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P.R.IM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO”,

PLAN DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA DE LA
UNIDAD DE EJECUCION CALLE MONCAYO

INTRODUCCION.

PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA.

Documento de informacion:
A/ Memoria informativa.
B/ Planos de informacion.

C/ Memoria justificativa.

PARTE CON EFICACIA NORMATIVA.

D/ Normas urbanisticas.

E/ Catalogo de bienes y espacios protegidos.
F/ Planos de ordenacion.

G/ Documento de refundicion.
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P.R.LM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO".

INTRODUCCION.

Al hablar del Plan de Reforma Interior de Mejora, PRIM en adelante, nos estamos
refiriendo a los planes urbanisticos municipales de desarrollo o complemento de la
ordenacion estructural y, en su caso, de mejora de la ordenacién pormenorizada del Plan
General.'

Este es un concepto demasiado amplio, ya que con esta definicién podriamos hablar
tanto de planes parciales y de reforma interior, como ya dentro de los PRI de los de
mero desarrollo y de mejora.

En esta somera introduccién vamos a desarrollar una serie de puntos que consideramos
esenciales para la buen fin del presente plan urbanistico.

Relacion funcional entre el Plan General y los Planes de mejora. Aunque la legislacién
estatal articula la relacion entre Plan General y Planes derivados (parcial, de reforma
interior) mediante el principio de jerarquia normativa, la LRAU, por el contrario,
permite que los planes parciales modifiquen muchas de las determinaciones del Plan
General, mediante los llamados Planes de mejora. A diferencia que en la legislacion
estatal, la relacion entre ambos instrumentos no es jerarquica, sino que es una relacién
de coherencia entre lo parcial y lo general.

Ambito territorial: Aunque como nos indica la doctrina® no conviene confundir el
ambito territorial de un Plan parcial o P.R.I (sector) con el ambito territorial de un
programa (Unidad de Ejecuci6n), hemos de indicar que en nuestro supuesto ambos
conceptos (Sector y Unidad de Ejecucion) coinciden en su delimitacion.

Objeto y fin: AR (Y :
El objeto del presente PRIM es la modificacién de la ordenacién pormenorizada en los
siguientes aspectos:

> Incremento de la altura (de 2 a 3 alturas) de las viviendas UFA-1, que dan al sur de
la calle Moncayo.

» Desaparicion de una fila de viviendas, calificadas como UFA-1.

» Modificacién en aproximadamente 85,5 m2s la calificacién de UFA1 a EDA (Zona
6).

El fin del presente PRIM no es otro que, de acuerdoree

acometer operaciones de renovacion urbana para madernf#atisu tico
APROEACION DEFINITIVA POR RESOLUCION DE

Clase de PRIM. recha B9 JUL. 2004 o=

Es un PRIM de iniciativa privada (frente a los de in ciatiwglﬁﬂc%?ﬂgﬂd#ﬂ&ﬁﬁca las
determinaciones del planeamiento general (frente MMW lan
mejora, tanto la ordenacién pormenorizada como la ordenacién estructural y es lo que
la doctrina ha denominado planes de reforma interior modificativos de la ordenacion

estructural a los que se refiere el articulo 54.2 .B LRAU.

'Francisco Blanc y Luciano Parejo. Derecho Urbanistico Valenciano, pag 272.
? Carlos Aubén y José Manuel Palau. Guia basica para la redaccion de Planes Parciales en el ambito de la
comunidad Valenciana.
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P.R.IM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO”.

(Que tipo de Plan urbanistico debemos desarrollar un PP o un PRI?
Al estudiar tanto la LRAU como el reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana podemos establecer la siguiente conclusion:
» El Plan Parcial se utilizara siempre en suelo urbanizable.
» El Plan de Reforma Interior se podra utilizar sobre suelo urbano o urbanizable,
si bien su campo habitual ser4 el urbano.’

Diferenciacion entre el Programa y el PRIM.

Una de las mayores peculiaridades de la LRAU es la asociacion que existe entre los PRI
(PRIM)-PP y los programas. Como en nuestro supuesto se van a tramitar conjuntamente
hemos visto conveniente el separar ambos planes urbanisticos.

Esta diferenciacion esta claramente determinada en la practica ya que el PRIM es un
instrumento de ordenacion y el programa es un instrumento de gestion. Para salvar estos
problemas de confusion hemos separado el presente documento de ordenacion de los
otros documentos de gestion como son la alternativa técnica, la homologacion y la
proposicion juridico economica.

Jr,\-"
TURENCANA
in b EaTal | Ilh'.:pl"-l R o
NITIVA HOR rrsOLUCH

NERSE
E (g\:};mt\ih
APROBACION DEF!

cgcHa 19 JUL, 2004  oE-

ELLER DE
E. SR. CONS YD
TFERR’ITO llHABlTA1 GE

* Carlos Auban y José Manuel Palau. Guia basica para la redaccion de Planes Parciales en el 4mbito de la
comunidad Valenciana, pag 15.
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P.R.IM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U E. “CALLE MONCAYO”.

PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA.

A/ MEMORIA INFORMATIVA.

B/ PLANOS DE INFORMACION.

C/ MEMORIA JUSTIFICATIVA.
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P.RIM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO”.

II.

IIL.

Iv.

A/ MEMORIA INFORMATIVA.

CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO.: (GEOLOGICAS,
TOPOGRAFICAS, CLIMATICAS, HIDROLOGICAS) Y
APROVECHAMIENTOS  POTENCIALES DEL  TERRITORIO:
(AGRICOLA, GANADERO, CINEGETICO, MINERO, FORESTAL)

USOS PRESENTES EN EL SUELO, VEGETACION, EDIFICACIONES E
INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

AFECCIONES QUE EXISTEN SOBRE EL SUELO.
CONDICIONES DE ORDENACION DEL PLAN GENERAL.

ANEXO DOCUMENTO GRAFICO.

J.A. BERZOSA, S L. ARQUITECTURA Y URBANISMO. 5



P.R.IM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO”.

I. CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO (GEOLOGICAS,

TOPOGRAFICAS, CLIMATICAS, HIDROLOGICAS) Y
APROVECHAMIENTOS POTENCIALES DEL TERRITORIO (AGRICOLA,
GANADERO....)

El 4rea que nos ocupa, situada, al sur del futuro parque central de la ciudad de Valencia.

Su localizacion espacial es la siguiente:

Norte: Calle Pianista Amparo Iturbi.

Sur: Traseras de las edificaciones de la calle Almudaina

Este: Traseras del espacio libre privado de las edificaciones de la calle
Pianista Amparo Iturbi y Calle Almudaina

Oeste: Calle San Vicente Martir

A simple vista podemos observar que los terrenos, debido a su (1) situacion espacial
dentro de la ciudad de Valencia, (2) su clasificacion como urbano, (3) y el grado de
consolidacion de las parcelas colindantes solamente son aptos para la edificacion.

El ambito territorial de nuestro sector tiene forma de rectangulo irregular, con unas
dimensiones maximas aproximadas de 118 m x 98 m.

El Terreno tiene un declive suave de Este a Oeste . La cota mas alta, segin el
levantamiento topografico es de10.034 metros, y la mas baja situada al -Oeste del sector
es de 9.768" metros.

e TR VALEINGY
EELY;EIE‘E&W Pupivou ! "MI:_"::E::.ON OE

W
MROBP\GIGN PNV A BOR iy

cecHA 29 JuL. 2004  DEL

_LER DE
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TERRITOR! | HAB!

* Ver plano B3,
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P.R.IM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO”,

II. USOS PRESENTES EN EL SUELO, VEGETACION, EDIFICACIONES E
INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Es fundamental el concretar tanto la vegetacion como el estado existente, ya que con
esto se nos gerrnitiré en la fase de gestion establecer de forma mas precisa las cargas
urbanisticas’.

Actualmente el suelo delimitado por la Unidad de Ejecucion es suelo urbano residencial

La zonificacion que el Plan General establece para este sector combina la zonificacion
en EDA y UFA-1,

Como vemos en los planos de informacion de edificaciones existentes (PLANO B4) en
la Unidad de Ejecucion no existe ningtin cultivo, aunque si que existen construcciones
y actividades.

A/ C/ san Vicente hasta calle Moncayo (Nos estamos refiriendo a las parcelas
catastrales 5206624, 25 y 26. En la actualidad existen dos construcciones desocupadas y
una parcela sin ninguna construccion.

B/ Desde el cruce de la calle Moncayo con San Vicente hasta la esquina de San Vicente
con Pianista Amparo Iturbi. (Nos estamos refiriendo a las parcelas catastrales 5206639-
45y 5206601). Existe cuatro edificaciones de 2 alturas, todas ellas fuera de ordenacién.
El uinico negocio abierto es una farmacia

C/ Esquina de San Vicente con Pianista Amparo Iturbi, hasta final de la actuacién en la
calle Pianista Amparo Iturbi.

52066 05 a 02. Existen 2 construcciones sin actividad. Asimismo existe una valla.
Parcela 5206607 Construccion.
Parcela 5206608. Bodegas Segui. Existe un edificio y actividad

Parcela 5206609. anteriormente era una serreria. En la actualidad no existe ninguna
actividad.

La parcela 5206610 y 31, en la actualidad son una parcela cerrada y vallada, con arboles

y sin ninguna edificacién

Para el analisis de la estructura de la propiedad en el ambito del PRI se ha utilizado la
informacion del Plano parcelario catastral y de un listado de parcelas y propietarios.

AT

APROBACIGN BEENITIVA BoR RESCLUCION DE

FecHA 29 JUL. 2004 g,

. . . e HBLE, SR.
* Guia basica para la redaccion de Planes Parciales en el 4mbito de la‘EomuméhdeS% }g}?ﬁiﬁ#ﬁ?&%&
Carlos Auban y José Manuel Palau Navarro. Pagina 92

J.A. BERZOSA, S L. ARQUITECTURA Y URBANISMO. 7




P.R.IM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO”,

II. AFECCIONES QUE EXISTEN SOBRE EL SUELO.

En el urbanismo, por su caracter interdisciplinar, convergen multiples intereses que han
dado consigo la proliferacion de legislaciones sectoriales que, de una manera u otra
manera, inciden en la planificacion urbanistica.

Dentro del marco legislativo actual, hemos optado por mantener la metodologia
seguida en la serie de cartografia tematica de la Conselleria.

1.

Afecciones derivadas de las infraestructuras territoriales.

>No existe ninguna afeccion relativa a infraestructuras ferroviarias,
aeroportuarias y de transporte de energia eléctrica.

>No existe ninguna afeccion relativa a infraestructuras viarias.

Afecciones derivadas de los elementos naturales del territorio.

>El sector no esta sujeto a ninguna afeccion. No obstante hemos de indicar que
por ¢l limite Oeste de la unidad de Ejecucion, por debajo de la zona de
edificacion 1 y 6 y por debajo de la red viaria dotacional SRV, discurre una

acequia’

= 3. Otro tipo de afecciones.

>El sector, debido a que las edificaciones incluidas en el catilogo de proteccion, han
sido excluidas de la Unidad de Ejecucion, no esta sometido a afecciones en materia
de patrimonio historico.

A N["\r\Nf\

M““rl(

pEsOLUCION DE

§R. CONSEL

HBLE. TORI | HAFITA’] (.::

TERRI

® Ver plano B-8.
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P.R.LM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO”.

IV. CONDICIONES DE ORDENACION DEL PLAN GENERAL.

En este apartado vamos a recoger la normativa del PGOU aplicable a las zonas
EDA Y UFA-1

Art.6.3.- Division en zonas

El territorio municipal se divide en Zonas de calificacion urbanistica cuya
delimitacion grdfica se sefiala en el Plano B de Calificacion del Suelo. Las Zonas
son las siguientes:

1. En Suelo Urbano:

CHP  Conjunto Historico Protegido
ENS  Ensanche

EDA  Edificacion Abierta

UFA  Vivienda Unifamiliar

TER Terciario

IND Industrias y Almacenes

Art.6.22.- Ambito
La Zona de Edificacion Abierta estd constituida por el conjunto de dreas
expresamente grafiadas con este titulo en el Plano B de Calificacion del suelo.

Art.6.23.- Usos

1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios:

- Edificios comerciales (Tco.2) si se encuentran dentro del drea delimitada por las
vias de Transitos.

- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).

- Campamentos (Tho.2).

- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas con aforo
superior a 1.500 personas (Tre.4), salvo que se propongan en bloques o manzanas
completas previo Estudio de Detalle que ademds de cumplir las condiciones que
se establecen en el articulo 6.25 apartado 10, deberd justificar expresamer
dotacion de plazas de aparcamiento que se establec w{oJ1L. H\E‘}'\
ﬁ E‘ﬁst;um e ﬁ“;:orl I:;:;. LEIGH DE
APROBACION DEFN WTWA

4 DEL
a 19 juL. 200

b) Industriales y almacenes:
-Ind.2, Ind.3, Alm.2 y Alm.3.

FECH

ELLER DE

NSE
e F:) 1 HAB‘T” m

¢) Dotacionales:
- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacitpnales
abastos 'y mataderos, Cementerios (Dce), Infraestructuras (Dzn) excepto los
servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).

d) Aparcamientos:

J.A. BERZOSA, S.L. ARQUITECTURA Y URBANISMO. 9



P.RIM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO”,

- Locales de aparcamiento expresamente vinculados al transporte colectivo de
viajeros y/o mercancias (Par.2) si se encuentran dentro del drea delimitada por
las vias de Trdnsitos.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial
asignado a esta zona, y no queden situados en dreas sobre las que se establezcan
limitaciones especificas.

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes condiciones
de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccién contra incendios o de
Ordenanzas municipales especificas):

a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

S6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberdn contar con accesos desde
la via publica y miicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados
de los del resto de usos (salvo el Ind. ).

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberdn contar con accesos desde
la via publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados
de los del resto de usos (salvo el Alm.1).

¢) Par.1.- Aparcamientos de uso publico o privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e
inferiores a la baja (Par.1a).

- Bajo espacios libres privados, o en su caso, previa concesion administrativa o
mera autorizacion, bajo espacios libres publicos (Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién maxima del
40% de dicha superficie libre (Par.lc). Se admitiré tan sélo en parcelas y/o
edificios no protegidos, y no podrdn tener el cardcter de estacionamiento de
acceso publico.

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en edificios
sometidos a cualquier nivel de proteccion.

d) Par.2.-Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos destinados al
transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias.

Podrdn ubicarse tan sélo en planta baja e inferiores a la baja de edificios
situados en parcelas que se encuentren fuera del drea delimitada por las vias de
Transitos.

e) Rem.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas
las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso
(pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto
las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por encima de las destinadas

a usos no residenciales y por debajo de las destinadas a‘-www;};' AATTAT VALENCIANA

cOKSELLERIA DE YERRIYGnRL b HARITATOE

APHOBAGION DEFINITIVA POR RESOLUCION DE

recua 29 JUL. 2004 oEL

HBLE. SR. CONSELLER DE
J.A. BERZOSA, SL. ARQUITECTURA Y URBANISMO. TERRITORI | HABITATAR




P.R.LM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO”.

J) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en esta Zona. Se admite
en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las
plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo
también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situardn siempre por encima tanto de las destinadas a
usos no residenciales como de las destinadas a uso Residencial comunitario.

g) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Solo podrdn ubicarse en planta primera e inferiores no admitiéndose en la misma
planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales; o bien en edificio de
uso exclusivo cuando éste tenga una superficie conmstruida sobre rasante no
superior a 2.500 metros cuadrados, con un mdximo de superficie de venta de
2.000 metros cuadrados. Si se ubican en edificio de uso mixto, los locales
comerciales deberdn contar con accesos desde la via publica y niicleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

h) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacion
hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situardn siempre por encima de las destinadas al
resto de usos no residenciales y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

i) Tof.2.- Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso exclusivo de oficinas entendiendo como tal aquel en
el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a
locales de oficina (pudiendo también ubicarse en plantas semisdtano y baja, pero,
en ningun caso, en plantas de sotano). Si se ubican en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situardn en planta semisétano y superiores, y
siempre por debajo de las destinadas a usos hoteleros y/o residenciales, y por
encima de las destinadas al resto de usos no residenciales.

J) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten, en sus categorias Tre.l, Tre.2 y Tre.3, en planta baja y planta
semisdtano, salvo que se ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja.
Deberdn contar con accesos desde la via publica y nicleos de comunicacion
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos. s
En la categoria Tre.4 se admitird en edificio de uso excluf{ivo Kbl 1 ,)%&}hﬁ

y exento previo Estudio de Detalle. ApﬂoaAéTgx 'DEEINITIVA HOR RESOLUCION DE

k) D.- Dotacionales. eecua 29 JUL 2004 oL

Se admiten en semisdtano y plantas superiores con las lir :'taciﬁggg g8l ablestidas e
en el parrafo m). Se admiten asimismo en edificio de uso ex§lusiv@erRRITORI | HABITATGE

m) En edificios mixtos con uso residencial se cumplirdn las siguientes
condiciones:

ml) La superficie construida, excluidos sotanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior al 50% de la total superficie construida,
excluidos sétanos, del edificio.

J.A. BERZOSA, S.L. ARQUITECTURA Y URBANISMO. 11



P.RIM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO”.

m2) No obstante podra superarse el porcentaje anterior cuando los locales no
residenciales se sitiien tan sélo en planta primera e inferiores.

m3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubicardn siempre en plantas
inferiores a aquellas en las que se ubican los locales residenciales, con las
precisiones establecidas anteriormente.

n) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos g),
k), i) y j) podrdn, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso
exclusivo terciario.

Art.6.24.- Condiciones de la parcela

1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela serd de 200 m2. No obstante aquellas parcelas
sobre las que se asienten blogues exentos (generalmente edificados) grafiados en
el Plano C con superficie inferior a 200 metros cuadrados se considerardn
edificables.

b) Todos y cada uno de sus lindes Sfrontales tendrdn, como minimo, 12 metros de
longitud.

¢) La forma de la parcela serd tal que sus lindes laterales deberdn ser, en toda la
profundidad del bloque, perpendiculares al eje longitudinal del mismo.

d) Sin perjuicio de lo dispuesto en las Ordenanzas generales, no serdn edificables
aquellas parcelas en las que uno de sus lindes laterales se sitie a menos de 4
metros de esquinas, encuentros y cualquier otro quiebro de la alineacion exterior
previsto por la ordenacion.

e¢) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas parcelas,
que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo; y de la condicion d) cuando limiten
con edificacion, que no se encuentre en Juera de ordenacion sustantivo, en el linde
lateral mas préximo al quiebro de la alineacion exterior.

) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la condicién del parrafo c) en
un linde lateral, agquellas parcelas que limiten en dicho linde con edificacion que
no se encuentre en fuera de ordenacion sustantivo.

2. Pardmetros de emplazamiento

La ocupacién de la parcela edificable se ajustard a las alineaciones definidas en
el Plano C. La edificacién no podrd retranquearse de la alineacion exterior salvo

en bloques completos y exentos que respondan a un ﬁ.n o o :{;\Lﬂ@[;{i‘mﬁ
CONSELLEINIA DF TERRYTON! | UAR

ABROBACION DEFINITIVA POR RESOLUCION DE

Art.6.25.- Condiciones de volumeny forma de los edi iciesia 29 JUL. 2004 oev
1. La maxima altura de cornisa de la edificacién \se establece en SJuncion_del
niimero de plantas grafiado en el Plano C, con ari eglo weVe %’?gﬁ%&%ﬁ&%fa
(salvo lo dispuesto en el pdrrafo 2): TERRT

He = 5,30 + 2,90 Np

Siendo Hc la altura de cornisa mdxima expresada en metros, y Np el nimero de
Plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).

De la aplicacion de la formula se deduce el siguiente cuadro:

J.A.BERZOSA, S.L. ARQUITECTURA Y URBANISMO. 12
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numero de plantas  altura de cornisa en metros

4 14,00

5 16,90

6 1980

7 22,70

8 25,60

9 28,50

10 31,40

17 34,30

12 37,20

73 40,10

14 43,00

5 45,90

16 48,80 & CINFRATTTAT VAT ENGTANA
1o 5170 APROBAION Dek iy et

17 370 ESOLUCION DE
13 i FECHA 29 JUL. 2004 DEL
20 60, 40 HBLE. 8R, CONSELLER DE
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2. El numero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en el
pdrrafo anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial.
Cuando el edificio sea de uso dominante no residencial se tomard como altura de
cornisa maxima la seftalada en el parrafo anterior para el nimero de plantas
grafiado en el Plano C, pero el niumero posible de plantas a construir se deducird
del cumplimiento de las especificas condiciones minimas de altura libre de planta
sefialadas en el articulo 5.42.

No obstante y en los casos de edificios de uso dominante no residencial que
respondan a un proyecto unitario en bloque exento y completo, la mdxima altura
de cornisa de la edificacion se establece en funcion del nimero de plantas
grafiado en el Plano C, con arreglo a la siguiente formula:

Hc = 5,30 + 3,30 Np

Siendo Hc la altura de cornisa mdxima expresada en metros, y Np el nimero de
plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).

3. Enrase de cornisas.

Cuando fuere necesario por razones de adecuacion al entorno urbano, se exigird
que la altura de cornisa del edificio, avn superando las mdximas indicadas, se
enrase con la de cualesquiera de los edificios colindantes, protegidos o no, con
las siguientes condiciones:

a) El enrase se realizard en la franja comprendida entre E metros por encima y
por debajo de la altura de cornisa mdxima correspondiente, donde E viene
definido en relacion al numero de plantas grafiado en el Plano C segin la
siguiente formula:

E=1+0,10Np

J.A. BERZOSA, S L. ARQUITECTURA Y URBANISMO. 13
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Donde Np es el numero de plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado
en los planos menos uno).

b) El enrase no podrd implicar, de modo ineludible, la construccién de mayor o
menor niumero de plantas que las determinadas en los apartados 1 y 2 de este
articulo.

4. Tolerancia de alturas.

a) En los casos en los que no fuere de aplicacion el apartado 3 anterior, se
admitird la construccion de edificios de uso dominante residencial con una o dos
plantas menos que las grafiadas en el Plano C.

b) Los edificios de uso dominante no residencial, que en cumplimiento de las
presentes Normas puedan construirse en esta Zona, podrdn tener una altura de
cornisa de hasta 6 metros menos que las indicadas en el apartado 1 de este
articulo para el nimero de alturas asignado en el Plano C y siempre y cuando no
Juere de aplicacion el apartado 3 anterior.

5. No se permiten cubiertas inclinadas. No obstante se permitirdn en bloques
completos y exentos que respondan a un proyecto unmitario ateniendose a las
siguientes condiciones:

a) Serd de aplicacion la limitacion establecida en el articulo 5.46 apartado 1a.

b) La cumbrera no podra situarse a mds de 4,50 m. sobre la altura de cornisa del
edificio.

¢) Los faldones se realizardn en planos de pendiente vnica no inferior al 30% ni
superior al 100%. Los faldones deberdn llegar hasta las fachadas sin ningin
hueco en su ejecucidn, salvo los correspondientes a patios interiores sirvientes de
dos o mas plantas.

d) Ningun cuerpo de edificacién podrd rebasar los faldones de la cubierta, salvo
lo establecido en el articulo 5.46 apartado 4.

e) No se permitird la ubicacién de piezas habitables en los desvanes resultantes.

/) No se permitird la ejecucion de cubiertas inclinadas sobre las plantas bajas por
encima de las cuales el planeamiento no prevea edificacion en altura.

6. Se permite la construccion de sotanos y semisétanos con las determinaciones
que se establecen en las Ordenanzas Generales.

7. Planta baja

@) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd situarse, en
ningun caso, a menos de 4,30 metros sobre la cota de referencia. Ni a mds de 5,30
metros en edificios de uso dominante residencial.

b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo
dispuesto en el articulo 5.42 apartado 5.

¢) Se permite la construccion de entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales.

8. La cara superior del forjado de techo de las plantas bajas sobre las que el
Plan, o los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, no sefialen
edificacion en altura, no podrd situarse a mds de 5,60 metros Sobre la cota de
referencia. Por encima de dicho forjado de techo tan so[ : e
siguientes elementos:

I A
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a) Los faldones de las cubiertas planas.
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b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura mdxima de 2,20
metros. Estos elementos solo podran ser macizos hasta los 90 cm. de altura a
partir de los cuales tendrdn un tratamiento didfano (verjas, setos, etc.).

¢) Las barandillas de proteccion.

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un
tratamiento ajardinado.

e) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccién y
acondicionamiento de aire con las alturas que en orden a su correcto
Juncionamiento determinen la reglamentacion especifica vigente o en su defecto
las normas de buena prdctica de la construccion. (Ver modificacion 16/6/1993).

9. Cuerpos y elementos salientes en la Zona EDA

a) Sobre la alineacion exterior solo se autorizardn los siguientes cuerpos y
elementos salientes:

al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho
inferior a 6 metros:

- Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 35 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos
compositivos con una longitud mdxima de vuelo de 15 cm.

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con ancho
de 6 a menos de 9 metros:

- Balcones con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

- Balconadas con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

- Terrazas con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

- Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud mdxima de vuelo serd de 85 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos
compositivos con una longitud mdxima de vuelo de 15 cm.

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios lihna-gaigi’
no inferior a 9 metros: E:;;,H_'

FRALITAT VALENCIANA
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APROBACION DEFINITIVA POR RESOLUGION DE

- Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. | geepa 29 JUL. 2004 oeL

- Balconadas con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.
- Terrazas con una longitud mdxima de vuelo de 100 cm. HBLE. SR. CONSELLER DE
- Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 100 cm. |Si_el Ui PR OEEHY AISE
cubierta inclinada la longitud mdxima de vuelo serd de 125 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

- En edificios que respondan a un proyecto unitario que abarque un bloque exento
completo se permitird ademds, en estas fachadas, cuerpos volados (tal y como se
definen en el articulo 5.49 apartado le) con una longitud de vuelo no superior a
100 cm. siempre que se cumpla la siguiente condicion:

- La suma de las superficies en planta de los cuerpos volados que se construyan
en cada plano de fachada, deberd compensarse por igual suma superficial de los
retranqueos y/o entrantes (desde las alineaciones sefialadas en el Plano C) que a
tal efecto se realicen en esa fachada por encima de la planta baja.

b) Para la determinacion de los elementos y cuerpos salientes autorizados sobre
las alineaciones de fachadas recayentes a espacios libres privados o a plantas

J.A. BERZOSA, S.L. ARQUITECTURA Y URBANISMO. 15
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bajas sobre las que el Plan no sefiale edificacion en altura, se estard a lo
establecido en el apartado a) anterior, tomando como equivalente al ancho de
calle la distancia al paramento opuesto mds cercano, todo ello supeditado a las
determinaciones que para los cuerpos salientes se establecen en la Seccion cuarta
del Titulo quinto de estas Normas.

¢) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior no se
permite ningtin cuerpo saliente. Se permiten no obstante los elementos salientes
citados en el parrafo al) anterior.

d) La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes (balcones, balconadas,
terrazas y cuerpos volados) de un mismo plano de fachada no serd superior, en
ningun caso, al producto del 50% de la longitud de la fachada por el nimero de
plantas a edificar sobre la baja, sobre las cuales puedan situarse cuerpos
salientes en aplicacion del parrafo siguiente.

e) Los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o espacios libres podrdn
situarse en planta primera y superiores. Los que sobresalgan de las alineaciones
de fachada recayentes a plantas bajas sélo podran situarse en segunda planta y
superiores.

10. Estudios de Detalle.

La ordenacion establecida por el Plan podrda 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
siguientes:

a) El Estudio de Detalle deberda abarcar necesariamente uno o varios bloques
completos.

b) No podrd aumentarse la edificabilidad maxima asignada por el Plan (Articulos
5.25 a 5.27), ni podra reducirse la superficie de los espacios libres sefialados por
el Plan.

¢) Debera justificarse expresamente que la nueva ordenacion no incide
negativamente en los espacios urbanos definidos por el Plan en su entorno.

d) La nueva ordenacion no podra implicar distancias entre bloques, que resulten
inferiores a la mitad de la mayor de las alturas de cornisa y en ningun caso
inferiores a 10 metros.

e) Cuando la planta baja se deje abierta (salvo los imprescindibles zaguanes y
accesos a locales de aparcamiento) como acceso a un espacio libre publico o
privado, no computard a los efectos de edificabilidad la superficie liberada.

f) Podrdn realizarse plantas intermedias abiertas sin otros elementos
constructivos que los de estructura, seguridad y nucleos verticales de
comunicacion, y que carezcan de todo tipo de cerramiento.

g) El numero mdximo de plantas sera de 20, sin perjuicio de que de las anteriores
condiciones se deduzca un niimero menor.

NERALITAT VALENCIANA
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Art.6.26.- Ambito
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La Zona de Vivienda Unifamiliar estd conmstituida por el conmjunto de dreas
expresamente grafiadas con este titulo en el Plano B de Calificacion del suelo.

Art.6.27.- Subzonas

Se diferencian las siguientes subzonas:

a) UFA-1. Vivienda unifamiliar agrupada del tipo "Cases de Poble”,
b) UFA-2. Vivienda unifamiliar en hilera.

¢) UFA-3. Vivienda unifamiliar aislada.

Art.6.28.- Usos
1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial unifamiliar (Run).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Terciarios:

- Locales comerciales compatibles con la vivienda en sus categorias b y c
(Tco.1b; Tco.lc). Edificios comerciales (Tco.2 y Tco.3).

- Campamentos (Tho.2).

- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas (Tre.2,
Tre.3y Tre.4).

b) Industriales y almacenes:

- Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.2 e Ind.3).

- Almacenes (Alm), excepto los de categoria Alm.1a y los Alm.1b hasta 250 m2 de
superficie.

¢) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a
Abastecimiento (Dab), Cementerio (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf), e
Infraestructuras (Din).

d) Aparcamientos:

- Edificios de uso exclusivo destinados a aparcamientos (Par.1d) y aparcamientos
vinculados al transporte colectivo de vigjeros y/o mercancias (Par.2).

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial
asignado a esta zona, y no queden situados en dreas sobre las que se establezcan
limitaciones especificas.

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes condiciones
de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccién contra incendios o de
Ordenanzas municipales especificas):

a) Alm. 1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja.

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Tan sélo se admite en UFA-1 y en planta baja (salvo que en ell

NA

CENERALITAY

habitables residenciales) e inferiores a la baja. ¥ ChCALLRIA OF THNITON! 1. .,
¢) Par.1.- Aparcamientos de uso privado. APROBAGION DEFINITIVA PO RERO
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Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguien Choua 29 JUL. 2006 oeL

- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).
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- Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesién administrativa o
mera autorizacidn, bajo espacios libres publicos (Par.1b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion mdxima del
40% de dicha superficie libre (Par.lc). Se admitird tan sélo en parcelas y/o
edificios no protegidos, y no podrdn tener el cardcter de estacionamiento de
acceso publico.

d) Tco.la

- Uso Comercial compatible con la vivienda.

En UFA-1 sélo podrdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen
piezas habitables residenciales). En UFA-2 y UFA-3 tan sélo se admite en
actuaciones conjuntas de mds de 20 viviendas, y en edificio de uso exclusivo que
no ocupe mds del 10% de la total superficie construida en el dmbito de la
actuacion conjunta.

Se admitird asimismo en edificaciones unifamiliares tradicionales preexistentes a
la aprobacion del presente Plan General en cualquiera de las tres subzonas,
siempre que dichas edificaciones no se encueniren en fuera de ordenacién
sustantivo.

e) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamenios en régimen de explotacion
hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo.

P Tof-2.- Locales de oficina.

Se admiten tan sélo en UFA-1 y en edificio de uso exclusivo.

g) Tre.- Actividades recreativas.

En UFA-1 s6lo podrdn ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen
piezas habitables residenciales). Fn UFA-2 y UFA-3 tan sélo se admite en
actuaciones conjuntas de mds de 20 viviendas, debiendo disponerse en edificio
aislado de las mismas.

h) D.- Dotacionales.
En UFA-1 se admite en planta baja o en edificio de uso exclusivo. En UFA-2 y
UFA-3 tan sélo en edificio de uso exclusivo.

Art.6.29.- Condiciones de la parcela

1. Las parcelas edificables cumplirdn las condiciones especificas que se sefialan
para cada Subzona en las Secciones tercera, cuarta y quinta de este Capitulo.

2. Los cerramientos de los patios de parcela tendrdn una altura mdéxima de 3
metros en la Subzona UFA-1y de 2,20 metros en las Subzonas UFA-2 y UFA-3.
Los cerramientos que recaigan a via o espacio libre publico sélo podrin ser
macizos hasta los 90 cm. de altura a partir de los cuales tendrén un tratamiento
didfano y ajardinado (verjas, setos, etc.).

Art.6.30.- Condiciones de volumen y forma de los edificios
1. La altura de cornisa mdxima de la edificacion se establece en funcién del
numero de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo ale TTERTGA FNCIANA
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- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos
compositivos con una longitud mdxima de vuelo de 15 cm.

b2) En patios de parcela con un fondo minimo de 6 metros:

- Balcones con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

- Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

- Terrazas con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud mdxima de vuelo serd de 85 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

¢) Los cuerpos salientes podrdn situarse en plantas primera y segunda.

d) La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitiien en cada
fachada de una misma planta no serd superior al 60% de la longitud de la
fachada medida en esa planta.

e) En las fachadas recayentes a via publica o espacio libre publico tan sélo se
admitirdn entrantes si se situan en la dltima planta permitida por el Plan y con las
siguientes condiciones:

el) Las fachadas deberdn quedar retiradas paralelamente a lo largo de toda la
longitud de los lindes frontales.

e2) El retiro no serd menor de 2 metros.

e3) El entrante debera quedar cubierto en toda su extension.

No obstante se admitird, en cualquier planta, los entrantes destinados a
tendederos de las viviendas siempre que, mediante el cerramiento didfano de los
mismos, quede garantizada la continuidad y homogeneidad en el tratamiento de
las fachadas.

J) En las fachadas recayentes a patios de parcela se admitird cualquier tipo de
entrante que cumpla con lo establecido en las Ordenanzas Generales (arts. 5.50 y
5.82 apartado 5).

6. Cuerpos y elementos salientes en las Subzonas UFA-2 y UFA-3.

a) Sobre la alineacién exterior no cabrd realizar vuelo alguno, en consonancia
con los parametros de emplazamiento que se establecen en los articulos 6.36
apartado 2 y 6.39 apartado 2.

b) Sobre las fachadas recayentes a patio de parcela se permitird cualquier tipo de
cuerpo saliente con la limitacion de no superar la superficie ocupable ni la
edificabilidad asignada por el Plan (articulos 5.20 apartado 3, y 5.27), y siempre
y cuando se respeten las distancias a lindes (articulo 5.15) que se establecen para
las Subzonas UFA-2 y UFA-3 en los articulos 6.36 y 6.39 respectivamente.

Art.6.31.- Condiciones funcionales de la edificacion
En la Subzona UFA-1 no se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores
recayentes a espacios libres publicos y a viales publicos.
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Art.6.32.- Usos
Se estara a lo establecido para la zona UFA.

Art.6.33.- Condiciones de la parcela
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1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

@) La superficie minima de parcela edificable serd de 60 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendrdn, como minimo, 4 metros de
longitud,

¢) La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un rectdngulo de 4
x 8 metros uno de cuyos lados coincida con la alineacion exterior y sus lindes
laterales no formen un dngulo inferior a 60 grados sexagesimales con la
alineacion exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas parcelas, que sin
cumplirlas, limiten en ambos lindes con edificaciones que no se encuentren en
Juera de ordenacion sustantivo.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién del
pdrrafo c) (dngulo inferior a 60 grados sexagesimales) en un linde lateral,
aquellas parcelas que limiten en dicho linde con edificacion que no se encuentre
en fuera de ordenacion sustantivo.

f) Se admitiran agregaciones o segregaciones de parcelas siempre y cuando
ninguno de los lindes frontales resultantes exceda de 16 metros, sin perjuicio de lo
establecido en los articulos 5.4y 5.5.

2. Parametros de emplazamienio

La ocupacidn de la parcela edificable se ajustard a las alineaciones definidas en
el Plano C. La edificacion no podra retranquearse de la alineacion exterior, salvo
lo dispuesto en el apartado 5e) del articulo 6.30.

La profundidad edificable serd la sefialada en el Plano C. Caso de no indicarse
ésta, no se podrd rebasar los 14 metros. No obstante, en este ltimo caso, las
porciones del hipotético patio de manzana resultante en las que las luces rectas
hubieren de resultar menores de 8 metros se considerardn edificables con el
numero de plantas asignado por el Plan. El resto del patio de manzana se
destinard a espacios libres de patio de parcela.

No obstante se admitird en los patios de parcela la construccion de edificaciones
auxiliares, en planta baja, al servicio del mantenimiento y utilizacién del patio,
con las siguientes condiciones:

a) Las edificaciones auxiliares no podrdn situarse a menos de 20 metros de [
alineaciones exteriores ni tener una superficie construig rele

1

cuadrados por parcela. EELEE&IE}{““
b) El patio de parcela, en contacto con la edificaci Oy Restipress, Wkl tame libre d.
edificacion no podrd tener una superficie menor de\30 metr oy q:qm_qa?ﬂﬂl* DEL

¢) La altura de cornisa de la edificacién auxiliar no\ ¥ Superior a 4 metr b
ELLE
gR. CONS
H?égm'rom | HABITATGE

AL VP
A bt nnnuﬂ“

Art.6.34.- Dotacion de aparcamientos
No serd exigible, en la Subzona UFA-I, la dott
aparcamiento sefialada en las Ordenanzas Generales.

on minima de plazas de

AJUNTAMENT DE VALENCIA
SERVICH RE PL ANELA MENT

Valencia a 21 de Julio de 2003. R e e
J.A. BERZOSA, S.L. 05 ﬁiﬁb 2@3

Fdo. D. Jose Antomo Berzosa Lamata

J.A. BERZOSA, S.L. ARQUITECTURA Y URBANISMO. 21



P.RIM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO”.

B/ PLANOS DE INFORMACION.

B.-1 SITUACION,

B.-2 EMPLAZAMIENTO.

B.-3 CATASTRAL TOPOGRAFICO.

B.-4 EDIFICACION EXISTENTE

B.-5 ORDENACION ESTRUCTURAL.

B.-6 LOCALIZACION FOTOGRAFICA.

B.-7 CALIFICACION Y USOS

B.-8 INFRAESTRUCTURAS Y REDES DE SERVICIO
EXISTENTES Y AFECCIONES.

Valencia a 21 de Julio de 2003.
J.A.BERZOSA, S.L. //f‘

=4 Z/ éf_

Fdo. D. Jose Antonio Berzosa Lamata

onstar que el presente
isionalmente por el

de fecha 25 de abril

ST

seanttCION DE
APROBAC.\ON DEFRITVA poR PEROLUCH

» 29 JUL 2004  oEL

R, CONSELLER %E
P ERRITORI | HABITATG

FECH

AJUNTAMENT DE YALENCIA
SEAVICH i35 21 -ty o o NT

05 AGD. 2003

s

REGISTRE |41
DENTRADA 1 i

J.A. BERZOSA, SL. ARQUITECTURA Y URBANISMO. 22
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V. ANEXO DOCUMENTO GRAFICO.

TCANA
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P.R.IM. DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL U.E. “CALLE MONCAYO".
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