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Alternativas

Según las directrices del PED la prioridad peatonal debe estructurarse sobre una jerarquización viaria que permita la implantación de una infraestructura 
verde que se convierta en la capa de movilidad peatonal conectando espacios libres y equipamientos de forma que se genere un modelo basado en la 
proximidad.

Sobre la base del indicador de conexión con la huerta del P.E.D., la jerarquía viaria, los esquemas de IV del PGE y la Homologación, así como de las apor-
taciones de los vecinos en la Consulta Previa se propone el siguiente esquema de infraestructura verde que recoge los ejes principales ya delimitados sobre 
caminos históricos en el PGE, las conexiones a la huerta y los recorridos internos de conexión de Campanar con Beniferri y transversales de los núcleos his-
tóricos con las dotaciones de su entorno en ámbitos de proximidad (ciudad 15 minutos).
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En base al diagnóstico realizado en el primer apartado de la propuesta del presente borrador de plan, sobre los campos de calidad urbana del Plan Especial 
de Directrices de Calidad Urbana y las aportaciones vecinales en la consulta previa, se formulan las presentes alternativas de revisión del planeamiento .

1. Núcleo de Campanar y “Área de Acequia de Rascanya”
a. Trama
b. Tipología residencial
c. Núcleo Histórico Tradicional
d. Equipamientos públicos
e. Gestión  de los suelos pendientes de obtención para dotacio-

nes:
• Maestro Bagant-Marines
• “Huerto del Pino” y “Acequia de Rascanya”

2. Núcleo Beniferri y “Área de integración sureste”
a. Equipamientos públicos
b. Gestión de los suelos pendientes de obtención para dotacio-

nes.

3. Cambio de calificación/uso de dotaciones escolares en:
a. Maestro Rodrigo,

• con Camp del Turia
• con Rafael Alberti

b. La Safor

4. Revisión de la ordenación/gestión en:
a. Pabre Barranco
b. Padre Domenech

5. Cambios de calificación de:
a. Instalaciones de Telefónica

• Antena de Beniferri
• Edificio en Padre Muedra

b. Industriales en Valle de la Ballestera
• Norte
• Sur

6. Descatalogación restos del conjunto de la Alquería del Tío Nel.lo 
(desaparecida), cautelas a adoptar y recalificación.

7. Catalogación Escuelas Profesionales de San José.
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1.- NÚCLEO DE CAMPANAR Y “ÁREA DE ACEQUIA DE RASCANYA”.

El ámbito del Núcleo de Campanar (BRL-NHT según catálogo estructural de 2015), destacado en las imágenes se rige, como ya se ha dicho, por las deter-
minaciones urbanísticas del PE del BIC del Entorno de la Iglesia de 2012 y en el resto del ámbito del núcleo histórico por el PEPRI de 1992. 

Respecto al área de la Acequia de Rascanya permanecen vigentes las determinaciones del Plan General de 1988.

En las propuestas de ordenación que plantea el presente Plan Especial y que se analizan a continuación, se ponen en consideración las determinaciones 
del planeamiento vigente relativas a:

a. La trama urbana en el ámbito del núcleo

b. La tipología residencial que permiten desarrollar los planes vigentes en el ámbito del núcleo

c. La delimitación del NHT definido en 2015 (BRL 04.01.02)

d. Los equipamientos públicos sin implantación hasta la actualidad, previstos por los planes vigentes

e. La gestión de los suelos pendientes de obtención para dotaciones públicas no implementada hasta la actualidad
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1a.- NÚCLEO DE CAMPANAR. TRAMA

RENOVACIÓN DE LA TRAMA HISTÓRICA

El PEPRI de 1992 modificó la trama urbana preexistente en las áreas  en las 
que se producía la unión con la extensión de la ciudad. 

La ordenacion planteó un nuevo diseño respecto de la morfología origina-
ria del primitivo núcleo agrícola con objeto de adaptar las manzanas pre-
existentes, con la extensión de la ciudad en las áreas en que su continuo 
crecimiento alcanzó al núcleo de Campanar con otras morfologías dife-
rentes que exigieron, según se entendió por el PE de 1992, un nuevo diseño 
para articular la morfología originaria del primitivo núcleo agrícola con la 
ciudad de ensanche.

CONSERVACIÓN DE LA TRAMA HISTÓRICA

La propuesta del presente Plan Especial recupera la trama residencial toda-
vía reconocible actualmente e identificados en el plano catastral municipal 
de 1929 -1934. Sus localizaciones corresponden  con los puntos grafiados:

• T1: Mossén Rausell-Maestro Rodrigo

• T2: Mossén Rausell-Benifaió

• T3: Marines-Benavites

• T4: Molino de la Marquesa-Jesús Ribera Faig

• T5: Benifaió-Ribarroja

• T6: Benifaió-Molino de la Marquesa

• T7: Benifaió-Macastre

• T8: Rascanya 
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1b.- NÚCLEO DE CAMPANAR. TIPOLOGÍA RESIDENCIAL

FIJACIÓN DE LA PROFUNDIDAD EDIFICABLE Y PROHIBICIÓN DE 
CONSTRUIR EN ESPACIOS LIBRES PRIVADOS

El PEPRI de Campanar vincula la edificación a una profundidad determinada edi-
ficable; esta restricción, unida a la prohibición absoluta de edificación del patio a 
partir de la mencionada profundidad (área de ordenanza A)  origina un tipo resi-
dencial alejado del de la manzana compacta, propio del primitivo del casco de la 
población.

El PEP del entorno del BIC de la Iglesia de la Misericordia considera que la tipología 
propuesta por el PEPRI no se corresponde con la tipología original del núcleo his-
tórico por lo que establece una alineación interior variable para las edificaciones 
protegidas, cuya profundidad edificable deberá resultar de un estudio específico 
de las construcciones existentes y de su posible valor patrimonial. No obstante tam-
poco admite ninguna construcción en los patios de parcela o espacios libres de 
parcela por lo que el uso del interior de las mismas debe dedicarse al ajardinamien-
to y disposición de arbolado únicamente.

RECUPERACIÓN DE LA TIPOLOGÍA RESIDENCIAL EN MANZANA COMPACTA

El presente Plan Especial considera las restricciones del planeamiento vigente a la 
profundidad edificable y la prohibición de toda edificación en los espacios libres 
de las parcelas, impropias del tipo original.

Se propone la recuperación de las manzanas compactas en cuyo interior aparece 
el patio, elemento fundamental en las casas tradicionales para garantizar la habi-
tabilidad de las viviendas, si bien admite la construcción de edificaciones auxiliares 
en planta baja. La edificación principal, alineada a cada frente de calle sin re-
tranqueo respecto de la alineación exterior, presenta una profundidad variable en 
función de las crujías que desarrolle y la construcción de edificaciones en los patios 
se rige por las relaciones propias de vecindad. 

El resultado es la tipología edificatoria en manzanas compactas en las calles del 
NHT, desarrollando manzanas con disposición de dobles de viviendas en parcelas 
en las que predomina la superficie ocupada por las construcciones, que se distribu-
yen de modo disperso y aleatorio en los espacios libres interiores.

VIGENTE PROPUESTA

EATE_PE_AF04_V03

B O R R A D O R  D E L  P L A NP R O P U E S T A

PROPUESTA

ÁMBITO, ALCANCE Y CONTEXTO

BORRADOR DEL PLAN

DOCUMENTO INICIAL ESTRATÉGICO

ANEXOS

INFORMACIÓN

Delimitación

Diagnóstico

Alternativas

Catálogo

R E V I S I Ó N  O . P .  V A L È N C I A

142



N O V I E M B R E  2 0 2 1D O C U M E N T A C I Ó N  P A R A  E L  I N I C I O  D E   L A  E V A L U A C I Ó N  A M B I E N T A L  Y  T E R R I T O R I A L  E S T R A T É G I C A  D E L  P L A N  E S P E C I A L  A F - 0 4

1c.- NÚCLEO DE CAMPANAR. NÚCLEO HISTÓRICO TRADICIONAL

NHT VIGENTE SEGÚN CATÁLOGO ESTRUCTURAL 2015

La delimitación del NHT contenida en el Catálogo estructural vigente desde 
la aprobación en 2015, asume las determinaciones urbanísticas de los pla-
nes urbanisticos del ambito (PEPRI Campanar de 1992 y PEP EBIC Iglesia), de 
manera que ajusta el ámbito patrimonial al área estricta en la que puede 
identificarse la trama histórica menos alterada por la renovación prevista y 
la implantación de  nuevas tipologias residenciales previstas en el Planea-
miento vigente

NHT PROPUESTO POR EL PLAN ESPECIAL DEL ÁREA FUNCIONAL 04

Las propuestas relativas a la recuperación de la trama histórica y de los 
tipos residenciales tradicionales en el núcleo de Campanar provocan la re-
visión de la delimitación vigente del ámbito del BRL-NHT Campanar. 

La  ficha correspondiente con el código “BRL 04.01.02 PROPUESTO”, presen-
ta la propuesta de ampliación del NHT que de acuerdo con lo dicho en los 
puntos anteriores, se realiza con objeto de integrar en el ámbito patrimonial 
la totalidad de la trama histórica identificable en la colección de cartogra-
fías históricas en las que aparece el primitivo asentamiento en Campanar. 
Dicha trama histórica alcanza su máximo desarrollo en la representación 
catastral municipal realizada entre 1929 y 1934.

La recuperación de la trama histórica permite replantear la protección pa-
trimonial de algunas edificaciones que de acuerdo con el PEPRI vigente 
desde 1992, se encuentran en situación de fuera de ordenación (véase fi-
chas de catálogo propuesto C-04-86, 87, 88, 89 y 90).
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1d.- NÚCLEO DE CAMPANAR. EQUIPAMIENTOS PÚBLICOS

DOTACIONES PÚBLICAS PENDIENTES DE OBTENER

El planeamiento vigente, PEPRI Campanar y PEP EBIC Iglesia, prevén la instalación 
de hasta 4 equipamientos públicos en edificaciones privadas de uso residencial, 
cuya obtención (expropiación) no se ha producido hasta la actualidad. Las locali-
zaciones son:

• Cruce Mossén Rausell-Ribarroja con Molino de la Marquesa-Grabador 
Enguídanos.

• Palacio del Barón de Barcheta, con vinculación al espacio libre público en el 
centro de la manzana (actualmente ocupado por garaje colectivo privado)

•  Parcela ocupada por vivienda privada en calle Mare de Deu de Campanar, 
8.

• Manzana delimitada por calles Mare de Deu de Campanar, Valdelinares, Dra-
gaminas y Gaudencia Torres

NUEVAS DOTACIONES

Se propone por el presente Plan especial, con objeto de garantizar la soste-
nibilidad de las actuaciones, así como su gestión, reconsiderar la naturaleza 
privada y el uso residencial de los 4 emplazamientos previstos para equipa-
mientos por los planes vigentes, así como recalificar el espacio libre público 
del centro de la manzana de la Iglesia otorgándole el uso residencial priva-
do propio de la manzana compacta.

Para suplir esta reducción de equipamientos, la alternativas de ordenación 
que presenta el presente Plan Especial prevé su instalación integrada en las 
zonas verdes que quedan pendientes de gestión y urbanización en “Maes-
tro Bagant-Marines” y “Área Acequia de Rascanya”.
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1e.- NÚCLEO DE CAMPANAR. GESTIÓN DE SUELOS PENDIENTES DE OBTENCIÓN. Maestro Bagant-Marines

ZONAS VERDES SIN URBANIZAR Y PENDIENTES DE OBTENCIÓN. UNIDAD DE 
EJECUCIÓN PENDIENTE

El PEPRI Campanar prevé la obtención y gestión de los suelos dotacionales 
públicos pendientes de obtención en el ámbito “Maestro Bagant-Marines” 
mediante:

• La obtención de parte de parcela con destino dotacional mediante el 
sistema de actuación de expropiación A.

• La obtención de la parte restante de la parcela con destino a espacio 
libre ajardinado pendiente de obtención mediante la delimitación de 
la unidad de ejecución B.

VIABILIZAR LA INTERVENCIÓN CON ASIGNACIÓN DE APROVECHAMIENTO

El presente PECampanar prevé la obtención y gestión de los suelos dotacio-
nales públicos pendientes de obtención en el ámbito “Maestro Bagant-Ma-
rines” mediante:

• La atribución de aprovechamiento urbanístico a través de una pieza 
residencial recayente a la calle Maestro Bagant que junto con el suelo 
dotacional correspondiente constituirá una actuación aislada.

• La obtención de la parte restante de la parcela con destino a espacio 
libre ajardinado pendiente de obtención mediante una actuación in-
tegrada (unidad de ejecución B.
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1e.- NÚCLEO DE CAMPANAR. GESTIÓN DE SUELOS PENDIENTES DE OBTENCIÓN. “Huerto del Pino” y “Acequia de Rascanya”

ZONAS VERDES SIN URBANIZAR Y PENDIENTES DE OBTENCIÓN

En el PEPRI Campanar no queda prevista la obtención del estacio libre identificado 
como “Huerto del pino”en cuyo ámbito de intervención quedó incluido.

Tampoco el Plan General de 1988 prevé mecanismo de obtención/ gestión para 
le transformación de la gran zona verde identificado como “Área Acequia de Ras-
canya”.

Ambos espacios libres quedan integramente pendientes de urbanización constitu-
yendo áreas degradadas que restan calidad al espacio urbano de Campanar. El 
“Área Acequia de Rascanya” está parcialmente ocupada con una actividad pro-
visional de lavadero de coches.

VIABILIZAR LA INTERVENCIÓN CON ASIGNACIÓN DE APROVECHAMIENTO EN 
EL “ÁREA DOTACIONAL ACEQUIA DE RASCANYA”

La viabilidad económica de las intervenciones sobre los espacios libres (obtención 
e incluso urbanización, en su caso) quedaría garantizada mediante la atribución 
de aprovechamiento urbanístico (usos residenciales y terciarios) en tipologia de 
bloque abierto recayente a las grandes zonas verdes de mas de 12.000 m2 de su-
perficie en el “Área de Acequia de Rascanya” para su gestión urbanistica median-
te actuación integrada.

La definición de la ocupación en planta de los bloques que se  establezca, debe 
liberar el primitivo trazado de la acequa de Rascanya para su recuperación como 
zona de interés patrimonial y para la disposición de un volumen dotacional vincu-
lado al espacio libre.

La altura de los bloques no debe superar la de los existentes y decrecerá en su 
aproximación desde la avenida de Maestro Rodrigo hacia la calle Grabador En-
guídanos
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2a.- NÚCLEO DE BENIFERRI Y “ÁREA DE INTEGRACIÓN SURESTE”. Equipamientos públicos

DOTACIONES PÚBLICAS PENDIENTES DE OBTENCIÓN

El PRI de Beniferri prevé una única parcela con destino equipamiento públi-
co, emplazada en calle Empalme, junto a la Iglesia Santiago Apóstol de Be-
niferri. Dicha parcela queda pendiente de obtención y su gestión no ha sido 
prevista hasta la actualidad constituyendo un vacío urbano que agrava la 
situación de degradación del paisaje urbano en este borde de la ciudad.

NUEVO EMPLAZAMIENTO

Se propone por el presente Plan especial, con objeto de garantizar la soste-
nibilidad de las actuaciones, así como su gestión, reconsiderar la naturaleza 
privada y el uso residencial de la parcela en calle Empalme prevista para 
equipamiento por el PRI de Beniferri.

Para suplir esta reducción de equipamiento, la alternativa de ordenación 
que propone el presente Plan Especial prevé su instalación integrada en 
las zonas verdes limítrofes con la Avenida de las Cortes Valencianas, cuya 
obtención está prevista y cuyo diseño debe satisfacer la demanda de apar-
camiento tanto de los residentes del núcleo de Beniferri, como de la que 
generen las propias instalaciones dotacionales.
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2b.- NÚCLEO DE BENIFERRI Y “ÁREA DE INTEGRACIÓN SURESTE”. Gestión de suelos pendientes de obtención para dotaciones

ZONAS VERDES SIN URBANIZAR Y PENDIENTES DE OBTENCIÓN y SUELOS RESI-
DENCIALES VACANTES

Las zonas verdes limitrofes con la Avenida de las Cortes Valencianas no han sido 
obtenidas por el Ayuntamiento, por no existir previsión de mecanismo de gestión al-
gumo y resultar inviable su obtención hasta la actualidad. Esta circunstancia cons-
tituye, además de una falta de dotaciones públicas al servicio de los vecinos de la 
zona, un área paisajisticamente muy degradada 

Contibuye a la degradación de la zona la existencia de cerca de 5.000 m2 de suelo 
que no se ha desarrollado, apto para la edificación de viviendas en tipología unifa-
miliar con un enorme desarrollo de manzanas históricas del NHT de Beniferri con una 
propuesta de nueva planta que exige la renovación de las edificaciones existentes 
recayentes a la calle Córdova..

VIABILIZAR  LA INTERVENCIÓN CON ASIGNACIÓN DE APROVECHAMIENTO EN 
“ÁREA DE INTEGRACIÓN SURESTE”

La viabilidad económica de las intervenciones sobre los espacios libres limítrofes 
con la Avenida de las Cortes Valencianas (obtención e incluso urbanización, en su 
caso) quedaría garantizada mediante el incremento de aprovechamiento urbanís-
tico en la zona identificada como “Área de integración sureste”

Se prevén usos residenciales y terciario en tipologias  de bloque abierto, recayente 
a las calles Córdova y Xiprers, y unifamiliar en manzana compacta, completando 
la manzana que da frente a la zona verde de borde, para su gestión urbanistica 
mediante actuación integrada.

La definición de las edificaciones de nueva planta que se  establezca, debe:
• Conservar el manzanario histórico
• Garantizar la apertura completa de la calle Santiago Apostol
• Decrecer en altura en su aproximación hacia el núcleo histórico de Beniferri.
• Procurar la mayor superficie de espacios libres vinculada a los nuevos desa-

rrollos residenciales
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3.- CAMBIOS DE CALIFICACIÓN/USO DE DOTACIONES ESCOLARES

Parcela escolar en la Calle Maestro Rodrigo esquina Camp del Turia que se ajusta a la demanda poblacional generando una nueva parcela con la califi-
cación de equipamiento múltiple

VIGENTE PROPUESTA

Parcela escolar en la Calle la Safor que pasa de la calificación de escolar a la calificación de equipamiento múltiple

VIGENTE PROPUESTA

Parcela escolar en la Calle Maestro Rodrigo esquina Rafael Alberti que cambia de calificación pasando a equipamiento múltiple
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4a.-REVISIÓN DE LA ORDENACIÓN/GESTIÓN. Padre Barranco

ORDENACIÓN VIGENTE

Naves industriales fuera de ordenación

PROPUESTA DE ORDENACIÓN

Nueva ordenación ampliando el suelo con calificación residencial en base 
a una gestión que garantice su viabilidad.
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4b.-REVISIÓN DE LA ORDENACIÓN/GESTIÓN. Padre Domenech

ÁMBITO DE REGENERACIÓN URBANA

PROPUESTAVIGENTE
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5a.- CAMBIOS DE CALIFICACIÓN. Instalaciones de telefónica

Cambio de la calificación urbanística de dotacional SP a Terciario

Pendientes de valoración en el plan definitivo

VIGENTE PROPUESTA

Cambio de la calificación urbanística de dotacional SP a EDA Residencial

Pendientes de valoración en el plan definitivo

VIGENTE PROPUESTA
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5b.-CAMBIOS DE CALIFICACIÓN. Industriales de la Calle Valle de la Ballestera

Cambio de la calificación urbanística de I2

VIGENTE PROPUESTA
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6.- Descatalogación restos del conjunto de la Alquería del Tio Nel.lo (desaparecida), cautelas a adoptar y recalificación

BRL VIGENTE (EPA_SU_04.01): CONJUNTO DE LA ANTIGUA  (DESAPARECIDA) 
ALQUERIA TIO NEL.LO Y ERMITA (EEIL)

Se conservan en la parte posterior de la desaparecida alquería, algunas 
antiguas viviendas y otras construcciones, en estado ruinoso la mayor parte 
de ellas. Como señala la propia ficha de protección del bien, estas cons-
trucciones   constituyen actualmente un fragmento descontextualizado del 
primitivo conjunto en torno a lo que fue la alquería derribada en 2012.

BRL PROPUESTO: ERMITA (EEIL)

Dada la inviabilidad de la reconstrucción de la alquería en las condiciones 
originales (intervención propuesta en la ficha de protección del BRL vigen-
te), se propone:

• Estudio de los restos existentes que contribuyan a documentar su 
lectura histórica-etnológica.

• Adopción, en su caso, de las pertinentes cautelas arqueológicas.
• Descatalogación de las edificaciones anexas a la desaparecida 

alquería e integración de la parcela en la manzana y trama urbana 
circundante.

• Conservación de la protección de la Ermita del Pouet por su valor 
etnológico y sentido religioso, con el régimen previsto en la ficha de 
protección vigente. (ficha EPA_SU_04.01 PROPUESTOEATE_PE_AF04_V03
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7.-Catalogación Escuelas Profesionales de San José

El Catálogo Estructural de Bienes y Espacios Protegidos, procedente de 2015 ha ido incorporando inmuebles de manera puntual, si bien, la propuesta de 
catálogo que forma parte del Plan Especial AF04 está legitimada para ampliar dicho Catálogo Estructural, en esta ocasión, poniendo el foco en una obra 
que, por su más reciente creación, no ha sido hasta ahora objeto de protección. 

Las Escuelas San José constituyen un exponente de la Arquitectura Moderna en la ciudad de Valencia reconocido en el registro de la fundación Docomomo 
creada en Eindhoven en 1988 con el objetivo de documentar y conservar el Movimiento Moderno.

La versión preliminar de la ficha de protección del conjunto edificado se incluye en la propuesta de catálogo incluida en el presente borrador de plan, con 
el código “BRL 04.01.05 PROPUESTO”.
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PLANEAMIENTO VIGENTE

EATE_PE_AF04_V03
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PLANEAMIENTO PROPUESTO
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