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El proyecto se ubica en la Comunidad Valenciana, en la provincia de Valencia, que se El proyecto se encuentra inserto en el Parque Natural de la Albufera de Valencia,
divide en demarcaciones territoriales. Les Gavines se encuentra en la demarcacion muy proximo a uno de los tres puntos de conexiéon entre la Albuferay el mar; la Gola del
de la Ciudad de Valencia, antiguamente conocida como Huerta de Valencia. Pujol, al lado de la cual se encuentra el principal embarcadero turistivo de I’ Albufera.
El proyecto se ubica en el tltimo distrito de Valencia, el nimero 19, Poblados del Sur, Los alrededores de I’Albufera, sirven para el cultivo de arroz, causa por la cual el paisaje
que se divide en 8 pedanias, entre ellas la de El Saler. Administrativamente depende del se transforma cada estacion. El ciclo de cultivo del arroz dura un afio, durante el cual
Ayuntamiento de Valencia, como cualquier barrio de la ciudad. se deja entrar agua a través de las Golas para inundar los campos en mayo y octubre.
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El acceso al parque natural se realiza exclusivamente mediante la carretera GV-500,
siendo esta la Gnica que permite atravesar la Albufera por el litoral, comunicando la
capital con Sueca y pasando por el Saler, por lo que se la conoce como Autopista del
Saler.

El vehiculo privado constituye el modo de desplazamiento mas habitual entre
Valencia y Les Gavines. No obstante, existe una linea de autobus (actualmente la linea
25) que comunica Valencia con los pueblos del Sur. La bicicleta constituye la tercera
opcion de viaje.

Les Gavines es un nucleo dependiente de sus alrededores. Los desplazamientos se
producen en el eje norte-sur y hacia el oeste por la CV-401, que une El Saler con
Alfafar. En analisis de estos desplazamientos permite entender los motivos por los cuales
Les Gavines no se ha convertido en un lugar en el que vivir.

Analizando las actividades y servicios basicos para la vida, se pueden plantear unos
grados de inmediatez, que permitan ubicar en el entorno mas cercano las dotaciones
prioritarias, y a través de el eje preexistente, se ubiquen el resto de servicios.

. 5 minutos en coche 15 minutos en coche 25 minutos en coche

10 minutos en coche 20 minutos en coche 30 minutos en coche
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EL PLAN DE 1973 (SIMPLIFICACION)
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RESUMEN DATOS PLAN 74 |NUCLEO | N2 DE PARCELAS|SUP TOTAL M2 | VOLUMEN M> uso NUCLEO [Nt DE PARCELAS |SUP. TOTAL M. | VOLUMEN M. |USO
1 131 79.927 184.137 3 POBLADOS COSTEROS -2 HOTELES 8 5] 37128 319.200 APARTAMENTOS DE S A 16 PLANTAS
2 ar 32.887 137.867 2 3 3 24 57822 343798 CENTRO CIVICO—-4 HOTELES
3 29 88.856 165.019 S " —1 HOTEL 10 6 19.980. 105.720 APARTAMENTOS DE 5 Y 10 PLANTAS
4 39 41.705 57.042 PARCELAS UNIFAMILIARES n-iz ° 37632 148.720 - e Y
5 ° 4916 76500 TORRES APARTAMENTOS - 13 PLANTAS 13 14 188.600 352500 HOTELERO — COMERCIAL~RECREATIVO
6 8 4872 95000 % = u - 14 5 97.100 274900 HOTELES-CULTURAS ~VIVIENDAS -COMERCIALES
7 10 63.270 158.175 APARTAMENTOS -POBLADOS S ™ 2 A6 PLANTAS
15 36 77745 269.745 RECREATIVO - HOTELERO~ 4 PLANTAS
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1 .¢Qué relacion tienes con Les Gavines? 4. :En qué edificio te alojas?

Gavines I
Gavines IT

Siena

Aparwaks
Collvert

@ Vivo todo cl afio all Aparcjadores
Paso alli las vacaciones Proval
Gavines ITT

Torres Blancas

Scahouse

Building

13,5

5.Si tienes una vivienda comprada y no vives alli todo
ano, ;cuales son los motivos?

2.&Posees/ te alojas en una vivienda
comprada o alquilada?

Trabajo més cerca de mi otra vivienda
Trabajo a la misma distancia que mi otra vivienda
Vivienda no acondicionada

@ Comprada
Alquilada

Falta de servicios basicos
Dependencia del vehiculo privado
Prefiero vivir en Valencia
Falta de espacio
25

3.Rang0 de edad

6.:Qué problemas encuentras, relacionados con la
movilidad?

‘Transporte piiblico lento

Interrupcién carril bici a Valencia

Falta de aceras

ll\ge;;x de 18 afios  Dificultad para llegar andando a lugares de interés

25-35
35-45

Exceso de trifico rodado (atascos)

el

4565
Mayor de 65

Falta de iluminacién para el peatén [

10. ;Tienes plaza de aparcamiento
en tu finca?

7 .cQué inconvenientes encuentras, relacionados con
la falta de servicios?

Abastecimiento basico

Educativo

34,6 %

Asistencial, médico ® s

Oferta de ocio s ill,opcm tengo mas coches

Espacios de estudio/trabajo

Fibra 6ptica/conectividad

11. :Conoces el estado legal de los
edificios?

8.:Qué problemas presenta tu vivienda?

Falta de acondicionamicnto térmico
Problemas de espacio
Orientacién inadecuada

Falta espacio exterior

® si
No

No es ficilmente accesible
No tengo problemas con mi vivienda
Humedad

Falta de gas

12. ;Crees que se pueden mejorar
las condiciones de la zona sin
perjudicar al Parque Natural?

9.:Qué espacios comunes de los que dispones
utilizas?

Piscina
“Terrazas
Pista de tenis

® si
No

Aparcamiento

Azotea

I
1800

Usos y equipamiento

5 minutos®*

I I
1600

| I I T I

1400 1200 1000

Valencia

Les Gavines

El Saler

Alfafar

10 minutos* Pinedo

Pinedo XEF=TM

ElPerellonet M = w 5

N Fl Saler

El Palmar N 2 . Les Gavines
Alfafar NXZw S o=@

Valencia NXZEw S =@

] ] ) El Palmar
*Todas las tiempos se muden en relacion al coche

Conclusione

Los edificios construidos en Les Gavines hace mas de 50 afios se encuentran en un
limbo legal. Esta situaciéon permite el mantenimiento de los edificios, pero impide
la construccién de nuevas obras, hecho que ha dejado a los edificios desprovistos
de servicios basicos, lo que se traduce en una mayor cantidad de desplazamientos y
dependencia del vehiculo privado.

El Perellonet

Les Gavines presenta objetivamente, una serie de aspectos remanentes de ese primer
plan urbanizador que no responden a las necesidades de las construcciones actuales.

Entre ellos destaca el plano del suelo. El trazado viario a penas ha evolucionado
desde el que se planted inicialmente cuando se iba a urbanizar toda la zona. Las
dimensiones transversales de las vias existentes exceden las necesidades del transito
actual. Igualmente, las necesidades del peatéon tampoco se ven cubiertas, ya que los
recorridos peatonales se limitan a las vias asfaltadas para vehiculos. Por tanto, no se

T T I I I T I I

600 200 Om

B VI 20 m, 30 km/h, dos carriles separados por arbolado, aparcamiento en cordén y espacio
reservado para el peatéon en uno de los carriles. Constituye el eje longitudinal.
B v2 17 m, 30 km/h, dos carriles separados por arbolado y espacio reservado para el peatén en
algunos tramos. Coonecta la carretera principal con el resto de vias.
[l V3 10°5m, 60 km/h, dos carriles. Constituye el segundo tramo de la G:V-500, cuando ya no es
autovia.
V4 85 m, 30 km/h, dos carriles estrechos o solo uno y espacio reservado para el peatén en un
lado. Da acceso a algunas torres y recorre el litoral, dando acceso a los parkings.
V5  62m, 10 km/h, un carril y espacio reservado para el peatén en un lado. Da acceso a algunos
edificios.
Pl Via peatonal asfaltada/pavimentada. Su anchura es variable. Surge de la conversién de una
carretera en una via peatonal.
P2 Sendero peatonal formado por el paso de las personas a través de la vegetacion. Acortan

distancias entre edificios y lugares de interés.

Paradas de autobus

consolida ningin camino peatonal desde los edificios hacia la playa o a la Albufera.
Asimismo, la GV-500 actiia como limite infranqueable que dificulta la conexién entre
la Albufera y el bosque.

El hecho de que los edificios construidos sean, en su mayoria, en forma de torre, es
un factor positivo que no se debe ignorar. Pese a que el actual planeamiento haya
clasificado el suelo como suelo urbano con dos alturas, el hecho de que las viviendas se
desarrollen en altura supone un menor uso del suelo, lo que resulta beneficioso para el
Parque Natural.

Ademas, las urbanizaciones de dos torres cuentan con espacios comunes que, en su
mayoria, se encuentran desaprovechados y podrian convertirse en una de las claves que
solucionaria el problema de la falta de servicios.
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Via rodada al mar

Actualmente es una via con dos carriles en cada sentido, separados por una franja de
arbolado.

Se propone reducir el ancho total de la via, manteniendo una via rodada de doble
sentido a un lado del arbolado, compartida entre coches y bicis, mientras que el lado
derecho se convierte en un paseo peatonal. Se elimina el sobrante asfaltado, que se
devuelve al bosque para permitir que crezcan nuevos arboles junto al paseo.

El nuevo sendero peatonal se construye con pavimento drenante, para evitar la
acumulaciéon de agua en su superficie y con el objetivo de tener el menor impacto
posible sobre el terreno del bosque.
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CV-500

La carretera de llegada a Les Gavines esta formada por un carril en cada sentido.
Actualmente, en ella conviven vehiculos que circulan a altas velocidades y ciclistas por
el arcén.

Se propone la creaciéon de un nuevo sendero elevado, que discurre de forma paralela
a la carretera y permite observar la Albufera desde una posicién privilegiada. En este
nuevo camino, conviven tanto peatones como personas que dan paseos en bicicleta,
manteniendo el arcén de la carretera como via ciclista de alta velocidad.

Este camino nace en la interrupcién del carril bici a la altura del pueblo del Saler.

1 1 1 1 1 1 1 1
1200 1000

Camino principal entre edificios

Via de doble sentido formada por dos carriles en un sentido, y un carril en el otro. En
un intento por crear un espacio para el peaton, se decidi6é crear una estrecha franja
separada por una linea de los vehiculos aparcados en linea.

Se propone la ampliacion del espacio estrictamente peatonal, que convive con
un estrecho carril de un sentido, también de prioridad peatonal. Al otro lado de la
mediana, encontramos un espacio de aparcamiento en bateria y un carril en el otro
sentido. Este aparcamiento en bateria es el que permitira desarrollar el proyecto en las
plantas bajas de las torres, ya que permite desalojar aproximadamente un 50% de los
coches que aparcan en ellas.
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Problemas relacionados con el aparcamiento

1) La ocupacion de toda la planta baja de los edificios para aparcamiento impide
la creacion de nuevos espacios destinados a equipamientos necesarios para el barrio.

2) La existencia de zonas asfaltadas de gran superficie, como son los parkings de la
playa, alteran uno de los ecosistemas de la Devesa del Saler, el sistema dunar.

Soluciones
1. Para los visitantes:

-Autobus lanzadera desde Valencia

Este autobus dard un servicio de transporte publico mucho mas rapido que el actual
autobts de la EMT de la linea 25, que realiza diversas paradas antes de llegar a Les
Gavines.

Loy

-Mejora de comunicaciones en bici y patinete
La creacion del sendero que transcurre paralelo a la CV-500 tiene la intencién de hacer
que mas personas utilicen la bici o el patinete como medio de transporte a Valencia.

30 o

-Mantener algunas plazas cerca de la playa para personas con movilidad reducida,
personas mayores o visitantes que no vienen desde Valencia.

Se mantienen las superficies de aparcamiento que menos invaden el sistema dunar. Se
pretende conseguir una mayor utilizacién de los parkings de Aparwaks, actualmente
utilizados solo por residentes de esas torres.

& T

200 0m

Paseo maritimo

El paseo maritimo actualmente cuenta con dos carriles y un estrecho camino de tablas
de madera en el lado del bosque.

La propuesta pasa por cambiar la ubicacién del paseo peatonal, acercandolo al mar.
Este cambio es posible gracias a la eliminacién de gran parte de los parkings de la playa,
ya que muy pocos coches deben girar hacia la derecha.

Se aprovecha la anchura de la via, creando un carril de doble sentido, lo que fuerza a
los vehiculos a reducir su velocidad. Al igual que en los ejes 4 y C, el peaton tiene la
prioridad frente al vehiculo. Dado que la frecuencia de transito es baja, el peatén puede
invadir toda la via. La franja amarilla representa tinicamente el espacio estrictamente
peatonal.

2. Para los residentes:

-Mantener algunas plazas de aparcamiento en los edificios.

ooo C@

ooo
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-Integrar plazas de aparcamiento en bateria en el viario. Se pretende conseguir
que los habitantes de las torres no deban aparcar a mas de 5 minutos andando de su
vivienda.

B =

A la hora de determinar cuantas plazas de aparcamiento se necesitan en la calle,
es necesario estudiar qué plantas bajas de las torres seran utilizadas para nuevos
equipamientos. En el estudio de las distintas tipologias de zécalo, encontramos
principalmente dos tipos:

Zécalo cerrado
Es el caso de Siena, Torres Blancas, Seahouse y Building. El z6calo suele contener
aparcamiento y/o comercios.

Zécalo abierto
Es el caso del resto de torres. Estos zocalos también albergan mayormente vehiculos.

Para la ubicacion de las nuevas dotaciones, se eligen las torres con el zocalo abierto y las
torres Seahouse, puesto que pueden albergar mucho mas servicios de los que contienen.

Tras estudiar una de las torres de forma mas detenida, se concluye que un 30% de los
vehiculos continuaran ocupando la huella de los edificios, mientras que el 70% restante
aparcara en el viario, en los espacios destinados para ello.



PB, aparcamiento cerrado
P1, terrazas y piscina

Viviendas: 72
Los coches aparcan dentro

Torres Blancas

PS, aparcamiento
PB, comercios y piscina
P1, terrazas y tenis

Viviendas: 72
Los coches aparcan dentro

Seahouse

PS, aparcamiento
PB, comercio, aparcamiento
cerrado y piscina

Viviendas: 72
51 coches aparcan fuera

PS, aparcamiento
PB, aparcamiento abierto y
piscina

Viviendas: 112
79 coches aparcan fuera

propuesta urlvanistica

PB, aparcamiento abierto
P1, terrazas, zonas comunes,
tenis y piscina

Viviendas: 112
79 coches aparcan fuera

PB, aparcamiento cerrado y
zonas comunes

P1, terrazas, zonas comunes y
piscina

Viviendas: 112
Los coches aparcan dentro

Proval 1-2, 3-4, 5-6

PB, aparcamiento abierto y
tenis

P1, terrazas, zonas comunes y
piscina

Viviendas: 88 x 3 = 264
185 coches aparcan fuera

Dotaciones

1. Calculo de habitantes

e Siena: 72 viwiendas

e Torres Bancas: 72 viviendas

Total wviviendas: 1564 * 2.5 = 3910
habitantes

Poblacion Gavines: 4000 habitantes.

*  Seahouse: 72 viviendas

o Collvert: 112 viviendas

*  Proval 1-2: 88 vwiendas

e Proval 3-4: 88 viviendas

e Proval 5-6: 88 viviendas

e Proval 7-8: 112 viviendas
*  Building: 712 viviendas

e Gavines: 140 viwiendas
La Murta: 72 viviendas

* Aparejadores: 216 viviendas
*  (Casbah: 80 viwiendas

»  Aparwaks: 240 viviendas

2. Estudio de casos similares

Para el estudio de casos se escogen 3
poblaciones con un nimero de habitantes
similar a les Gavines. A continuacién se
muestra una tabla en la que se cuantifican
los equipamientos de cada uno de los
pueblos.
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D: Dalias, Almeria; 4006 habitantes

C: Carnota, a Corufa; 3957 habitantes
A: Albalat del Sorells, Valencia; 3977
habitantes

G: Gavines, Valencia; 4000 habitantes

D C A media G

Abastecimiento E

Supermercado 1 3 2 3 1

Panaderia 5 - 2 2.3 1

Carniceria 1 - 2 1 -

Pescaderia o = 1 0.3 =

Tienda ropa 2 = - 0.6 1

Banco 1 1 2 1.3 =

Restauracion X

Restaurante 3 5 5 4.3 1

Bar 3 2 6 3.6 1

Cafeteria 3 - 3 2 1

Educacién [ ]

Escuela infantil 1 2 1 1.3 =

Centro E.Primaria 1 1 1 1 -

Centro E.Secundaria 1 1 - 0.6 -
LLLCL P FR A L Deporte =]

Gimnasio 1 - 4 1.6 -

Religion /ﬁ\

Parroquia o 1 1 1 1 -

Salud #

Consultorio médico o = 1 0.3 =

Farmacia 1 2 1 1.3 1

Otros ,%%

Peluqueria - 2 5 2.3 -

1000 900 800 700 600 500 400 300 200 100 0Om

3. Equipamientos necesarios 4. Calculo de superficies 5. Ubicacion en el edificio

Escuela
infantil

XS -50m’
Centro de Academia S-75m?
dl’a M - ]50 m2

L-4200n’

Peluqueria Educacion

475 m?

N

Gimnasio

Educacién

Espacio
polivalente

Deporte Deporte

300 m?

Coworkin Dotaciones
: Dotaciones

3575 m?

" Piscina

e Pista de tenis

Panaderia

Abastecimiento
e Huella de la piscina

e Nucleo de

Restauracién

Supermercado comunicacion
Abastecimiento
900 m? e Dotaciones
Restauracién
600 m? e Aparcamiento

Cafeteria

Restaurante

Esquema de dotaciones
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Parking subterraneo

) Libre 3814 m?; 75% N

, ., Dotaciones 1255.m% 25% 1 -
] L )

Parking 537 m? 10%
Libre 4193 m? 79%-
" Dotaciones 600 m? 11%

o Hjl’aiking subterraneo: ) :
Libre 4619 m’; 89% | . NS P ’:@'W :
" - " Dotaciones 575 m* 11%! L r w & 4
* o . B R R - N
o Parking 537 m? 10% |
Libre 4193 m?% 79%
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Parking 663 m’ 13%]
Libre 4067 m?; 76%
Dotaciones 600 m?; 11%: )
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Zocalo

Principios de actuaciéon
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LA PLANTA PRIMERA ES PRIVADA Y
LA PLANTA BAJA ES DE TODOS

En planta primera se celebran verbenas, el cine
de verano, la cena de sobaquillo, el bingo... En
planta baja se ubicaran las nuevas dotaciones
para el barrio.

LOS COCHES APARCAN DELANTE

Los coches se colocan en bandas y a la llegada,
liberando la conexién sur-este entre las torres y

a
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el bosque y minimizando los recorridos rodados.
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LOS NUCLEOS DE COMUNICACION
Y LA PISCINA SE QUEDAN DONDE
ESTAN

Tanto los ntcleos de comunicacién de las torres

como la piscina se mantienen en su sitio. La
pista de tenis, que se ubicaba en planta baja, se
sube a planta primera para aumentar el espacio
disponible en planta baja.

-

200

@ Pista de tenis en planta baja
@ Zonas cerradas para aparcamientos, trasteros.

@ Huella de la piscina de planta primera

Propuesta planta primera

AN

(5 Subida a planta primera. No accesible

6 Coches aparcados a este y a sur

T

100
7 1 Via rodada que rodea el conjunto de torres
& | Jardin semi-privado

9 Camino peatonal de 1,5 metros

10 Contenedores de basura

11 Higuera

ACCESOS CLAROS Y PASANTES Y
RECORRIDOSENDOSDIRECCIONES

N

Om
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i

1
1
-l' Szt Ademas, se elimina la escalera delantera de
1 ' .
| l | C acceso a la planta 1, y se abre un gran agujero

L
I

central que ilumina los accesos a ambas torres.

LA ORIENTACION DETERMINA LA
UBICACION DE LAS DOTACIONES

ittt b=

e
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El sol y la sombra determinan la ubicaciéon de los
servicios de planta baja. Se prioriza la orientacién
sur y este para ubicar las dotaciones mas grandes.
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/ APARECEN ELEMENTOS QUE
ORDENAN

° \} Se proyectan elementos que se repiten en las

| " y tres urbanizaciones; trasteros, aparcamientos de

‘ ] bicicletas, aseos y zonas para sentarse a la sombra.

g o Estos elementos ayudan a dar unidad al conjunto.
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Escuela infantil

MANTENER LA
EXISTENTE

ESTRUCTURA

El proyecto nace con la intencién de utilizar
lo que ya existe. Una vez estudiada la huella
de los edificios, la escuela infantil se ubica en la
interseccion entre dos de ellos, en un punto clave
que no esta condicionado por la estructura de la
torre, solo por los pilares que sostienen el forjado

LAS AULAS MIRAN AL BOSQUE

Aprovechar las vistas existentes y disfrutar de un
trozo de la pinada es uno de los requisitos basicos
para el proyecto. Las aulas se ubican a sur y a
este, mirando el bosque y disfrutando de la brisa
del mar.

Estado actual 2022

LA ESCUELA COMO UNA CIUDAD

Los espacios de circulacién no son pasillos. La
escuela se entiende como una calle amplia, con
ensanchamientos que son las plazas y casas que
son las aulas. Las aulas son el espacio privado,
donde se agrupan los nifios por edades, mientras
que el resto es el espacio publico, donde todos
juegan con todos.

Propuesta viviendas

| | 95 m?
® 30 m?
® 97 m?
@ 97 m?

3 hab % 3 hab
I |
I I 30 m?
® 94 m?
® 97 m?
__I_ﬁ ®97m?
I:- 3 hab
|

3 hab % 3 hab

VENTILACION CRUZADA EN TODAS
LAS ESTANCIAS

Los espacios de circulacién tienen grandes
ventanales y un patio, son espacios casi exteriores.
Las aulas se abren a la pinada y también a los
corredores y plazas, de esta forma se garantiza
una ventilacién constante.
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ESPACIOS EXTERIORES EN SOMBRA

El clima en Les Gavines obliga a protegerse del sol
la mayoria del ano. Por ello surge este porche, que
sirve de filtro a las aulas. Ademas, se proyecta una
segunda pérgola exenta que cierra el patio y sirve
para hacer talleres y como aula exterior en verano.

ILUMINACION POR LUCERNARIOS
Y UN PATIO

Puesto que el zocalo actual es muy profundo, la
iluminacién corre a cargo de lucernarios en los
espacios de circulacién y un patio trasero.

que conforma la terraza de planta primera.
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Axonometria constructiva

Lucernario prefabricado de
policarbonato traslucido

aneabilizante

Flormigon de pendientes
Sem

Capa de compresion
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Forjado de vigueta y bovedilla
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E Aislante térmico panel rigido lana
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