MODIFICACION PUNTUAL

Firmado por: MANUE&NER%RRE
24341131R AR e
Localizacién: SECRETAI
URBANISMO, CALIDA
AYUNTAMIENTO Dl
Fechay hora: 02.12.2014 13:34:36

ol

~ AYUNTAMIENTO DE VALENCIA
DIRECCION GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
SERVICIO DE PLANEAMIENTO

MODIFICACION PUNTUAL
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
“MEJORA EN LA IMPLANTACION DE ACTIVIDADES

ECONOMICAS”
(MEMORIA)

4——'__"
ar qw}t‘ljfyr{‘ss-me documento

- hacer const
DILIGENCIA. - Para e_[_’__,»a;}mtamic'mo Pleno el 31

fue aprobado definitivamente por-
de octubre de 2014. e

= ol -
| _~~FL SECREFARIO,

=

Octubre , 2014

NANDEZ - DNI

AREA DE
A'Y VIVIENDA DEL



MODIFICACION PUNTUAL

INDICE

1. ANTECEDENTES
2. OBJETO
3. JUSTIFICACION

4. CONTENIDO DE LAS MODIFICACIONES




MODIFICACION PUNTUAL

1.- ANTECEDENTES:

Como antecedentes a la presente Modificacidn se encuentran las Normas Urbanisticas
del Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia, aprobadas en su Texto Refundido
por Resolucion del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de fecha 22
de diciembre de 1992, asi como las siguientes Modificaciones Puntuales a las mismas:

- Modificacién de las NNUU del PGOU aprobada por Resolucidn del Conseller de
Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de fecha 9 de abril de 1997.

- Modificacién de las NNUU del PGOU aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento Pleno en sesion de 13 de diciembre de 1990.

2.- OBIJETO:

Se pretende modificar algunas cuestiones puntuales de las citadas Normas
Urbanisticas que se han demostrado con el paso del tiempo, de dificil aplicacién por su
redaccion complicada o confusa, o bien porque al no poderse cumplir con la necesaria
fluidez han supuesto una paralizacion o ralentizacién de la implantacién de actividades
economicas.

Ante este hecho y ante la actual crisis econdmica se plantea un conjunto de
modificaciones a la normativa con la intencién de hacer mas sencilla la implantacién de
actividades econdmicas que puedan ser dinamizadoras del mercado de trabajo y
generadoras de empleo.

3.- JUSTIFICACION:

La actual crisis econdmica tiene una de sus facetas mas dramaéticas en el importante
aumento del paro en nuestro pais. En estas circunstancias es obligacion inexcusable de
los poderes publicos crear y facilitar las condiciones que permitan la implantacion de
actividades econémicas generadoras de empleo. Entre las medidas que cabe adoptar
estan las referidas a eliminar obstdculos innecesarios o modernizar parametros
urbanisticos que puedan facilitar la realizacién de inversiones privadas generadoras de
empleo.

El vigente Plan General se aprobé en 1988 y, desde entonces, las necesidades de
actividades econdmicas como la implantacion de usos terciarios, ha evolucionado para
adaptarse a las mayores exigencias de instalaciones o de calidad ambiental.

Esto hace evidente que determinados parametros de los establecidos en aquella época
hayan quedado obsoletos y constituyan hoy en dia un obstaculo objetivo a nuevas
inversiones.

A su vez, la ciudad demanda un mejor aprovechamiento de zonas consolidadas
industriales, facilitando la implantacién en ellas de otros usos como pueden ser los
terciarios.
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Este conjunto de modificaciones de tas NNUU del Plan General, responden a estos
principios, y se centran en aspectos puntuales de las normas vigentes de modo que se
proponen nuevas redacciones, o modificacion de valores existentes que vengan a
facilitar la posibilidad de la implantacion de nuevas inversiones privadas generadoras
de empleo.

Como aspecto fundamental de este conjunto de modificaciones, conviene indicar que
no suponen incremento alguno de la edificabilidad actualmente autorizada por el Plan
General actual, limitdndose a incorporar aspectos como dimensiones de altura de
cornisas, concrecidon de usos o aclaraciéon o simplificacién de normas ya existentes,
manteniendo inalterados los indices de edificabilidad de todas las zonas de la ciudad.

4.- CONTENIDO DE LAS MODIFICACIONES:

A/.- VARIACION DEL ARTICULO 5.44 “PLANTAS SEMISOTANOS”

La actual redaccion de las Normas Urbanisticas del PGOU en este articulo admiten una
altura libre maxima total de esta planta semisétano de 3,30 mts. En la actualidad, esta
altura libre en usos terciarios, con las exigencias cada vez mayores que la normativa
actual requiere respecto de su s instalaciones, provoca una falta de espacio evidente
para desarrollar estas actividades con normalidad, penalizando por ello su
implantacion.

Asi pues, se pretende modificar este pardmetro —la altura libre- en la Planta
Semisdtano de manera que se posibilite, con las necesidades actuales, el desarrollo
funcional de los usos terciarios.

En concreto se propone ampliar la altura libre, de manera que el pavimento del
semisdtano se situard a una profundidad maxima de -3,40 mt y la cara inferior del
forjado de techo no podra superar la cota de + 1,10 mts, todo ello respecto de la cota
de referencia, posibilitando asi una altura libre méaxima total de 4,50 mts.

La actual redaccion del articulo es la siguiente.

Articulo 5.44.- Planta Semisoétano.

1. Se entiende por planta semisétano aquella en la que mas de un 50%
de su superficie construida tiene el plano de suelo por debajo de la cota de
referencia, y el plano de techo por encima de dicha cota. El pavimento de los
semisétanos no podra situarse a cota mayor de 2,20 metros por debajo de la
cota de referencia. Asimismo la cara inferior del forjado de techo no podra
situarse a mas de 1,10 metros ni a menos de 0,80 metros por encima de la cota
de referencia.

2. La altura libre exigible dependera de las caracteristicas del uso a que
pueda destinarse, con minimos absolutos de 2,20 metros para la altura libre
(aparcamientos) y 2,50 metros para la altura de planta (entre caras superiores
de forjados), y maximos de 3,30 metros y 3,60 metros respectivamente.
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La nueva redaccion quedaria de la siguiente manera:

Articulo 5.44.- Planta Semisoétano.

1. Se entiende por planta semisétano aquella en la que mas de un 50%
de su supefficie construida tiene el plano de suelo por debajo de la cota de
referencia, y el plano de techo por encima de dicha cota. El pavimento de los
semisdtanos se situaré a una profundidad méxima de -3,40 metros por debajo
de la cota de referencia. Asimismo la cara inferior del forjado de techo no podra
situarse a mas de 1,10 metros ni a menos de 0,80 metros por encima de la cota
de referencia.

2. La altura libre se admitira, dependiendo de las caracteristicas del uso a
que se destine esta planta, entre una altura libre minima de 2,20 metros y una
altura libre maxima de 4,50 metros.

B/.- MODIFICACION DEL ART. 5.133, ART.5.135 Y ART. 5.136 “DOTACION DE
APARCAMIENTOS EN USOS COMERCIALES”, “DOTACION DE APARCAMIENTOS EN
OFICINAS” Y “DOTACION DE APARCAMIENTOS EN USOS RECREATIVOS” .

En la actualidad la implantacion de locales comerciales, oficinas y usos recreativos en
el Centro de la ciudad se enfrenta con un importante handicap que es el del
cumplimiento de la reserva obligatoria de plazas de aparcamiento.

Fundamentalmente en los casos de los usos Tco.1b y Tco.1c —locales entre 200 y 2.000
m2-, oficinas y usos recreativos, dificilmente se puede cumplir ese estandar dotacional,
constituyendo un obstaculo objetivo para la renovacion de este tipo de comercio en el
casco urbano de la poblacion.

Teniendo en cuenta que, en la actualidad, este tipo de locales son la amplia mayoria
dentro de los locales comerciales explotables, se hace necesaria la posibilidad de dar
una salida alternativa al cumplimiento de este estandar.

Asimismo el incremento de locales de oficinas y de usos recreativos ha sido evidente
en el centro de la poblaciéon en los ultimos afios, encontrandose con este mismo
problema del cumplimiento del estadndar e plazas de aparcamientos.

Teniendo en cuenta la posibilidad de que en las proximidades de estos locales se
encuentren aparcamientos de uso publico, es evidente que la posibilidad de
proporcionar aparcamiento a los clientes en ellos, es mucho mas eficaz y evita también
la creacion de vados en la via publica.

Por todo ello se pretende flexibilizar el cumplimiento de la dotacién de plazas de
aparcamiento para el caso de locales comerciales de pequefio tamafio —compatibles
con el uso residencial- permitiendo el cumplimiento de esta exigencia mediante la
reserva de plazas en aparcamientos de uso publico.

El actual art. 5.133 es el siguiente:



MODIFICACION PUNTUAL

Articulo 5.133.- Dotacion de aparcamientos en usos comerciales.

1. Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automovil por
cada 100 metros cuadrados o fracciéon superior a 50 metros cuadrados de
superficie comercial en las categorias Tco.1b, Tco.1c, y Tco.2.

2. Para los comercios de la categoria Tco.3 se dispondra, como minimo, una
plaza de aparcamiento de automévil por cada 50 metros cuadrados de superficie
comercial no alimentaria y por cada 25 metros cuadrados de superficie comercial
alimentaria.

El actual art. 5.135 es el siguiente:

Articulo 5.135.- Dotacion de aparcamientos en oficinas.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automaévil por cada
100 metros cuadrados o fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie
construida de oficina.

El actual art. 5.136 es el siguiente:

Articulo 5.136.- Dotacion de aparcamientos en usos recreativos.

1. Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automovil por
cada 100 metros cuadrados o fraccién superior a 50 metros cuadrados de
superficie atil.

2. En la categoria Tre.4 se dispondra, como minimo, de una plaza de
aparcamiento para automoévil por cada 25 personas de aforo.

Para conseguir lo pretendido, se incluye un nuevo apartado a la actual redaccién de los
mencionados articulos, cuya redaccion sera:

Articulo 5.133.- Dotacién de aparcamientos en usos comerciales.

3. “En las categorias Tco.1b y Tco.1c, las anteriores reservas podran ser
cumplidas con plazas especificamente reservadas en estacionamientos de uso
publico que dispongan de, al menos, una entrada peatonal ubicada a menos de
100 mts. de algun punto de la fachada del local.”

Articulo 5.135.- Dotacién de aparcamientos en oficinas.

“Las anteriores reservas podran ser cumplidas con plazas especificamente
reservadas en estacionamientos de uso publico que dispongan de, al menos,
una entrada peatonal ubicada a menos de 100 mts. de algin punto de la fachada
del local.”

Articulo 5.136.- Dotacion de aparcamientos en usos recreativos.

3. “Las anteriores reservas podran ser cumplidas con plazas especificamente
reservadas en estacionamientos de uso publico que dispongan de, al menos,
una entrada peatonal ubicada a menos de 100 mts. de algun punto de la fachada
del local.”
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C/.- MODIFICACION DEL ART. 6.44.4.r) in fine y 6.55.2.f) in fine.

La actual normativa referida a la implantacién de estaciones de suministro de
carburante, surgida con una Modificacion de las Normas Urbanisticas del PGOU,
aprobada en el afio 1997, ha generado dificultades de interpretacion y en ultimo caso
imposibilidad para su cumplimiento.

De hecho desde ese afio 97 la implantacion de este tipo de actividades en el casco
urbano consolidado ha sido muy escasa, produciéndose exclusivamente en los suelos
de nuevos desarrollos donde se planteaban sus condiciones desde la propia
ordenacidn.

El estudio comparativo con otras ciudades hace evidente la excesiva superficie exigida
para este tipo de instalaciones en nuestra ciudad.

Por todo ello se pretende concretar las condiciones a cumplir por las parcelas donde se
pretenda la implantacién de una estaciéon de suministro de carburante concretando
unas condiciones superficiales mas coherentes con lo reglamentado por otras
ciudades de caracteristicas superficiales y poblacionales similares o superiores a
Valencia .

La actual redaccién de los articulos que regulan esta actividad es la siguiente:

Articulo 6.44.- Usos.

1. El uso global o dominante en esta Zona es el Terciario (T).
2. Se prohiben expresamente los siguientes Usos:

a) Terciarios:

-Campamentos (Tho.2).

b) Industriales y almacenes:

-Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.2 e Ind.3) y almacenes
(Alm.3),
salvo lo dispuesto para TER-S.

¢) Dotacionales:

-Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a

Cementerio

(Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf), e Infraestructuras (Din) excepto
Din.5 y
Din.6.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante Terciario
asignado a esta zona.

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

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

r ) El uso DIN.6, estacion de servicio de suministro de carburante, solo se
admitira en:

r1) Parcelas exentas o completas, limitadas en su totalidad por viales
espacios libres, que cumplan las siguientes condiciones:

Superficie minima de parcela 2.000 m2 de suelo. Los lindes frontales
donde se sittien los accesos de entrada y salida, necesariamente
recaeran a via publica de ancho no inferior a 20 metros.

Las edificaciones e instalaciones, incluidas las situadas bajo rasante,
propias del uso, se separarén de las edificaciones existentes y/o
planeadas, en su entorno préximo, destinadas a uso global o dominante
residencial, una distancia minima de 20 metros medida segun la regla
establecida en articulo 5.17 de estas NNUU.

Los espacios de parcela resultantes de la aplicacion de la condicion
anterior se destinaran a zona ajardinada-arbolada de proteccion
ambiental, cuya ejecucién y mantenimiento seré de cargo del titular de
la actividad.

r2) En parcelas que no teniendo la condicién anterior, lleguen a alcanzar
tal situacion por cumplimiento de todas y cada una de las condiciones
sefialadas en el apartado a) anterior, referido a todos y cada uno de sus
lindes, sean frontales o laterales.

Articulo 6.55.- Subzona IND-1. Areas y enclaves industriales. Condiciones
especificas

1. Usos:

Se prohiben ademas de los definidos en el articulo 6.54 apartado 2, los usos
siguientes:

a) Industriales y almacenes:
-Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.3). Almacenes (Alm.3).
b) Dotacionales:
-Mercados de abastos y mataderos (Dab).
-Infraestructuras (Din.7).
2. Las parcelas edificables cumplirén las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable seré de 200 metros cuadrados.
b) Todos y cada uno de sus lindes frontales seran, como minimo, de 10 metros.

¢) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de
10 x 15 metros cuyo lado menor coincida con la alineacién exterior, y sus lindes
laterales no formen un angulo inferior a 60 grados sexagesimales con la
alineacion exterior.
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d) 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.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion del
parrafo c) (angulo 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) El uso DIN.6, estacion de servicio de suministro de carburante, solo se
admitiré en:

f1) Parcelas exentas o completas, limitadas en su totalidad por viales
espacios libres, que cumplan las siguientes condiciones:

Superficie minima de parcela 2.000 m2 de suelo. Los lindes frontales
donde se situen los accesos de entrada y salida, necesariamente
recaeran a via publica de ancho no inferior a 20 metros.

Las edificaciones e instalaciones, incluidas las situadas bajo rasante,
propias del uso, se separaran de las edificaciones existentes y/o
planeadas, en su entorno préximo, destinadas a uso global o dominante
residencial, una distancia minima de 20 metros medida segun la regla
establecida en articulo 5.17 de estas NNUU.

Los espacios de parcela resultantes de la aplicacion de la condicion
anterior se destinaran a zona ajardinada-arbolada de proteccion
ambiental, cuya ejecucioén y mantenimiento sera de cargo del titular de
la actividad.

f2) En parcelas que no teniendo la condicién anterior, llequen a alcanzar
tal situacién por cumplimiento de todas y cada una de las condiciones
sefialadas en el apartado a) anterior, referido a todos y cada uno de sus
lindes, sean frontales o laterales.

Asi pues, se varian los articulos 6.44.4.r) in fine y 6.55.2.f), que disponen ambos de la
misma redaccidon, quedando tras esta Modificacién con la siguiente redaccion:

“ El uso DIN.6, estacion de servicio de suministro de carburante, sélo se
admitira en parcelas que cumplan las siguientes condiciones:

- Que estén limitadas en su totalidad por viales o espacios libres.

- Que dispongan de una superficie minima de parcela 2.000 m2 de
suelo.

- Que los lindes frontales, donde se sitlen los accesos de entrada y
salida, necesariamente recaeran a via publica de ancho no inferior a 20
metros.

- Que las edificaciones e instalaciones, incluidas las situadas bajo
rasante, propias del uso, se separen de las edificaciones existentes y/o
planificadas, en su entorno préximo, cuyo uso global o dominante sea
residencial, una distancia minima de 20 metros, medida segun la regla
establecida en articulo 5.17 de estas NNUU.
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- En el caso de que la parcela esté adosada a otra edificacion se debera
generar un vial o un espacio libre perimetral de separacion con dicha
edificacion. Estos seran de uso publico y dispondran de una anchura
minima de 5 mts, siendo su ejecucion de cargo del titular de la actividad
asi como su mantenimiento hasta en tanto dichos terrenos no se cedan
al Ayuntamiento.

En el caso de espacios libres perimetrales de parcela, éstos seran de
uso publico y se destinaran a zona ajardinada-arbolada de proteccion
ambiental, aparcamientos al aire libre o a espacios libres, siendo su
ejecucion a cargo del titular de la actividad y también su mantenimiento
hasta en tanto dichos terrenos no se cedan al Ayuntamiento.

- Cuando la configuracion de la parcela exija que se creen viales, zonas
ajardinadas, aparcamientos al aire libre o espacios libres de separacion
de la instalacidon con la edificacion residencial, éstos pueden formar
parte de la superficie minima de parcela de los 2.000 m2 indicados
anteriormente, pero no podran ocupar nunca mas del 50% de la misma,
debiendo destinarse el resto a las instalaciones propias de la estacion
de servicio.

D/.- MODIFICACION DEL ART. 6.47.5.

En la actualidad las necesidades de las edificaciones de uso terciario, con una cada vez
mayor incidencia de las instalaciones en los mismos, requiere de una mayor altura libre
de plantas.

Ademas la regulacién actual, segin la formula de la altura de cornisa, donde se
establece una altura en planta baja de 5,30 mts, imposibilita de hecho la utilizacion de
entreplantas o altillos, elementos que si admite con caracter general las Normas
Urbanisticas.

En la actualidad los locales comerciales o recreativos exigen importantes instalaciones
en falsos techos vy alturas libres interiores minimas de 4 mts para el correcto desarrollo
de dichas actividades.

Por todo ello se pretende modificar la formula de la obtencién de la altura maxima de
cornisa en el suelo con calificaciéon TER-2 grado B “Terciario de media densidad”, de
forma que este tipo de edificaciones disponga de mayor holgura en esta condicion
dimensional, tanto en la planta baja, donde en muchas ocasiones se utiliza la
entreplanta o altillo, como en planta superiores, donde la importancia de las
instalaciones en este tipo de usos, supone la necesidad de aumentar la altura entre
forjados para poder ubicarlas en los falsos techos.

La actual redaccion es la siguiente:

5. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,40 m2t/m2s.

-10 -
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b) La maxima altura de cornisa de la edificaciéon se establece en funcion del
numero de plantas a edificar, con un maximo de 4 plantas (incluida la baja), con
arreglo a la siguiente férmula:

Hc=530+4Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros, y Np el numero
de plantas a edificar sobre la baja, con un maximo de 3. La altura de cornisa de
la edificacién no sera superior, en ningun caso, a vez y media la distancia
desde la misma a la alineacion exterior al otro lado de la calle o espacio libre
publico a los que recaiga.

c) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de
cornisa.

d) Se permite la construccion de sétanos y semisotanos con las
determinaciones que se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningln caso, a menos de 4,00 metros sobre la cota de referencia. La planta
baja tendra una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en
el articulo 5.42 apartado 5.

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

g) En cuanto al régimen de vuelos se estara a lo establecido para la Zona de
Edificaciéon Abierta.

La nueva redaccidn del apartado quedaria de la siguiente manera:

5. Condiciones de volumen y forma de los edificios:
a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,40 m2t/m2s.

b) La maxima altura de cornisa de la edificacién se establece en funcién del
numero de plantas a edificar, con un maximo de 4 plantas (incluida la baja), con
arreglo a la siguiente férmula:

Hc =6,50+ 5 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros, y Np el numero
de plantas a edificar sobre la baja, con un maximo de 3. La altura de cornisa de
la edificacion no sera superior, en ningun caso, a vez y media la distancia
desde la misma a la alineacion exterior al otro lado de la calle o espacio libre
publico a los que recaiga.

c) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de
cornisa.

d) Se permite la construccion de sétanos y semisétanos con las
determinaciones que se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningun caso, a menos de 4,00 metros sobre la cota de referencia. La planta
baja tendra una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en
el articulo 5.42 apartado 5.
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f) Se permite la construccion de Entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales (art. 5.39 NNUU).

g) En cuanto al régimen de vuelos se estara a lo establecido para la Zona de
Edificaciéon Abierta.

E/.- MODIFICACION DEL ART. 6.48.4.

De forma analoga al apartado anterior y por las mismas razones expuestas en él, se
pretende modificar la férmula de la obtencion de la altura mdxima de cornisa en el
suelo con calificacion TER-3 “Enclave terciario”, de forma que este tipo de
edificaciones disponga de mayor holgura en esta condicion dimensional, tanto en la
planta baja, donde en muchas ocasiones se utiliza la entreplanta o altillo, como en
planta superiores, donde la importancia de las instalaciones en este tipo de usos,
supone la necesidad de aumentar la altura entre forjados para poder ubicarlas en los
falsos techos.

La actual redaccidn es la siguiente:

(..))

4. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) La edificabilidad se establece mediante las alineaciones y el nimero maximo
de plantas sefialados en el Plano C.

b) La maxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcion del
numero de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a la siguiente formula:

Hc = 5,30 + 4 Np

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

c) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de
cornisa.

d) Se permite la construccion de s6tanos y semisétanos con las determinaciones
que se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningun caso, a menos de 4,00 metros sobre la cota de referencia. La planta baja
tendra una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 5.42 apartado 5.

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

@) En cuanto al régimen de vuelos se estara a lo establecido para la Zona de
Edificacién Abierta.

h) La ordenacién establecida por el Plan podra remodelarse mediante Estudio de
Detalle con las limitaciones que se establecen en la legislacién urbanistica
vigente y en el articulo 2.15 de estas Normas y con las condiciones adicionales
que se establecen para la Zona de Edificacion Abierta en el apartado 10 del
articulo 6.25.
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La nueva redaccidon del apartado quedaria de la siguiente manera:

4. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) La edificabilidad se establece mediante las alineaciones y el nimero maximo
de plantas sefialados en el Plano C.

b) La maxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcion del
numero de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a la siguiente formula:

Hc =6,50+5 Np

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

c) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de
cornisa.

d) Se permite la construccion de sétanos y semisétanos con las determinaciones
que se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningln caso, a menos de 4,00 metros sobre la cota de referencia. La planta baja
tendra una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 5.42 apartado 5.

f) Se permite la construccion de Entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales (art. 5.39 NNUU).

g) En cuanto al régimen de vuelos se estara a lo establecido para la Zona de
Edificacién Abierta.

h) La ordenacion establecida por el Plan podra 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 y con las condiciones adicionales
gue se establecen para la Zona de Edificacién Abierta en el apartado 10 del
articulo 6.25.

F/.- MODIFICACION DEL ART. 6.49.3 y 4 y creacion de un nuevo apartado 5.

Se pretende modificar varios aspectos en el suelo con calificaciéon TER-4 “Terciario de
baja densidad” por las siguientes causas:

- El coeficiente de ocupacion de parcela en la actualidad se situa en el 30%.
Este hecho junto con la edificabilidad establecida para este uso (0,40
m2t/m2s) hace que sea imposible la materializacion del aprovechamiento
en una unica planta obligando a realizar en parte una 22 planta edificable.
Por ello se propone pasar del 30% al 40%. De esta forma se evitaria tener
que recurrir obligatoriamente a una segunda planta.

- La altura maxima de cornisa, de forma coherente con lo establecido en los
apartados anteriores para los TER-2 y TER-3, se propone ampliarla para que
en este tipo de edificaciones se posibilite la entreplanta o altillo en la planta
baja, y las plantas superiores dispongan de mayor altura entre forjados,
dada la importancia de las instalaciones en este tipo de usos.
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- Seincluye un nuevo apartado donde se establecen las condiciones a cumplir
por los postes de publicidad en interior de parcela, ya que en este momento
estos elementos carecen de regulacion y resulta necesario establecer unas
normas minimas para su implantacion, a efectos de minimizar su impacto
en la ciudad y limitar su implantacién a parcelas donde esté realmente
justificada su presencia.

La actual redaccion es la siguiente:

(..)

3. Parametros de emplazamiento.

Se establece un coeficiente de ocupacion de la parcela del 30 %.

4. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 0,40 m2t/m2s.

b) La maxima altura de cornisa de la edificacién se establece en funcion del
numero de plantas a edificar, con un maximo de 2 plantas (incluida la baja), con
arreglo a la siguiente férmula:

Hc =5,30+4 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros, y Np el numero de
plantas a edificar sobre la baja, con un maximo de 1. La altura de cornisa de la
edificacion no sera superior, en ningun caso, a vez y media la distancia desde la
misma a la alineacién exterior al otro lado de la calle o espacio libre publico a los
que recaiga.

c) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de
cornisa.

d) Se permite la construccion de sétanos y semisétanos con las determinaciones
que se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningun caso, a menos de 4,00 metros sobre la cota de referencia. La planta baja
tendra una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 5.42 apartado 5.

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

g) En cuanto al régimen de vuelos se estara a lo establecido para la Zona de
Edificaciéon Abierta.

La nueva redaccién del apartado quedaria de la siguiente manera:

(...)

3. Parametros de emplazamiento.
Se establece un coeficiente de ocupacién de la parcela del 40 %.
4. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 0,40 m2t/m2s.



MODIFICACION PUNTUAL

b) La maxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcion del
numero de plantas a edificar, con un maximo de 2 plantas (incluida la baja), con
arreglo a la siguiente férmula:

Hc =6,50 + 5 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros, y Np el nimero de
plantas a edificar sobre la baja, con un maximo de 1. La altura de cornisa de la
edificacién no sera superior, en ningln caso, a vez y media la distancia desde la
misma a la alineacion exterior al otro lado de la calle o espacio libre publico a los
que recaiga.

c) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima altura de
cornisa.

d) Se permite la construccion de sétanos y semisétanos con las determinaciones
que se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningln caso, a menos de 4,00 metros sobre la cota de referencia. La planta baja
tendra una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 5.42 apartado 5.

f) Se permite la construcciéon de Entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales (art. 5.39 NNUU).

g) En cuanto al régimen de vuelos se estard a lo establecido para la Zona de
Edificaciéon Abierta.

5. Postes publicitarios en el interior de parcelas.

En parcelas que den frente a vias pUblicas de ancho total no inferior a 50 mts, se
permite la instalacion de elementos puntuales de publicidad sobre poste en el
interior de la parcela siempre que cumplan las siguientes condiciones:

- Su altura maxima sera de 16 mts incluyendo en ella todos sus elementos.

- Dentro de una misma parcela no podran ubicarse postes a distancia inferior
a 100 mts entre ellos. Si se trata de parcelas con distinta propiedad se
admitira la colocacion de postes en cada una de las parcelas con una
separacién minima igual a la proyeccion horizontal de la altura maxima del
poste (16 mts)

- Deberan estar separados una distancia minima de 50 mts a cualquier
edificacién residencial existente, que esté planificada o al limite de un futuro
sector, unidad de ejecucion o manzana a desarrollar, en el caso de que no
estén ordenados los edificios.

G/.- INCLUSION EN EL ART. 6.47 de un nuevo apartado 6.

Se pretende incluir la ordenacion de postes publicitarios en el suelo con calificacién
TER-2B “Terciario de media densidad” por las siguientes causas:

- Se incluye un nuevo apartado donde se establecen las condiciones a cumplir
por los postes de publicidad en interior de parcela, ya que en este momento
estos elementos carecen de regulacion y resulta necesario establecer unas
normas minimas para su implantacién, a efectos de minimizar su impacto
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en la ciudad y limitar su implantacién a parcelas donde esté realmente
justificada su presencia.

La nueva redaccion del apartado quedaria de la siguiente manera:

6. Postes publicitarios en el interior de parcelas.

En parcelas que den frente a vias publicas de ancho total no inferior a 50 mts, se
permite la instalacion de elementos puntuales de publicidad sobre poste en el
interior de la parcela siempre que cumplan las siguientes condiciones:

- Su altura méaxima sera de 16 mts incluyendo en ella todos sus elementos.

- Dentro de una misma parcela no podran ubicarse postes a distancia inferior
a 100 mts entre ellos. Si se trata de parcelas con distinta propiedad se
admitira la colocacién de postes en cada una de las parcelas con una
separacion minima igual a la proyeccion horizontal de la altura maxima del
poste (16 mts).

- Deberan estar separados una distancia minima de 50 mts a cualquier
edificacién residencial existente, que esté planificada o al limite de un futuro
sector, unidad de ejecucién o manzana a desarrollar, en el caso de que no
estén ordenados los edificios.

H/.- MODIFICACION DE LA DISPOSICION TRANSITORIA NOVENA apartado f) .

Ante la complejidad en la redaccién vigente en la Disposicion Transitoria 92 de la
NNUU, la cual proviene de la Modificacién Puntual de las NNUU aprobada por el
Ayuntamiento Pleno en fecha 13 de diciembre de 1990, en lo referente a la aplicacion
en los casos de edificios en situaciéon de fuera de ordenacién diferido en los que se
pretende realizar un cambio de uso dominante del edificio, se pretende clarificar este
texto, en base a los criterios del Servicio de Actividades.

La redaccion actual del Articulo 12 de la Modificacién de las NNUU referida indica:

Articulo 12: Obras de reforma en edificios en fuera de ordenacion diferido cuto
objeto sea el cambio de uso.

El dltimo pdrrafo de la Disposicion Transitoria Novena establece:

“No obstante, se exigird integramente el cumplimiento de las Ordenanzas
generales y particulares de la edificacion de las presentes Normas si la obra
tuviere por objeto el cambio de uso del local”, se modifica el citado apartado

Debe entenderse que el cumplimiento de las Ordenanzas Generales y
Particulares se exigird cuando las obras de reforma tengan por objeto el cambio
de uso dominante del edificio al cual pertenece el local en cuestion.
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A estos efectos se entenderd por cambio de uso dominante cualquiera de los

Se modifica este articulo para aclarar que el cumplimiento integro de las Ordenanzas
generales y particulares sélo se exigird en aquellos cambios de uso que supongan la
reestructuracion o rehabilitacién integral del edificio, debiéndose cumplir “a sensu
contrario”, cuando el cambio de uso no suponga reestructuraciéon o rehabilitacion
integral, sélo aquellas ordenanzas propias del nuevo uso a implantar.

La consideracion de obras de reestructuracion se realizard segun la definicion de la
Disposicién Transitoria Novena apartado b) de las NNUU del PGOU.

La consideraciéon de obras de rehabilitacién integral se realizara en obras que afecten,
ademas de a elementos interiores, a la configuracién exterior de la cubierta y/o de la
fachada y que pretendan su sustitucion o modificacion en mas de un 25% de ellas.

Se sustituyen los apartados anteriores del articulo por los siguientes parrafos:

“No obstante, en un cambio de uso de un local, se exigird integramente el
cumplimiento de las Ordenanzas generales y particulares de la edificacion de las
presentes Normas, cuando dicho cambio de uso suponga la reestructuracion o
rehabilitacién integral del edificio.

Cuando las obras no tengan esa consideracién, el cumplimiento de las Ordenanzas sera
sélo respecto de aquellos aspectos necesarios para el nuevo uso a implantar.

A estos efectos se entenderd por cambio de uso cualquiera de los siguientes
supuestos:

I/.- MODIFICACION DEL Art. 6.25.

El urbanismo actual debe buscar la asignacién flexible y mixta de los usos para
favorecer la relacién entre los mismos, optimizando los tejidos urbanos
consolidados, favoreciendo la proximidad de la gente al trabajo y minimizando la
produccion de residuos.

Dados los problemas a la hora de poder materializar un edificio exclusivo de usos
terciarios en Zona EDA por la incongruencia de la actual normativa donde se
establece una altura libre minima entre forjados para usos terciarios de 3 mts y una
altura total maxima de cornisa mediante la férmula Hc=5,30+2,90Np con lo que
para las plantas superiores a la baja se establece una altura maxima de 2,90 mts.
Asi pues se incluye en el art. 6.25 una nota al pié de la citada féormula que
especifique esta cuestion.
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DILIGENCIA. - Para hacer constar que ¢
. fue aprobado definitivamente por &
de octubre de 2014.

La redaccién actual del articulo es la siguiente:

Articulo 6.25.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. La méaxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcion del
numero de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a la siguiente formula
(salvo lo dispuesto en el parrafo 2):

Hec = 5,30 + 2,90 Np

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

La nueva propuesta quedara de la siguiente forma:

Articulo 6.25.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. La maxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcién del
nimero de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a la siguiente formula
(salvo lo dispuesto en el parrafo 2):

Hec =5,30 + 2,90 Np

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

Para el caso de edificios con uso exclusivo terciario compatible con
el uso residencial de la zona, la altura de las plantas superiores a la baja
podrd alcanzar hasta los 3,35 mts por planta quedando la férmula de la
siguiente manera:

Hec =5,30 + 3,35 Np

Con esto se concluye la presente Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas del
PGOU de Valencia.

Valencia, Octubre de 2014.
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efe del Servicio de Planeamiento
Fdo: Fernando Belenguer Mula

*sente documento
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