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Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia
Areade Urbanismo
Servicio de Planeamiento

Anuncio del Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia sobre
aprobacién definitiva del plan de reforma interior de
Beniferri, ambito de planeamiento de desarrollo (COD PO-
2) del P. G. O. U. de Valencia.

ANUNCIO

El Excelentismo Ayuntamiento pleno, en sesion celebrada el dia 29 de
abril de 1999, adopt6 el siguiente acuerdo:

«Vista laresolucion de Alcaldia U-4.476, de 31 de julio de 1998, asi como
el resultado de la informacién publica practicada; en virtud de lo dispuesto
en el articulo 52 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica;
considerando los informes del Servicio de Planeamiento, y previo dictamen
de la Comision Informativa de Urbanismo, se acuerda:

I. No aceptar la propuesta de programa de actuacion integrada presentada
durante e plazo dé informacion publica del proyecto por don Agustin
Escandén Huerta, en representacion de Probeniferri A. |. E., mediante
escritos con nim. R. G. E. 27.571 nim. 27.572.

Corresponde al Ayuntamiento, conforme al articulo 2 de la Ley 6/1994,
Reguladora de la Actividad Urbanistica, |a definicion, en cada momento,
de la politica urbanistica que se expresan en la elaboracion y aprobacion de
los planes y programas, asi como en su revision y modificacion. La
Corporacion Municipal, en gercicio de su potestad de planeamiento,
manifesté su voluntad de elaborar de oficio el presente proyecto de plan,
asumiendo para ello su estudio y redaccién. Si bien es cierto la legislacion
urbanistica, en los supuestos sefialados en la misma, permite e incluso
fomenta la iniciativa privada en la actividad urbanistica, ésta es una
funcion plblica, y en ningln caso los particulares pueden suplantar a la
Administracion en el gercicio de sus potestades urbanisticas.

Il. No aceptarlas alegaciones que a continuacion se relacionan por los
motivos siguientes:

- Alegacion nimero R. G. E. 27.433, presentada por don Javier Aguirre
Pascual, en representacion de Iberdrola, por cuanto no es este documento
de planeamiento e adecuado para la previsién que se solicita en la
aegacion, s bien se considera conveniente proceder a la conversion de la
red aérea en red subterrdnea de bga tension y se pospondra su
consideracion a proyecto de urbanizacion que se redacte cuando esté
aprobado este plan de reforma interior o en su caso, a convenio de
electrificacion que pudiera suscribirse.

- Alegacion nimero R. G. E. 27.799, presentada por dofia Rosario Valls
Caballer, por cuanto en e ambito del PRI, en Camino Viejo de Lliria,
nims. 91 y 93, no existe ninguna rotonda y €l viario es indicativo siendo
definitivo el que sefiale el Servicio de Transportesy Circulacion.

- Alegacion nimero R. G. E. 27.721, presentada por don Salvador Pascual
Valls Mufioz y otro, por cuanto la Alqueria del Fesol no esta catalogada
por el plan general, su estado de conservacién es muy deficiente e implica
una rehabilitacion muy costosa, ademés de que no se encuentra en
situacion de fuera de ordenacion sustantiva. Por otra parte es innecesaria la
ampliacion de la reserva de espacios publicos (plaza arbolada) a solar
junto a calle Santiago Apostol ya que se cumple €l estandar dotaciona de
15 m.? por 100 m.2 de superficie de techo residencial y también el del 10
por ciento de la superficie del sector.

- Alegacién nimero R. G. E. 27.722, presentada por dofia Vicenta Sebastia
Valls, por cuanto la alineacion a que se refiere (calle Cordoba), proviene
del plan parcia Beniferri, aprobado definitivamente el dia 26 de septiembre
de 1997.

- Alegacion nimero R. G. E. 102.714, presentada por don Vicente Fabuel
Agusti, por cuanto el patio de manzana limitada por las calles Cérdoba,
Camino Viejo de Lliria, Santiago Apdstol y Xiprés, no estd calificada
como zona verde sino como privado sin edificacion en atura. De todas
formas no podria realizarse viviendas por no recaer a calle o espacio libre
que retna las condiciones del articulo 5.70 de las NN. UU. del plan
general.

Por otro lado, las construcciones actualmente existentes en €l patio interior,
no se encuentran en fuera de ordenacion sustantivo, lo que significa que se
encuentra dentro de ordenacion mientras duralavida Util del edificio.

I1l. Aceptar, total o parcialmente, las propuestas que a continuacion se
relacionan, en los términos siguientes:

- Alegacion nimero R. G. E. 27.535, presentada por don Ramén Biforcos
Marti en representacion de Telefonica, en cuanto a que se acotan con un
ancho de 6 m. los dos accesos a la parcela de Telefonica, reduciéndose el
tamafio del area gardinada triangular. - Alegacién nimero R. G. E.
101.165, presentada por la Asociacion de Vecinos de Beniferri en los
siguientes términos.

Circulacion de vehiculos a través de Beniferri. Cuando estén finalizadas las
obras de urbanizacion del plan parcial colindantes €l tréfico del casco
urbano de Beniferri serd solamente € de residentes. No obstante la planta
viaria es indicativa siendo la definitiva competencia del Servicio de
Transportesy Circulacion.

Por lo que respecta a las viviendas existentes, se mantienen las alquerias y
casas que hay en la actualidad en la pedaniay se incluyen en el ambito del
plan la Alqueria del Obispo que esta catalogada como nivel 2 por e P. G.
O. U. en suelo no urbanizable, ampliandose el @ambito del PRI.

Sin embargo, se rechaza la propuesta relativa a la alqueria Ilamada del
Fesol, ya que no esta catalogada por el plan general, su estado de
conservacion es muy deficiente, lo que implica una rehabilitacion muy
costosa, y ademés no se encuentra en situacion de fuera de ordenacion
sustantiva.

También se rechaza la propuesta que hace referencia a las viviendas
situadas en la calle Empalme, separado de este ambito por la Av. de las
Cortes Vaencianas, ya que estan en terrenos calificados como suelo no
urbanizable por e P. G. O. U. y su separacion de este nlcleo no puede
resolverse por medio de este plan.

En relacion a la saturacion de viviendas, por cuanto se efectuara la
ampliacion de la zona verde dentro del dmbito del PRI, calificando asi la
zona de proteccion de la autovia de Ademuz al pasar a ser una calle de la
ciudad (Av. de Las Cortes Vaencianas).

En cambio la ampliacién de zonas verdes fuera del ambito del PRI, excede
la competencia de éste.

En cuanto a la calificacion como edificable de las areas vacantes tiene
como objeto dotar de unas minimas posibilidades de crecimiento el ndcleo
urbano y es equivalente e régimen transitorio del plan generad. La
edificacion de nueva planta solo se rediza en las parcelas que ya son
solares.

Por otra parte, tanto en el plano de régimen urbanistico como en las
ordenanzas, aparece limitado a dos plantas de altura méxima de los
edificios estando previsto el remate de los mismos con cubiertas inclinadas
y demas disposiciones que hacen referencia a la tipologia de un nlcleo
historico tradicional.

Sin embargo, y por lo que respecta a la dotacion de arbolado, el documento
de plan de reforma interior no es la figura adecuada para especificar la
forma y detalles en que se realizara la urbanizacion, sino el proyecto de
urbanizacion que, a aprobarse este plan, concrete las obras del mismo.

Se rechaza la propuesta de mantenimiento del espacio deportivo que
actualmente se dispone ya que el &mbito de este plan es de 27.000 m.? v no
tiene tamafio suficiente para albergar un campo de fatbol, que ocupa 7.000
m. (70 x 100), por lo que solamente podria tener cabida, en su caso, en
una nueva revision mas amplia de planeamiento de la zona.

La respuesta a las propuestas formuladas por la Asociacion de Vecinos de
Beniferri se hace extensiva a las alegaciones que a continuacion se
relacionan por tener idéntico contenido:

- Alegaciones nimeros R. G. E. 101.151, de don José Enrique Salvador
Sebastig; nimero 101.152 de dofia Purificacion Caballer Sebastid; nimero
101.153 de don Aurelio Rubio Edo; nimero 101.154 de don Hilario
Sancho Sebasti4; nimero 101.155 de don
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delimitaday que su gjecucion es viable como se desprende de la evaluacion
econémica del plan. Unidades de ejecucion excesivamente grandes
complican la gestién de las unidades de actuacién y comprometen su
gjecucion en periodos de tiempo razonables.

- Alegacion nimero R. G. E. 017.836, presentada por Amparo Torres
Calvo. La calificacién de servicio publico que € plan contempla para el
edificio parte de la necesidad ineludible de hacer las oportunas reservas
para dotaciones, ya que en la zona hay una carencia de estos servicios
ademés de que la disponibilidad de superficies de suelo de cierto tamafio es
nula. Por otra parte, € plan no hace sino confirmar la calificacion que a
edificioy jardin circundante otorga el plan general.

- Alegacion nimero R. G. E. 019.186, presentada por Victoriano Diaz
Navarro, por considerar que €l trazado de la calle Noria es el adecuado ya
que permite su apertura sin estrangulaciones y su conexién con el vial
perimetral.

Segundo.- Aceptar, total o parcialmente, las alegaciones que a continuacion
serelacionan, en los términos siguientes:

-Alegacion nimero R. G. E. 057.611, presentada por dofia M.2 Jesis
Lacruz Hermoso, en representacion de la Asociacion de Vecinos de
Benimamet, en cuanto a la propuesta de itinerarios periféricos de tréfico
rodado, y en los términos de los informes del Servicio de Transportes y
Circulacion de 2 de septiembre de 1998, y de la Oficina Técnica de
Planeamiento de 14 de enero de 1999.

No se atiende, sin embargo, la solicitud de mayor peatonalizacion, puesto
que, por una parte, la planta viaria es solamente indicativa, debiendo
realizarse la definitiva por el Servicio de Transportesy Circulacion. Y, por
otra, por considerar que la peatonalizacién completa del casco historico no
es deseable en la medida que el derecho de acceso de un buen nimero de
residentes a sus viviendas dificulta la efectivided de una mayor
peatonalizacion.

Tan poco se atienden |as propuestas sobre €l Moli de Bonaire de ampliar la
catalogacion y de cuestionamiento del trazado del Corredor Comarcal, en
la medida en que chocan con el informe de la Direccion General de Obras
Publicas de 11 de febrero de 1998.

- Alegacion nimero 057.620, formulada por don Manuel Moret Gomez,
integrarte del Grupo Municipal Nova Esquerra, en cuanto a grafiar como
EL publico los 946 m." de jardin privado previstos (U. E. 9).

En cuanto a la reserva de aparcamientos es la misma que la regulada en las
ordenanzas generales del plan general, a excepcién de la zona UFA-B. Se
modifica el articulo 5.26 para hacer exigible la reserva de plazas a la
totalidad de las zonas de calificacion, con lo qué queda garantizada més de
una plaza por vivienda. La realizacion de aparcamientos subterraneos bajo
espacios libres es una posibilidad que queda abierta a lo largo de la
gecucion del planeamiento, sin necesidad de sefidar su obligatoriedad
desde éste, dada la inexistencia de los estudios de viabilidad
correspondientes.

En cuanto al aumento de la reserva escolar € plan prevé con carécter
general en su memoria y ordenanzas la implantacion de usos dotacionales
publicos y privados en edificios protegidos, con lo que esta propuesta esta
contemplada aungue con caréacter genérico, dado que todas las que se ha
considerado posible su gestion y obtencién estén incluidas en unidades de
gecucion.

Rechazar |as restantes propuestas por 10s siguientes motivos:

La calificacion como EL de suelo no urbanizable colindante por €l este y
exterior al PO-4 (25.000 m.?) constituye una modificacion del P. G. O. U.
con reclasificacion de suelo no urbanizable y exige estudio de impacto
ambiental. La propuesta, en definitiva, incluye terrenos que no pertenecen a
los &mbitos de planeamiento de desarrdlo sefidlados por € P. G. O. U. y
tratados en este plan. Por los mismos motivos no se acepta la propuesta de
calificar como EL 4.800 m.? de suelo no urbanizable lindante al oeste con
las unidades de gjecucion |, 2y 6.

La redelimitacion de la UE-9, incorporando 3.000 m.? de suelo urbano
ordenado por €l P. G. O. U. aprobado y caificado como UFA, modifica el
P. G. O. U. en su ordenacion pormenorizaday en laclasificacion y régimen
del suelo (pasa de urbano a desarrollar por actuaciones aisladas a
desarrollar por actuaciones integradas). Modifica asimismo

el aprovechamiento y las cargas a soportar por los propietarios de suelo
urbano.

En cuanto a calificar como jardin publico el privado correspondiente a la
UE-8, reestructurando la ordenacion, se considera que la ordenacién
presentada mantiene un compromiso entre los edificios protegidos (que se
excluyen de la UE-8), los EL publicos, y los EL privados, para esponjar la
edificabilidad en orden arentabilizar la UE, que resulta dificil de alterar.
Por lo que se refiere a la calificacion como servicio publico de algin
edificio del Moli de Bonaire, se indica, por un lado, lo controvertido de
este subambito (PO-3) por quedar rodeado de vias de circulacion répida del
futuro corredor comarcal; por otro lado, |a falta de edificabilidad obligaria
a la gestion y obtencién de sus posibles dotaciones con cargo a los
presupuestos publicos.

No se atiende la solicitud de mayor peatonalizacién, puesto que, por una
parte, la planta viaria es solamente indicativa, debiendo redlizarse la
definitiva por € Servicio de Transportes y Circulacién. Y, por otra, por
considerar que la peatonalizacion completa del casco histérico no es
deseable en la medida que el derecho de acceso de un buen nimero de
residentes a sus viviendas dificulta la efectivided de una mayor
peatonalizacion.

Laampliacién de las unidades de ejecucion a costa de suelo no urbanizable
excede de los objetivos del presente plan, que se gjusta a ambito del
planeamiento de desarrollo sefidlado por €l P. G. O. U. La propuesta de
incluir més suelo en unidades de gjecucion choca con mucho de las
aegaciones de los titulares, que inciden en ser excluidos de las unidades.
Por otro lado, el propio plan contiene la justificacion de la excepcion de
aplicacion de algunos de los esténdares dotacionales.

- Alegacion nimero R. G. E. 019.452, presentada por dofia Francisca
Benlloch Miralles, en cuanto a la descatalogacion del edificio situado en la
calle Esperanza, nimero 6.

- Alegacion nimero R. G. E. 019.339, presentada por don Ricardo
Barrachina Gallego, en cuanto a la modificacion de la base cartogréfica
utilizada en la redaccién del plan, en lo que afecta a su propiedad situada
en lacalle Bétera, nim. 10. También se acepta la exclusion de la UE-4 del
edificio de dos plantas, aunque no ladel solar.

- Alegacion nimero R. G. E. 072.488, presentada por don Juan José Tuset
Barrachina y dofia M.2 Pilar Tuset Barrachina, corrigiendo el error de
dibujo detectado en €l plano 0-5.

- Alegacion nimero R. G. E. 031.122, presentada por don Gustavo
Martinez Mora Soler. Se acepta parcialmente, ya que a pasar a 12 m. de
ancho de la calle perimetral la profundidad del suelo urbano puede ser de
10 m., aumentando los 8 previstos en €l plan, al objeto de poder separarse
de lamedianera existente.

- Alegacion nimero R. G. E. 019.496, presentada por don Lorenzo
Fernandez Garcia, en representacion de Iberdrola, S. A. Se atiende en €l
sentido de situar los cuatro centros de transformacion que estima necesario
realizar y la red subterrdnea de bgja tension como condiciones de conexion
y de urbanizacion de las unidades de gjecucion, que debera figurar en la
ficha de cada unidad, para poder estimar con precision el coste del
programa de actuacion integrada correspondiente.

Sin embargo, se hace constar que la prevision de las redes eléctricas
procedera realizarla en €l o los proyectos de urbanizacion que se realicen
en desarrollo del plan.

Tercero.- En cuanto a los informes del subsecretario de Urbanismo y
Ordenacion Territorial de 22 de abril de 1998, y de la Direccién General de
Obras Publicas de 11 de febrero de 1998:

- Se gjusta el ambito a los taludes de la Ronda Norte. En cuanto a los
edificios protegidos, en el plano 0-4 se indican las partes estrictamente
protegidas que se han redefinido, gjustandose al trazado de los taludes, sin
invadir la zona de trabajos del enlace.

- La reserva de aparcamientos es la misma que la regulada en las
ordenanzas generales del P. G. O. U., a excepcion de la zona UFA-B. Se
modifica el articulo 5.26 para hacer exigible la reserva de plazas a la
totalidad de las zonas de calificacion, con lo que queda garantizada més de
una plaza por vivienda
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Cuarto.- Por lo que se refiere a informe de Aguas de Valencia, S. A., se
hace constar que no es el Plan de Reforma Interior la figura de
planeamiento adecuada para proyectar la red de distribucion de agua
potable, por lo que no se ha incluido en é. Son los proyectos de
urbanizacién que se redacten en desarrollo del plan los que deberan
contener dichas previsiones. Sin embargo, si se deben incluir en las
condiciones de urbanizacién de las unidades de eecucién, tanto la
Ordenanza Municipal de Aguas como €l contrato de concesion otorgado
por el Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia.

Quinto.- En cuanto a informe de la Oficina de Informacion Urbanistica se
cataloga €l edificio situado en la calle Felipe Valls, nimero 6, puesto que
forma unidad constructiva con el colindante nimero 8 de la misma calle,
que esta catalogado, tanto en el P. G. O. U. con carécter transitorio como
en este plan.

Sexto.- En relacion al informe del Servicio de Transportesy Circulacién:

- Se definen chaflanes en los siguientes cruces. Cale Aldaya con
Almusafes (dos chaflanes), plaza Tienda con calle Onda (un chaflan), calle
Carpinteros con calle Elias Tormo (tres chaflanes), y calle en proyecto con
cale Sillay calle Bétera (UES).

- Seampliael ancho delacalle Rafael Tenes Escrig entre calle Mitjagaltay
cale Bugarra, ainedandola con la manzana contigua, cale Bugarra y
Péarroco Miguel Tarin.

- Se amplian cales de borde, limites del &mbito PO-1. Se deberén
considerar y grafiar con el ancho minimo de 12 m. correspondientes al
ambito vial de servicio.

- La prolongacion de la calle Bernardo Prieto y la union de ésta con la
carretera de Paterna estén fuera del @mbito del PRI, limitandose éste a
reflgjar la ordenacion pormenorizada que esta definida por e plan general
aprobado.

- La ordenacion del ambito PO-3 es la que permite el lazo del enlace del
corredor comarcal con la accesibilidad que dicho proyecto contempla.

- El ambito PO-4 debera mantener la reserva de aparcamiento que establece
dP.G.O. U.

- En los espacios libres de interior de manzana 'y en el recayente ala cale
Grabador Monfort se redondeard el contorno o se achaflanaran las esquinas
para permitir el giro de los vehiculos.

Séptimo.- Aprobar definitivamente e Plan de Reforma Interior de
Benimamet, ambito de planeamiento de desarrollo PO 1-3-4 del Plan
General de Ordenacion Urbana de Valencia, con las rectificaciones
derivadas de los apartados segundo, tercero, cuarto, quinto y sexto del
presente acuerdo, asi como aquellas otras que propone la Oficina Técnica
de Planeamiento, a saber:

- UE- 1. Se suprime, pasando a gjecutarse por actuaciones aisladas.

- UE-2. Se excluye un edificio de 2 plantas recayente a la calle Parroco
Cobos, nim. 37.

- UE-3. Se suprime, pasando arealizarse por expropiacion.

- UE-4. Se excluyen parciamente los edificios protegidos recayentes a la
plaza Camporrobles, nims. 4, 5, 6, y carretera Paterna, nim. 158, y parte
del EL privado de las mismas parcelas. También se excluye un edificio de
2 plantas en la calle Bétera, nim. 8 y Parroco Cobos, nim. 9.

- UE-9. Se excluye un edificio de 2 plantas recayente a la calle Rafael
Tenes Escrig, nim. 26.

-UE-10. Se excluyen tres edificaciones consolidadas recayentes a la calle
Les Penyetes, nims. 6, 8y 10.

Al suprimir la UE-1y la UE-3, las unidades de €jecucion del plan pasan a
denominarse de la siguiente manera:

SUERL s Se suprime.
- . UE-A.
SUES3 e Se suprime.
UE-B.
UE-C.
UE-D,
UE-E.
UE-F.
UE-G.
UE-H.

Octavo.- Publicar el presente acuerdo en el «Boletin Oficial» de la
provincia, previa comunicacion y remision del proyecto diligenciado a la
Comisién Territorial de Urbanismo.

Noveno.- Notificar el presente acuerdo a AUMSA al objeto de efectuar las
rectificaciones pertinentes, asi como alos interesados.»

Contra el acto administrativo transcrito, que es definitivo en la via
administrativa, podra usted interponer recurso contencioso-administrativo
ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Valencia dentro del plazo de dos meses, contados desde el dia
siguiente al de la publicacién en el «Boletin Oficial» de la provincia.

Todo €llo sin perjuicio de que se pueda gjercitar cualquier otro recurso o
accion que estime procedente.

Valencia, a trece de mayo de mil novecientos noventa y nueve.- El
secretario general, P. D., Pedro Garcia Rabasa.
16631

Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia
Areade Urbanismo
Servicio de Planeamiento

Anuncio del Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia sobre
la publicacion de las Normas Urbanisticas del Plan de
Reforma Interior de Benimamet, ambito de planeamiento de
desarrollo PO 1, 3,4del P. G. O. U.

ANUNCIO

En cumplimiento de lo dispuesto en €l articulo 70.2 de la Ley de Bases de
Régimen Loca 7/85 de 2 de abril, y en el articulo 59 de la Ley 6,94
Reguladora de la Actividad Urbanistica, se publican las presentes
ordenanzas, que fueron aprobadas definitivamente, por el Excelentisimo
Ayuntamiento pleno en sesion celebrada el 29 de abril de 1999.

Ordenanzas
Indice

Titulo preliminar.

Titulo primero.- Del régimen general del suelo.

Titulo segundo.- Del desarrollodel P. R. 1.

Titulo tercero.- Delagjecucion del plan.

Titulo cuarto- De las condiciones generales de la edificacion.

Titulo quinto.- De las condiciones particulares de los usos y de la
edificacion.

AmbitoN. H. T.-B.
Ambito N. H. T.-MB.
Ambito E. N. S.-B.
Ambito U. F. A.-B.

Titulo sexto.-De las normas de proteccion del patrimonio cultural. Titulo
séptimo.- Del concepto y clasificacion de los usos.

Anexo: Catdlogo de edificios protegidos.

Titulo preliminar
Capitulo Gnico

Articulo 0.1. El Plan de Reforma Interior de Benimémet como ambito de
planeamiento de desarrollo del Plan General de Vaencia

El presente plan de reforma interior se redacta en cumplimiento de lo
dispuesto en los articulos 2.1, 2.2, 2.6, 2.8, 6 Sy D. T. 6.2 de las normas
urbanisticas del vigente Plan General de Vaencia, y en base a lo dispuesto
enlosarticulos 23y 52 delavigenteL. R. A. U.

Articulo 0.2. Objeto del plan.

Lafinalidaed del presente plan de reforma interior es proceder a desarrollar
la ordenacién pormenorizada, cumplimentando |os objetivos de ordenacion
urbanistica sefidlados por € plan general para los ambitos de Benimamet
(PO-1 ). Mali de Bonaire (PO-3), y viviendas unifamiliares a S. E. de
Benimamet (PO-4), agrupados en un solo plan de reforma interior. Dichos
objetivos se recogen en las fichas de caracteristicas PO-1, 3, 4, que forman
parte del anexo 1 (fichas de caracteristicas de los ambitos de planeamiento
de desarrallo en suelo urbano) de las normas urbanisticas del Plan General
de Vaencia
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Articulo 0.3. De ladocumentacion del plan.

Son documentos integrantes del presente P. R. I..:

a) Memoriainformativa.

b) Planos de informacion.

¢) Memoriajustificativa

d) Ordenanzas reguladoras de los usos de suelo y de la edificacion.
Normad de proteccion del patrimonio cultural. Catdlogo de conjuntos,
edificios y elementos protegidos.

€) Planos de ordenacién.

Titulo primero.- Del régimen general del suelo.
Capitulo primero.- El Plan de Reforma Interior de Benimamet como
ambito de planeamiento de desarrollo del Plan General de Valencia

Articulo 1.1. Zonas y subzonas de calificacion urbanistica sefialadas por el
plan general.

1. El Plan General de Valencia establece una serie de zonas de calificacion
urbanistica en €l suelo urbano, de entre ellas, la zona C. H. P.. conjuntos
histéricos protegidos, que de subdivide a su vez en tres subzonas de
calificacion urbanistica:

a) C. H. P.-1 Ciutat Vella

b) C. H. P.-2 Grao-Cabanyal.

c) C. H. P.-3 Poblatsi Pobles del Nord, del Sud i de|'Oest.

2. Dentro de la subzona C. H. P.-3 Poblats i Pobles del Nord, del Sud i de
I'Oest el plan genera prevé la formulacion de planes especidles de
proteccion y reforma interior en cada uno de ellos. Dichos planes deben
desarrollar la ordenacion pormenorizada.

3. Dentro de estos ambitos de planeamiento de desarrollo en suelo urbano,
establecidos por €l plan general en la subzona C. H. P.-3 .-3 de encuentran
losPO-1, 3, 4.

Capitulo segundo-Calificacién urbanistica.

Articulo 1.2. Calificacion urbanistica en el ambito del P. R. |. de
Benimamet.

Con objeto de pormenorizar los distintos regimenes de usos, las
condiciones de parcela, de volumen y forma, funcionales y estéticas de la
edificacion, este plan establece, en su delimitacion, los siguientes &mbitos
de calificacion urbanistica:

a) N. H. T.-B, nucleo histérico tradicional de Benimamet.

b) N. H. T.-MB, ntcleo histérico tradiciona del Moli de Bonaire.

¢) E. N. S.-B, ensanche de Benimamet

d) U. F. A.-B, vivienda unifamiliar a sureste de Benimamet.

e) Los sistemas locales dotacionales, que constituyen, en si mismos,
subdreas de calificacion urbanistica, de pormenorizacién de usos
dotacionales, diferenciadas dentro del &mbito de uso dominante residencial.
Se distinguen los siguientes:

dl. R. V., redviarialocal.

d2. E. L., espacios libres pablicos.

d3. E. C., escolar.

d4. S. P., servicios publicos.

Titulo segundo.- Del desarrollo de plan de reformainterior.

Articulo 2.1. Desarrollo mediante estudios de detalle. En este plan no
procede la redaccion de estudios de detalle.

Titulo tercero.-De la gjecucion del planeamiento.

Articulo 3.1. De la gjecucion del planeamiento.
Se estara a lo dispuesto en los capitulos primero y cuarto del titulo tercero
de las normad urbanisticas del Plan General de Valencia.

Articulo 3.2. De ladelimitacion de unidades de ejecucion.

Este plan delimita unidades de eecucién a desarrollar por actuaciones
integradas y cuyos ambitos de sefidlan en el plano de gestion urbanistica.
Las caracteristicas de las mismas, asi como el sistema de actuacion
asignado, de sefidlan en la memoria y en las fichad. El régimen del suelo
dentro de ellas sera el de suelo urbanizable, segin laley 7/97.

Articulo 3.3. De las actuaciones aisladas.

Este plan delimita expresamente como dmbito a desarrollar por medio de
actuaciones aisladas todo el suelo urbano del plan no incluido en las
unidades de gjecucion.

Titulo cuarto. De las condiciones generales de la edificacion.
Articulo 4.1. De las condiciones generales de edificacion.

Se estara a lo dispuesto en € titulo quinto: Ordenanzas generales de la
edificacion de las normas urbanisticas del Plan General de Vaencia. Para
su correcta aplicacion de deberdn tener en cuenta las siguientes
consideraciones:

a) Lasreferencias a plano U («Estructura urbana») del P. G. O. U. deberan
entenderse aqui como al plano de régimen urbanistico del Plan de Reforma
Interior de Benimamet.

b) Algunas de las determinaciones del titulo quinto de las NN. UU. del
P.G.O.U. quedan precisadas o pormenorizadas en las condiciones
particulares del presente P. R. I.

¢) Hay que recordar que las condiciones funcionales de la edificacion
reguladas por e capitulo cuarto del titulo quinto de las NN. UU. del
P.G.O.U no son de aplicacion para los edificios protegidos savo la
excepcion que ali se establece (articulo 5.65.1 NN. UU. P. G. O. U.):

«Las condiciones establecidas en e presente capitulo (a excepcién del
articulo 5.71, la seccion quinta y la seccién sexta A que si seran de
aplicacion) no seran de aplicacion paralos edificios protegidos».

Debe entenderse que dicho régimen se extiende asmismo a los edificios
sometidos a algun nivel de proteccion por el presente P. R. I., asj como
para los casos de reconstruccion previstos en el mismo.

Titulo quinto.- De las condiciones particulares de los usos y de la
edificacion en los distintos ambitos de calificacién urbanistica.

Capitulo primero. Ambito de calificacion urbanistica N.H.T.-B de
Benimamet.

Seccién primera. Ambito y usos.

Articulo 5.1. Ambito.
El dmbito N.H.T.-B de Benimamet se extiende a area expresamente
grafiada con este titulo en el plano de &mbitos de calificacion urbanistica

Articulo 5.2. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden a los ya definidos y clasificados en el tico séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normad urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. Los usos globales o dominantes de este &mbito don el residencial
plurifamiliar (Rpf.) y el residencial unifamiliar (Run.).

3. Se prohiben expresamente |os siguientes usos:

a) Terciarios:

- Locales comerciales compatibles con la vivienda en la categoria c
(Tco.1c), edificios comerciales (Tco. 2); edificios comerciales limitados a
zonas de uso dominante terciario (Tco. 3).

- Campamentos (Tho. 2).

- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con
aforo superior a 700 personas (Tre. 3).

b) Industriales y almacenes:

-Ind. 2, Ind. 3, AlIm. 2y Alm. 3.

¢) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a
Mercados de abastos, mataderos, cementerios (Dce. defensa y fuerzas de
seguridad (Ddf.). salvo que estén expresamente recogidos por el
planeamiento, infraestructuras (Din.) excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din. 5).

d) Aparcamientos:

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela (Par. 1c).

- Locales de aparcamiento vinculados a transporte colectivo de vigjeros
y/o mercancias (Par. 2).

4. Se permiten cualesguiera otros usos no incluidos en e apartado 2
anterior, savo que manifiestamente sean incompatibles con € uso
dominante residencial asignado a este area.

5. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las, siguientes
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones
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que puedan desprenderse de la normativa vigente de proteccion contra
incendios o de ordenanzas municipal es especificas):

a) Alm. 1.- Almacenes compatibles con lavivienda

S6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y ntcleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind. 1).

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

S6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos (salvo del Alm. 1).

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

Podréan situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta bagja (salvo que en ela se ubiquen piezas habitables
residenciales) einferioresalabaja (Par. 1 a).

- Bajo espacios libres privados, o, en su caso, previa concesion
administrativa o mera autorizacién, bajo espacios libres pablicos (Par. 1 b).
- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par. 1 d), savo en
edificios sometidos a cualquier nivel de proteccion.

d) Rem.- Uso residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en €l
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 viviendas.

€) Rpf.- Uso residencial plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por €l plan en este &rea. 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 bgja). Si se ubica en
edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre
por encima tanto de las destinadas a usos no residenciales como de las
destinadas a uso residencial comunitario.

f) Tco. 1.- Uso comercial compatible con lavivienda

S6lo podran ubicarse en plantas baja y primera, no admitiéndose en la
misma planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales. Si se
ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberdn contar con
accesos desde la via publica o zaguan exterior y nlcleos de comunicacion
vertical independientesy diferenciados de los del resto de usos.

g) 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 situaran siempre por encima de las
destinadas al resto de usos no residenciales y por debajo de las destinadas a
usos residenciales.

h) Tof.2.- Locales de oficina.

S6lo podran ubicarse en plantas semisétano, bajay primera. Si se ubican en
edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran en planta
semisétano y superiores, y siempre por debajo de las destinadas a usos
hoteleros y/o residenciales, y por encima de las destinadas a resto de usos
no residenciales.

i) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta bajay planta semisétano. No obstante no se admitiran
actividades recreativas en planta alguna cuando se ubiquen piezas
habitables residenciales en planta baja. Deberan contar con accesos desde
la via publica y nicleos de comunicacion vertica independientes y
diferenciados de los del resto de usos.

j) D.-Dotacionales.

Se admiten en semisbtano y plantas superiores con las limitaciones
establecidas en el parrafo k). Se admiten asimismo en edificio de uso
exclusivo.

k) En edificios mixtos con uso residencia se cumpliran las siguientes
condiciones:

k1. La superficie construida, excluidos sotanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior a 50 por ciento de la total superficie
construida, excluidos sdtanos, del edificio.

k2. No obstante podra superarse el porcentgje anterior cuando los locales
no residenciales se sitlien tan slo en planta primera e inferiores.

k3. 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.

1) Las distintas agregaciones de |os usos terciarios descritos en los parrafos
f), g), h) y j) podrén, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio
de uso exclusivo terciario, asi como los |aboratorios.

6. El régimen de usos aplicable alos edificios protegidos sera el previsto en
¢l articulo 6.14 de las presentes ordenanzas.

Seccion segunda.- Condiciones de la parcelay de la edificacion.
Articulo 5.3. Condiciones de la parcela.
1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcel a edificable serd de 60 metros cuadrados.
b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 4
metros de longitud.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un
rectangulo de 4x8 metros, uno de cuyos lados coincida con la aineacion
exterior, y sus lindes laterales no formen un angulo inferior a 60 grados
sexagesimales con la misma.

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

€) Asimismo, quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién
del parrafo ¢) (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.

) Se admitiran agregaciones o segregaciones de parcelas siempre y cuando
ninguno de los lindes frontales resultantes exceda de 24 metros, sin
perjuicio de lo establecido en los articulos 5.4 y 5.5 de las normas
urbanisticas del Plan Genera de Valencia

g) Los cerramientos de los patios de parcela tendran una altura méxima de
3 metros.

2. Parametros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se gjustara a las alineaciones
definidas en el plano de régimen urbanistico. La edificacion no podra
retranquearse de la alineacion exterior ni de las alineaciones de fachada
recayentes a la via publica. (En cuanto a los entrantes, se estara a lo
dispuesto en €l articulo siguiente.)

La profundidad edificable serd la sefidlada en e plano de régimen
urbanistico. No obstante, en aquellas parcelas que no tengan sefialada
expresamente |a profundidad edificable, ésta sera de 14 metrosy se liberara
un patio (libre de edificacion sobre rasante) de fondo de parcela, con las
siguientes caracteristicas:

- El patio se situara en contacto con €l linde trasero (el opuesto a linde
frontal; articulo 5.6.2 NN. UU. P. G. O. U.) con una anchuraigua alade
la parcela entre sus lindes laterales y una dimensién no inferior a 3 metros
en ladireccién transversal a fachada.

- En las parcelas que se sitlen en esquing, el patio se resolverd en la
confluencia de los dos lindes testeros, con una dimension minima de 3x3
MEtros.

- Enlas parcelas pasantes, €l patio se reservaraen €l tercio central.

No se exigira liberar € patio de fondo de parcela cuando la superficie
ocupable resultante fuerainferior a40 m.2.

- En cualquier caso seran de aplicacion las dimensiones minimas que para
los patios de luces y de ventilacion tiene establecidas el vigente plan
general.

No se admitira ninguna construccién en los patios de parcela y su
tratamiento debera ser, preferentemente, gjardinado o arbolado.
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Articulo 5.4. Condiciones de volumen y forma de los edilicios no
protegidos individua mente.

Para aquellos edificios no protegidos individualmente por este plan serén
de aplicacion las condiciones de la edificacion que se establecen en este
apartado. En cualquier caso si se llevase a cabo la reconstruccion del
edificio se estard a lo dispuesto para este tipo de intervencién, en el
capitulo segundo del titulo sexto de las presentes ordenanzas.

1. La altura de cornisa méxima de la edificacion se establece en funcién del
nimero de plantas grafiado en el plano de régimen urbanistico, o, en su
defecto, segun lo establecido en el apartado 2 de este articulo, con arreglo
a cuadro siguiente:

Numero de plantas Altura de cornisa en metros

2 7
3 10

2. Enrase de comisas.

Cuando fuere necesario por razones de adecuacion a entorno urbano se
exigira que la atura de comisa del edificio, aln superando las méximas
indicadas, se enrase con la de cualesquiera de los edificios colindantes,
protegidos o no, con las siguientes condiciones:

a) El enrase se redizara en la franja comprendida entre E metros por
encimay por debajo de la altura de cornisa méxima correspondiente, donde
E viene definido en relacién a nimero de plantas grafiado en el plano de
régimen urbanistico segin la siguiente formula

E=0,50+ 0,20 Np

donde Np es el nimero de plantas a edificar sobre la bagja.

b) El enrase no podra implicar, de modo ineludible, la construccion de
mayor 0 menor nimero de plantas que las determinadas en los apartados 1
y 2 de este articulo.

3. Toleranciade alturas.

En los casos en los que no fuere de aplicacion e apartado anterior se
admitira la construccion de edificios de uso dominante residencial con una
planta menos de las grafiadas en €l plano de régimen urbanigtico.

4. Por encima de |la altura decomisa del edificio:

a) Podran admitirse cubiertas inclinadas en funcion de las preexistencias
tipologicas del entorno, adecudndose la solucion de cubierta a las
empleadas en los tipos tradicionales. La cumbrera no podra situarse a més
de 3,50 m. sobre la altura de cornisa. Los faldones se realizaran en planos
de pendiente Unica 'y continua no inferior al 30 por ciento ni superior a 40
por ciento, que arrancaran de lalinea de interseccion horizontal elevada un
metro sobre los planos de fachada principal y de patio de parcela con los de
cubiertay no podran tener una dimensién menor de 4 metros en el sentido
de la pendiente. Por encima de los faldones de cubierta no se admite
ningun cuerpo de edificacion, salvo lo que se establece en € articulo 5.46
apartado 4 de las NN. UU. del P. G. O. U., y salvo en aquellos casos
suficientemente justificados en los que sea ineludible la emersién de cagjas
de escaleray cuartos de maquinaria de ascensores. Los faldones recayentes
alaalineacion exterior deberan llegar hasta fachaday sin ningin hueco en
su gjecucion salvo |os correspondientes a patios interiores.

b) Caso de redlizarse cubiertas inclinadas hasta la fachada exterior, se
permitiran, por encima de la atura decomisa del edificio, piezas de la
vivienda, situada en la Ultima planta, en el desvan. El acceso a las piezas
del desvén, vinculadas a viviendas situadas en la Ultima planta, se redlizara
exclusivamente desde el interior de dichas viviendas a las que se accede
desde la Ultima planta o inferiores. Se admitira que las piezas del desvan
ventilen e iluminen, mediante espacios a doble atura, a través de los
huecos exteriores de las piezas situadas en la planta inferior. La superficie
de los citados huecos debera corresponderse, en cumplimiento del articulo
5.82 de las NN. UU, del P. G. O. U., con la superficie de las piezas
habitables servidas incluidas |as del desvan.

c) Las casetas de ascensores, depésitos y otras instalaciones deberan
situarse a no menos de 3 metros del plano de fachada coincidente con la
alineacion exterior. A las cajas de escaleras y alos el ementos ornamentales
y de remate compositivo de las fachadas permitidos por el articulo 5.46 de
las NN. UU. del P. G. O. U., apartado 2, no se les exige €l retiro desde los
planos de fachada No se admitirdan, sin embargo, los elementos

ornamentales previstos en el apartado 3 del articulo 5.46 de las NN. UU.
del P. G. O. U. d) En cualquier caso, los antepechos, barandillas y remates
ornamental es no podran sobresalir de la alineacion exterior.

5. Se permite la construccion de sotanos y semisotanos con las
determinaciones que se establecen en las ordenanzas generales del plan
general.

6. Planta baja.

a) La carainferior del forjado de techo de la planta baja no podra situare,
en ningun caso, a menos de 3 metros sobre la cota de referencia. Ni a més
de 4 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 de las NN. UU. del P.G.O.U.
c) No se permite la construccién de entreplantas. 6.1. Construcciones en
patios de manzana.

En patios de manzana en los que €l plan sefiale la posibilidad de edificar en
planta baja, la atura maxima del plano superior del forjado de techo no
podra exceder de 4,30 metros sobre la cota de referencia. No obstante,
dicha atura de plano superior de forjado debera enrasarse (hasta un
minimo de 3.70 metros), si fuere necesario, con la de |os forjados de techo
de las plantas bajas del entorno construido. Queda expresamente prohibida
la utilizacion como gargje o estacionamiento de vehiculos a aire libre de la
superficie situada por encima del forjado de techo de las plantas bajas en
patios de manzana.

Por encima del mismo tan sdlo se admitiran los siguientes elementos:

a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura maxima de
2.20 metros. Estos elementos sdlo podran ser macizos hasta los 90 cm. de
dtura a partir de los cuales tendran un tratamiento diafano (verjas, setos,
etc.).

¢) Las barandillas de proteccion.

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

€) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire con las aturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinen la reglamentacion especifica vigente o, en su
defecto, las normas de buena practica de la construccion.

7. Cuerposy elementos salientes en el ambito N. H. T.-B.

a) Sobre la alineacién exterior sélo se autorizaran los siguientes cuerpos y
elementos salientes:

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

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méxima de
vuelo de 60 cm. Cornisas (Ultimo forjado) con una longitud méaxima de
vuelo de 45 cm.

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

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

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

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

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méxima de
vuelo de 85 cm. Cornisas (Ultimo forjado) con una longitud méaxima de
vuelo de 45 cm.

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

a3. En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de
ancho no inferior a9 metros:

- Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm

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

- Aleros (‘procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méxima de
vuelo de 85 cm. Cornisas (Ultimo forjado) con una longitud méaxima de
vuelo de 45 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demés elementos
compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.
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b) Sobre la aineacién interior recayente a patio de parcela sblo se
autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:

bl. En cualquier caso:

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méxima de
vuelo de 60 cm. Cornisas (Ultimo forjado) con una longitud méaxima de
vuelo de 45 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demés elementos
compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

b2. En patios de parcela con un fondo minimo de 6 metros: Balcones con
una longitud méxima de vuelo de 60 cm. Balconadas con una longitud
méxima de vuelo de 60 cm.

- Terrazas con unalongitud méaxima de vuelo de 60 cm.

Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méaxima de
vuelo de 85 cm. Cornisas (Ultimo forjado) con una longitud méxima de
vuelo de 45 cm.

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

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

8. Los cuerpos salientes que se permiten podran situarse en planta primera
y segunda.

9. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitden en
cada fachada de una misma planta no sera superior a 60 por ciento de la
longitud de la fachada medida en esa planta.

10. El espesor o canto de los forjados de los cuerpos salientes (bal cones,
balconadas, terrazas y miradores) no sera superior a 15 cm.

11. En el ambito N. H. T.-B no se admitira ningun tipo de entrante en las
fachadas recayentes a via publica o espacio libre publico, ni ain en las
aineaciones de fachada retiradas de la alineacién exterior y recayentes a
via pablica. No obstante, se admitirén los entrantes destinados a tendederos
de las viviendas siempre que, mediante el cerramiento diafano de los
mismos, quede garantizada la continuidad y homogeneidad en el
tratamiento de las fachadas. Asimismo, se admitiran entrantes, en planta
baja, vinculados a los accesos a los zaguanes.

No obstante, en las fachadas recayentes a via plblica o espacio libre
publico se admitirén entrantes si se sitGian en la Ultima planta permitida por
e plany con las siguientes condiciones:

a) Las fachadas deberan quedar retiradas paralelamente a lo largo de toda
la longitud de los lindes frontales (salvo los imprescindibles elementos
estructurales que deban situarse en fachada).

b) El retiro no sera menor de 2 metros.

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

En las fachadas recayentes a patios de parcela se admitira cualquier tipo de
entrante que cumpla con lo establecido en las ordenanzas generales
(articulos 5.50 y 5.82 apartado 5) del plan general.

12. Las determinaciones establecidas en este articulo podran quedar total o
parciamente sustituidas por las ordenanzas gréficas que en desarrollo del
presente P. R. |. pudieran aprobarse en el futuro para algunas areas de este
ambito.

Articulo 5.5. Condiciones funcionales de |a edificacion.
No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a
espacios libres publicos y/o a viales piblicos.

Articulo 5.6. Condiciones estéticas.

1. Las nuevas edificaciones se adecuaran con carécter general alatipologia
modal del area donde se enclaven, es decir, edificacion entre medianeras
sin retranqueos de fachadas y con patio posterior de parcela

2. En operaciones de rehabilitacion las condiciones para la edificacion
serén las propias del edificio existente, con eliminacion de elementos
impropios, sin alterar el carécter unifamiliar en edificaciones residenciales
con este Uso.

3. Fachadas.

Se empleardn los siguientes materiales. Piedra natural en chapados de
z6calos hasta 1,20 metros de altura; ladrillo a descubierto con aparejo
tradicional, enrasado de juntas y color natural, o bien con revoco

ligero; revocos con latexturay color dominante en el entorno proximo.

No se utilizardn carpinterias con acabados de brillo metdlico. Se
recomiendan |as carpinterias de madera, hierro pintado y aluminio lacado.
Las barandillas de proteccion seran de cerrgeria y tendran dominante
compositiva vertical.

4. Tratamiento de las plantas bajas.

En la edificacion existente se favoreceran las reformas en plantas bajas y
locales comerciales para gjustarlas ala composicion del resto de la fachada
y a la antigua estructura y composicién que hubieran sido ateradas por
otras intervenciones. A tales efectos se someteran a las siguientes
determinaciones:

a) Se prohibiran las reformas que no se ajusten en composicion y
materiales a las caracteristicas ambientales y arquitecténicas del propio
edificio y del entorno.

b) Cuando se aborden obras que afecten a plantas bajasen las que se hayan
producido alteraciones sustanciales en los elementos caracteristicos de su
fachada, se podra exigir la restitucion de la parte en que se actle a su
estado original.

¢) En las fachadas exteriores se prohibe la colocacion de toda clase de
anuncios, excepto en los huecos comerciaes de planta baja, dentro de los
que se podran insertar anuncios y letreros que se integren formalmente en
el cerramiento o acristalamiento de dichos huecos, o bien que no excedan
de 60 cm. de altura ni sobrepasen 1 m.2 de superficie, debiendo ir siempre
situados por debajo de los toldos 0 marquesinas.

d) La solucién de disefio de la portada contemplara la totalidad de la
fachada del edificio.

Articulo 5.7. Dotacién de aparcamientos.

1. La dotacion minima de plazas de aparcamiento para automoviles seré la
sefialada en los articulos 5.131 a 5.138 de las normas urbanidicas del Plan
General de Valencia.

2. En los casos suficientemente justificados para edificios de uso
dominante residencial podra atenuarse la exigencia de la reserva de
aparcamientos incluso por debajo del umbral se sdlado en el articulo
5.127.3dlasNN. UU. del P. G. O. U. de Vaencia

3. Regira para las condiciones funcionales la Ordenanza Municipal de
Aparcamientos, aprobada por € Ayuntamiento pleno en 27 de julio de
1994 y ordenanzas que la sustituyan o modifiquen.

4. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidira con la
aineacion exterior.

5. En aquellos edificios de nueva planta, reconstruccion o rehabilitacion
cuya tipologia pueda asimilarse a la de vivienda unifamiliar bien por su
origen, bien por las caracteristicas dimensionales de la parcela. bien por la
reutilizacion o reconversion de otra tipologia al uso residencial, podra
destinarse la planta baja a garaje aunque su capacidad admita un Gnico
automovil.

Capitulo segundo.- Ambito de calificacion urbanistica N. H. T.-MB Moli
deBonaire.
Seccién primera.- Ambito y usos.

Articulo 5.8. Ambito.

El ambito nlcleo historico tradicional Moli de Bonaire se extiende a area
expresamente grafiada con este titulo en el plano de ambitos de calificacion
urbanistica.

Articulo 5.9. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos ya definidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

10. El uso global o dominante de este ambito es €l terciario (T.).

3. Se prohiben expresamente |0s siguientes usos:

a) Residenciales:

- Rpf.
b) Industrialesy almacenes: - Ind. 3, y Alm. 3.
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4. Se permiten cualesguiera otros usos no incluidos en e apartado 2
anterior, savo que manifiestamente sean incompatibles con € uso
dominante asignado a este ambito.

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

a) Alm. 1.- Almacenes compatibles con lavivienda

S6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y ntcleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos (salvo €l Ind. 1).

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

S6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberan 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).

c) Par. 1.- Aparcamientos de uso publico o privado. Podran situarse en
cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta bagja (salvo que en ela se ubiquen piezas habitables
residenciales) einferioresalabagja (Par. 1 a).

- Bajo espacios libres privados, o, en su caso, previa concesion
administrativa 0 mera autorizacién, bajo espacios libres pablicos (Par. 1 b).

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima
del 40 por ciento de dicha superficie libre (Par. Ic). Se admitira tan sélo en
parcelas y/o edificios no protegidos, y no podran tener e carécter de
estacionamiento de acceso publico.

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

d) Rem.- Uso residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en €l
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 viviendas.

€) Run.- Residencial unifamiliar.

Solamente podréa destinarse a este uso una vivienda por cada actividad,
situada dentro de lamismay vinculada a la propia actividad, para uso de la
direccion, propiedad o vigilante.

f) Tho.l.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de
explotacion hotelera
S6lo se admite en edificio de uso exclusivo.

g) Tof. 2.- Locales de oficina.

S6lo podran ubicarse en plantas semisétano, bajay primera. Si se ubican en
edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre
por encima de |as destinadas al resto de usos.

h) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en todas las plantas, salvo que se ubiquen piezas habitables
residenciales en la misma planta. Deberan contar con accesos desde la via
publicay nlcleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados
delos del resto de usos.

i) D.- Dotacionales.
Se admiten en todas las plantas.

6. El régimen de usos aplicable alos edificios protegidos sera €l previsto en
¢l articulo 6.14 de las presentes ordenanzas.

Seccion segunda.- Condiciones de la parcelay de la edificacion.
Articulo 5.10. Condiciones de la parcela.
1. Dado €l carécter que afecta atodo el ambito de calificacion de edificios

catalogados se considera que la parcela edificable coincide con cada una de
las parcelas catastrales existentes en a actualidad.

2. Parametros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se gjustara a las alineaciones
definidas en el plano de régimen urbanistico. La edificacion no podra
retranquearse de la alineacion exterior ni de las alineaciones de fachada
recayentes alavia publica

No obstante, las tachadas interiores, recayentes a patios de manzana,
podran retirarse respecto de las alineaciones de fachada sefialadas por el
plan.

La profundidad edificable ser4 la sefidlada en e plano de régimen
urbanistico.

Articulo 5.11. Condiciones funcionales de la edificacion.
No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a
espacios libre, publicosy ,0 aviales plblicos.

Articulo 5.12. Condiciones estéticas.

1. En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edificacion
serén las propias del edificio existente, con eliminacion de elementos
impropios.

2. Fachadas.

Se emplearan los materidles propios en el entorno préximo. No se
utilizaran carpinterias con acabados de brillo metdlico. Se recomiendan las
carpinterias de madera, hierro pintado y aluminio lacado.

En la edificacion existente se favoreceran las reformas para gjustarlas a la
composicion del resto de lafachaday ala antigua estructuray composicion
que hubieran sido alteradas por otras intervenciones. A tales efectos, se
someteran alas siguientes determinaciones:

a) Se prohibiran las reformas que no se agjusten en composicion y
materiales a las caracteristicas ambientales y arquitecténicas del propio
edificio y del entorno.

b) Cuando se aborden obras que afecten a partes de la edificacion en los
que se hayan producido alteraciones sustancidles en las elementos
caracteristicos de su fachada, se podra exigir la restitucion de la parte en
gue se actle a su estado original.

c) En las fachadas exteriores se prohibe la colocacion de toda clase de
anuncios, excepto en los huecos comerciales de planta baja, dentro de los
que se podran insertar anuncios y letreros que se integren formalmente en
el cerramiento o acristalamiento de dichos huecos, o bien que no excedan
de 60 cm. de altura ni sobrepasen 1 m.= de superficie, debiendo ir siempre
situados por debajo de los toldos 0 marquesinas.

d) La solucion de disefio de la portada contemplara la tonalidad de la
fachada del edificio.

Articulo 5.13. Dotacién de aparcamientos.

1. La dotacion minima de plazas de aparcamiento para automoéviles seré la
sefialada en los articulos 5.131 a 5.138 de las normas urbanidicas del Plan
General de Valencia.

Capitulo tercero.- Ambito de calificacion urbanistica E. N. S.-B Eixample
Benimamet.
Seccién primera.- Ambito y usos.

Articulo 5.14. Ambito.
El ambito Eixample Benimamet se extiende a area expresamente grafiada
con este titulo en el plano de &mbitos de calificacion urbanigtica

Articulo 5.15. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden a los ya definidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las nonas urbanidicas del vigente Plan General
de Vaencia

2. El uso globa dominante de este ambito es el residencia plurifamiliar
(Rpf.).

3. Se prohiben expresamente |0s siguientes usos:

a) Terciarios:

- Edificios comerciales (Tco. 2).

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

- Campamentos (Tho. 2).
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- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con
aforo superior a 700 personas (Tre. 3).

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

c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a
Mercados de abastos, mataderos, cementerios (Dce.), defensay fuerzas de
seguridad (Ddf.), salvo que estén expresamente recogidos por el plan,
infraestructuras ~ (Din.), excepto los servicios centrdes de
telecomunicaciones (Din. 5).

d) Aparcamientos:
- Aparcamientos expresamente vinculados a transporte colectivo de
vigjeros y/o mercancias (Par. 2).

4. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en € apartado 2
anterior, savo que manifiestamente sean incompatibles con € uso
dominante residencial asignado a este ambito.

5. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones
que puedan desprenderse de la normativa vigente de proteccion contra
incendios o de ordenanzas municipal es especificas):

a) Alm. 1.- Almacenes compatibles con lavivienda

S6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos (salvo €l Ind. 1).

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

S6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberan 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).

c) Par. 1.- Aparcamientos de uso publico o privado. Podran situarse en
cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta bagja (salvo que en ela se ubiquen piezas habitables
residenciales) einferioresalabgja (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 ocupacion maxima
del 40 por ciento de dicha superficie libre (Par. 1c). Se admitira tan solo en
parcelas y/o edificios no protegidos y no podran tener el carécter de
estacionamiento de acceso publico. - En edificio de uso exclusivo de
aparcamientos (Par. 1 d), salvo en

edificios sometidos a cualquier nivel de proteccion.

d) Rem.- Uso residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en €l
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 viviendas.

€) Rpf.- Uso residencial plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por €l plan en este &rea. 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 bgja). Si se ubica en
edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre
por encima tanto de las destinadas a usos no residenciales como de las
destinadas a uso residencial comunitario.

f) Tco. 1.- Uso comercial compatible con lavivienda

Sdlo podran ubicarse en planta primera e inferiores, no admitiéndose en la
misma planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales. Si se
ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberdn contar con
accesos desde la via plblicay ndcleos de comunicacion vertical

independientesy diferenciados de los del resto de usos.

g) 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 situaran siempre por encima de las
destinadas al resto de usos no residenciales y por debajo de las destinadas a
usos residenciales.

h) Tof. 2.- Locales de oficina

S6lo podran ubicarse en plantas semisétano. bajay primera. Si se ubican en
edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre
por debagjo de las destinadas a usos hoteleros y/o residenciaes, y por
encima de las destinadas al resto de usos no residenciales.

i) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta bajay planta semis6tano. salvo que se ubiquen piezas
habitables residenciales en planta baja. Deberan contar con accesos desde
la via publica y nicleos de comunicacion vertica independientes y
diferenciados de los del resto de usos.

j) D.- Dotacionales.

Se admiten en semisbtano y plantas superiores con las limitaciones
establecidas en el parrafo k). Se admiten asimismo en edificio de uso
exclusivo,

k) En edificios mixtos con uso residencia se cumpliran las siguientes
condiciones:

k1. La superficie construida, excluidos sotanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior a 50 por ciento de la total superficie
construida, excluidos sdtanos, del edificio.

k2. No obstante, podra superarse el porcentaje anterior cuando los locales
no residenciales se sitlen tan slo en planta primera e inferiores.

k3. En cualquier caso, los locales no residenciales se ubicarén siempre en
plantas inferiores a aguellas en las que se ubican los locales residenciales,
con las precisiones establecidas anteriormente.

1) Las distintas agregaciones de |os usos terciarios descritos en los parrafos
f), g), h) y j) podrén, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio
de uso exclusivo terciario.

10. El régimen de usos aplicable a los edificios protegidos sera el previsto
en el articulo 6.14 de las presentes ordenanzas.

Secci6n segunda.-Condiciones de la parcelay de la edificacion.
Articulo 5.16. Condiciones de la parcela.
1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable serd de 100 metros
cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 8
metros de longitud,

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un
rectangulo de 8x10 metros cuyo lado menor coincida con la alineacion
exterior y sus lindes laterales no formen un angulo inferior a 80 grados
sexagesimales con la alineacion exterior.

d) Sin perjuicio de lo dispuesto en las ordenanzas generales, no seran
edificables, en tanto no se produzca la correspondiente regularizacion,
aquellas parcelas en las que uno de sus lindes laterales se sitlie a menos de
4 metros de esquinas, encuentros y cualquier otro quiebro de la alineacién
exterior previsto por |a ordenacion.

€) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) agudlas
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
fuera de ordenacion sustantivo, en el linde lateral mas proximo a quiebro
delaalineacion exterior.

f) Asimismo, quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién
del parrafo ¢) (angulo inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde
lateral, aquellas parcelas que limiten en dicho linde con edificacion que no
se encuentre en fuera de ordenacion sustantivo.

g) Se admitiran agregaciones o segregaciones de parcelas siempre y cuando
ninguno de los lindes frontal es resultantes exceda de
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16 metros, sin perjuicio de lo establecido en los articulos 5.4 y 5.5 de las
normas urbanisticas del Plan General de Valencia

2. Parametros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se gjustara a las alineaciones
definidas en el plano de régimen urbanistico. La edificacion no podra
retranquearse de la alineacion exterior ni de las alineaciones de fachada
recayentes alavia publica

No obstante, las fachadas interiores, recayentes a patios de manzana,
podran retirarse respecto de las alineaciones de fachada sefialadas por el
plan.

La profundidad edificable serd la sefidlada en e plano de régimen
urbanistico.

Articulo 5.17. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Para aquellos edificios no protegidos individualmente por este plan serén
de aplicacion las condiciones de la edificacion que se establecen en este
apartado. En cualquier caso si se llevase a cabo la reconstruccion del
edificio, se estard a lo dispuesto para este tipo de intervencién, en €l
capitulo segundo del titulo sexto de las presentes ordenanzas.

1. Laaltura de cornisa méaxima de | a edificacion se establece en funcion del
ndmero de plantas grafiado en el plano de régimen urbanistico, con arreglo
alasiguiente férmula:

Hc=4,80+2,90 Np
Siendo Hc la altura de comisa méxima expresada en metros y Np el
nimero de plantas a edificar sobre la baja (es decir, € sefidado en los
planos menos uno).
De laaplicacion de laférmula se deduce el siguiente cuadro:

Numero de plantas Altura de cornisa en metros

2 7,70
3 10,60
4 13,50

2. El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefida en el
parafo anterior es e correspondiente a edificios de uso dominante
residencial. Cuando el edificio sea de uso dominante no residencial se
tomard como altura de comisa méxima la sefiallada en el péarrafo anterior
para el nimero de plantas grafiado en el plano de régimen urbanistico, pero
el ndmero posible de plantas a construir se deducira del cumplimiento de
las especificas condiciones minimas de dtura libre de planta sefidladas en
el articulo 5.42 delasNN. UU. del P. G. O. U.

3. Enrase de comisas.

Cuando fuere necesario por razones de adecuacién a entono urbano, se
exigira que la atura de comisa del edificio, aun superando las méximas
indicadas, se enrase con la de cualesquiera de los edificios colindantes,
protegidos o no, con las siguientes condiciones:

a) El enrase se redizara en la franja comprendida entre E metros por
encimay por debajo de la altura de cornisa méxima correspondiente, donde
E viene definido en relacién a nimero de plantas grafiado en el plano de
régimen urbanistico segin la siguiente formula:

E=1,10+ 0,10 Np
donde Np es el nimero de plantas a edificar sobre la baja (es decir €l
sefialado en los planos menos uno).
b) El enrase no podra implicar, de modo ineludible, la construccion de
mayor 0 menor nimero de plantas que las determinadas en los apartados 1
y 2 de este articulo.

4, Toleranciade alturas.

a) En los casos en los que no fuere de aplicacion el apartado 3 anterior, se
admitira la construccion de edificios de uso dominante residencial con una
0 dos plantas menos que las grafiadas en €l plano de régimen urbanistico.

b) Los edificios de uso dominante no residencial, que en cumplimiento de
las presente normas puedan construirse en este érea, podrén tener una
atura de comisa de hasta 6 metros menos que las indicadas en el apartado
1 de este articulo para € nimero de plantas asignado en el plano de
régimen urbanistico y siempre y cuando no fuere de aplicacion el apartado
3 anterior.

5. Por encima de la altura decomisa del edificio:

a) Se autoriza la construccion de &ticos. Los aticos quedaran retirados 4
metros, como minimo, respecto de los planos de fachada, coincidentes con
la alineacién exterior, del edificio recayentes a vial espacio libre piblicos.
La atura de cornisa del &ico serd de 3,20 metros sobre la del edificio.
Cuando en aplicaciéon del apartado 4 anterior se construyesen menos
plantas que las asignadas por € plan, no se autorizara la construccion de
éticos.

b) Se admitirén cubiertas inclinadas, con la limitacién establecida en el
articulo 5.46 apartado 1a de las NN. UU. del P. G. O. U. La cumbrera no
podra situarse a mas de 3,50 m. sobre la altura de cornisa del edificio o
sobre la del &tico, en su caso. Los faldones se realizardn en planos de
pendiente Unica'y continua no inferior al 30 por ciento ni superior a 55 por
ciento, y no podran tener una dimension menor de 4 metros en el sentido
de la pendiente. Ningn cuerpo de edificacién podra rebasar los faldones
delacubierta, salvo lo establecido en €l articulo 5.46 apartado 4 de las NN.
UU. del P. G. O. U., y salvo en aquellos casos suficientemente justificados
en los que sea ineludible la emersién de cajas de escalera y cuartos de
maquinaria de ascensores. Los faldones recayentes a la alineacion exterior
deberan llegar hasta fachada

c) Caso de redlizarse cubiertas inclinadas hasta la fachada exterior, se
permitirdn. por encima de la atura de cornisa del edificio, piezas de la
vivienda, situada en la Ultima planta, en el desvan. El acceso a las piezas
del desvén, vinculadas a viviendas situadas en la Ultima planta, se realizara
exclusivamente desde el interior de dichas viviendas a las que se accede
desde la Ultima planta o inferiores. Se admitira que las piezas del desvan
ventilen e iluminen mediante espacios a doble altura, a través de los huecos
exteriores de las piezas situadas en la planta inferior. La superficie de los
citados huecos debera corresponderse, en cumplimiento del articulo 5.82
delas NN. UU. del P. G. O. U., con la superficie de las piezas habitables
servidasincluidas las del desvéan.

d) Las cajas de escaeras, casetas de ascensores, depésitos y otras
instalaciones deberan situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada
coincidente con la alineacion exterior. A los elementos ornamentales y de
remate compositivo de las fachadas permitidos por €l articulo 5.46 de las
NN. UU. del P. G. O. U., apartado 2, no se les exige €l retiro desde los
planos de fachada.

€) En cualquier caso, los antepechos, barandillas y remates ornamentales
no podran sobresalir de la alineacion exterior.

6. Se permite la construccién tic sotanos y semisdtanos con las
determinaciones que se establecen en las ordenanzas generales del Plan
General de Valencia

7. Plantabaja.

a) La carainferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse,
en ningun caso, a menos de 3 metros sobre la cota de referencia. Ni a més
de 4,0 metros en edificios de use 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 de las NN. UU. del P.G.O.U.

¢) Se permite la construccion de entreplantas con las determinaciones que
se establecen en las ordenanzas generales del Plan General de Valencia,
Unicamente en |as habilitaciones de locales de planta baja existentes.

8. Construcciones en patios de manzana.

En patios de manzana en los que €l plan sefiale la posibilidad de edificar en
planta baja, la altura maxima del plano superior del forjado de techo no
podra exceder de 5,10 metros sobre la cota de referencia. No obstante,
dicha atura de plano superior de forjado debera enrasarse (hasta un
minimo de 3,70 metros), si fuere necesario, con la de |os forjados de techo
de las plantas bajas del entorno construido.

Queda expresamente prohibida la utilizacibn como garge o
estacionamiento de vehiculos a aire libre de la superficie situada por
encima del forjado de techo de las plantas bajas en patios de manzana.

Por encima del forjado de techo de las plantas bgjas en patios de manzana
tan s6lo se admitiran los siguientes elementos:
a) Los faldones de las cubiertas planas.
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b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura maxima de
2,20 metros. Estos elementos sdlo podran ser macizos hasta los 90 cm. de
dtura a partir de los cuales tendran un tratamiento diafano (verjas, setos,
etc.).

¢) Las barandillas de proteccion.

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

€) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire con las aturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinen la reglamentacion especifica vigente o, en su
defecto, las normas de buena préactica de la construccion.

9. Cuerposy elementos salientesen €l area E. N. S.-Benimamet.

a) Sobre la alineacién exterior sdlo se autorizaran los siguientes cuerpos y
elementos salientes:

a. En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con
ancho de 6 a menos de 9 metros: Balcones con una longitud méaxima de
vuelo de 60 cm.

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

- Cornisas (Ultimo forjado) con una longitud méxima de vuelo de 45 cm.
Caso de realizarse cubiertas inclinadas, no se admitirdn aleros como
prolongacion de los faldones, pero si la realizaciéon de cornisas con la
longitud de vuelo indicada.

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

a2. En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de
ancho no inferior a9 metros:

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

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

- Miradores con una longitud méxima de vuelo de 90 cm, salvo en Ultima
planta donde no se permiten.

- Terrazas. SOlo se autorizaran si se sitlian por encima o por debajo de un
mirador acopléndose verticalmente a mismo. La longitud del vuelo de la
terraza podré alcanzar la del vuelo del mirador con un maximo de 90 cm.

- Cornisas (Ultimo forjado) con una longitud méxima de vuelo de 75 cm.
Caso de realizarse cubiertas inclinadas, no se admitirdn aleros como
prolongacion de los faldones, pero si la realizaciéon de cornisas con la
longitud de vuelo indicada.

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

b) Sobre la alineacion de fachada (sefialada por € plan) recayente a patio
interior de manzana solo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos
salientes:

bl. En cualquier caso:

- Comisas (Ultimo forjado) con una longitud maxima de vuelo de 45 cm.
Caso de redlizarse cubiertas inclinadas, no se admitirdn aleros como
prolongacion de los faldones, pero si la realizacion de comisas con la
longitud de vuelo indicada.

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

b2. En patios de manzana en los que pueda inscribirse como minimo un
circulo de 10 metros de didmetro entre alineaciones de fachada:

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

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

Terrazas con unalongitud maxima de vuelo de 60 cm.

- Comisas (Ultimo forjado) con una longitud méaxima de vuelo de 45 cm.
Caso de realizarse cubiertas inclinadas, no se admitirdn aleros como
prolongacion de los faldones, pero si la realizacion de comisas con la
longitud de vuelo indicada.

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

c) Sobre las alineaciones de fachada retiradas de la alineacion exterior y
recayentes a via publica no se permite ninglin cuerpo saliente. Se permiten
no obstante |os elementos salientes citados en el parrafo bl. anterior.

10. Los cuerpos sdientes que se permiten, recayentes a calles, plazas o
espacios libres plblicos, asi como los que sobresalgan de las alineaciones

de fachada recayentes a patio interior de manzana, sélo podran situarse en
primera planta y superiores a partir de 3,50 metros desde la cota de
referencia, excepto los miradores que ademas tampoco podran situarse en
la dltima planta.

11. La suma de las anchuras de todos |os cuerpos salientes que se sitlen en
cada fachada de una misma planta no sera superior a 60 por ciento de la
longitud de la fachada medida en esa planta. Se podra exceder del
porcentaje citado en cada planta en el supuesto de que en una misma planta
y como méximo en dos en e mismo plano de fachada, se sitden
Unicamente bal conadas.

12. El espesor o canto de los forjados de los cuerpos salientes (bal cones,
bal conadas, terrazas y miradores) no sera superior a 15 cm.

13. En e ambito E. N. S.-B no se admitira ningun tipo de entrante en las
fachadas recayentes a via publica o espacio libre publico, ni ain en las
aineaciones de fachada retiradas de la alineacién exterior y recayentes a
via pablica. No obstante, se admitiran los entrantes destinados a tendederos
de las viviendas siempre que, mediante el cerramiento diafano de los
mismos, quede garantizada la continuidad y homogeneidad en el
tratamiento de las fachadas. Asimismo se admitirdn entrantes si se sitdian
en la dltima planta permitida por €l plan y con las siguientes condiciones:

a) Las fachadas deberan quedar retiradas paralelamente a lo largo de toda
la longitud de los lindes frontales (salvo los imprescindibles elementos
estructurales que deban situarse en fachada).

b) El retiro no sera menor de 2 metros.

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

En las fachadas recayentes a patios de manzana se admitira cualquier tipo
de entrante que cumpla con lo establecido en las ordenanzas generales
(articulos 5.50 y 5.82, apartado 5) del plan general.

14. Cambios de alturas.

En los cambios de régimen de aturas (salvo los que definen el patio de
manzana) sefiallados por el plan, la edificacion cumplira las siguientes
condiciones:

a) Cuando €l linde lateral sea coincidente con lalinea de cambio de alturao
se halle en |a franja de edificacion de menor atura, podra edificarse con las
dturas asignadas por € plan hasta € limite sefiddlado en el plano de
régimen urbanistico siempre con tratamiento de fachada exterior.

b) Cuando el linde lateral se halle en la franja de edificacion de mayor
altura 'y a menos de 5 metros de la linea de cambio de altura, no podra
edificarse por encima de la menor de las alturas el volumen comprendido
entre el lindey lalinea de cambio de atura

c) La fachada transversal del edificio de mayor altura podra retirarse
respecto de la linea de cambio de alturas hasta un méximo de 5 metros alo
largo de la profundidad edificable. fuere cual fuere la diferenciade alturas.

Articulo 5.18. Condiciones funcionales de la edificacion.

No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a
espacios libres publicos y/o a viales plblicos.

Articulo 5.19. Condiciones estéticas.

1 . Las nuevas edificaciones se adecuardn con carécter general a la
tipologia modal del @mbito donde se enclaven, es decir, edificacion entre
medianeras sin retranqueos de fachadas y con patio posterior de manzana.

2. En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edificacion
seran las propias del edificio existente, con eliminacion de elementos
impropios.

3. Fachadas.

Se emplearan los materidles propios en el entorno préximo. No se
utilizaran carpinterias con acabados de brillo metélico. Se recomiendan las
carpinterias de madera, hierro pintado y aluminio lacado.

4. Tratamiento de las plantas bajas.

En la edificacion existente se favoreceran las reformas en plantas bajas y
locales comerciales para gjustarlas ala composicion del resto de la fachada
y a la antigua estructura y composicién que hubieran sido ateradas por
otras intervenciones. A tales efectos se someteran a las siguientes
determinaciones:
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a) Se prohibiran las reformas que no se agjusten en composicion y
materiales a las caracteristicas ambientales y arquitecténicas del propio
edilicio y del entorno.

b) Cuando se aborden obras que afecten a plantas bajasen las que se hayan
producido ateraciones sustanciales en los elementos caracteristicos de su
fachada, se podra exigir la restitucion de la parte en que se actle a su
estado original.

c) En las fachadas exteriores se prohibe la colocacion de toda clase de
anuncios, excepto en los huecos comerciaes de planta baja, dentro de los
que se podréan insertar anuncios y letreros que se integren formalmente en
el cerramiento o acristalamiento de dichos huecos, o bien que no excedan
de 60 cm. de altura ni sobrepasen 1 m.2 de superficie, debiendo ir siempre
situados por debajo de los toldos 0 marquesinas.

d) La solucién de disefio de la portada contemplara la totalidad de la
fachada del edificio.

Articulo 5.20. Dotacién de aparcamientos.

1. La dotacion minima de plazas de aparcamiento para automoéviles seré la
sefialada en los articulos 5.131 a 5.138 de las normas urbanidicas del Plan
General de Vaencia.

Capitulo tercero.- Ambito de calificacion urbanistica U. F. A.-B de
Benimamet.
Seccién primera.- Ambito y usos.

Articulo 5.21. Ambito.

El ambito U. F. A.-B de vivienda unifamiliar de Benimamet se extiende al
area expresamente grafiada con este titulo en el plano de ambitos de
calificacion urbanistica.

Articulo 5.22. Usos.

1. Los usos globales o dominantes de este dmbito son el residencial
unifamiliar (Run.) y el residencial plurifamiliar (Rpf.).

2. Se prohiben expresamente | os siguientes usos:

a) Terciarios:

- Locales comerciales compatibles con la vivienda en sus categoriasb y e
(Tco. 1 b; Tco. 1 e), edificios comerciales (Tco. 2y Tco. 3).

- Campamentos (Tho. 2).

- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas
(Tre2, Tre. 3y Tre. 4).

b) Industriales y almacenes:

- Edificios, locales einstalacionesindustriales (Ind. 2 e Ind. 3).

- Almacenes (Alm.), excepto los de categoria Alm. lay los Alm. 1b hasta
250 m.2 de superficie.

c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a
Abastecimiento (Dab.), cementerios (Dce.), defensa y fuerzas de seguridad
(Ddf.) einfraestructuras (Din.).

d) Aparcamientos:

- Edificios de uso exclusivo destinados a aparcamientos (Par. 1d) y
aparcamientos vinculados a transporte colectivo de vigeros y/o mer-
cancias (Par. 2).

3. Se permiten cualesguiera otros usos no incluidos en e apartado 2
anterior, salvo que manifiestamente sean incompatibles con € uso
dominante residencial asignado a esta zona y no queden situados en areas
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 proteccion contra
incendios o de ordenanzas municipal es especificas):

a) Alm. 1.- Almacenes compatibles con lavivienda

S6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores alabaja.

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

Tan sélo se admiten en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores alabaja.

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

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En plantabaja einferiores alabaja (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 ocupacion maxima
del 40 por ciento de dicha superficie libre (Par. 1c). Se admitira tan solo en
parcelas y/o edificios no protegidos y no podran tener el carécter de
estacionamiento de acceso publico.

d) Tco. 1a.- Uso comercial compatible con lavivienda.
S6lo podra ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales).

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

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

f) Tof. 2.- Locales de oficina.

S6lo podran ubicarse en plantas semisétano, bajay primera. Si se ubican en
edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre
por debagjo de las destinadas a usos hoteleros y/o residenciaes, y por
encima de las destinadas al resto de usos no residenciales.

g) Tre.- Actividades recrestivas.
S6lo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales).

h) D.- Dotacionales.
Se admite en planta baja o en edificio de uso exclusivo.

Seccion segunda.- Condiciones de la parcelay de la edificacion.
Articulo 5.23. Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable seré de 60 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, corro minimo, 4
metros de longitud.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un
rectangulo de 4x8 metros, uno de cuyos lados coincida con la aineacion
exterior, y sus lindes laterales no formen un angulo 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 laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

€) Asimismo, quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién
del parrafo ¢) (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.

) Se admitiran agregaciones o segregaciones de parcelas siempre y cuando
ninguno de los lindes frontales resultantes exceda de 24 metros, sin
perjuicio de lo establecido en los articulos 5.4 y 5.5 de las normas
urbanisticas del Plan Genera de Valencia

g) Los cerramientos de |os patios de parcela tendran una altura méxima de
3 metros.

2. Parametros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se gjustara a las alineaciones
definidas en el plano de régimen urbanistico. La edificacion no podra
retranquearse de |a alineacion exterior, salvo lo dispuesto en el apartado 5e
del articulo 6.30 delasNN. UU. del P. G. O. U.

La profundidad edificable serd la sefidlada en e plano de régimen
urbanistico, Caso de no indicarse ésta, no se podra rebasar los 14 metros.
No obstante, en este Ultimo caso, las porciones del hipotético patio de
manzana resultante en la que las luces rectas hubieren de resultar menores
de 8 metros se consideraran edificables con el nimero de plantas asignado
por el plan. El resto del patio de manzana se destinaré a espacios libres de
patio de parcela.
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No obstante, se admitird en los patios de parcela la construccion de
edificaciones auxiliares, en planta baja, a servicio del mantenimiento y
utilizacion del patio, con las siguientes condiciones:

a) Las edificaciones auxiliares no podréan situarse amenos de 20 m. de las
aineaciones exteriores ni tener una superficie construida mayor de 30
metros cuadrados por parcela.

b) El patio de parcela, en contacto con la edificacion principal, resultante
libre de edificacion no podré tener una superficie menor de 30 metros
cuadrados.

c) La dtura de cornisa de la edificacion auxiliar no serd superior a 3
metros.

Articulo 5.24. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
1. Laaltura de cornisa méxima de la edificacion se establece en funcién del
ndmero de plantas grafiado en el plano de régimen urbanistico, con arreglo

a cuadro siguiente:

Numero de plantas Altura de cornisa en metros

2 7

3 10
Caso de no grafiarse no se podran edificar més de dos plantas sobre
rasante.

2. Por encima de la altura decomisa del edificio:

a) Se admiten cubiertas inclinadas, con la limitacién establecida en el
articulo 5.46 apartado | a de las NN. UU. del P. G. O. U. La cumbrera no
podra situarse a més de 3,50 metros sobre la atura de comisa. Ningin
cuerpo de edificaciéon podré rebasar los faldones de la cubierta (salvo lo
que se establece en el articulo 5.46 apartado 4). De las NN. UU. del P. G.
0. U,, y aquellos recayentes a la alineacion exterior deberan llegar hasta
fachada. Los faldones se redlizaran en planos de pendiente Unica no
inferior al 30 por ciento ni superior a 40 por ciento.

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas, se permitiran, por encima de la
dtura de cornisa, piezas de la misma vivienda en e desvan. Se admitira
que las piezas del desvan ventilen e iluminen, mediante espacios a doble
dtura, a través de los huecos exteriores de las piezas situadas en la planta
inferior. La superficie de los citados huecos debera corresponderse, en
cumplimiento del articulo 5.82 de las NN. UU. del P. G. O. U., con la
superficie de las piezas habitables servidas incluidas las del desvan.

3. No se permite la construccion de semisotanos.
4. Plantabaja.

a) Lacarainferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse a
menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia.
b) No se permite la construccién de entreplantas.

5. Cuerpos y elementos salientes en el ambito U. F. A.-B.

a) Sobre la alineacién exterior sélo se autorizaran los siguientes cuerpos y
elementos salientes:

a. En fachadas recayentes acalles, plazas o espacios libres publicos de
ancho inferior a6 metros.

- Aleros con unalongitud méaxima de vuelo de 35 cm.

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

a2. En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de
ancho no inferior a 6 metros:

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

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

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede
de cubiertainclinada la longitud méaxima de vuelo serade 85 cm.

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

b) Sobre la aineacién interior recayente a patio de parcela sblo se
autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:

bl. En cualquier caso:

- Aleros con unalongitud méxima de vuelo de 35 cm.

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

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

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

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

- Terrazas con unalongitud méaxima de vuelo de 60 cm.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede
de cubiertainclinada la longitud méaxima de vuelo serade 85 cm.

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

6. Los cuerpos salientes que se permiten podran situarse en plantas primera
y segunda.

7. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitden en
cada fachada de una misma planta no sera superior a 60 por ciento de la
longitud de la fachada medida en esa planta.

8. En las fachadas recayentes a via publica o espacio libre publico tan sdlo
se admitiran entrantes sise sitlian en la Ultima planta permitida por €l plany
con las siguientes condiciones:

a) Las fachadas deberan quedar retiradas paralelamente a lo largo de toda
lalongitud de los lindes frontales.

b) El retiro no sera menor de 2 metros.

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

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

En las fachadas recayentes a patios de parcela se admitira cualquier tipo de
entrante que cumpla con lo establecido en las ordenanzas generales
(articulos 5.50 y 5.82, apartado 5) del plan general.

Articulo 5.25. Condiciones funcionales de la edificacion.

No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a
espacios libres publicos y/o a viales plblicos.

Articulo 5.26. Dotacién de aparcamientos.

No sera exigible la dotacion minima de plazas de aparcamiento sefialada en
las ordenanzas generales.

Titulo sexto.- De las normas de proteccion del patrimonio cultural.
Capitulo primero.- Definicionesy principios generales.

Articulo 6.1. Concepto y clasificacion del patrimonio cultural.

1. Se entiende por patrimonio cultural del Plan de Reforma Interior de
Benimamet a conjunto de bienes sociales y econémicos que constituyen la
identidad historica del pueblo en los ambitos que comprende este plan, que
lo ha recibido como legado de las generaciones pasadas y que tiene el
deber de conservarlo y transmitirlo integro y mejorado a las generaciones
posteriores. En é se comprenden €l patrimonio arquitectonico, urbanistico
y ambiental y el patrimonio socia y econémico.

2. Se entiende por patrimonio arquitectonico, urbanistico y ambiental el
conjunto de edificios, construcciones y elementos, aisladamente
considerados o en conjunto identificables, conformado por:

a) Edificios y conjuntos de interés, caracterizados por sus condiciones
historicas, artisticas, tipicas, pintorescas 0 ambientales de especia valor
relativo, sujetos a una proteccién individualizada e incorporados a
catalogo.

b) Tramas urbanas en las que se inscriben los anteriores elementos, que
deben ser conservadas sin menoscabo de las operaciones de reforma que
para la consecucion de espacios publicos sean necesarios.

c) Elementos aislados o en conjunto, de carécter menor, tales como
jardines, arboledas, arboles, rejas, escudos, puertas, pavimentos, faroles,
mobiliario y decoraciones de locales, que por si mismos o por su funcion
estética, deben conservarse formando parte de la totalidad urbana, sujetos a
proteccion individualizaday genérica.

3. Se entiende por patrimonio social y econémico a conjunto de grupos,
clases, usos y actividades populares y econémicas que conforman €l tejido
socia e histérico del pueblo, que se debe conservar y evitar sea erradicado,
marginado o innecesariamente transformado por motivos de mayor
rentabilidad econémica.
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Articulo 6.2. Principios generales de actuacién para la proteccion del
patrimonio cultural.

1. Como principio general parala proteccion del patrimonio arquitecténico
y urbanistico, se procede a la catalogacion individualizada de aquellos
edificios y elementos de interés, asi como a la conservacion estructural de
las tramas urbanas en que éstos se inscriben. Dicha conservacion
arquitecténica y urbanistica no basta para que se den las necesarias obras
de rehabilitacion, modernizacion o reedificacion en las condiciones
sefidladas en las presentes ordenanzas. En los edificios historicos no
catalogados el Ayuntamiento potenciara la rehabilitacion frente a la
renovacion.

2. Como principio general de la conservacion del patrimonio socia y
econdémico, los usos y actividades urbanas residenciales, industriales o
comerciales actualmente localizadas, asi como las fiestas, procesiones,
calles peatonales y otros fenémenos que caracterizan los modos peculiares
de utilizar la ciudad serén protegidos, conservados y potenciados en su
méxima integridad, riqueza, diversidad y vitalidad. La recuperacion de
actividades comerciales o terciarias no debe provocar el desplazamiento de
los usos residenciales ni de las clases sociales que los ocupan.

3. Los edificios catalogados no podran ser demolidos, salvo en aguellas
partes de su estructura o el ementos, que segin la categoria de proteccion
asignada a edificio, resulten imprescindibles o convenientes para su
maxima garantia de estabilidad, seguridad, salubridad y habitabilidad y la
conservacion o recuperacion de sus caracteristicas arquitectonicas o
ambientales. La demolicion no autorizada o la provocacion de ruina por
abandono o negligencia reiterada de un edificio catalogado comportara la
obligacién de su reconstruccion integral.

Igualmente serd obligatoria la reconstruccion de los edificios catalogados
derruidos por otras causas 0 motivos distintos de los enumerados en el
parrafo precedente.

En la reconstruccion que se establece se reproduciran fielmente aquellos
elementos definitorios de sus caracteristicas esenciales, arquitectonicas o
ambiental es que determinaron su proteccidn y catal ogacion.

4. Cuando en un edificio no catalogado, tras su examen oportuno, se
produjeran hallazgos de interés, cautelar y provisionalmente, podran
limitarse las obras de intervencion a las propias de uno catalogado,
procediéndose a una modificacion del catdlogo paraincluirlo.

5. Lo dispuesto en las presentes ordenanzas se entiende sin perjuicio de las
competencias que en orden a la conservacion y tutela del patrimonio
historico-artistico ostente la Direccion General del Patrimonio de la
Conselleria de Culturay Educacion de la Generalidad Valenciana.

Articulo 6.3. Definiciones generales.

1. Por tipologia de |a edificacion se entiende la organizacion y distribucion
de los espacios interiores y exteriores, adecuados a usos y funciones
concretas, que se presentan en esquemas tipicos repetidos, segin las
épocas, clases sociales, usosy caracter de las edificaciones.

2. Por envolvente externa se entienden las partes de la edificacion en
contacto con €l exterior, que comprende los cerramientos de la edificacion
(fachadas, medianerias, patios, porches, cubiertas, zaguanes abiertos, patios
cubiertos con cristaleras, toldos o lucernarios).

3. Por estructura internase entiende las estructuras resistentes que pueden
ser portantes y sustentantes.

4. Estructura portante es la que transmite las cargas y esfuerzos
acumulados de la masa del edificio a terreno (muros de carga, pilares,
columnas, vigas, jacenas, cimentaciones, €tc.).

5. Estructura sustentante es la que transmite como carga solamente su
propio peso mas la sobrecarga de uso que soporta (viguetas, forjados,
escal eras, balcones, voladizos, etc.).

6. Por crujia del edificio se entiende el espacio comprendido entre dos
muros de carga o porticos consecutivos.

7. Por afiadido se entiende todo elemento que, construido en fecha
posterior a edificio original, no reviste ningln interés para la lectura
tipolégica del mismo y que por sus propias caracteristicas tampoco puede
ser considerado de interés historico, artistico, estructural, cultura o
sociol 6gico.

Capitulo segundo. - Conservacién del patrimonio arquitecténico ur-
banistico y ambiental.

Seccion primera- Catdogo y clasificacion de edificios, conjuntos y
elementos.

Articulo 6.4. Catélogo y clasificacion del patrimonio arquitectonico.

1. Este plan contiene. entre sus determinaciones, un catdogo del
patrimonio arquitectonico protegido en el que se determinan |os elementos
construidos, sujetos a régimen de proteccion y la categoria normativa a que
se adscriben.

2. Se establecen dos categorias del patrimonio arquitecténico, en funcion
de suinterés:

a) Patrimonio catalogado.

b) Patrimonio no catalogado.

Articulo 6.5. Definicién del nivel de proteccion.

1. Se entiende por nivel de proteccion el régimen normativo que determina
los tipos de proteccién a los que puede estar sometido un inmueble y, en
consecuencia, la clase de obras que se pueden efectuar sobre él. El nivel de
proteccion se establece en e catdlogo, atendiendo prioritariamente a los
valores arquitectonicos o urbanisticos que presentan las edificaciones.

2. Se establecen 3 niveles de proteccion:

a) Nivel 1 o nivel de proteccion monumental.

Se incluyen en este nivel las construcciones que deban ser conservadas
integramente, por su cardcter singular o monumental y por razones
historicas o artisticas, preservando sus caracteristicas arquitecténicas
originales.

Los edificios incluidos en este nivel han de conservarse integramente con
independencia de su estado fisico y se procurara su total recuperacion
funcional y monumental.

b) Nivel 2 o nivel de proteccion estructural .

Se incluyen en este nivel las construcciones que por su valor histérico o
artistico deben ser conservadas a menos parcialmente, o aguellas donde se
da la presencia de peculiaridades constructivas fisicas de dificil o muy
costosa reproduccion. En estos edificios se preservardn los elementos
definitorios de su estructura arquitectonica y/o aguellos elementos
constructivos singulares de intrinseco valor que existan en el inmueble.

¢) Nivel 3 o nivel de proteccion arquitecténica.

Se incluyen en este nivel de proteccion los edificios cuya fachada o
elementos visibles desde la via publica, por su singularidad o su caracter
tradicional, o por su notable articulacion morfoldgica con el entorno,
contribuyen sensiblemente a conformar el ambiente urbano, siendo de
interés publico su presencia en dicho escenario urbano, a fin de preservar
estas caracteristicas ambientales.

d) A diferencia de lo establecido en las normas urbanisticas del P. G. O. U.
de Vaencia, los tres niveles de proteccion sefiallados son Unicos, sin que
existan categorias subsidiarias.

Para el deber normal de conservacién se estara a lo dispuesto en el vigente
P. G. O. U. (titulo tercero, capitulo quinto, seccion primera, articulos 3.57,
3.59y 3.60).

Articulo 6.6. Patrimonio no catalogado individualmente.

1. El conjunto de inmuebles, espacios o elementos no incluidos en el
catdlogo, constituyen el patrimonio no catalogado individualmente, que es
objeto de proteccién ambiental.

2. Las normas generales de edificacion en € patrimonio no catalogado
individualmente dependeran del tipo de intervencion que se acometa.

3. La conservacion del ambiente urbano, en avanzado proceso de
transformacion y deterioro, es uno de los objetivos centrales de este plan.
Debe, por tanto, entenderse que la intervencion habitual sobre el
patrimonio no catalogado individualmente debiera ser su rehabilitacion y
mantenimiento, o, en caso de que éste sea inviable o no aconsgjable, la
reconstruccion: Por lo tanto el plan no concede en estos edificios un
derecho inmediato a su demolicién y transformacion mediante la
reedificacion de nueva planta; por el contrario, ésta debiera ser la
excepcion y laregla, su conservacion.
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En consecuencia, en los edificios y terrenos no sujetos a proteccion pueden
darse dos formas de intervencién:

a) Lareedificacion de nueva planta.
b) Lareconstruccion.

4. Se entiende por reconstruccion la edificacion de un solar reproduciendo
literal y exactamente todos aguellos elementos del edificio original que
sean visibles desde la via pablica

Se entiende por edificio origina el Ultimo edificio conocido que ya
ocupaba dicha parcela antes del afio 1940, siempre y cuando relina
cualidades arquitectonicas o ambientales reconocidas que avalen su
reconstruccion.

5. En caso de optar por una intervencion de reconstruccion, se estard a lo
dispuesto en los articulos 3.69.3 y 5.65.1 de las NN. UU. del P. G. O. U.
que establecen:

Articulo 3.69.3. «No seran de aplicacion aquellas condiciones generales de
la edificacion reguladas en €l titulo quinto (delasNN. UU. del P. G. O. U.)
que impidan o dificulten el correcto tratamiento de los edificios protegidos,
salvo en |os casos de sustitucion previstos dentro del régimen de proteccion
ambiental .»

Articulo 5.65.1. «Las condiciones establecidas en el presente capitulo (a
excepcion del articulo 5.71, la seccion quinta 'y la seccion sexta A que si
serén de aplicacion) no seran de aplicacion para los edificios protegidos.»

Entendiéndose a estos efectos las intervenciones de reconstruccion
equivalentes a las que se producen sobre los edificios protegidos
individualmente.

No obstante deberan tenerse en cuenta | os siguientes aspectos:

a) Las alineaciones exteriores 0 a via publica serén las del edificio original,
siempre que no esté afectado por un retiro de la alineacion.

b) Las alineaciones interiores seran las que se sefialan en el plano de
régimen urbanistico o las que se deduzcan de las condiciones de parcela
que se establecen en las ordenanzas particulares de este plan. En su
ausencia serén las del edificio original, siempre que estas aineaciones
impliquen una menor ocupacion de la parcela

c) Podra efectuarse la reconstruccion de un edificio aun cuando las
dimensiones de la parcela fueran inferiores ala minima establecida en estas
ordenanzas.

d) La altura maxima de la edificacion sera la del edificio a reconstruir
siempre que el nimero de plantas totales no supere en més de una a las
sefialadas en el plano de régimen urbanistico.

€) La altura minima entre forjados seré la que se derive de la disposicion de
huecos en fachada visible desde la via plblica para las piezas que se
iluminen desde ella.

f) Los cerramientos seran por composicion, tratamiento, materiaes y
texturas, reconstruccion fidedignay exacta de los cerramientos del edificio
original.

g) Las cubiertas se reconstruirén con arreglo a las del edificio original, sin
perjuicio de las adaptaciones que fueren ineludibles como consecuencia de
la preceptiva eliminacion de |os elementos impropios.

h) La reserva de aparcamientos obligatorios, en cualquier situacién, podra
dispensarse parcial 0 completamente si se demuestra su inviabilidad
espacial o funcional, en razon de la parcelacion que la intervencion de
reconstruccion obligue a mantener.

6. En los casos en que se opte por la reconstruccion sera de aplicacion la
excepcion prevista en el articulo 3.10 de las NN. UU. del P. G. O. U.
respecto a la inexigibilidad del deber de reparcelar, asimilandose la
reconstruccion en los términos ya previstos en este plan (reconstruccion
literal del edificio existente) a tratamiento previsto, en cuanto a gestion
urbanistica, a los edificios catalogados, por 1o que no sera exigible, para
este supuesto, la reparcelacién o compensacion; sin perjuicio de que los
propietarios puedan interesarla, de acuerdo todo ello con lo previsto en el
yacitado articulo 3.10 parrafo segundo, de las NN. UU. del P. G. O. U.

En cambio, en las intervenciones de nueva planta se aplicara el régimen por
actuaciones aisladas.

Secci6n segunda.- Clasificacion de las intervenciones.

Articulo 6.7. Tipos de obrase intervenciones.

1. Las obras de que son susceptibles los edificios y construcciones, y los
solares y espacios no construidos, pueden variar en funcion del nivel de
proteccion asignada, seguin lajerarquia siguiente:

1.° Estricta conservacion o nivel minimo de intervencién:
a) Mantenimiento.
b) Consolidacion.

2.° Restauracion:
a) Arqueol égica.
b) Con recuperacion.

3.° Rehabilitacion:
a) Modernizacién.
b) Reforma.

4.° Reconstruccion.
5.° Obras de nueva planta o reedificacién de nueva planta.

2. La jerarquia enunciada en el punto anterior establece una clasificacion
de las intervenciones posibles, referidas a la totalidad de un edificio o
construcciéon, que en los articulos siguientes se  definen
pormenorizadamente. Estas definiciones mantienen, en. aras de la claridad
delaclasificacion, un cierto caracter de mutua exclusién, porque pretenden
acotar intervalos en una progresion que, arrancando de una accion
estrictamente conservadora de la configuracion actual, termina en la total
sustitucion del edificio.

No obstante, en dichas definiciones se apostilla sisteméticamente el que
cada nivel de intervencion debe conllevar, ademés de las obras que le son
especificas, aquellas de los niveles precedentes que sean necesarias.
Asimismo, es obvia la posibilidad de que la més adecuada conservacion o
adaptacion de un edificio o construccion, requiera intervenciones
simultaneas de algunos de los distintos tipos o niveles enunciados, segin se
consideren las obras necesarias 0 convenientes sobre cada cuerpo, parte o
elemento.

3. El nivel maximo de intervencion referido ala globalidad de un edificio o
construccion esta limitado por su grado de proteccion y viene expresado en
estas ordenanzas.

Articulo 6.8. Definicion de las obras y tipos de intervencion.
A) Estricta conservacion o intervencién minima.

1. Obras cuya finaidad es mantener y/o consolidar un edificio o
construccion en el correcto estado fisico de sus elementos constructivos,
funcionamiento de sus instalaciones y en general de su seguridad,
salubridad y ornato, sin pretender aterar su configuracion exterior e
interior.

2. Dentro de las obras de estricta conservacion pueden distinguirse dos
niveles:

a) Mantenimiento, son en general |as precautorias que periddicamente es, 0
debe ser, usual € realizar para mantener la salud del edificio (tales como
limpiezas, pinturas, repasos de carpinterias, etc.) asi como la reparacion de
dafios locales menores (en cubiertas, revestimiento, acabados, eliminacion
de humedades, etc.), incluso la reposicion de instal aciones menores.

b) Consolidacién, son en genera las tendentes a la reparacion de dafios ya
producidos, con la finalidad de devolver a edificio a su buen estado
precedente, corrigiendo los efectos y subsanando las causas.

Comprende principalmente la reparacion y refuerzo de estructuras y
fabricas, y la reposicion de elementos parcialmente desaparecidos, cuyas
exactas caracteristicas puedan ser fijadas indiscutiblemente a partir del
propio edificio por repeticion de elementos (balcones, elementos
ornamentales, etc.) por reposicion en continuidad (cornisas, impostas,
balaustradas, etc.) o por otros motivos.

Incluso pueden comprender sustituciones locales necesarias (tales como
entramados, cuchillos, forjados, jacenas, pilares, arcos, dinteles, bévedas,
antepechos, cornisas, etc.) con € grado de mimetizacién o diferenciacion
que se lesimponga.
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3. En el caso de conservacion de los espacios libres son trasladables los
criterios anteriores referidos a los elementos especificos que los
compongan y alas acciones propias de su conservacion, incluyendo tanto a
los elementos de obra como a los de jardineria, mobiliario e instalaciones.

B) Restauracion.

1. Obras cuya finalidades la de reponer o devolver a edificio sus
caracteristicas originales, cientificamente conocidas o supuestas, re-
cuperando su configuracion exterior y/o interior, a partir de una situacion
actual degradada, impropia o aterada, sin perjuicio de las de estricta
conservacion, definidas en el apartado anterior, que sean necesarias.

2. Pueden distinguirse dos niveles de restauracion:

a) Restauracion arqueoldgica: Que comprende €l repristino de elementos
ocultos o aterados y la supresion de elementos impropios de caracter
adjetivo, tal como se definen en estas ordenanzas, sin perjuicio de realizar,
en casos de estricta necesidad, las supraestructuras necesarias para
garantizar la maxima conservacion del edificio o construccion, haciendo
reconocibles tales obras, asi como adecuandolas estéticamente a conjunto
del edificio o construccién.

b) Restauracion con recuperacion: Que ademas de las precedentes,
comprenden la reposicion de cuerpos, partes 0 elementos ruinosos,
derruidos o desaparecidos, 0 incluso la construccién de elementos, partes o
cuerpos que sin haber existido nunca es demostrable, o presumible,
cientificamente la intencion proyectual de haberlos construido segin unas
caracteristicas concretas.

3. La caracteristica que esencialmente define a las obras de restauracién es
la de una necesaria e ineludible labor previa de investigacion que culmina
en laformulacién de una hipétesis proyectual que debe ser sancionada por
la Administracién Municipal, asi como por aquellos otros organismos o
estamentos competentes sobre el edificio o construccién.

En la supresion de elementos impropios hay que distinguir entre agquellos
netamente perturbadores de la imagen del edificio protegido que no
revisten ningln interés arquitecténico, ornamental o urbanistico (tales
como casetones, porches trasteros, sobreelevaciones en cubiertas, zaguanes
y cajas de escaleras, marquesinas disonantes, sustituciones inadecuadas de
carpinterias, tratamientos y revestimientos de fachadas en bajos y pisos,
cartelones y reclamos publicitarios, etc.) de aguellos otros elementos que
poseyendo un cierto interés arquitecténico, ornamental o urbanistico
ocultan cierta o presumiblemente a otros de mayor interés o simplemente
desfiguran un conjunto o perturban su lectura. Esta distincion de alcance 'y
contenido implicara correlativamente un distinto nivel de exigencia en los
trabajos previos de investigacion y argumentacion.

En los casos de reposicién conviene puntuaizar que la restauracion, en su
caso, repone basandose en hipdtesis, o descubre elementos ocultos de
interés repristinandolos, con el objetivo de devolver a edificio sus
caracteristicas originaes. En las reposiciones que se contemplan en las
obras de conservacion con consolidacién, en cambio, es el propio edificio
el que aporta los datos indudables de configuracion y demas caracteristicas
de los elementos a reponer, con el objeto de conservar la actual fisonomia.

C) Rehabilitacion.

1. Obras cuya finalidad es adecuar las condiciones de habitabilidad del
edificio a un uso concreto permitido, sin aterar su configuracion exterior ni
su esquema tipol égico basico, sin menoscabo de las propias de restauracion
o de conservacion estricta, definidas en los puntos anteriores, que sean
necesarias.

2. Pueden distinguirse dos niveles de rehabilitacion:

a) Modernizacién: Que comprende la instalacion de nuevas instalaciones
menores, la sustitucién de instalaciones mayores o menores, la
redistribucion horizontal de locales, (por alteraciones de la tabiqueria . o
particiones interiores), la apertura de huecos de acceso, luces o ventilacion
a patios, escaleras, zaguanes u otros locales, siempre que no afecten a
valor arquitectonico de éstos, la sustitucion interior de carpinterias,
cerrgjerias, revestimientos o acabados, con las condiciones que mas
adelante se especifican y la sustitucién de cubiertas con variaciéon del
material de cobertura.

b) Reforma: Que, ademés de las precedentes, comprende la implantacion
de nuevas instalaciones mayores, la redistribucion vertica de

locales (tanto por la gjecucion intermedia de nuevos forjados entre los
existentes como por supresion de parte de los existentes para conformar
espacios interiores de doble o mayor atura, como por la variacién en la
cota y disposicion de los existentes y, en general, cualquier operacion de
intercomunicacion nueva entre los locaes ubicados en distinta planta
mediante escaleras, rampas, pozos, etc.) y la modificacion de los elementos
generales de acceso, circulacion, iluminacion y ventilacion (tales como
apertura de nuevos huecos, construccién de nuevos nicleos de escaleras o
patios, etc.) con las condiciones que mas adelante se especifican, incluso
sustitucion exterior de carpinterias, cerrgjerias, revestimientos o acabados.
En especial se mantendrén las fachadas, asi como los elementos generales
de acceso, circulacion, iluminacién y ventilacién que revidan interés
histérico o arquitectonico.

Las condiciones de reforma en ellas seran particularmente estrictas y
pormenorizadas, limitandose a los casos de imprescindible necesidad y
cuando no cupiesen alternativas parala utilizacién del edificio.

En cualquier caso se deberdn mantener visibles e inalterables los elementos
internos que revistan interés histérico, arquitecténico u ornamental (tales
como restos de construcciones precedentes con valor arquitecténico,
elementos estructurales de valor pléstico, ornamentaciones, carpinterias,
cerrgjerias, mobiliario adosado y revestimientos de interés, etc.)
conservando su sintaxis légica con el conjunto del edificio, reduciéndose a
los casos imprescindibles su tradado del emplazamiento original,
optandose por esta solucion antes que por su ocultacion o destruccion.

En la implantacién de nuevas instalaciones mayores se cuidard espe-
cidmente la no ateracion de la fisonomia exterior de los edificios
mediante la adicién de volimenes externos o apertura de huecos (como es
el caso de los casetones de ascensor 0 las tomas de aire para los sistemas de
climatizacion, etc.). ldénticos objetivos se seguiran en los casos de
modernizacion por sustitucion de instalaciones mayores cuando éstas
tengan su origen en intervenciones posteriores a la construccion del
edificio y hayan supuesto la incorporacion de elementos impropios de
carécter adjetivo.

La sustitucion de cubiertas, incluso con cambio de materiales, podra
autorizarse siempre que no trascienda a fachada o aero o emplee
materiales de cobertura claramente perturbadores de su entorno (tales como
telas de aluminio, telas asfdlticas sin tratamiento superficial de color,
fibrocemento sin colorear, chapa metdlica sin esmaltar, pizarras 0 sus
imitaciones, etc.).

En todo caso, se mantendrén las caracteristicas generales de la cubierta
precedente en cuanto a volumetriay tipo (no admitiéndose la sustitucion de
cubierta inclinada por azotea o a la inversa) excepcién hecha de los
elementos impropios de carécter adjetivo que deban ser suprimidos.
Excepcionalmente podr4 imponerse su mantenimiento estricto o
restauracion en casos especiales de relevante presencia en el paisaje urbano
por su especial configuracion o material de cobertura. Por e contrario,
podra permitirse la alteracion del tipo en casos en los que a través de ello
Se consiga una mayor integracion con el entorno siempre que no suponga
ateraciones en las referencias que e plano de régimen urbanistico sefiala
paralafijacion de la altura maxima edificable.

D) Reconstruccion.

1. Obras cuya finalidades la construccion de nuevas edificaciones en el
lugar ocupado por otras precedentes, de cuya demolicion se preserva
aguna parte o elemento por estar expresamente protegido por € plan, sin
perjuicio de las de conservacion, restauracion y/o rehabilitacion que fuesen
necesarias en las partes o elementos que se preservan de la demolicion, o,
dternativamente, obras cuya finalidad es levantar una construccion de
nueva planta sobre un solar o espacio no construido que reproduzca
esencialmente el edificio o construccién que le precedié en la ocupacion de
dicho solar o espacio.

E) Obras de nueva planta o reedificacion de nueva planta

Obras cuya finalidad es la construccion de edificios integramente nuevos a
partir de suelo completamente exento de persistencias arquitectonicas de
interés y que por tanto son obras de exclusiva renovacion ediliciay ajenas
ala conservacion material del patrimonio arquitecténico. Se gjustaran alas
condiciones generaes y particulares de la edificacién recogidas en estas
ordenanzas.
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Articulo 6.9. Intervenciones en edificios con nivel de proteccién 1.

En los elementos sujetos a nivel de proteccion 1 o monumental se
admitiran exclusivamente las obras de restauracion y conservacion que
persigan el mantenimiento o refuerzo de los elementos estructurales, asi
como lamejora de las instalaciones del inmueble.

S6lo serd admisible la demolicion de aquellos cuerpos de obra que, por ser
afiadidos, desvirtien la unidad arquitecténica original en su configuracion
de mayor interés, admitiéndose, en su caso, la reposicién o reconstruccion
de aquellos cuerpos o huecos primitivos cuando redunden en beneficio del
valor historico-artistico del conjunto. Es absolutamente obligatorio el
mantenimiento de todos los elementos arquitecténicos que configuran el
carécter singular del inmueble.

No obstante, previo dictamen favorable de la Comisién Municipa de
Patrimonio y a iniciativa de parte interesada, podran, en su caso,
autorizarse obras de redistribucion del espacio interior, sin aterar las
caracteristicas estructurales o exteriores del edificio, siempre que ello no
desmerezca los valores protegidos ni afecte a elementos que deban
conservarse.

Articulo 6.10. Intervenciones en edificios con nivel de proteccion 2.

El nivel méximo de intervencién entendido sobre la globalidad del edificio
0 construccion sera el de rehabilitacion, subgrupo reforma

En los elementos sujetos a nivel de proteccion 2 o estructural se permiten
las obras congruentes con los valores catalogados, siempre que se
mantengan los elementos definitorios de la estructura arquitectonica
Espacios libres interiores, aturas y forjados, jerarquizacion de los espacios
interiores, escaleras principales, zaguanes, fachadas, muros y elementos
portantes, y demas elementos propios.

También deberan preservarse todos los elementos singulares que, en su
caso, especifique el catalogo.

Previo dictamen favorable de la Comision Municipa de Patrimonio podra
autorizarse, mediante licencia de intervencion sobre edificio protegido, la
demolicion de alguno o algunos de sus elementos cuando no gocen de
proteccion especifica en e catdlogo y ademas e elemento afectado
presente escaso valor definitorio de la estructura arquitecténica o su
preservacion comporte graves problemas de cualquier indole para la mejor
conservacion del conjunto protegido.

Lademolicion total de los edificios incluidos en este nivel de proteccion no
estd autorizada.

Articulo 6.11. Intervenciones en edificios con nivel de proteccion 3.

El nivel méximo de intervencién, entendido sobre la globalidad del
edificio, sera de obras de rehabilitacion, subgrupo reforma.

En los elementos sujetos al nivel de proteccién 3 o arquitectonica se puede
autorizar la demolicion de sus partes no visibles desde la via publica,
preservando y restaurando los elementos propios y acometiendo la
reposicion del volumen preexistente con cuidado y respeto de los
caracteres originarios de la edificacién o procurando la congruencia de las
obras con el mantenimiento de lafachaday con el entorno.

En los edificios catalogados con €l nivel 3 |as obras de reestructuracion y/o
reconstruccion no podran modificar la envolvente originaria del edificio,
solo en aquellos casos en que la alineacion interior de manzana no coincida
con la prevista en e plan se admitira e crecimiento de dicho volumen
hasta llegar alaalineacion del plan.

Previo dictamen favorable de la Comision Municipa de Patrimonio podra
autorizarse, mediante licencia de intervencion sobre edificio protegido, la
demolicion de alguno o algunos de sus elementos cuando no gocen de
proteccion especifica en e catdlogo y ademas e elemento afectado
presente escaso valor definitorio de la estructura arquitecténica o su
preservacion comporte graves problemas de cualquier indole para la mejor
conservacion del conjunto protegido. La demolicion total de aguellos
elementos visibles desde la via publica y, en especia, su fachada, no esta
permitida.

Articulo 6.12. Obligacion de reconstruir en edificios catalogados
individualmente.

La demolicién fortuita o accidental de un edificio catalogado (niveles 1, 2
y 3) obligara a su reconstruccion. Esta norma se aplicara aun en el caso de
que la demolicién venga apoyada en una licencia u orden de gjecucion
municipal.

Articulo 6.13. Normas comunes de proteccion.

1. Para todas las categorias de proteccion queda prohibida la instalacion de
rétulos de caracter comercial o similar, insertos en la fachada del inmueble.
Se exceptlan los que se adosen a los huecos de planta baja, cuando su
superficie no exceda de 1 m.2 ni su altura de 60 cm. (debiendo ir siempre
situados por debajo de los toldos 0 marquesinas), o los que se integren
formamente en el cerramiento o acristalamiento de dichos huecos.

2. En los proyectos de renovacion de plantas bajas quedan prohibidas todo
tipo de marquesinas y sdlientes no originales. En todo caso deberén
respetarse la continuidad y homogeneidad del tratamiento arquitecténico
respecto a las plantas superiores.

3. La proteccion se extiende a la totalidad (o porcién segin casos), de la
parcela que se grafia como protegida en el plano de régimen urbanistico, en
la que se encuentre €l edificio, afectando su régimen a la totalidad del
arbolado y jardineria existente en ella.

4. En las obras de rehabilitacion sobre edificios protegidos se estard a lo
dispuesto en el articulo 4.1 .c de las presente ordenanzas. En estos casos,
deberan eliminarse |os afiadidos impropios.

Articulo 6.14. Régimen de usos en edificios protegidos.

El régimen de usos previstos por € presente plan en edificios protegidos
serd el previsto para cada ambito de calificacion urbanistica. No obstante y
en atencién a la conservacion del patrimonio catalogado, y con el fin de
potenciar la pronta rehabilitacion de los inmuebles protegidos por el
presente plan, podrén autorizarse excepcionalmente usos dominantes
diferentes a los contemplados siempre y cuando se justifique
fehacientemente, bien por imposibilidad de adaptacién del tipo sobre el que
se interviene a las condiciones funcionales que el uso dominante exige,
bien porque dé origen, dichos edificios se concibieron o respondieron a
usos diferentes a los residenciales o compartidos con ellos por tratarse de
tipologias mixtas.

Articulo 6.15. Agregacion de edificios protegidos en obras de
rehabilitacion.

Cuando se desarrollen a través de un proyecto Unico obras de intervencion
edilicia cuya finalidad sea la agregacion funcional de edificios protegidos
vinculados por una relacién de colindancia (congituyendo o no éstos
unidad arquitectonica), dicho proyecto deberd contemplar necesariamente
e mantenimiento de las caracteristicas tipoldgicas y funcionales de cada
una de las unidades sobre las que se interviene, no pudiendo en
consecuencia reubicar o provocar la desaparicion de elementos
consustanciales a las mismas tales como la disposicion de los forjados,
cubierta, huecos de fachada, cajas de escaleray zaguanes de acceso.

Articulo 6.16. Reedificacion forzosa.

La demoalicion no autorizada o la provocacion de ruina por abandono o
negligencia reiterada de un edificio catalogado se considerara infraccion
urbanistica grave.

Cuando un edificio catalogado o parte de é haya sido derribado
clandestinamente, ademas de las sanciones que procedieren, el responsable
del derribo queda obligado a reedificarlo bajo la supervision de los
servicios técnicos municipales.

A tal fin se procedera a su inclusion en el Registro Municipal de Solares,
con la declaracion de interés inmediato de su reedificacion, concretando los
plazos de reedificacion en un afio desde la notificacion del acuerdo de
inclusion de lafinca en el registro. A estos solares les sera de aplicacion lo
dispuesto en el articulo 98 delaL. R. A. U.

Articulo 6.17. Intervencion en edificios no protegidos individuamente.

En los edificios no protegidos individualmente y previa peticion de licencia
se podran realizar obras de mantenimiento, conservacion o rehabilitacion
parcial, tanto de viviendas como de locales.

Asimismo, podrén realizarse obras de rehabilitacion integral de un edificio
no protegido individualmente siempre y cuando se den las siguientes
condiciones:

1. Que e edificio no esté afectado por una modificacion de sus
aineaciones exteriores que implique avance o retira respecto de su
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situacion actual, ni esté destinado expresamente por € plan a usos
dotacionales.

2. Que no esté considerado como edificio impropio o perturbador por
exceso de volumen, conformacion de éste, etc., atendiendo a lugar donde
estén ubicados.

3. Que no exceda en més de dos € nimero de plantas asignado por €l plan
en e plano de régimen urbanistico, siempre y cuando el exceso de plantas
no proceda de una adicion al edificio original.

En este sentido, €l edificio se entendera dentro de ordenacion hasta que
concurran los supuestos que se establecen en el plan general para el fuera
de ordenacion diferido (concluya su vida Gtil, etc.).

Dandose estas condiciones sus alineaciones interiores seran, bien las que se
sefialan en el plano de régimen urbanistico, bien las que se deduzcan de las
condiciones de parcela que se establecen en las ordenanzas particulares de
este plan, bien las del edificio existente, siempre que estas alineaciones no
procedan de una adicién a edificio original de carécter impropio.

En ambos casos (rehabilitacion parcial o integral) la ordenanza aplicable
serd la correspondiente al ambito de calificacion urbanistica donde se
ubique el edificio, pudiendo minorarse sus exigencias funcionales en la
medida que lo demande el respeto a las caracteristicas arquitecténicas o
estructurales originarias del inmueble.

Articulo 6.18. Documentacion minima para la solicitud de licencia.

Las obras de intervencion en todos los edificios, elementos y solares
comprendidos en el dmbito del Plan de Reforma Interior de Benimamet se
gjustaran a siguiente procedimiento:

1. Presentacion de la documentacion e informacion completa del inmueble
y el destino que se pretenda darle con las obras e intervenciones propuestas
que se pretendan realizar.

Los documentos que podran exigirse variaran con arreglo a siguiente
listado;

1.° Planos de informacién del estado actual, que constaran de:

a) Plantas de los distintos niveles, incluyendo planta de cubiertas a escala
1/50.

b) Planos de fachadas, alzados interioresy traseros, a escala 1/50.

¢) Seccionesindicativas longitudinalesy transversales, a escala 1/50.

d) Planos de las zonas libres, jardines o patios interiores, con indicacion de
todos sus elementos de fabrica (muros, exedras, fuentes, tipo y aparejo de
la pavimentacion, etc.), y vegetales (especies arboreas, porte y ubicacion de
cada érbol, clases de arbusto, setos, etc.), a escala 1/100 o 1/50.

e) Detalles de acabados interiores del edificio con indicaciones de
pavimentacion, revestimientos, ventanas, barandillas, escaleras, aféizares,
etc., aescalas 1/50 a 1/20.

f) Estudio de volimenes y cuerpos del edificio y sus relaciones
morfoldgicas o compositivas, aescala 1/200 a 1/100.

g) Planos de su evolucién y transformaciones, identificacion de afiadidos y
ampliaciones con sus fechas, evoluciéon de los usos posteriores.

2.° Documentacion histérica o historiogréfica del inmueble o solar y su
entorno en caso de ser conocido, con referencia a

a) Autor, arquitecto, planos originales, promocion y uso inicial.

b) Grabados antiguos, documentos literarios, fotografias de época, asi
como la evolucion del entorno urbano en que se halla, alineaciones y
ubicacién aproximada en planos antiguos.

3.° Documentacién fotogréfica del edificio en su conjunto y del estado
actual de las estructuras, de los detalles interiores, fachadas, patios, colores,
decoraciones, molduras, etc., asi como del alzado de |os edificios contiguos
alamismamanzanay perspectivas de la calle en que se encuentre; y, en su
caso, dibujos expresivos del andlisis formal y efectos de su perspectiva
urbana (ritmo de huecos, luces, colores, etc.).

2. A los planos y documentos técnicos preceptivos del proyecto bésico o
del proyecto de obra propuesto se acompafiaran las fotografias y

fotomontajes, dibujos, estudios ambientales del conjunto urbano,
perspectivas y croquis de andlisis de las edificaciones existentes en todo el
frente de la manzana en que se hala € edificio para el que se solicita
licencia, incorporando en el conjunto el nuevo edificio o la reforma
propuesta que muestre su adecuacion, escala y armonizacion con el
ambiente urbano, de conformidad con los articulos 73 L. S. y 3 de la
L.R.A.U.

3. Igualmente se aportara toda la documentacién precisa para la perfecta
identificacion de los usos propuestos, con un andlisis del impacto y
consecuencias espaciales y funcionales de los mismos.

4. Para la concesion de licencia municipal para la gjecucion de obras que
tengan por objeto la restauracién o mantenimiento de fachadas -aun cuando
se consideren obras menores- se exigird una documentacion que defina
detalladamente las obras aredlizar. Estara constituida por:

a) Alzado tanto del estado inicial como del resultante de las obras.

b) Responsabl e técnico de las mismas.

c) Medidas de proteccion y seguridad de la via publica y de las propias
obras.

d) Seguro de responsabilidad civil sufragado por los promotores de las
obras.

Si existen en e inmueble en que se acometen las obras rétulos o anuncios,
deberan reflgjarse en los alzados correspondientes y ser autorizados
expresamente en la licencia municipal, informada por € organismo que
tenga la competencia en la tutela del patrimonio arquitectonico. En todo
caso, la disposicion y disefio de dichos rétulos y carteles anunciadores
debera buscar laintegracion formal en € resto de la fachada

Capitulo tercero.- Conservacion del medio ambiente urbano.
Articulo 6.19. Conservacion de elementos visibles.

1. En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 92 delaL. R. A. U,,
Ayuntamiento podra ordenar la €jecucion de obras de conservacion y
reforma, aunque no estuvieran previamente incluidas en plan alguno, en los
siguientes casos:

a) Fachadas visibles desde la via publica, tanto por su ma estado de
conservacion como por haberse transformado € uso de un predio
colindante a espacio libre, o por quedar la edificacion por encima de la
aturamaximay resultaren medianerias a descubierto.

Estas fachadas visibles desde |a via plblica deberan tratarse como tales,
pudiendo exigirse la apertura de huecos, balcones, miradores o su
decoracion.

b) Jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios que, por
ser visibles desde la via publica, se exigiese su adecentamiento, ornato e
higiene.

Articulo 6.30. Sanciones.

Cualquier deterioro, negligencia o abandono del patrimonio arqueol 6gico
de laciudad, sin perjuicio de exigir lareparacion del dafio, seré sancionado
con arreglo a los preceptos del Cadigo Penal, tal como estipula el articulo
46 de la Constitucion.

Titulo séptimo.- Del concepto y clasificacion de los usos.
Articulo 7.1. Del concepto y clasificacion de |los usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas,
responden alos ya definidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las Normas Urbanigticas del P. G. O. U. de
Valencia

2. No obstante, en el ambito del presente plan, no se exigira ancho minimo
de calle (por la que deban tener su acceso principal) para aquellos locales
comerciales (de nueva implantacion) de la categoria Tco. 1b y que tengan
una superficie de venta no superior a400 m.2 (articulo 7.5a de las NN. UU.
del P.G. 0. U.).

Valencia, marzo de mil novecientos noventa y nueve.- El arquitecto
colegiado nimero 3.511, Ignacio Carbonell Canti.
El secretario general, P. D., Pedro Garcia Rabasa.
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