplacen, y ello sin peruicio de las excepciones
contempladas al respecto en el apartado anterior.

c) Se acondicionaran, a cuenta del litufar del edificio destinado a usos
dotacionales, las medianerias que resulten vistas en los edificios colindantes
como consecuencia de la sujfecion a estas flexibilizaciones tipolégicas.

2.4. CONDICIONES QUE MODIFICA EL ESTUDIO DE DETALLE.

Se modifican exclusivamente aquellas condiciones de volumen que impiden
las obras de adaptacion, pero respetando la edificabilidad maxima que le
corresponde por la zona en que se encuentra, de acuerdo con el citado articulo 100
de las NN, UU. del PGMO.

Las condiciones de volimen para Renovacion de Periferias grado 2 (RP 27)
son las siguientes segun el articulo 129 de las Normas Urbanisticas del PGMO:

= Edificacion se dispone sobre alineaciones exterior.
Fondo edificable maximo:

Planta baja ;. Totalidad parcela.
Planta pisos: - Retranqueo del testero 2 H.
- Maximo 15 m.

= Numero maximo de plantas:
Calles @m ; 4 + atico.
. Calles 22 m: 6 + atico.
s Alturas maximas:

Calles9m : 1040m
Calles 22 m: 16,00 m

Las nuevas condiciones de volimen que se proponen, exclusivamente para
esta parcela de equipamiento docente publico, son:

= Se mantiene el edificio histdrico existente.
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= Se define una banda edificable de B m de profundidad maxima en
la medianera con los restantes equipamientos de la manzana,
ademas de una conexion con el cuerpo ceniral del edificio
histérico.

« El nimero maximo de plantas sera de 2, reduciéndose a 1 planta
en una banda de 3 m paralela a la medianara con la edificacién
residencial de la manzana.

= La allura maxima sera de 7,00 m en el area de 2 plantas y de 3,50
m en la de 1 planta.

= Las medianeras que resulten vistas deberan acondicionarse a
cuenta del titular de acuerdo con el articulo 100.1 c) de las
Mormas Urbanisticas del PGMO.

En los planos integrantes del presente Estudio de Detalle se grafian las
nuevas condiciones de volimen.

Como se puede observar, la modificacién afecta exclusivamente a la
ordenacion volumétrica en el lindero con las dos restantes parcelas dotacionales, ya
ocupada por edificaciones que se demolerdn para ser sustituidas por las nuevas.
Ademas, estos edificios dotacionales privados también tienen una implantacién
histérica diferente a la que establece el PGMO para la zona gue nos ocupa.

Por ofro lado, la relacion de la edificacion propuesta con la banda de
edificacion residencial del lado oeste de la manzana, se establece manteniendo
solamente la altura de planta baja en una banda de 3 m con el objeto de evitar la
aparicion de medianeras en elylimite de la propiedad, logrando una adecuada
continuidad edificatoria en el pau de la referida unidad residencial.
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