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TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES GENERALES

ACLARACIONES PREVIAS.

DOCUMENTO PARA EL SOMETIMIENTO A INFORMACION PUBLICA DE LAS
RESPUESTAS A DIVERSAS ALEGACIONES CUYA ESTIMACION COMPORTA LA
MODIFICACION SUSTANCIAL, TOTAL O PARCIAL, DE ALGUNAS DETERMINACIONES
ESTABLECIDAS EN EL DOCUMENTO DE VERSION PRELIMINAR DEL PLAN ESPECIAL
DEL CABANYAL-CANYAMELAR (PEC).

PRIMERO.- Como complemento a las Respuestas correspondientes a las
Alegaciones presentadas al Documento de Versién Preliminar del Plan Especial del
Cabanyal-Canyamelar (PEC), plazo que oficialmente concluyo el 15 de Abril de 2019
aunque una gran parte de las mismas se entregaron al Equipo Redactor a finales
del mes de mayo y algunos Informes Sectoriales en fechas posteriores (incluso a
mediados de noviembre) y tras diversas vicisitudes (entre ellas la declaraciéon del
Estado de Alarma), se formula el presente Documento que por causa de la
aceptacion de algunas de las Alegaciones, se han producido diversas modificaciones
que o bien se puedan considerar sustanciales, o bien se consideran de relevancia
social para que sean expuestas, por segunda vez, a un proceso de Informacién
Publica.

SEGUNDO. - Teniendo en cuenta el contenido del articulo 57.1.c) de la Reforma de
la LOTUP (R-LOTUP/19), cuando resulten modificaciones sustanciales derivadas de
la estimacion de alguna Alegacion procede identificarlas y mediante Resolucién del
Alcalde, procederd comunicarselas a los alegantes interesados y someterlas a un
nuevo periodo de Informacion Publica con una duraciéon temporal minima de 20 dias
de plazo.

TERCERO. - De acuerdo a la regulacion expresada en el apartado anterior, se
considera que comportan Modificaciones  Sustanciales las  siguientes
determinaciones juridico-urbanisticas del Documento de Versién Preliminar y que,
en consecuencia, deben ser expuestas de nuevo a Informacién Publica vy
comunicarse a los interesados:

1.- Las cuatro Unidades de Ejecucién, UE-1, UE-2, UE-3 y UE-4, por causa de la
alteracion de sus parametros basicos.

2.- La UE PIN “Entorno Piscinas”, aunque solo en lo que afecta a las condiciones de
su Ordenacion Pormenorizada, pues sus parametros originarios del “PAI Piscinas” se
mantienen.

3.- Las determinaciones juridico-urbanisticas de la Subzona de suelo Urbano
sometido al régimen de las Actuaciones Aisladas localizado en el entorno del PIN
“Entorno Piscinas” y que por esa causa se denomina “Entorno Piscinas”, ENP.

4.- Las determinaciones juridico-urbanisticas correspondientes a los tres Programas
de Actuacion Aislada, PAA-1, PAA-2 y PAA-3.
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5.- Las determinaciones normativas de Usos, Alturas y Condiciones de Proteccion
gue afectan al suelo Urbano “consolidado” que resultan modificadas con caracter
sustancial.

6.- Asimismo, se procede a recalcular las magnitudes globales, tanto las que
afectan a los suelos Dotacionales como a las Edificabilidades en las tres situaciones
juridico-econdmicas posibles: la situacion preexistente, las atribuidas por el PGOU
vigente y las resultantes del PEC, asi como se procede también a determinar las
nuevas Ratios Dotacionales que las identifican unitariamente en las tres situaciones
sefialadas.

CUARTO.- Adicionalmente, con respecto a la denominada “Via Verde”, aunque en
puridad legal no se pueda considerar una modificaciéon ni Ordinaria ni Sustancial
pues el “itinerario publico” ya se recoge en el PEC como un “sendero peatonal” que
discurre N-S sobre el viejo trazado de FEVE, teniendo en cuenta que ha sido una
Alegacion reiterada por diversos vecinos, se procede a exponer al publico una
propuesta de Ordenacion reforzada con arbolado y vegetacién que se establece
para el “Itinerario Verde” que discurre en direccion Norte-Sur del PEC, basicamente
sobre el antiguo trazado del Ferrocarril al Puerto, itinerario que articula todos los
Espacios Libres y Zonas Verdes de relevancia existentes en el Barrio.

QUINTO. - Como consecuencia de lo expuesto en los ordinales anteriores, sobre la
base de lo establecido en el articulo 57.1.c) de la R-LOTUP/19, procede de nuevo
someter a exposicidon publico los siguientes Documentos:

El Documento de “Memoria Justificativa” que recoge todas las determinaciones y
justificaciones que las decisiones explicita el analisis de las Alegaciones.

El Documento completo de “Normas Urbanisticas” del PEC, en donde se incluyen las
determinaciones normativas que comportan modificaciones sustanciales.

Asimismo, con la finalidad de ayudar a la mejor comprension del analisis de las
Alegaciones y de las respuestas adoptadas, al final de los documentos de Memoria
Justificativa y de Normas Urbanisticas se dispone un Resumen de las Magnitudes
Globales y los parametros basicos que constituyen el PEC definitivo.

Como Documento adicional, se expone la Ordenacion prevista para el itinerario o
“Via Verde” que discurre N-S localizado sobre la traza de la antigua via de FEVE,
itinerario que ya constaba exclusivamente en términos juridico-urbanisticos en el
Documento de Versién Preliminar, ahora se refuerza y complementa con la
disposicion de arbolado y vegetacion para fomentar su “visibilizacion” mas eficiente
y facilmente su articulacién con los Jardines y Zonas Verdes existentes y sobre todo
con los relevantes previstos ex novo por el PEC en el Barrio.

Como tercer Documento, se exponen los Planos de Ordenacién con el
establecimiento y sefalizacion de los nuevos suelos Dotacionales destinados a
Zonas Verdes, Equipamientos y Viarios que se incorporan al PEC tras el resultado
del andlisis de las Alegaciones.

Como cuarto Documento, se expone el Catalogo con las modificaciones derivadas,
tanto del analisis de las Alegaciones como la incorporacion de la categoria de la
Proteccion General Parcial, en la proteccién de los edificios dentro del ambito del
PEC.

Como quinto Documento se expone el Estudio de Integracion de Paisaje, en funcidn
de las Alegaciones admitidas del Informe correspondiente.

Finalmente, se exponen las respuestas a los Informes Sectoriales, aunque su
aceptacion no ha comportado la formulacion de ninguna modificacion sustancial.

AUMS A

Actuaciones | LrReanas DE TVALENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC

SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPAL



NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)
Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

SEXTO. - Por ultimo, cabe sefalar que tras el Verano se ha hecho entrega por parte
de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Valencia a este Equipo de una nueva
Cartografia actualizada del ambito del PEC que sera la utilizada para futuros
planeamientos de d&mbito municipal. Su incorporacién en el presente Documento ha
producido, obviamente, ligeras modificaciones con respecto al documento del PEC
(Versién Preliminar), lo que ha generado ligeras modificaciones dimensionales que
en ningun momento pueden considerarse relevantes.

Articulo 0.0.- Criterios Generales de Aplicacion de estas Normas

El ambito del Plan Especial de Cabanyal-Canyamelar posee una superficie de
1.432.363 m?2s, con unos limites que van desde la Avenida de Serreria hasta la
Playa y desde la Avenida de los Naranjos a la calle Francisco Cubells.

Dentro de dicho ambito se incluye el BIC del Cabanyal-Canyamelar, el BRL-NHT en
donde se ubica el origen del Barrio, asi como un conjunto de Zonas de Ordenacion
que abarcan desde el Plan Especial del Paseo Maritimo, hasta Zonas de Ordenacién
como Ensanche o Centro Histérico Protegido (CHP2).

Precisamente esta variedad de regulaciones, que se entremezclan espacial e
historicamente, es una de sus principales caracteristicas y sefiales de identidad del
Barrio.

Por todo ello, se ha decidido unificar en un solo Documento Normativo toda esta
variedad de situaciones y parametros urbanisticos, incluyendo las correspondientes
al propio Catalogo de Proteccion que forma parte indisoluble del PEC.

Por otra parte, hay dos cuestiones que es necesario explicar, para una mejor
comprension, y por lo tanto interpretacién de las presentes NN UU.

La primera consiste en la metodologia utilizada para las determinaciones de las
alturas de las edificaciones.

Ante la dificultad que suponia segun se establece en el PGOU, el calculo de la altura
modal en cada una de las manzanas se ha optado por un levantamiento de todos
los frentes de fachadas de todas las manzanas, para el establecimiento de una
“Altura Reguladora”, consecuencia directa del analisis de las edificaciones histdricas
existentes. Con la determinaciéon de esta “Altura Reguladora”, se racionalizan,
objetivan vy justifican las decisiones tomadas en este ambito.

La segunda cuestion se centra en la Proteccion Tipoldgica de las edificaciones. Se
trata de una proteccion no material establecida en el ANEXO VI de la LOTUP y
regulada en el articulo 1.58.2 de las presentes NNUU.

A los efectos de desarrollo y gestion de esta categoria de Proteccion Tipoldgica, nos
remitimos a lo establecido en el Anexo: Estudio Arquitecténico y Tipoldgico de la
Memoria del Catalogo, en donde se incluye toda la informacion necesaria a tal fin.

Articulo 0.1.- Objeto del PEC.
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1. El objeto del presente Plan Especial del Cabanyal - Canyamelar y su entorno
(PEC) es la regulacién urbanistica, patrimonial y paisajistica del ambito que se
recoge en el articulo 0.2.

El PEC contiene la regulacién urbanistica y patrimonial que afecta al ambito del
Plan, con la finalidad de establecer la ordenacion territorial y urbanistica de esta
area de acuerdo con los contenidos de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat
Valenciana (LOTUP) y de su Reforma, Ley 1/2019 (R-LOTUP/19) y, desde el punto
de vista patrimonial, de acuerdo con la Ley 4/1998, de 11 junio, de Patrimonio de
la Comunidad Valenciana (LPCV) al incluir el ambito del PEC el Bien de Interés
Cultural del Cabanyal declarado por el Decreto 57/1993, de 3 de mayo, del
Gobierno Valenciano.

2. La finalidad del PEC se concreta en el cumplimiento de los siguientes objetivos:

a) Regular la ordenacion establecida en el planeamiento urbanistico propuesto en
su ambito de acuerdo con el articulo 43 de la LOTUP.

b) Desde el punto de vista patrimonial, desarrollar las previsiones contenidas en el
art. 39.2 y 3 de la LPCV relativos a los Planes Especiales de Proteccién de los
Conjuntos Historicos.

c) La incentivacion de las operaciones de rehabilitacién que faciliten la recuperacion
residencial del area, asi como la recuperacion de actividades econdmicas
tradicionales.

Articulo 0.2.- Ambito del PEC.

El ambito del PEC es el que se recoge en los planos de ordenacion de la
documentacién del PEC.

Articulo 0.3.- Principios que informan el PEC.

1. Los principios que informan el PEC son el de desarrollo sostenible del suelo
conforme se encuentra definido en el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre (TRLSRU) y la LOTUP y su Reforma, asi como los principios de eficacia en el
cumplimiento de los objetivos fijados, economia, suficiencia y adecuacion estricta
de los medios a los fines institucionales y eficiencia en la asignacién y utilizacién de
los recursos publicos recogidos, entre otros, como reguladores de la actuacion de
las Administraciones Publicas en el articulo 3.1 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre,
de Régimen Juridico del Sector Publico, asi como en el articulo 2 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, en linea con los
mandatos de los articulos 31.2 y 103.1 de la Constitucion.

2. Asimismo, informa el PEC y su ejecucidn la perspectiva de género de acuerdo
con lo recogido en la Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad
efectiva de mujeres y hombres y en la Ley 9/2003, de 2 de abril, de la
Generalitat, para la Igualdad entre Mujeres y Hombres.
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3. Igualmente, en lo que resulte de aplicacién, informan el PEC y su desarrollo los
principios y regulacion de la Ley 15/2018, de 7 de junio, de Turismo, Ocio y
Hospitalidad de la Generalitat Valenciana.

Articulo 0.4.- Alcance, aplicacién y jerarquia normativa.

1. El PEC es el documento regulador del planeamiento urbanistico que, de
acuerdo con el articulo 43.1 de la LOTUP, modifica y complementa en su
ambito las determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU)
del municipio de Valencia y del Catadlogo Estructural de Bienes y Espacios
Protegidos, asi como del articulo 39 de la LPCV en lo que resulte de
aplicacion.

2. A partir de la entrada en vigor del PEC, este Ultimo sustituye y deroga:

a) Homologacién Modificativa y el Plan Especial de Reforma Interior El
Cabanyal/Canyamelar de Valencia aprobados por la Resolucién de 2 de
abril de 2001, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de
la Generalitat Valenciana.

b) Normas Urbanisticas Transitorias de Urgencias aprobadas por Acuerdo
adoptado el 8 de julio de 2016, por el Consell de la Generalitat Valenciana.

c) Plan Especial de Ordenacion del Paseo Maritimo aprobado definitivamente
el 13/11/1990 en la parte que afecte al ambito del PEC del Cabanal-
Cafamelar, asi como las modificaciones puntuales y el planeamiento
modificativo del mismo aprobados con posterioridad a esa fecha, a
excepcion de la Modificacion relativa a la manzana M1 (Antiguo Balneario
de las Arenas) aprobada definitivamente el 31/05/2002 y la Modificacién
relativa a las manzanas M1( Paseo de Neptuno) aprobada definitivamente
el 27/01/2012.

d) Plan de Reforma Interior de Mejora Entorno Piscina Olimpica, aprobado
definitivamente por Resolucién del Conseller de Territorio y Vivienda de 21
de Octubre de 2005.

3. De acuerdo con ello, las actuaciones urbanisticas que pretendan realizarse en
el ambito de aplicacion del presente PEC se regiran por lo siguiente:
a) En primer lugar, por las disposiciones del PEC.
b) En lo no previsto por el PEC, por las previsiones del PGOU de Valencia.
c) Finalmente, en defecto de prevision en el PEC, en el PGOU de Valencia
por el resto de normativa que resulte de aplicacion.

4. Seran de aplicacidén las normas sectoriales técnicas de seguridad, utilizacién,
habitabilidad, accesibilidad, salubridad, eficiencia energética y cualesquiera otras
vigentes al tiempo de solicitarse la correspondiente licencia o presentacion de la
oportuna declaracion responsable o comunicacién previa en los proyectos y en la
ejecucion de las intervenciones y obras, construcciones e instalaciones
permitidas conforme a lo dispuesto en el PEC.

Los proyectos deberan asegurar la conservacién de los elementos patrimoniales
qgue conforme al PEC se vean afectados, lo que podra determinar en cada caso
las adaptaciones que procedan en el cumplimiento de la normativa sectorial a
aplicar.
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Cuando la aplicacién de la normativa técnica sea incompatible con nivel de
proteccion o la conservacién del edificio o del elemento protegido, se podran
aplicar, bajo criterio y responsabilidad del proyectista o del técnico que suscriba
el proyecto, aquellas soluciones que permitan el mayor grado posible de
adecuacién efectiva a la normativa, asegurando siempre la conservacion de los
elementos protegidos, tal y como determina el Cédigo Técnico de la Edificacion y
en ningln caso reduciendo las condiciones preexistentes relacionadas con las
condiciones bdasicas, cuando dichas condiciones sean menos exigentes que las
establecidas en los documentos basicos del Codigo Técnico de la Edificacion.

La exencién de la aplicacion de la normativa técnica cuando sea incompatible
con el nivel de proteccién o la conservacion del edificio o del elemento
protegido, debera ser dictaminada favorablemente por la Comisién Municipal de
Patrimonio, a través del procedimiento de consulta previa, con la presentacién
del anteproyecto y memoria que justifiquen la exencidén que se pretende.

5. Las plusvalias derivadas de aprovechamientos adicionales se atribuyen
fiduciariamente al Ayuntamiento por el PEC se invertirdn en la obtencién de
suelo Dotacional asi calificado en parcelas aisladas, en actuaciones publicas de
rehabilitacion, renovacion y reurbanizaciéon en el ambito del PEC en los términos
que se recogen en el mismo y en todo caso de acuerdo con la normativa de
aplicacién.

Articulo 0.5.- Obligatoriedad del PEC.

Las prescripciones de las normas y planos del PEC son de obligado cumplimiento
para la Administracion y para los particulares.

Articulo 0.6.- Comision Mixta de Patrimonio Cultural.

1. De conformidad con lo que establece el art. 39.2.p) de la LPCV se crea una
Comision Mixta de composicidn paritaria, cuyos componentes seran designados por
el Ayuntamiento de Valencia y por la Conselleria competente en materia de
Patrimonio Cultural, Urbanismo y Politicas de Vivienda.

Esta Comisiéon Mixta tendrd como finalidad principal el seguimiento de la gestion
integral del BIC.

2. La Comisién Mixta serda el foro de debate sobre las cuestiones que se consideren
relevantes de cara a la mejor consecucion de las finalidades perseguidas por este
PEC y por la normativa de Patrimonio Cultural Valenciano, estableciendo criterios y
recomendaciones en aquellas cuestiones en la que exista un margen de
interpretacion en esta normativa.

3. La Comisién Mixta tendra las funciones atribuidas por las disposiciones de
caracter normativo y la legislacion de patrimonio cultural vigente. Ademas de las
anteriores, la Comision Mixta sera oida en todo caso en todos los expedientes de
modificacion del PEC que afecten a la ordenacién del BIC.

4. Los miembros de la Comisidon Mixta seran designados por el Ayuntamiento de
Valencia y las Consellerias competentes en materia de Patrimonio Cultural,
Urbanismo y Politicas de Vivienda.
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5. La Comisién Mixta se constituird en el plazo de tres meses a contar desde la
entrada en vigor del PEC, y comenzara a ejercer sus funciones cuando apruebe y
publique su propio Reglamento de Funcionamiento.

De conformidad con lo indicado en el art. 35.3 de la Ley de Patrimonio Cultural
Valenciano, una vez aprobado definitivamente este Plan Especial de Proteccion,
no serd necesaria la autorizaciéon de la Conselleria competente en materia de
cultura para todas aquellas actuaciones de trascendencia patrimonial. En el caso
de las zonas arqueoldgicas o paleontoldgicas, se estard a lo dispuesto en el
articulo 1.62 de estas normas en relacion con la necesidad de actuaciones
arqueoldgicas o paleontoldgicas previas a la ejecuciéon de las obras. Las licencias
y aprobaciones municipales deberdan ajustarse estrictamente a las
determinaciones del plan.

Articulo 0.7.- Oficina de gestion del PEC.

1. El Ayuntamiento de Valencia podra constituir una oficina de gestién del PEC para
el mejor desarrollo de sus determinaciones.

2. La oficina de gestiéon del PEC podra tener cualquier forma prevista en el
ordenamiento juridico, siempre y cuando se cumplan los requisitos del articulo 85
de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local, pudiendo estar
representadas o formar parte de la misma otras Administraciones Publicas en su
caso.

Articulo 0.8.- Régimen transitorio del PEC.

1. Con caracter general y con aplicacion a todos los usos y subzonas que se regulan
en el PEC, aquellos usos que a la fecha de su entrada en vigor dispongan de la
correspondiente licencia, comunicacion o autorizacion que habilite los mismos vy
devengan incompatibles con el régimen de prohibicion y compatibilidad de usos
regulado en los articulos posteriores, podran mantenerse en idénticas condiciones a
las existentes al momento de entrada en vigor del PEC en tanto en cuanto no se
produzca alguna de las siguientes circunstancias:

a) Se produzca la caducidad de la licencia o autorizacidon que habilita el uso del que
se trate en los términos de la legislacién aplicable.

b) Se produzca una modificacion sustancial de la actividad desarrollada de
conformidad con los criterios de la Ley 6/2014, de 25 de julio, de Prevencidon de
Contaminacién y Calidad Ambiental de la Comunidad Valenciana o normativa que la
sustituya y de la Ordenanza Municipal de Actividades y Edificacion en vigor en
Valencia.

c) Se produzca una reestructuracién total de la edificacion, construccidon o
instalacion en la que se encuentre implantado el uso de referencia.

2. Durante el periodo de mantenimiento del uso existente se podran autorizar
cualesquiera obras que no supongan una actuacion de reestructuracion total de la
edificacién.
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3. Los procedimientos en tramitacion en la fecha de entrada en vigor del PEC
relativos a disciplina urbanistica, ruina o cumplimiento del deber de edificacion se
ajustaran a las disposiciones vigentes al tiempo de iniciarse el correspondiente
procedimiento, salvo que afecten al ambito del BIC, en cuyo caso deberan
someterse a informe de la Comisidon Mixta de Patrimonio Cultural a efectos de su
compatibilidad con las determinaciones del PEC.

4. No se continuara con la ejecucién y desarrollo del Programa de Actuacién
Integrada para el desarrollo del Plan de Reforma Interior de Mejora Entorno Piscina
Olimpica hasta que se adapte a la nueva ordenacion del PEC.

Articulo 0.9.-Situacion de fuera de ordenacion.

1. A la entrada en vigor del PEC se entenderan fuera de ordenacion las
edificaciones, construcciones e instalaciones que presenten alguna de estas
caracteristicas de incompatibilidad manifiesta con las determinaciones del PEC:
a) Ocupar el viario publico previsto por el PEC.

b) Ocupar los espacios libres previstos por el PEC, salvo que se trate de
construcciones que puedan armonizar con un entorno ajardinado y solo ocupen
una porcién minoritaria de su superficie.

2. En edificios, construcciones e instalaciones en situacion de fuera de
ordenacidn, solo se podran llevar a cabo obras de conservacién.

3. Los edificios, construcciones e instalaciones en situaciéon de fuera de
ordenacién se podran destinar a los usos no prohibidos por el PEC, sin perjuicio
de lo previsto en el régimen transitorio del mismo.

4. La situacion de fuera de ordenacion afectara a todo el edificio, construcciéon o
instalacién, salvo que se acredite de forma fehaciente, sobre la base de un
informe técnico, que la parte o partes afectadas sean estructural vy
funcionalmente autdénomas, separables y de uso independiente de la que o las
gue no lo estén.

Articulo 0.10.- Régimen transitorio de obras y actividades en edificios que
no se ajusten plenamente a las determinaciones del PEC, pero sin incurrir
en incompatibilidad manifiesta propia del régimen de fuera de ordenacion.

1. En edificios, construcciones e instalaciones que, a la entrada en vigor del PEC,
no sean plenamente compatibles con sus determinaciones (“disconformes con la
ordenacién”) pero que no se encuentren en situacién de fuera de ordenacion por
incompatibilidad manifiesta con tales determinaciones en los términos del
articulo anterior, se podran admitir obras de reforma y de mejora y cambios
objetivos de actividad, siempre que la nueva obra o actividad no acentle la
inadecuacion al planeamiento vigente ni suponga la completa reconstruccién de
elementos disconformes con el planeamiento.

2. Los edificios, construcciones e instalaciones en la situacion descrita en este
articulo se podran destinar a los usos no prohibidos por el PEC, sin perjuicio de
lo previsto en el régimen transitorio del mismo.

3. La situacion descrita en este articulo afectard a todo el edificio, construcciéon o
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instalacién, salvo que se acredite de forma fehaciente sobre la base de un
informe técnico, que la parte o partes afectadas sean estructural vy
funcionalmente autdénomas, separables y de uso independiente de la que o las
gue no lo estén.

4. A los edificios, construcciones e instalaciones objeto de catalogacion no les
sera aplicable el régimen descrito en este articulo.
5. El régimen descrito en este articulo no es compatible con el de fuera de
ordenacién definido en el articulo anterior y, por consiguiente, no le resulta de
aplicacién la regulacion normativa de este altimo.

Articulo 0.11.- Estudios de detalle.

Se permite la redaccion de Estudios de Detalle en el ambito del PEC en los términos
contenidos en las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 0.12.- Actuaciones de dotacion.

Para la aplicacion de actuaciones de dotacion se estard a las previsiones de la
LOTUP y del TRLSRU y la normativa que los desarrolle.

Articulo 0.13.- Complejos inmobiliarios urbanisticos.

1. Los complejos inmobiliarios urbanisticos podran ser llevados a cabo por la
Administracion Publica y por los particulares.

2. Se regiran por el TRLSRU, la LOTUP, la R-LOTUP/19 y la normativa de régimen
de propiedad horizontal en lo que sea de aplicacion, no resultando aplicable el
régimen del cédigo civil de las servidumbres, sin perjuicio de las servidumbres de
proteccién de dominio publico que la legislacién sectorial exija en cada caso.

3. La constitucion de los complejos inmobiliarios urbanisticos precisara de
autorizacién municipal expresa en los términos de la legislacién aplicable.

4, Para el otorgamiento de la autorizacién municipal indicada serd preciso que la
solicitud de aprobaciéon de la constitucion del complejo inmobiliario se acompane de
una propuesta suscrita por técnico competente del resultado de las superficies
superpuestas de uso privado y dominio publico en la rasante y el subsuelo o el
vuelo.

Articulo 0.14.-Titulos habilitantes de obras y actividades.

En relacién con los titulos habilitantes precisos para el desarrollo por los interesados
de obras y actividades se estara a la legislacion aplicable en cada caso.

Articulo 0.15.-Comité de seguimiento regular de la incidencia de las
determinaciones del PEC.

1. Con caracter bianual desde la entrada en vigor del presente PEC, se podra
convocar por el Ayuntamiento, un Comité de seguimiento del cumplimiento de las
determinaciones del PEC.
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2. El Comité se conformara por dos miembros nombrados por el Ayuntamiento de
Valencia, dos miembros en representacion de la Generalitat perteneciendo uno de
ellos a la Conselleria competente en Urbanismo, asi como por dos miembros
nombrados por las asociaciones de vecinos de mayor representacion del ambito del
PEC y demas agentes econdmicos como asociaciones de comerciantes, hosteleria,
etc. Tanto su estructura como composicion podra ser modificada por parte del
Ayuntamiento si lo considera necesario o conveniente.

3. El resultado de las reuniones del Comité se plasmard en una memoria en la que
se recojan los aspectos mas relevantes de la incidencia de las determinaciones del
PEC hasta ese momento, asi como, en su caso, las iniciativas y las propuestas para
su optimo cumplimiento o su modificacién que no tendran caracter vinculante.

TiTUuLO I

ORDENACION URBANISTICA DEL PEC

CAPiITULO 1

ORDENACION ESTRUCTURAL Y ORDENACION PORMENORIZADA

Seccion Primera
Ordenacion Estructural
Articulo I.1.-Clasificacion de suelo del PEC.

El suelo del PEC se clasifica como Suelo Urbano y asi queda recogido en los planos
de ordenacién del PEC.

Articulo I.2.-Ordenacion Estructural.

Las determinaciones de la Ordenaciéon Estructural del PEC, incluyendo la Red
Primaria y la Infraestructura Verde, se recogen en los planos de ordenacion.

Articulo 1.3.-Equipamiento publico de la Red Primaria. El Paseo Maritimo y
sus determinaciones.

1. Se identifica como equipamiento de Red Primaria el Paseo Maritimo.

2. Su ordenacién y determinaciones se ajustaran al Plan Especial del Paseo
Maritimo en lo que no resulte contrario al presente PEC.
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Articulo I1.4.- Afecciones sectoriales. Delimitacion.
Los perimetros de afeccién y proteccién que forman parte de la Ordenacion
Estructural del ambito del PEC se recogen en los planos de ordenacion del PEC.
Seccion Segunda
Ordenacion Pormenorizada
Articulo I.5.-Subzonas de la Ordenacion Pormenorizada.
Las subzonas de ordenacidén seran las siguientes:
a) CHP: Conjunto Histérico Protegido. Grao Cabanyal.
b) ENS 1: Ensanche
c) EDA: Edificacién Abierta
d) ARP Residencial Plurifamiliar
e) ARU-UFA: Vivienda Unifamiliar
f) TER: Terciario
g) ATE: Terciario
h) ENP: Entorno Piscinas.

Articulo I.6.-Determinaciones de los equipamientos publicos de la Red
Secundaria.

1. Las determinaciones y condiciones edificatorias aplicables a los equipamientos
publicos de la Red Secundaria seran las recogidas en la normativa sectorial que en
cada caso resulte de aplicacién en funcidn del tipo de equipamiento de que se trate.

2. Los equipamientos publicos de la Red Secundaria se recogen en los planos de
ordenacion del PEC, asi como en los listados y las fichas particularizadas, en su
caso, del Catalogo del PEC.

3. En los equipamientos publicos de la Red Secundaria y, en concreto, en los
calificados como Viviendas o Alojamientos Dotacionales (QR) o Aparcamientos
Publicos edificados en altura, se permitira, en los términos del PEC, la implantacion
de complejos inmobiliarios urbanisticos con superficies superpuestas, en la rasante
y el subsuelo o el vuelo, a la edificacién o uso privado y al dominio publico siempre
que se asegure la prestacion del fin o/y servicio publico y la funcionalidad de los
equipamientos publicos en todo caso.

AUMS A

Actuaciones | LrReanas DE TVALENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC

SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPAL



NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)
Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

4, Se incluyen identificados debidamente en los planos de ordenacién del PEC con
la clave EQ-Pi los Aparcamientos Publicos en edificaciones en altura para su uso en
alquiler por los residentes del barrio del Cabanyal-Canyamelar, asi como con la
clave QR la de equipamiento publico(el apartado 2.1 c) del Anexo IV de la LOTUP),
el uso residencial dotacional -viviendas destinadas a residencia permanente en
régimen de alquiler, para colectivos desfavorecidos (personas mayores,
discapacitadas o menores de 35 afios).

Articulo I1.7.- Delimitaciéon de Unidades de Ejecucion.

1. El PEC delimita cuatro Unidades de Ejecucion que se enumeran a continuacion:

a) Unidad de Ejecucién 1 (“Doctor Lluch”).

b) Unidad de Ejecucion 2 (“Mediterrani”).

c) Unidad de Ejecucién 3 (*Remonta”).

d) Unidad de Ejecucién 4 (“Ingeniero Fausto Elio”).

2. Las Unidades de Ejecucion del PEC se desarrollardn por Actuaciones Integradas.
3. Las caracteristicas de cada Unidad de Ejecucién, asi como su forma de gestion,
se recogen en las fichas individualizadas de cada una de ellas que se recogen en
estas Normas Urbanisticas.

4, Las Unidades de Ejecucién se identifican en los planos de ordenacién del PEC.

5. Asimismo, el PEC recoge como planeamiento incorporado (PIN “Entorno
Piscinas”) las determinaciones basicas del “PAI Entorno Piscinas” que se encuentra
aprobado y en avanzado estado de tramitacion administrativa (a falta de la
aprobacién de la Reparcelacion).

Las determinaciones basicas y los criterios aplicables a la nueva propuesta de
Ordenacién se establecen en los Planos del PEC y en la Ficha correspondiente que
se incorpora tras las correspondientes a las cuatro Unidades de Ejecucion.

Articulo I.8.-Programas de Actuaciones Aisladas.

1. El PEC delimita cuatro ambitos a desarrollar por medio de Programas de
Actuacion Aislada que se enumeran a continuacién:

a) PAA-1. “Avenida de los Naranjos 1”.
b) PAA-2. “Blasco Ibariez”.
c) PAA-3. “Bloque Portuarios”

2. Los ambitos a desarrollar por medio de Programas de Actuacién Aislada se
identifican en los planos de ordenacion del PEC.
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Articulo 1.9.- Ordenanzas particulares para cada zona de ordenaciéon del
PEC.

Las ordenanzas particulares de cada zona de ordenacién del PEC expresivas de
todas las determinaciones de la Ordenacion Pormenorizada para cada una de ellas
se recogen en el Capitulo siguiente de este mismo titulo de las presentes Normas
Urbanisticas.

CAPITULO 2

ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA SUBZONA DE ORDENACION DEL
PEC

Articulo I.10.- Aplicacion general de las Ordenanzas Particulares de las
zonas o subzonas de ordenacion urbanistica del PGOU.

1. Con arreglo a los objetivos del PEC expresados en su memoria, se adopta la
determinacion de aplicar los parametros juridico-urbanisticos vigentes en la
actualidad en el ambito del PEC segun el PGOU, sin perjuicio de los aspectos
concretos que constan en las presentes Normas Urbanisticas y de las alteraciones
puntuales de la calificacién como uso publico de parcelas especificas, de las nuevas
ordenanzas a llevar a cabo en las Unidades de Ejecucion y Programas de
Actuaciones Aisladas.

2. En el ambito del PEC seran aplicables las ordenanzas particulares de las
subzonas de Ordenacién del PGOU que se recogen en los planos de ordenacién del
PEC.

En cada subzona de ordenacidon incluida en el PEC, se aplicardan las
correspondientes ordenanzas con las especificidades que en cada caso se
establecen en las presentes Normas Urbanisticas.

En caso de que se produzca la revision del PGOU o alguna modificacidén que afecte a
las zonas o subzonas de Ordenacién del PGOU o a los usos y definiciones a los que
se remiten las presentes ordenanzas, se procedera a la adaptacion del PEC por el
Ayuntamiento de Valencia en caso de resultar preciso.

3. Igualmente, en el ambito del PEC seran de aplicacion las Subzonas de
ordenacion del Plan Especial del Paseo Maritimo en los términos del presente PEC.

Seccion Primera
Subzona de Ordenacion CHP

Articulo I.11.- Usos.
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1. El uso global o dominante de esta Zona es el Residencial plurifamiliar
(Rpf).

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

- Locales comerciales compatibles con la vivienda en la categoria c (Tco.1c) si se
destinan a la venta de productos alimentarios; Edificios comerciales (Tco.2)
salvo que se sitlen en enclaves expresamente recogidos por el planeamiento
en esta Zona; 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 1.500 personas (Tre.4).

b) Industriales y almacenes: - Ind.2, Ind.3, Alm.2 y Alm.3.
c) 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) y captacién y depuracion de aguas (Din.1)

d) Aparcamientos:

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

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2
anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso
dominante residencial asignado a esta zona, y no queden situados en
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
gue puedan desprenderse de la normativa vigente de protecciéon contra
incendios o de Ordenanzas municipales especificas):

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

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

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.
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Solo 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 nulcleos de comunicacion vertical independientes vy
diferenciados de los del resto de usos (salvo del Alm.1).

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

- En planta baja e inferiores a la baja (Par.1a).

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

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién maxima
del 40% de dicha superficie libre (Par.1c).

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d).

d) Rcm. - Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso
(pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto
las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las
destinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

e) Rpf.- Uso Residencial plurifamiliar.

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

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

S6lo podran ubicarse en planta primera e inferiores no admitiéndose en la
misma planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales; o bien en
edificio de uso exclusivo cuando éste tenga una superficie construida sobre
rasante no superior a 2.500 metros cuadrados, con un maximo de superficie de
venta de 2.000 metros cuadrados. Si se ubican en edificio de uso mixto, los
locales comerciales deberan contar con accesos desde la via publica o zaguan
exterior y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de
los del resto de usos.

g) Tho.1l.- Hoteles, hostales, pensiones y Viviendas Turisticas Profesionales en
régimen de explotacién 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
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al resto de usos no residenciales y por debajo de las destinadas a usos
residenciales.

h) Tof.2.- Locales de oficina.

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

i) Tre. - Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja y planta semisotano. 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
nucleos de comunicaciéon vertical independientes y diferenciados de los del resto
de usos.

j) D.- Dotacionales.

Se admiten en sétano 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 residencial se cumplirdn las siguientes
condiciones:

k1) La superficie construida, excluidos sétanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior al 50% de la total superficie construida,
excluidos sétanos, del edificio.

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

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

m) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos f),
g), h) e i) podran, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso
exclusivo terciario.

Articulo I.12.- Condiciones de la parcela.

1. Se mantendra la parcelacion existente con caracter general.

2. Se consideraran edificables todas las parcelas existentes a la entrada en vigor
del PEC, siempre que sean susceptibles de soportar edificacion.

3. Para autorizar agregaciones o segregaciones de parcelas se exigira un estudio
detallado de la evolucion histérica de la parcelacion del Barrio, que debera ser
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informado por la Comisién Municipal de Patrimonio. Sera necesario, en cualquier
caso, el mantenimiento, mediante pautas formales, de disefo, de composicion y
morfolégicas y de composicion, de las condiciones volumétricas, de parcela y de
longitudes de fachada que caracterizan el ambito.

En todo caso, la posibilidad de agregacion parcelaria estara limitada a un maximo
de dos parcelas y a que la longitud de los lindes frontales de la parcela resultante
no supere los 9,12 metros, que se corresponde con el ancho maximo que la
evolucion historica de la parcelacion del barrio ha generado, resultado de agregar a
la parcela original de una barraca (6,40 metros) las dos “escalas” laterales (2x1,36
metros). No obstante, este limite no sera de aplicacion, en el caso de agregaciéon de
parcelas colindantes, siempre que la parcela agregada no supere 60 m? de
superficie.

En cualquier caso, se mantendra la estructura urbana y arquitecténica del conjunto
y las caracteristicas generales del ambiente y de la silueta paisajistica.

Las limitaciones anteriores no resultardn de aplicacién en el caso de parcelas de
titularidad publica que se pretenda implantar para cualquier uso de interés general
o un uso residencial comunitario siempre que se situen fuera de los ambitos del Bic
y del BRL-NHT. En estos supuestos, se permitird agregar las parcelas que resulten
necesarias para posibilitar la implantacion del uso, debiendo ser informado el
proyecto edificatorio por la Comisién Municipal de Patrimonio.

4. Parametros de emplazamiento.

La ocupacioén de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en los
planos de ordenacion del PEC. La edificacién no podra retranquearse de la
alineacion exterior.

La profundidad edificable sera la sefialada en los planos de ordenacion del PEC.
Caso de no indicarse ésta, no se podra rebasar los 12 metros. El resto del patio de
manzana se destinara a espacios libres de patio de parcela.

No obstante, en este Ultimo caso, las proporciones del hipotético patio de manzana
resultante en la que las luces rectas hubieren de resultar menores de 6 metros se
consideran edificables con el nimero de plantas asignados por el Plan. El resto del
patio de manzana se destinara a espacios libres de patio de parcela.

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

a) Las edificaciones auxiliares no podran superar una superficie construida mayor
de 20 metros cuadrados por parcela. pudiendo adosarse a cualquier paramento del
patio resultante incluido el cuerpo principal de la edificacién.

b) La altura de cornisa de la edificacién auxiliar no sera superior a 4 metros.

Articulo I.13.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
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1. El nUmero de plantas admisible se establece en el Plano 8 B en el que se fijan las
alineaciones vy alturas de las edificaciones en cada una de las manzanas. En el caso
de discrepancias entre el Plano 8 B y las Fichas de Alturas Reguladoras prevalecera
lo establecido en el Plano.

La altura de cornisa maxima sin perjuicio de lo establecido en el punto 3 del
presente articulo sera la siguiente:

Dos plantas 7,00 metros.

Tres plantas 10,00 metros.

Para cuatro y cinco plantas se utilizara la misma formula que la establecida en la
Zona de Ordenacion ENS.

Tolerancia de alturas:

Se admitird la construccidn de edificios de uso dominante residencial con menos
plantas que las grafiadas en el Plano 8 B.

2. Las cubiertas de los edificios podran ser: cubierta a dos aguas, a un agua o
cubierta plana o cubierta mixta.

En el caso de cubierta inclinada, los faldones se construirdn arrancando su cara
inferior de una linea horizontal del plano de fachada que se situard a no mas de
1,20 m. sobre la cara inferior del forjado de la ultima planta, mediante planos de
pendiente, Unica y continua, no inferior al 30 % ni superior al 100 %. La cumbrera
no podra situarse a mas de 4,50 metros sobre la altura de cornisa.

Se admitird que las piezas bajo cubierta ventilen e iluminen, mediante espacios
a doble altura, a través de los huecos exteriores de las piezas situadas en la
planta inferior o en el caso de cubiertas mixtas con aperturas hacia la azotea o
terrado visitable. Se admitiran huecos exclusivos de ventilacion en la franja de
fachada exterior situada entre la altura de cornisa y la interseccién con el alero
del faldén de cubierta. En ningln caso se permitira la iluminacién del desvan
mediante la ejecucién de huecos en los faldones de cubierta que recaigan a la
alineacién exterior. Las piezas bajo cubierta tendran la consideraciéon de
habitables siempre que cumplan las determinaciones de la normativa de
habitabilidad vigente.

Los faldones recayentes a la alineacién exterior deberan llegar hasta fachada y
sin ningln hueco en su ejecucién, salvo los correspondientes a patios interiores
sirvientes de dos o mas plantas. Los faldones que no recaigan a la alineacion
exterior podran interrumpirse, permitiendo la formacidn de azoteas o terrados
visitables, recayentes a patio de parcela o patio de manzana.

Se prohibe cualquier tipo de volumen en cubierta en los faldones visibles desde
el espacio publico.

3. Enrase de cornisas.

Como regla general no se permitira el incremento de altura de cornisa por motivo
de su enrase, salvo que por razones patrimoniales de integracion en el entorno
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(art. 5.52 y 5.53 del PGOU) y previo dictamen de la Comision municipal de
patrimonio, podra utilizarse la formula siguiente:

a) El enrase se realizara en la franja comprendida entre E metros por encima y por
debajo de la altura de cornisa maxima correspondiente, donde E viene definido en
relacion con el nimero de plantas grafiado en el Plano de Alineaciones y Fichas de
alturas, segun la siguiente formula:

E=0,50+ 0,20 Np
Donde Np es el nUmero de plantas a edificar sobre la baja.

b) El enrase no podra implicar, de modo ineludible, la construccion de mayor o
menor numero de plantas que las determinadas el Plano de Alineaciones y Alturas.

4. Por encima de la altura de cornisa del edificio, las cajas de escaleras, casetas de
ascensores, depdsitos y otras instalaciones deberan situarse a no menos de 3
metros del plano de fachada coincidente con la alineacién exterior, no superar una
altura de 4,50 mts sobre la altura de cornisa y no podran sobrepasar el volumen de
la cubierta inclinada en su caso.

A los elementos ornamentales y de remate compositivo de las fachadas permitidos
por el articulo 5.46, apartados 2 y 3 de las Normas Urbanisticas del PGOU, no se les
exige el retiro desde los planos de fachada.

En el caso de cubiertas mixtas, sobre la cubierta plana no podran aparecer
volumenes, debiendo tener su acceso a la terraza plana a través del espacio bajo la
cubierta inclinada.

5. Planta baja.
a) En edificios de nueva planta:

La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningun caso, a menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia. Ni a mas
de 4,00 metros en edificios de uso dominante residencial.

En el caso de que por razones de coherencia con edificios colindantes
protegidos sea conveniente disminuir esas alturas, se podra enrasar el
forjado de planta baja con esos edificios, siempre que se cumpla una altura
libre interior de 3 metros y siempre que se justifique convenientemente y se
dictamine favorablemente por la Comisién Municipal de Patrimonio.

b) En casos de rehabilitacién de edificios existentes:

La planta baja podra mantener la altura libre de la planta existente siempre
que se justifique su inviabilidad técnica y econdmica, sin perjuicio de la
necesidad de cumplimiento de alturas minimas en funcién de las distintas
actividades que en esos edificios se puedan desarrollar.
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c) No se permite la construccidon de entreplantas en planta baja, salvo que
Su uso sea terciario.

d) En el caso de rehabilitacién integral de edificios catalogados se podra
mantener la altura libre de planta existente.

6. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacion exterior sélo se autorizaran los siguientes cuerpos vy
elementos salientes:

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

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

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

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

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

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

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de
ancho no

inferior a 9 metros:

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

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

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

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

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

b1l) En cualquier caso:

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
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- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima 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 maxima de vuelo de 60 cm.
- Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm

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

c) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacién exterior no
se permite ningln cuerpo saliente. Se permite no obstante los elementos
salientes citados en el parrafo b1) anterior.

7. Los cuerpos salientes podran situarse en planta primera y superiores.

8. Los cuerpos salientes en fachada, deberan situarse una distancia minima de 30
cm a los lindes laterales.

9. No se admitird ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via publica o
espacio libre publico. No obstante, en las travesias o viales transversales se
permitird la existencia en fachada del patio interior de la parcela que también
recaiga a vial longitudinal.

10. No se permite la construccién de semisdtanos en crujias recayentes a los lindes
frontales.

11. Se permite la construccion de sétanos. La cara superior del forjado de techo no
podra situarse a cota mayor de 0,50 metros sobre la cota de referencia cuando se
ubique bajo plantas sobre rasante, ni sobrepasar la cota de referencia cuando
pueda ubicarse bajo espacios libres. La altura libre exigible del sétano dependera
del uso al que pueda destinarse, con minimos absolutos de 2,20 metros para la
altura libre (aparcamientos) y 2,50 metros para la altura de planta (entre caras
superiores de forjados).

12. Queda prohibida la tipologia de mirador como elemento compositivo y elemento
saliente de fachada.

Articulo I.14.- Condiciones funcionales de la edificacion.

No se admitird ningln tipo de entrante en las fachadas recayentes a via o espacio
publicos.
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No obstante, en las travesias o viales transversales, se permitira la existencia en
fachada de la manifestacion del cerramiento del patio interior de la parcela, incluso
los recayentes a vial longitudinal.

Articulo I.15.- Condiciones compositivas y proyectuales.

1. Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a la tipologia y
morfologia modal del area donde se enclaven, es decir, edificacion entre
medianeras sin retranqueos de fachadas, con patio posterior de parcela y altura en
funcién de paramento de fachada o del entorno en que se ubiquen, y, en su caso, la
de los edificios protegidos ubicados en su pafio de fachada.

2. En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edificacién seran las
propias del edificio existente, con eliminacion de elementos impropios, sin alterar el
caracter unifamiliar en edificaciones residenciales con este uso.

3. En las actuaciones sujetas a licencia municipal en paramentos de fachada en los
gue existan edificios protegidos, se exigird al peticionario de licencia que aporte
perfil del o los paramentos de manzana que englobe la/s fachada/s del futuro
edificio, asi como alzados de los edificios colindantes con el suficiente grado de
detalle, a escala minima 1/100.

Ademas de lo indicado se deberan cumplir las Normas Morfoldgicas, Compositivas y
Proyectuales siguientes:

01.- Criterios generales de composicion:

a) En la tipologia de viviendas se seguirdn los esquemas compositivos relativos
a las edificaciones existentes.

b) Las proporciones de los huecos seran verticales.

c) Se mantendran unos ejes verticales de composicién procurando su simetria
en funcién de la tipologia.

d) Las carpinterias se adecuaran a los huecos en cuanto a su proporcion vertical.
e) Las fachadas reflejardan en su composicién el programa interior, segin la
tipologia que desarrolla.

f) Su revestimiento podra seguir el esquema de basamento, cuerpo y remate.

g) En la composicién de fachadas se seguiran los ritmos y proporciones de los
huecos de fachada de los edificios catalogados mas préximos.

h) La superficie de los huecos en fachada no serd superior al 50% de la
superficie total de la misma y estos seran de composicién vertical.

i) En planta baja, los huecos guardaran las proporciones y estética del conjunto
de la fachada. Si llevan reja, sera necesariamente del modelo tradicional, no se
permitirdn acabados brillantes como los aceros inoxidables o galvanizados. Las
persianas, en caso de incorporarse, seran necesariamente de alguno de los
modelos tradicionales: enrollable de madera barnizada o lacada, o venecianas
de lamas horizontales de madera. En caso de incorporar cajas de persiana, estas
guedaran integradas en la composicion al modo de las soluciones tradicionales
de cubrepersianas o bien quedaran ocultas en el interior del cerramiento.

j) No estan permitidas las puertas enrollables. Los materiales de estas puertas
han de armonizar con el conjunto de fachada y deberan ser de madera
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barnizada o lacada, o de aluminio imitando la madera, en cualquier caso, en
tonos oscuros.

Las puertas de garaje habran de guardar las proporciones y la estética del
conjunto de la fachada, siguiendo la composicion y ritmos de huecos de los
edificios catalogados mas préximos. El ancho del hueco serd como maximo de 3
metros, pudiéndose llegar a 4 mts so6lo en el caso de calles de menos de 5
metros.

k) El plano de fachada debe quedar ocupado en toda su superficie por el
cerramiento, con la composicion de huecos sefialada, no permitiéndose
retranqueos del cerramiento respecto al plano de fachada, ni manifestar
exteriormente la estructura de hormigdn, columnas, etc. que rompan la
continuidad de las fachadas adyacentes.

I)La estructura horizontal de los balcones se podra resolver mediante cerrajeria,
con tableros ceramicos o con losas de hormigéon en voladizo. En cualquiera de
los tres casos, el canto del tablero serda inferior a 15 cm. incluyendo el
pavimento. Las barandillas seran metalicas de forja, fundicién o acero. (No se
permiten los acabados brillantes como los aceros inoxidables o galvanizados).
m)Quedan prohibidos los miradores.

02.- Materiales:

a) En las fachadas se utilizaran materiales que se integren con los tipos

tradicionales de la zona.

Se recomiendan los siguientes materiales: ladrillo al descubierto con aparejo

tradicional y color natural, o bien con revoco ligero al uso de las fabricas

tradicionales; revocos con la textura y color dominante en el entorno préximo;
alicatados o revestimientos ceramicos en formatos y disposiciones constructivas
coherentes con el drea de ubicacion y la buena practica de ejecucion.

b) Los criterios compositivos y de acabados seran los siguientes:

e Muros de fachadas lisas y revestidas con mortero y pintura o alicatadas.

e Rejas y barandillas de balcones de hierro, fundicién o acero.

e Los zbcalos de proteccién en planta baja tendran una altura maxima de 1,30
metros, y deberan ser de piedra natural, aplacados de piedra artificial o
alicatados.

e Las carpinterias de puertas y ventanas tendran proporciones verticales, y
seran obligatoriamente, de madera barnizada y lacada imitando a madera o
en su caso de PVC de imitacion a madera, pudiéndose utilizar aluminio
imitando madera o tonos oscuros integrados con el color de fachada, no
pudiendo emplear carpinterias de madera en tonos blancos o aluminios
metalizados oro, plata o bronce.

e Las persianas seran exteriores con alguno de los modelos tradicionales, bien
de madera enrollable o venecianas de madera. Ambos tipos de persiana seran
sustituibles mediante soluciones de aluminio imitando la madera o en tonos
oscuros.

03.- Rotulos publicitarios:

a) Queda prohibida la instalacion de rétulos de caracter publicitario, insertos en
la fachada del inmueble o que sean perceptibles desde el espacio publico.

b) Se exceptian los que se adosen a los huecos de planta baja cuando no
sobresalgan del plano de fachada, su superficie no exceda de un metro cuadrado
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y se integren formalmente en el cerramiento o acristalamiento de dichos huecos
de planta baja, y siempre armonizando con el esquema general de composicion
de fachada del edificio.

c) No se permiten los rétulos publicitarios en las plantas altas.

d) Se permite la sefialética en los espacios publicos para mejora de la
orientacion y movilidad sostenible. Se incorporard en los Proyectos de
Urbanizacion la senalética horizontal de ayuda a los discapacitados visuales. La
sefialética vertical dispondrd de un tamafio y disefio acordes con el especial
entorno de esta Subarea de Ordenacion.

e) Quedan prohibida las marquesinas y dispositivos luminosos en las fachadas.

f) La instalacion de toldos debe quedar armonizada compositiva y
cromaticamente con el esquema general de composicién de la fachada del
edificio. Asi mismo serdn de material acorde con el resto de la fachada evitando
los materiales plasticos y acabados reflectantes.

04.- Cubiertas:

a) Las cubiertas podran ser planas o inclinadas. En este Ultimo caso, la
pendiente de al menos un faldén sera hacia el espacio publico y de teja ceramica
arabe o plana de acabado terroso o vidriado. La pendiente de estos faldones
serd como maximo del 100 % y como minimo del 30%. Los planos de cubierta
tendran pendiente Unica en toda su longitud. En los faldones que den al espacio
publico no podran abrirse ningln tipo de huecos.

b) Las fachadas se podran rematar mediante aleros con una longitud maxima de
vuelo de 35 cm, que en su caso se solucionaran constructivamente utilizando las
técnicas propias de la zona.

c) Por encima de los faldones de cubierta no se admite ningln cuerpo de
edificacion, salvo chimeneas y elementos de ventilacion estatica y los posibles
elementos ornamentales de continuacién de los planos de fachada. Las antenas
deberan quedar no visibles desde los espacios publicos.

05.- Instalaciones e infraestructuras en fachada:

a) Queda prohibida la colocacion de antenas de cualquier tipo en los paramentos
de fachada. Su situacion deberd realizarse en cubierta en la segunda crujia
interior como minimo, con la finalidad de que no sean visibles desde el espacio
publico.

b) Queda prohibida la ubicacién de las instalaciones, como aires acondicionados
en fachada. Se colocaran en cubierta en la segunda crujia como minimo o en
una fachada no visible desde el espacio publico. En el caso de que estas
soluciones sean inviables, se colocaran integradas en el faldon de la cubierta,
utilizando los métodos necesarios para que queden ocultas y no sean visibles
desde la via publica.

c) La ubicacion de las placas solares sera la adecuada para que no sean visibles
desde la via publica. En caso de que estas ubicaciones sean inviables, se
colocaran integradas en el faldén de la cubierta no recayente a la fachada
principal o en la azotea transitable o terraza recayente a patio posterior.
También podran ubicarse en las condiciones establecidas en el articulo I-50-2.
d) El cableado existente por fachada debera ocultarse con caracter general, bajo
regatas, canaletas y demas elementos que no distorsionen la composicion
general de la fachada.
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e) Toda instalacidon urbana eléctrica, telefédnica o de cualquier otra naturaleza se
canalizara subterraneamente quedando expresamente prohibido el tendido de
redes aéreas o adosadas a las fachadas. Las antenas de telecomunicacidon y
dispositivos similares se situaran en lugares en que no perjudiquen la imagen o
percepcidon urbanas.

06.- Intervenciones en las edificaciones:

a) La intervencion sobre la edificacién existente obligard en las reformas de
plantas bajas y locales comerciales a ajustarias a la composicion del resto de la
fachada y a la antigua estructura y composicién que hubieran sido alteradas por
otras intervenciones.

b) A tales efectos se someteran a las siguientes determinaciones:

e Se prohibiran las reformas que no se ajusten en composicién y materiales
a las caracteristicas ambientales y arquitectdnicas del propio edificio y del
entorno.

e Cuando se aborden obras que afecten a plantas bajas en las que se hayan
producido alteraciones sustanciales en los elementos caracteristicos de su
fachada, se exigira la restitucion de la parte en que se actle a su estado
original.

e En las fachadas exteriores se prohibe la colocaciéon 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 m2 de superficie, debiendo
ir siempre situados por debajo de los toldos o marquesinas.

e La solucién proyectual de la portada contemplard la totalidad de la
fachada del edificio.

07.- Toda licencia de obra mayor de los inmuebles comprendidos dentro del
ambito del BIC, debera poseer el informe preceptivo y vinculante de la Comision
Municipal de Patrimonio de los inmuebles comprendidos dentro del ambito del
BIC.

08.- No obstante, lo establecido en los puntos anteriores, en el caso de edificios
de nueva planta, podran presentarse y aprobarse propuestas que no
cumplimenten alguno de las determinaciones anteriores y que a juicio de la
Comision Municipal de Patrimonio se considere adecuadas.

Articulo I.16.- Dotaciéon de aparcamientos.

1. No serd exigible en esta subzona CHP, la dotacién minima de plazas de
aparcamiento sefaladas en las Ordenanzas Generales del PGOU.

2. En el caso de producirse o existir el cierre de los accesos a los locales de
aparcamiento coincidira con la alineacion exterior.

Articulo 1I.17.- Estudios de detalle en la subzona de ordenacion CHP.
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1.- Se prohiben en esta subzona los Estudios de Detalle.
Seccion Segunda
Subzona de Ordenacion Ensanche ENS
Articulo I1.18.-Indice de edificabilidad neta.

El indice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo sera el establecido
en los Planos del PEC.

Articulo I.19.- Usos.

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

a) Terciarios:

- Edificios comerciales Tco.2.

- 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 1.500 personas (Tre.4).

b) Industriales y almacenes:
- Ind.2, Ind.3, AIm.2 y 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 Plan, Infraestructuras (Din)
excepto los servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5) y captacidon y
depuracion de aguas (Din.1)

d) Aparcamientos:

- Aparcamientos expresamente vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o
mercancias (Par.2) si se encuentran dentro del area delimitada por las vias de
Transitos.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo
que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado
a esta zona, y no queden situados en areas sobre las que se establezcan
limitaciones especificas.
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4, 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 proteccidn contra incendios o de Ordenanzas
municipales especificas):

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

Sélo 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 nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de

usos (salvo el Ind.1).

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

Sélo 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 nucleos 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 baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e
inferiores a la baja (Par.1a).

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

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién maxima del 40%
de dicha superficie libre (Par.1c). Se admitird tan sélo en parcelas y/o edificios no
protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

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

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

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

e) Rcm. - Uso Residencial comunitario.
Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas

las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso
(pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las
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plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a
usos no
residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

f) Rpf. - Uso Residencial Plurifamiliar.

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

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

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

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacién definitiva del
presente Plan y en funcidn de las preexistencias comerciales, se admitira la
ubicacidon de locales comerciales de la categoria Tco.la (superficie de venta no
superior a 200 metros cuadrados) en planta baja aun, cuando se ubiquen piezas
habitables residenciales en la planta baja.

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

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

i) Tof.2. - Locales de oficina.

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

j) Tre. - Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja y planta semisétano, salvo que se ubiquen piezas
habitables residenciales en planta baja. Deberdan contar con accesos desde la via
publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos.
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k) D.- Dotacionales.

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

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

m1) La superficie construida, excluidos soétanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior al 50% de la total superficie construida,
excluidos sotanos, del edificio.

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

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

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

Articulo 1.20.- Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones (salvo lo dispuesto
en el articulo 6.21 apartado 1b) de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia:

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 8 x
10 metros cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales
no formen un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacidn 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
gue uno de sus lindes laterales se sitie a menos de 4 metros de esquinas,
chaflanes, encuentros y cualquier otro quiebro de la alineacion exterior previsto por
la ordenacion.

e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas,
que, sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacién; y de la condiciéon d) cuando limiten con
edificacién, que no se encuentre en fuera de ordenacién, en el linde lateral mas
proximo al quiebro de la alineacién exterior.

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

sustantivo.

2. Pardmetros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en los
planos de ordenacién del PEC. La edificacion no podra retranquearse de la
alineaciéon exterior (salvo lo dispuesto para los aticos).

No obstante, la linea de edificacion podra quedar retirada de las alineaciones
interiores que se sefialen. Asimismo, las fachadas interiores, recayentes a patios de
manzana, podran retirarse respecto de las alineaciones de fachada sefaladas por el
Plan.

La profundidad edificable sera la sefialada en los planos de ordenacion del PEC.
Caso de no indicarse ésta, no se podra rebasar los 20 metros. No obstante, en este
ultimo caso, las porciones del hipotético patio de manzana resultante en las que las
luces rectas hubieren de resultar menores de 8 metros se consideraran edificables
con el nimero de plantas asignado por el Plan. En el resto del patio de manzana
guedara libre y sin edificacién.

Articulo I.21.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funcién del nimero
de plantas grafiado en los planos de ordenacién del PEC, con arreglo a la siguiente
formula:

Hc = 4,80 + 2,90 Np.

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

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

namero de altura de cornisa plantas en metros
2.7,70

3.10,60

4. 13,50

5. 16,40

6. 19,30

7.22,20

8. 25,10
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9. 28,00

2. El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefala en el parrafo
anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando el
edificio sea de uso dominante no residencial se tomara como altura de cornisa
maxima la sefialada en el parrafo anterior para el nUmero de plantas grafiado en
los planos de ordenacién del PEC, pero el niumero posible de plantas a construir se
deducira del cumplimiento de las especificas condiciones minimas de altura libre de
planta senaladas en el articulo 5.42 de las NNUU del PGOU de Valencia.

3. Enrase de cornisas.

Cuando fuere necesario por razones de adecuacion al entorno urbano, se exigira
que

la altura de cornisa del edificio, o la del atico en su caso, aun, superando las
maximas

indicadas, se enrase con la de cualesquiera de los edificios colindantes, protegidos o
no, con las siguientes condiciones:

a) El enrase se realizara en la franja comprendida entre E metros por encima y por
debajo de la altura de cornisa maxima correspondiente, donde E viene definido con
relacién al niumero de plantas grafiado en los planos de ordenacién del PEC segun la
siguiente férmula:

E=1,10 + 0,10 Np.

Donde Np es el niumero de plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en
los planos menos uno).

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

4. Tolerancia de alturas.

a) En los casos en los que no fuere de aplicacion el apartado 3 anterior, se admitira
la construccién de edificios de uso dominante residencial con una o dos plantas
menos que las grafiadas en los planos de ordenacién del PEC.

b) Los edificios de uso dominante no residencial, que en cumplimiento de las
presentes Normas puedan construirse en esta Subzona, podran tener una altura de
cornisa de hasta 6 metros menos que las indicadas en el apartado 1 de este articulo
para el nimero de alturas asignado en los planos de ordenacién del PEC y siempre
y cuando no fuere de aplicacion el apartado 3 anterior.

5. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Se autoriza la construccion de aticos excepto en edificios de mas de ocho plantas
(incluida la baja). Los aticos quedaran retirados 4,00 metros, como minimo
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respecto de los planos de fachada, coincidentes con la alineacidon exterior, del
edificio recayentes a vial o espacio libre publicos. La altura de cornisa maxima del
atico serd de 3,20 metros sobre la del edificio. Cuando en aplicacidon del apartado 4
anterior se construyesen menos plantas que las asignadas por el Plan no se
autorizara la construccion de aticos.

b) Se admitiran cubiertas inclinadas, con la limitacién establecida en el articulo 5.46
apartado l1la de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia. La cumbrera no
podra situarse a mas de 4,50 m. sobre la altura de cornisa del edificio, o sobre la
del atico en su caso. Los faldones se realizardn en planos de pendiente Unica no
inferior al 30% ni superior al 100%. Ningun cuerpo de edificacion podra rebasar los
faldones de la cubierta, salvo lo establecido en el articulo 5.46 apartado 4. De
realizarse aticos, los faldones de la cubierta inclinada no podran construirse en la
franja de retiro de 4,00 metros desde la alineacion exterior, salvo un alero de 60
cm. de vuelo maximo sobre la fachada del atico; en otro caso los faldones
recayentes a la alineacion exterior deberan llegar hasta fachada sin ningin hueco
en su ejecucidon, salvo los correspondientes a patios interiores sirvientes de dos o
mas plantas. Se permitird la ubicacién de piezas habitables en los desvanes
resultantes.

c) Las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones
deberan situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada coincidente con la
alineacién exterior. A los elementos ornamentales y de remate compositivo de las
fachadas permitidas por el articulo 5.46, apartados 2 y 3 de las Normas
Urbanisticas del PGOU de Valencia, no se les exige el retiro desde los planos de
fachada.

6. Por encima de la cornisa del atico solo se permitira (ademas de lo previsto en el
apartado 5b) anterior) la construccién de la caseta del ascensor con una altura
maxima de 3,50 m. sobre aquella.

7. Se permite la construccién de sétanos y semisotanos con las determinaciones
que se establecen en las Ordenanzas Generales.

8. Planta baja.
a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningln caso, a menos de 3,70 metros sobre la cota de referencia. Ni a mas de 4,80

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.

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

9. Construcciones en patio de manzana.
En patios de manzana en los que el 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, excepto cuando esta planta baja se destine
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a local de aparcamientos de uso publico o para residentes, en cuyo caso podra
alcanzarse una altura maxima de 8 metros, pudiéndose realizar dentro de este
volumen los forjados necesarios, con sujecién a la limitacién de minima altura libre
de planta (2,20 metros) que establece el Plan para el destino sefalado.

El cuerpo edificable asi conformado debera separarse de las alineaciones de
fachada

posteriores de la edificacion principal un minimo de 4 metros a lo largo de los
cuales la altura del plano superior del forjado de techo de la planta baja no podra
exceder de5,10 metros sobre la cota de referencia.

Este volumen adicional con destino a aparcamientos sélo se admitird en patios de
manzana, cerrados en todo su perimetro, en los que pueda inscribirse un circulo de
diametro no menor de 30 metros entre las alineaciones de fachada posteriores
sefialadas por el Plan.

Por encima del forjado de techo de las plantas bajas en patios de manzana tan sélo
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 sélo podran ser macizos hasta los 90 cm. de altura a partir de los
cuales tendran un tratamiento diafano (verjas, setos, etc.).

c) Las barandillas de proteccion.

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

e) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccién vy
acondicionamiento de aire con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinen la reglamentacion especifica vigente o en su defecto las
normas de buena practica de la construccion.

10. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacidon exterior solo se autorizaran los siguientes cuerpos y
elementos
salientes:

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

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

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
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a2) En fachadas recayentes a calles, 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 maxima de vuelo de 60 cm.

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

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

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho no
inferior a 9 metros:

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

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

- Miradores con una longitud maxima de vuelo de 90 cm.

- Terrazas, con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Sélo se autorizaran
aquellas que sean sirvientes de entrantes, de profundidad no inferior a 90 cm.,
como prolongacion de los mismos. No obstante, si la terraza se sitla por encima o
por debajo de un mirador, acoplandose verticalmente al mismo, la longitud del
vuelo de la terraza podra alcanzar la del vuelo del mirador, con un maximo de 90
cm., no siendo obligatorio, en este caso, que la terraza sea sirviente de entrante.

- Aleros con una longitud mdaxima de vuelo de 90 cm. Si el alero procede de
cubierta

inclinada la longitud maxima de vuelo serd de 115 cm.

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

b) Sobre la alineacién de fachada (senalada por el Plan) recayente a patio interior
de manzana sélo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:

b1l) En cualquier caso:
- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas 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.
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- Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
- Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

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

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

c) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacién exterior no se
permite ningln cuerpo saliente. Se permiten no obstante los elementos salientes
citados en el parrafo b1) anterior.

d) Sobre las fachadas retiradas de los aticos se autorizaran aleros con una longitud
maxima de vuelo de 60 cm.

11. Los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos
podran situarse en planta primera y superiores. Los que sobresalgan de las
alineaciones de fachada recayentes a patio interior de manzana soélo podran
situarse en segunda planta y superiores, salvo que el Plan sefiale el patio de
manzana como espacio libre en cuyo caso podran situarse también en primera
planta.

12. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitlen en cada
fachada de una misma planta no sera superior al 60% 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 maximo en dos en el mismo plano de
fachada, se sitlen Unicamente balconadas.

13. Cambios de alturas.

En los cambios de régimen de alturas (salvo los que definen el patio de manzana)
sefalados por el Plan la edificaciéon cumplira las siguientes condiciones:

a) Cuando el linde lateral sea coincidente con la linea de cambio de altura o se halle
en la franja de edificacién de menor altura, podrd edificarse con las alturas
asignadas por el Plan hasta el limite sefialado en los planos de ordenacién del PEC
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 linde y la linea de
cambio de altura.

c) La fachada transversal del edificio de mayor altura podra retirarse respecto de la
linea de cambio de alturas hasta un maximo de 5 metros a lo largo de la
profundidad edificable, fuere cual fuere la diferencia de alturas.

14. Estudios de Detalle.
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1. La ordenacidon establecida podra remodelarse mediante Estudio de Detalle
siempre que no incremente el indice de edificabilidad neta de la subzona y con las
limitaciones que se establecen en la legislacion urbanistica vigente y en el articulo
2.15 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia.

3. Tan solo se admitird la formulacion de Estudios de Detalle que impliquen
aumento del numero de plantas sefialado en la ordenacion grafica en los siguientes
casos:

a) Cuando el ambito del Estudio de Detalle esté constituido por una manzana
completa. En este caso la edificacidon, consecuencia del Estudio de Detalle, no podra
rebasar los planos que, conteniendo una linea horizontal situada 1 metro por
encima de las aristas de altura de cornisa de la edificacién autorizada -conforme a
la ordenacién grafica del PEC- en fachadas exteriores, formen una pendiente del
65% (sesenta y cinco por ciento).

b) Cuando el ambito de Estudio de Detalle esté constituido por chaflanes y siempre
gue el eje de simetria del ambito objeto de Estudio de Detalle coincida con el del
chaflan, se podra prever, por encima del atico permitido sobre las plantas
sefaladas en la ordenacion grafica del PEC, la construccion de una planta sobre
atico cuyas fachadas exteriores deberan quedar retiradas 8 metros, como minimo,
respecto de los planos de fachada, coincidentes con la alineacién exterior, del
edificio recayentes a vial o espacio libre publicos. El sobre atico no podra
extenderse a mas de 4 metros a ambos lados de los quiebros del chaflan. La altura
de cornisa maxima del sobre atico sera de 3,20 metros sobre la del atico. En ningun
caso se admitiran sobre aticos en parcelas a las que la ordenacion grafica asigne 8
(planta baja mas siete y mas atico) o mas plantas.

3. En cualquier caso, no podra aumentarse la edificabilidad maxima asignada por el
Plan (Articulos 5.25 a 5.27 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia), ni
podra reducirse la superficie de los espacios libres sefialados por el mismo.

4. Asimismo deberad justificarse fehacientemente que la nueva ordenacién no incide
negativamente en los espacios urbanos definidos por el Plan ni en las condiciones
estéticas, de soleamiento y de aireaciéon del entorno en el que se ubica el ambito
objeto de Estudio de Detalle.

5. Seran de aplicacion todas las limitaciones normativas a los Estudios de Detalle vy,
en particular, se analizard para su aprobacion la particular incidencia de sus
determinaciones en el dmbito del BIC y del Bien de Relevancia Local, asi como en
cualquier inmueble o elemento objeto de proteccion.

Articulo I.22.- Condiciones funcionales de la edificacion.

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

Secc

ion Tercera
Subzona de Ordenacié

n Edificacion Abierta EDA
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Articulo I.23.-Indice de Edificabilidad Neta.

El indice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo sera el establecido
en los Planos del PEC.

Articulo I.24.- Usos.

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

a) Terciarios:

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

- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3).
- Campamentos (Tho.2).

- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas con aforo
superior a 1.500 personas (Tre.4), salvo que se propongan en bloques o0 manzana
completas previo Estudio de Detalle que ademas de cumplir las condiciones que se
establecen en el articulo 6.25 apartado 10, deberd justificar expresamente la
dotacion de plazas de aparcamiento que se establece en el articulo 5.136.

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

¢) Dotacionales:

- - Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados mercados de
abastos y mataderos, Cementerios (Dce), Infraestructuras (Din) excepto los
servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5) y captacién y depuracién de
aguas (Din.1)

d) Aparcamientos:

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

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

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

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

Sélo 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 nucleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de

usos (salvo el Ind.1).

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

Sélo 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 nucleos 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 baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e
inferiores a la baja (Par.1a).

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

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacién maxima del 40%
de dicha superficie libre (Par.1c). Se admitird tan sdlo en parcelas y/o edificios no
protegidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

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

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

Podran ubicarse tan so6lo en planta baja e inferiores a la baja de edificios situados
en parcelas que se encuentren fuera del area delimitada por las vias de Transitos.

e) Rcm. - Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas
las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso
(pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas a
usos no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas.

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

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

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

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

i) Tof.2.-Locales de oficina.

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

j) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten, en sus categorias Tre.1, Tre.2 y Tre.3, en planta baja y planta
semisodtano, salvo que se ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja.

Deberan contar con accesos desde la via publica y nlcleos de comunicacion vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

En la categoria Tre.4 se admitira en edificio de uso exclusivo en bloque completo y
exento previo Estudio de Detalle.

k) D.- Dotacionales.

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

m) En edificios mixtos con uso residencial se cumpliran las siguientes condiciones:
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m1l) La superficie construida, excluidos soétanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior al 50% de la total superficie construida,
excluidos sétanos, del edificio.

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

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

n) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parrafos g), h),
)y

j) podran, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo
terciario.

Articulo I.25.- Condiciones de la parcela.
1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela sera de 200 m2. No obstante aquellas parcelas
sobre las que se asienten bloques exentos (generalmente edificados) grafiados en
los planos de ordenacién del PEC con superficie inferior a 200 metros cuadrados se
consideraran edificables.

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

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

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

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

f) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la condicidn del parrafo c) en un
linde lateral, aquellas parcelas que limiten en dicho linde con edificaciéon que no se
encuentre en fuera de ordenacidn sustantivo.

2. Parametros de emplazamiento.
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La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en los
planos de ordenacién del PEC. La edificacion no podrd retranquearse de la
alineaciéon exterior salvo en bloques completos y exentos que respondan a un
proyecto unitario.

Articulo 1.26.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

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

Hc = 5,30 + 2,90 Np

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

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

namero de altura de cornisa plantas en metros

4. 14,00

5. 16,90

6. 19,80

7.22,70

8. 25,60

9. 28,50

10. 31,40

11. 34,30

12. 37,20

13. 40,10

14. 43,00

15. 45,90

16. 48,80

17. 51,70

18. 54,60

19. 57,50
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20. 60,40

2. El nUmero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en el parrafo
anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando el
edificio sea de uso dominante no residencial se tomarad como altura de cornisa
maxima la sefialada en el parrafo anterior para el nimero de plantas grafiado en
los planos de ordenacién del PEC, pero el niumero posible de plantas a construir se
deducira del cumplimiento de las especificas condiciones minimas de altura libre de
planta sefialadas en el articulo 5.42 de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Valencia.

No obstante, y en los casos de edificios de uso dominante no residencial que
respondan a un proyecto unitario en bloque exento y completo, la maxima altura de
cornisa de la edificacion se establece en funcién del nimero de plantas grafiado en
los planos de ordenaciéon del PEC, con arreglo a la siguiente formula:

Hc = 5,30 + 3,30 Np

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

3. Enrase de cornisas.

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

a) El enrase se realizara en la franja comprendida entre E metros por encima y por
debajo de la altura de cornisa maxima correspondiente, donde E viene definido con
relacion al nUmero de plantas grafiado en los planos de ordenacion del PEC segun la
siguiente férmula:

E=1+0,10 Np

Donde Np es el numero de plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en
los planos menos uno).

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

4. Tolerancia de alturas.

a) En los casos en los que no fuere de aplicacién el apartado 3 anterior, se admitira
la construccién de edificios de uso dominante residencial con una o dos plantas
menos

que las grafiadas en los planos de ordenaciéon del PEC.

b) Los edificios de uso dominante no residencial, que en cumplimiento de las
presentes Normas puedan construirse en esta Zona, podran tener una altura de
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cornisa de hasta 6 metros menos que las indicadas en el apartado 1 de este articulo
para el numero de alturas asignado en los planos de ordenacién del PEC y siempre
y cuando no fuere de aplicacion el apartado 3 anterior.

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

a) Serd de aplicacion la limitacidn establecida en el articulo 5.46 apartado 1a de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia.

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

c) Los faldones se realizaran en planos de pendiente Unica no inferior al 30% ni
superior al 100%. Los faldones deberan llegar hasta las fachadas sin ningin hueco
en su ejecucién, salvo los correspondientes a patios interiores sirvientes de dos o
mas plantas.

d) Ningun cuerpo de edificacidn podra rebasar los faldones de la cubierta, salvo lo
establecido en el articulo 5.46 apartado 4 de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Valencia.

e) No se permitira la ubicacion de piezas habitables en los desvanes resultantes.

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

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

7. Planta baja.

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

b) La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo
dispuesto en el articulo 5.42 apartado 5 de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Valencia.

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

8. La cara superior del forjado de techo de las plantas bajas sobre las que el Plan, o
los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, no senalen edificaciéon en
altura, no podra situarse a mas de 5,60 metros sobre la cota de referencia.

Por encima de dicho forjado de techo tan so6lo se admitirdn los siguientes
elementos:
a) Los faldones de las cubiertas planas.
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b) Los elementos de separacién entre terrados con una altura maxima de 2,20
metros.

Estos elementos sélo podran ser macizos hasta los 90 cm. de altura a partir de los
cuales tendran un tratamiento diafano (verjas, setos, etc.).

c) Las barandillas de proteccion.

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

ajardinado.

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

9. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacion exterior solo se autorizaran los siguientes cuerpos vy
elementos salientes:

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

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

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

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

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

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

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

- Aleros con una longitud mdaxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta

inclinada la longitud maxima de vuelo serd de 85 cm.

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

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho no
inferior a 9 metros:

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

- Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
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- Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 100 cm.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 100 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 125 cm.

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

- En edificios que respondan a un proyecto unitario que abarque un bloque exento
completo se permitira, ademas, en estas fachadas, cuerpos volados (tal y como se
definen en el articulo 5.49 apartado 1e) de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Valencia con una longitud de vuelo no superior a 100 cm. siempre que se cumpla la
siguiente condicion:

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

b) Para la determinacidon de los elementos y cuerpos salientes autorizados sobre las
alineaciones de fachadas recayentes a espacios libres privados o a plantas bajas
sobre las que el PEC no sefiale edificacién en altura, se estara a lo establecido en el
apartado a) anterior, tomando como equivalente al ancho de calle la distancia al
paramento opuesto mas cercano, todo ello supeditado a las determinaciones que
para los cuerpos salientes se establecen en la Seccion cuarta del Titulo Quinto de
las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia.

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

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

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

10. Estudios de Detalle.

La ordenacidn establecida por el Plan podra remodelarse mediante Estudio de
Detalle con las limitaciones que se establecen en la legislacion urbanistica vigente y
en el articulo 2.15 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia, con las
condiciones adicionales siguientes:

AUMS A

Actuaciones | LrReanas DE TVALENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC

SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPAL



53
NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

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

b) No podrd aumentarse el indice de edificabilidad neta maxima asignada por el
PEC, ni podra reducirse la superficie de los espacios libres sefialados por el Plan.

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

d) La nueva ordenacién no podra implicar distancias entre bloques, que resulten
inferiores a la mitad de la mayor de las alturas de cornisa y en ningun caso
inferiores al0 metros.

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

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

Seran de aplicacién todas las limitaciones normativas a los Estudios de Detalle y, en
particular, se analizard para su aprobacion la particular incidencia de sus
determinaciones en el ambito del BIC y del Bien de Relevancia Local, asi como en
cualquier inmueble o elemento objeto de proteccion.

Seccion Cuarta
Subzona de Ordenacion Residencial Plurifamiliar ARP.

Articulo I.27.- Ambito y subareas

El Area de edificacién Residencial Plurifamiliar estd constituida por el conjunto
de terrenos expresamente grafiados con este titulo en la documentacion grafica
del Plan.

Se distinguen las siguientes subareas:

a) ARP-1: manzanas M.7, M.9 y M13

b) ARP-2: manzanas M.6.

Articulo I.28.- Régimen de usos
1. El uso global o dominante de esta Area es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
Sin perjuicio de ello, los edificios que el Plan protege en las manzanas M9 que
dan frente a la C/ Astilleros deberan destinarse exclusivamente a viviendas
(Rpfl).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:

— Locales comerciales Tco.lc (superficie de venta superior a 800 m2)
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— Edificios comerciales Tco.2.

— Edificios comerciales Tco.3,

— Locales de oficina (Tof.2).

— Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacién
hotelera (Tho.l)

— Campamentos (Tho.2).

— Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con
aforo superior a 700 personas (Tre.3 y Tre.4).

b) Industriales y almacenes:
— Edificios, locales e instalaciones industriales en todas sus categorias.
— Almacenes (Alm) en todas sus categorias.

c) Dotacionales:

— Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:
mercados de abastos, mataderos, cementerios (Dce), Defensa y fuerzas
de seguridad (Ddf) e Infraestructuras (Din).

d) Aparcamientos:

— Aparcamientos al aire libre sobre patio de parcela (Par.Ic).

— Aparcamientos en edificios con este uso exclusivo (Par.ld).

— Aparcamientos expresamente vinculados al transporte colectivo de
viajeros y/o mercancias (Par.2).

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior
salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial
asignado a esta Area.
4. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las siguientes condiciones
de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores Ilimitaciones que puedan
desprenderse de la normativa vigente de proteccién contra incendios o de
Ordenanzas municipales especificas):

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

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja e inferiores a la baja (Par.la).

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

b) Rem. - Uso Residencial comunitario.

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

c) Rpf. - Uso Residencial Plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en esta Area. 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
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viviendas (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio
de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por
encima de las destinadas a uso Residencial comunitario.

d) Tco.lay Tco.1 b.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja siempre que en dicha planta no se
ubiquen piezas habitables residenciales. Deberdn contar con accesos desde la
via publica independientes y diferenciados de los del resto de usos.

e) Tre.1 y Tre.2.- Actividades recreativas.

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

g) D.- Dotacionales.

Se admiten en Planta baja.

Articulo I.29.- Condiciones de Parcela
1. Las parcelas edificables en la Subdrea ARP-1cumplirdan las siguientes
condiciones:
a) Manzanas M7 y M9:
al) Todas las parcelas tendran un linde frontal bien a calle Eugenia Vifes o
bien a calle Astilleros o a ambas si la parcela fuese pasante.
a2) La forma de la parcela sera tal que sus lindes laterales deberan ser, en
toda su longitud perpendiculares, a la alineacién exterior.
a3) El espacio libre privado, situado al interior de las dos profundidades

edificables, serda mancomunado al servicio de los edificios recayentes a
Eugenia Vifies. Este espacio libre interior se constituird en predio sirviente
de luces y vistas en favor de los edificios recayentes a calle Astilleros.
a4) Las parcelas podran ser pasantes de Eugenia Vifes a Astilleros, o bien
deberan incorporar, las recayentes a Eugenia Vifies, la totalidad de la
franja correspondiente del espacio libre privado interior; y las recayentes a
Astilleros la totalidad de la franja correspondiente de antejardin privado de
acuerdo con las alineaciones que se reflejan en los planos de ordenacion.
Estos antejardines recayentes a Astilleros podran no ser mancomunados vy
el tratamiento de su vallado se adecuard a los preexistentes en los edificios
que se protegen en dicha calle.
a5) Los edificios protegidos quedan vinculados a la parcela que ocupa la
construccion principal (objeto de proteccion) con sus correspondientes
antejardines.

c) Manzana M13:
cl) La superficie minima de parcela edificable serd de 100 metros
cuadrados.
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c2) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo,15
metros de longitud.
c3) La forma de la parcela sera tal que sus lindes laterales deberan ser, en
toda su longitud, perpendiculares a la alineacién exterior.
2. Las parcelas edificables en la subarea ARP-2 (Manzanas M.6) cumpliran las
siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable serd de 80 metros cuadrados.
b) La forma de la parcela sera tal que sus lindes laterales deberan ser, en
toda su longitud, perpendiculares a las alineaciones exteriores recayentes ¢
Pavia y Eugenia Vifnes.
d) Las parcelas podran ser pasantes de Pavia a Eugenia Vifies, de no ser
asi deberan incorporar una de las dos profundidades edificables completa.
3. Parametros de emplazamiento aplicable a las manzanas incluidas en ambas
subareas
La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas en
los planos de la serie 8 B. No se admitirdn retranqueos sobre las alineaciones
grafiadas.

Articulo I.30.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

1. La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece, con caracter
general, en funcién del nUmero de plantas grafiado en los planos de ordenacion
de Estructura, con arreglo a las siguientes formulas:
Subarea ARP-1 (Manzanas M.7, M.9, M.13): Hc = 4,30 + 3,30 Np
Subdreas ARP-2: Hc= 4.30 + 3 Np
Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y NP el nimero de
plantas a edificar sobre la baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).
En particular, las alturas de cornisa vienen definidas en los siguientes cuadros:

SUBAREA ARP-1
NUumero de plantas en metros | Altura de cornisa

1 4,30
2 7,60
3 11,30

SUBAREAS ARP-2
NUumero de plantas en metros | Altura de cornisa
1 4,30
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2 7,300
3 10,30

2. En cualquier caso la altura libre de piso en las plantas situadas por encima de
la baja no sera inferior a 2,60 metros.
3. Enrase de cornisas.
Cuando fuere necesario por razones de adecuacién al entorno urbano, se exigira
que la altura de cornisa del edificio, o la del atico en su caso, aun superando las
maximas indicadas, se enrase con la de cualesquiera de los edificios colindantes,
protegidos o no, con las siguientes condiciones:
a) El enrase se realizard en la franja comprendida entre E metros por
encima y por debajo de la altura de cornisa maxima correspondiente,
donde E viene definido en relacién al nimero de plantas grafiado en el
Plano de Estructura segun la siguiente formula:
Subarea ARP-1: E = 0,80 + 0,40 Np
Subareas ARP-2: E = 0,80 + 0,10 Np
Donde Np es el niumero de plantas a edificar sobre la baja (el sefialado en
los planos menos uno).
b) El enrase no podra implicar, de modo ineludible, la construccién de
mayor o menor nimero de plantas que las determinadas en los apartados
1y 2 de este articulo.
4. Tolerancia de alturas.
Se admitird un numero de plantas inferior al autorizado en los planos.
5. Por encima de la altura de cornisa del edificio:
a) Se admitirdn cubiertas inclinadas, con la limitaciéon establecida en el
articulo 6.10 apartado 5, de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Valencia. La cumbrera no podra situarse a mas de 4,50 m. sobre la altura
de cornisa del edificio. Los faldones se realizardn en planos de pendiente
Unica no inferior al 30% ni superior al 100%. Ningun cuerpo de edificacién
podra rebasar los faldones de la cubierta, salvo lo establecido en el articulo
5.46 apartado 4. de las Normas del PGOU.
b) Las cajas de escaleras y casetas de ascensores que no podran situarse
en primera crujia, ni superar los 3,50 metros de altura sobre la de cornisa
del edificio.
c) En el volumen bajo cubierta se permite la ubicacién de piezas
habitables.
6. Planta baja
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a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse,
en ningln caso, a menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia. Ni a
mas de 4,30 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 Normas del Plan
General de Valencia.
c) No se permite la construccion de entreplantas.
7. Cuerpos y elementos salientes en la subarea ARP
Sobre la linea de la edificaciéon no se permite ningln voladizo a excepcion de:
a) Por encima de la altura de cornisa del edificio: aleros y cornisas con una
longitud de vuelo no superior a 65 cm, a lo largo del cual su espesor no
serd superior a 12cm. Cuando recaigan sobre dominio publico las aguas
pluviales se recogeran en canalones que las conduciran directamente al
alcantarillado a través de bajantes embebidas en la edificacion.
8. Los lindes frontales (cuando proceda: alineacidn exterior no coincidente con
linea de edificacidon) de las parcelas se vallaran del siguiente modo: valla con
zb6calo macizo de obra de 0,50 metros de altura maxima, y valla metalica sobre
el z6calo con una relacion minima hueco/macizo igual a 4. La maxima altura de
la valla sera de 2,30 metros. En las manzanas M.7 y M.9 se adecuaran estas
condiciones a los vallados preexistentes en los edificios que se protegen en la
calle Astilleros.
9. Las condiciones de volumen y forma de los edificios protegidos seran los que
se deriven de la proteccion del Catalogo

Articulo I.30 bis. - Dotacion de aparcamientos
No sera exigible la dotacion minima de plazas de aparcamiento senaladas en las
Ordenanzas Generales del PGOU.

Seccion Quinta
Subzona de Ordenacidon Vivienda Unifamiliar ARU-UFA

Articulo I.31.- Ambito

El Area de edificacion Residencial Unifamiliar estd constituida por el conjunto de
terrenos expresamente grafiados con este titulo en la documentacion grafica del
Plan, correspondiente a las manzanas M-3 y M-4.

Articulo I.32. Usos

1. El uso global o dominante de esta Area ese el Residencial Unifamiliar
(Run).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a. Terciarios:
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i. Locales y edificios comerciales en todas sus categorias
(Tco).

ii. Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de
explotaciéon hotelera (Tho.1)

iii. Locales de oficina (Tof.2).

iv. Campamentos (Tho.2)

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

b. Industriales y almacenes:

i. Edificios, locales e instalaciones industriales en todas sus
categorias.
ii. Almacenes (Alm) en todas sus categorias.

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

d. Aparcamientos: En todas sus categorias.

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

Articulo I.33.- Otras Condiciones

1. Condiciones de parcela, forma y volumen de los edificios: Se estara a lo
gue se derive de la protecciéon del catalogo

2. No serd exigible en esta Area la dotacién minima de plazas de
aparcamiento sefialada por el Plan General.

Seccion Sexta
Subzona de Ordenacion Terciario TER

Articulo I.34.- Especialidades en la Subzona de Ordenacion de Terciario
TER.

El indice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo sera el establecido
en los Planos C del PGOU de Valencia.

Articulo I.35.- Régimen de ordenacion.

Tanto el régimen de usos, las condiciones de parcela, las condiciones de volumen y
forma de las edificaciones y demas parametros urbanisticos, se estara a lo
dispuesto en las NNUU del PGOU de Valencia.

Articulo 1.36.- Estudios de detalle.

Se permiten estudios de detalle en esta subzona de ordenacion.

AUMS A

Actuaciones | LrReanas DE TVALENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC
SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPAL



60
NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Secciéon Séptima
Subzona de Ordenacion Terciario ATE

Articulo I.37.- Ambito
El Area Terciaria ATE estd constituida por el conjunto de terrenos expresamente
grafiados con este titulo en la documentacion grafica del Plan.

Articulo I.38.- Régimen urbanistico de la manzana M8
1. Los usos dominantes de esta Area son el Terciario hotelero en su categoria
Tho.1l (hoteles, hostales y pensiones) y el Terciario comercial Tco tan solo en lo
referente a locales de venta de comidas y bebidas para consumo en los mismos
(restaurantes, bares, cafeterias, etc,..).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Residencial en cualquiera de sus categorias.
b) Terciarios: Campamentos (Tho.2)
c) Industriales y almacenes en cualquiera de sus categorias.
d) Dotacionales: Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales
destinados a Cementerio (Dee), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf) e
Infraestructuras (Din).

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

4. Las condiciones de parcela, forma y volumen de los edificios: Se estara a lo
gue se derive de la proteccién del catalogo

Articulo I.39.-Régimen urbanistico de la manzana M10 Antiguo Balneario
de las Arenas

El régimen urbanistico de esta manzana es el que se deriva de La Modificacidon
del Plan Especial en el &mbito de la manzana M1 Antiguo Balneario de las Arenas
aprobado definitivamente el 31/05/2002, cuya copia se incorpora en un Anexo a
estas NNUU.

Articulo I.39 bis. - Régimen urbanistico de las Manzanas M1 Paseo de
Neptuno

El régimen urbanistico de estas manzanas es el que se deriva de La Modificacién
del Plan Especial en el ambito de la manzana M1 del Paseo de Neptuno,
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aprobada definitivamente el 27/01/2012, cuya copia se incorpora en un Anexo a
estas NNUU, salvo que se permite adicionalmente la compatibilidad general de
cualquier uso Tcola y Tcolb, en planta baja, en la parte recayente a la Avenida
de Neptuno, sin que este uso pueda superar el 50 % de la superficie de la
parcela.

Seccion Octava
Subzona de Ordenacion “Entorno Piscinas” ENP

Articulo 1.40.- Identificacion de la Subzona ENP.

La Subzona ENP dotada de una superficie de 15.165,00 m?2s, se configura limitada
por las calles Marcos Sopena, Montanejos y el limite de la Unidad de Ejecucion PIN
“Entorno Piscinas”.

El objeto de la delimitacidon establecida es la de armonizar la Ordenacién que se
propone en esta Subzona ENP y la prevista en el PIN, tal como se establece en los
Planos y en la Ficha del PEC.

SUBZONA ENP.

Articulo I.41.- Usos establecidos en la Subzona ENP.
Los Usos Previstos en esta Subzona son:

-. Hotelero, en su categoria Tho. 1.

-. Equipamiento Publico, en las categorias siguientes:

a) Equipamiento “Dotacional Multiple” (QM), (Piscina)
b) Equipamiento “Residencial Dotacional” (QR)
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-. Zona Verde Publica (ZV).

-. Residencial Plurifamiliar en Régimen de Vivienda Protegida en los Ambitos
Discontinuos de la UE 1 y la UE 2.

-. Terciario — Comercial (opcional en Plantas Bajas).

PLA ESPECIAL DEL CABANYAL - CANYAMELAR
DOCUMENTO PARA LA 2° EXPOSICION PUBLICA
PLANOLS DE PROPOSTA = PLANGS DE PROPUESTA
0'03'5‘UE FlH PLANO DE CAUFICACION Y USOS | mere-am

PIN ¥ ENTORNO PISCINAS e

UNIDAD DE EJECUCION PIN

EDIFICIO NE PLANTAS SUPERFICIE
1 v 212,63 m?s

2 w 592,47 m’s

3 v 292,20 ms
4 VA 930,00 m?s
5 VA 818,70 m’s

6 VA 958,93 m’s

7 Vam 623,33 m’s
2QR Ve 354,08 ms
2QR Vi 489,89 m’s

USOS EN SUBZONA NP.

Articulo 1.42.- Condiciones y Parametros Basicos aplicables a los Usos.

1. Pardmetros Basicos correspondientes al Uso Hotelero (Plano 0.03.5).

—  Superficie de Parcela ... . 3.212 m3s.

— Indice de Edificabilidad (IEN) .....o.coccoommeeeeeeeeeeeeeeeeesnns 3,74 m2t/m?2s.

—  Edificabilidad Bruta .........ccccoieoeeiiiecee et 12.000,00 m2t

— Aprovechamiento Urbanistico (CP = 1,30 uas/m?2t) ....... 15.600,00 uas.

— AU MAXIMA .o e s 15 Plantas (PB+14)

Se acompafara en la solicitud de licencia de obras un estudio de integracion
paisajistica, en donde se tendrd en consideracidon el entorno a los efectos de
definicion morfoldgica de la fachada, asi como de su volumetria.

2. Parametros Basicos correspondientes al Uso de Equipamientos:

a) Equipamiento QM.

21 AJUNTAMENT
A'“‘A WY bE vaLenciA I
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- Las que se determinen en funcion del Uso Pormenorizado que finalmente
se establezca por el Ayuntamiento.

b) Equipamiento QR.

— Edificaciones compuestas por las Parcelas 8 y 9 de la UE PIN (parte se
encuentra dentro de la UE PIN y el resto recae fuera).

- Alineaciones y Ocupacion: las sefialadas en el Plano 0.03.5.

—  Altura Maxima ................... 5 Plantas mas Atico (PB+4+A).

— Uso Dominio Publico: Posible Uso Comercial en Planta Baja y Primera y
Alojamientos Dotacionales en el resto las Plantas y Atico con una
Superficie Construida de Viviendas Dotacionales de 4.810,58 m?t (96
Alojamientos de 50 m2t de media).

¢) Viviendas VPO.

— Superficie de Parcela del Ambito Discontinuo de la UE 1 ....696,91 m?2s
— Superficie de Parcela del Ambito Discontinuo de la UE 2 ....778,19 m?2s
— Altura MAXima......ccccooveevieieeceeceee 5 Plantas mas Atico (PB+4+A).

CAPiTULO 3 ]
ASPECTOS REGULATORIOS ESPECIFICOS

Seccion Primera

Uso terciario. Viviendas de uso turistico-ocasional (Tvto).

Articulo I.43.- Viviendas de uso turistico -ocasional (Tvto).

1.- Se define la vivienda de uso turistico-ocasional (Tvto) a la unidad de
vivienda destinada a satisfacer las necesidades de alojamiento temporal que
puede ser cedida para su uso con fines turisticos, de acuerdo con lo dispuesto en
la normativa reguladora en materia de turismo, siempre que se cumplan los
siguientes requisitos:

1. Encontrarse su propietario empadronado en dicho domicilio a los
efectos acreditativos de que se trata de la vivienda habitual.
2, Que dicho uso con finalidad turistica no se encuentre prohibido por

la Comunidad de Propietarios del edificio donde se emplace la
vivienda. Las limitaciones y condiciones que pudieran imponer los
Estatutos de la Comunidad de Propietarios si son mas restrictivas,
prevaleceran sobre lo dispuesto en este apartado.
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3. Que se ceda mediante precio, con alguna de las circunstancias de
habitualidad establecidas en la normativa sectorial de turismo
vigente en la Comunitat Valenciana.

4, Que la vivienda disponga del correspondiente titulo habilitante
para la ocupacion o, en su caso, cédula de habitabilidad.
5. Que las estancias comercializadas con la finalidad turistica en la

vivienda no superen (cualquiera que sea el nUmero de veces que
se cede) los 60 dias en un afio natural.

6. Que dicho uso con finalidad turistica no se encuentre prohibido por
la Comunidad de Propietarios del edificio donde se emplace la
vivienda.

7. Seguro de responsabilidad civil u otra garantia equivalente para

cubrir los dafios y perjuicios que puedan provocarse en el
desarrollo de la actividad

8. Que cuente con el informe municipal de compatibilidad urbanistica
que permita dicho uso.
9. Justificacion de haber presentado ante el servicio territorial de

turismo la declaracién responsable en la que manifieste el
cumplimiento de los requisitos previstos en la normativa vigente,
gue les sean de aplicacién para la tipologia pretendida, y, en su
caso, clasificacién, y el compromiso de mantenerlos durante el
tiempo de vigencia de la actividad.

2.- No se permite la simultaneidad del uso residencial con el uso de alojamiento
turistico, excepto en el caso de periodos de funcionamiento distintos, quedando
los preceptos de este plan subordinados a la aprobacion de la correspondiente
Ordenanza Municipal.

3.- No se considerara vivienda de uso turistico-ocasional (Tvto) cuando la
vivienda se arriende por temporada, segun lo establecido en la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, y en la Ley 8/2004, de 20 de
octubre, de Vivienda de la Comunitat Valenciana, y no se preste al
arrendatario servicios propios de la industria hostelera.

4.- La vivienda no podra destinarse ocasionalmente al uso turistico cuando
incumpla la normativa municipal que fuera aplicable para el ejercicio de la
actividad, o se alquilase por habitaciones

Articulo I.44.- Zonas de ordenacion en las que se permite la vivienda de
uso turistico-ocasional (Tvto).
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La vivienda de uso turistico-ocasional (Tvto) se permite en todas las zonas de
ordenaciéon de las contenidas en el presente PEC, con las limitaciones
establecidas en las presentes NNUU, asi como en la legislaciéon y normativa
municipal vigente.

Articulo I1.45.- Condiciones urbanisticas para la practica del uso de
vivienda de uso turistico-ocasional. (Tvto)

El uso de vivienda de uso turistico-ocasional (Tvto) que cumpla las condiciones
establecidas en de estas normas urbanisticas, resulta compatible con el uso
residencial, por lo que podra ubicarse en cualquiera de las plantas de un edificio
de uso residencial.

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 o Vivienda Turistica- Profesional

Seccion Segunda
Uso terciario. Viviendas de uso turistico- profesional. (Tvt)

Articulo 1.46.- Vivienda turistica-profesional. (Tvt)

Se define como tal la unidad de vivienda destinada a satisfacer las necesidades de
alojamiento temporal con fines turisticos, de acuerdo con la reglamentacion
autondmica especifica en materia de turismo, sin prestacién de servicios propios de
la industria hotelera.

Engloba las Viviendas Turisticas reguladas en la Ley 15/2018, de 7 de junio, de
Turismo, Ocio y Hospitalidad de la Generalitat Valenciana.

Articulo 1.47.- Zonas de ordenacion en las que se permite el Uso
Residencial vivienda turistica-profesional. (Tvt).

El uso de Vivienda Turistica-Profesional (Tvt) se permite en todas las Zonas de
Ordenacién de las contenidas en el presente PEC, con las limitaciones establecidas
en las presentes NNUU, asi como en la Legislacién y Normativa Municipal vigente.
Articulo 1.48.- Condiciones urbanisticas.

Se permiten cumpliendo los siguientes requisitos:

1. En edificio exclusivo. En el caso de edificaciones de nueva planta tendran la
misma altura que para el uso residencial.
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En caso de edificios existentes, en el que se pretenda un cambio de uso, la altura
libre de plantas sobre rasante sera la existente, no pudiendo ser inferior a 2,50
metros en cada una de sus plantas.

2. 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, a excepcién de los previstos
para el uso Terciario Locales de oficinas profesionales (Tof.1) y Tof.2).

Articulo I1.49.- Limitacién de la cuantia de las Viviendas Turisticas-
Profesionales (Tvt) en caso de saturacion que afecte gravemente a la
normal convivencia ciudadana y vecinal.

1. El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de parte, podra limitar total o
parcialmente y definitiva o temporalmente la implantacién viviendas turisticas-
profesionales cuando se aprecie de forma fehaciente, sobre la base de informes de
los servicios técnicos municipales en materia de urbanismo, turismo y policia, que
se ha producido un desarrollo efectivo de este uso en todo o parte del ambito del
PEC que afecte gravemente a la normal convivencia vecinal y ciudadana.

2. Para determinar si se produce la situacion descrita en el nUmero anterior de este
mismo articulo, el Ayuntamiento tomard como referencia el destino de Vivienda
Turistica-Profesional (Tvt) de los edificios de viviendas de la Zona o Subzona de
Ordenacién correspondiente, que altere de forma sustancial el uso dominante de
cada Zona o Subzona de Ordenacidn.

Como indicio de la existencia de alteracion sustancial del uso dominante de la Zona
de Ordenacion, se considerara un porcentaje de destino a uso de vivienda turistica-
profesional (Tvt) correspondiente a un 10 % del niumero de viviendas en todo el
ambito del PEC y computado en cada una de las manzanas.

3. La limitacidon que se regula en este articulo, podra ser modificada al alza o a la
baja por el Ayuntamiento previa realizacion de los estudios técnicos que lo
justifiqguen y la emision de informes de los servicios técnicos municipales
competentes.

3. Tanto la limitacidon regulada en este precepto como su levantamiento sera
aprobada por el Ayuntamiento y sera objeto de publicaciéon en el Boletin Oficial de
la Provincia de Valencia.

Seccion Tercera
Medianeras

Articulo I.50.- Tratamiento de medianeras.
1. Las medianeras de los edificios en Régimen Transitorio de obras y actividades en

edificios que no se ajusten plenamente a las determinaciones del PEC, pero sin
incurrir en incompatibilidad manifiesta propia del régimen de fuera de ordenacidn,
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deberdn tratarse con materiales de fachada como aplacados, alicatados,
guarnecidos o materiales andlogos, tratandolos como fachadas y decorandolas con
materiales que armonicen con los materiales y caracteristicas de su entorno.

2. Podran instalarse paneles solares en ellas, siempre que se compongan con
tratamiento de fachada y que no puedan provocar reflejos, deslumbramientos o
efectos artificiales que distorsionen la escena urbana.

3. Se permite el tratamiento de las medianeras para utilizarlas como elementos
de caracter artistico. En el caso que se realicen sobre edificios con algun tipo de
proteccidon, esta cuestién deberd ser autorizada por el 6rgano municipal
competente.

Seccion Cuarta
Paisaje

Articulo I.51.- Actuaciones urbanisticas derivadas del desarrollo del PEC.

1.- Las actuaciones urbanisticas derivadas del desarrollo del PEC que modifiquen
sustancialmente la ordenacion, deberan incluir entre su Documentacion integrante,
un estudio de Integracidon paisajistica particularizado, en el que, a la vista de la
ordenacion y edificaciones concretas que se vayan a desarrollar finalmente, analice
en detalle los impactos visuales y paisajisticos de cada actuacién, asi como la
necesidad de la introduccion de las correspondientes medidas de integracion.

2.- En el caso del desarrollo de las Unidades de Ejecuciéon y de los Programas de
Actuacion Aisladas no sera necesario un Estudio de Integracién Paisajistica en el
caso de no modificarse sustancialmente la ordenacién propuesta en el PEC.

3.- En los Proyectos de Urbanizacidn se tendrda en cuenta las necesidades de
suministro eléctrico. En particular en el desarrollo de las Unidades de Ejecucion y de
las Actuaciones Aisladas se realizaran las reservas necesarias para la implantacion
de Centros de Transformacién.

Asi mismo, se ejecutardn con cargo a dichas actuaciones, las correspondientes
infraestructuras eléctricas que sean necesarias para disponer de garantia de
suministro y poder atender el incremento de demanda que se generara, como
consecuencia del desarrollo y urbanizacién del suelo previstos (Alimentacion
exterior, Centros de Reparto y Transformacion, Red de media tensién de
interconexion entre CR y CT, soterramiento de lineas aéreas existentes, etc.)

Articulo I.52.- Proteccion de jardines, espacios ajardinados y ejemplares
arboreos.

1. Se establece un nivel de proteccion especifica para los ejemplares de arboles y
palmeras pertenecientes al ambito del PEC incluidos en su Catalogo de Proteccion.

2. Queda prohibido con caracter general dafiar, mutilar, deteriorar, talar, arrancar o
dar muerte a los arboles protegidos, asi como modificar fisica o quimicamente el
entorno de modo que se produzcan dafios a los ejemplares. Igualmente, queda
prohibida la recoleccion masiva de sus ramas, hojas, frutos o semillas, y la
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instalacion de plataformas, objetos o carteles que puedan dafar significativamente
su tronco, ramaje o raices. También queda prohibida la instalacion, en el mismo
arbol o en su entorno, de cualquier objeto, estructura o construccién que pueda
dificultar o impedir la vision del ejemplar o conjunto protegido sin motivo
estrictamente justificado.

Articulo 1.53.- Excepcion a lo previsto en el articulo anterior.

1. Las acciones descritas en el articulo anterior podran ejercitarse
excepcionalmente, previa obtencién de la autorizacion del Ayuntamiento de
Valencia, motivada en informes de los servicios técnicos municipales
correspondientes con base en una o mas de las siguientes razones:

a) Para la conservacion del ejemplar o para garantizar el desarrollo de
actividades cientificas o educativas.
b) Para evitar dafios a la salud o seguridad de las personas.

2. También se somete a la necesidad de obtener autorizacién administrativa por el
Ayuntamiento de Valencia el desarrollo de movimientos de tierras, obras fisicas en
el exterior de edificios o en el subsuelo cuando se sitien en un radio de hasta 10
metros a partir del limite de la copa del arbol. La concesidn de licencias de obras no
exime de la obligacién de obtencién de la autorizacion administrativa aqui citada.

3. Ademas de los ejemplares incluidos en el Catalogo, gozaran del mismo nivel de
proteccién todos aquellos ejemplares que, localizados en el ambito del PEC,
resulten protegidos por la aplicacion directa de la normativa especifica sobre
patrimonio arbéreo monumental.

Seccion Quinta
Condiciones de Intervencion en los espacios publicos

Articulo 1.54.- Condiciones para la urbanizacion de los espacios publicos.

1. Los Proyectos de Urbanizacién que desarrollen obras en el ambito del PEC
deberan considerar, si se desarrollan sobre un ambito ya urbanizado previamente,
la eliminacién de los elementos que se consideren impropios o que supongan un
deterioro ambiental, visual o paisajistico en su ambito de actuacion, sustituyéndolos
por otros con una mejor integracion en el entorno.

2. En el caso de las obras de urbanizacion del espacio publico incluido en la
delimitacion del BIC, asi como en el entorno del resto de los bienes catalogados por
el PEC, se estudiard la disposicion, numero y calidad de los elementos de
urbanizaciéon y mobiliario urbano, de tal manera que favorezcan la contemplacion
del elemento protegido sin introducir distorsiones en su percepcion.

Debera preverse de manera expresa la integracion de los espacios libres en la
infraestructura verde.

Las obras de urbanizacién dentro el ambito del PEC preservaran en la medida de lo
posible las trazas del antiguo pavimento de rodeno existente, pudiendo con causa
justificada su desmontaje y vuelta a colocar integrado en la urbanizacion de la zona
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verde. Dichos pavimentos se tendran en cuenta en la posible implantacion de
Sistemas de Drenaje Urbano Sostenible.

3. En urbanizaciones de plazas, ajardinamientos y viales de coexistencia, se
potenciara el caracter unitario de estos elementos, primando criterios de
homogeneidad en cuanto a materiales de pavimentacion, elementos vegetales,
elementos de alumbrado, mobiliario urbano, etc. En todo caso, la urbanizacién
de los espacios publicos tendrd en cuenta e introducird, siempre que sean
compatibles con las condiciones técnicas de la urbanizacidon, las medidas
pertinentes desde la perspectiva de género, tales como, sin caracter exhaustivo,
los espacios para lactancia materna e higiene del bebé, la disposicién de aseos
publicos para nifilos o personas mayores cuya utilizacién sea facil para los
mismos, la dotacion en los equipamientos publicos de aseos publicos para
mujeres y para hombres distribuidos en una proporcidén tal que el tiempo de
espera sea similar, la creacién de espacios de recreo “neutros” que respeten la
evolucidon socio pedagdgica de los menores en los parques publicos, el disefio de
las aceras para asegurar el paso en condiciones de seguridad de coches de
bebés, sillas de ruedas de mayores o personas con movilidad reducida y de
carros de la compra, la nivelacion de los alcorques con la acera y diferenciacion
de materiales, colores y texturas en los cambios de nivel, el disefio de rampas
con poca pendiente y barandillas comodas y los pasos de peatones muy
diferenciados y con semaforos que tengan en cuenta los tiempos lentos de
menores y personas mayores.

4. La iluminacion del espacio publico respondera a un tratamiento unitario,
pudiendo emplearse para ello modelos histdricos o contemporaneos, que potencien
las composiciones arquitecténicas de la edificacién de su entorno, siempre que se
justifique su adecuacion al espacio original en el que se implanten. Se procurara
gue los elementos de iluminacion no afecten a las fachadas de las edificaciones, y
en la medida de lo posible, se eliminard el empleo de luminarias de brazo mural
adosadas a fachada. Adicionalmente, la iluminacion de los espacios publicos -
plazas, parques, viarios de todo tipo, pasos subterraneos, etc.- tendera siempre a
asegurar la maxima visibilidad en todo momento evitando zonas de luminosidad
reducida u oscuras.

5. Los Proyectos de Urbanizacion que desarrollen las actuaciones previstas en el
PEC, deberan proponer la renovacidon del saneamiento existente mediante sistema
de red unitaria en forma de espina de pez, conectados a los colectores principales
en las calles que cruzan el barrio de este a oeste.

Los Proyectos de Urbanizacion que desarrollen las actuaciones previstas en el PEC.
deberan proponer obligatoriamente la utilizacion de Sistemas de Drenaje Sostenible
(SDS) en aquellos puntos donde las condiciones del terreno y la urbanizacion lo
permita, de acuerdo con la legislacién estatal o autondmica que les sea de
aplicacion.

En ningln caso se permitird la plantacién de ningun arbolado sobre las redes de
saneamiento existentes o futuras. En el caso que se prevea la plantacién sobre las
infraestructuras existentes debera proceder al desplazamiento y a la ordenacion de
los servicios necesarios que permita la compatibilidad de los diferentes usos.

6. En el CPH, se prohibira la instalacion de publicidad, carteles, y otro tipo de
anuncios sobre farolas y elementos del mobiliario urbano que introduzcan
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impedimentos para la contemplacion de los elementos protegidos. Sin embargo, se
permite la inclusion de la sefalética que favorezca la orientacién y movilidad,
siempre con un disefio de acuerdo con lo establecido en el articulo 1.15 de las
presentes Normas.

7. En la ordenacién y distribucién de los espacios publicos, primara la circulacién y
estancia del peatdén sobre la de los vehiculos motorizados. Se procurara, como
norma general, la minimizaciéon de los espacios destinados al aparcamiento en
superficie; la superficie asi obtenida se dedicara preferentemente a la implantacion
de ajardinamientos y mobiliario urbano que favorezcan la estancia y circulacién del
peatdn, es decir, a la recuperacién del espacio publico como elemento de relacion
social.

8. Los proyectos de urbanizacion deberan tener en cuenta lo indicado en el Plan de
Movilidad Urbana Sostenible (PMUS) de Valencia. En particular, lo que se refiere a
la implantacién de itinerarios peatonales y de movilidad no motorizada.

9.- Se incluirdn en los Proyectos de Urbanizacién y en la medida de lo posible, una
reserva de espacio, asi como aquellos elementos que permitan y favorezcan el
ejercicio fisico y deportivo.

Igualmente, se incluirdn las mismas reservas y elementos favorecedoras de la
actividad fisica en las Unidades de Ejecucion y Programas de Actuacion Aisladas
previstos, asi como en el resto de la trama urbana consolidada. Se implantara
especialmente en las zonas mas cercanas a la playa, como en el propio Paseo
Maritimo siempre que sea autorizado por la Demarcacion de Costas.

10.- En aquellas Subzonas de Ordenacién en las que se permite el aparcamiento
para uso publico o privado bajo espacios libres publicos (Par.1b), en el tramite de
concesion administrativa o autorizacién de la ocupacidon del subsuelo, debera
solicitarse informe del Servicio del Ciclo Integral del Agua al respecto: afecciones
sobre las redes de abastecimiento; en su caso desvios propiamente dichos; y
condiciones de instalacion de los tramos que se mantienen y de los repuestos.

Articulo I.55.- Condiciones de ocupacion de los espacios publicos.

1. No podra ocuparse el espacio publico recayente a la fachada de las edificaciones
en la que se localicen los elementos catalogados como BRL por el PEC, de manera
que quede asegurada su contemplacion en buenas condiciones desde el espacio
publico. Esta prohibiciéon se llevara hasta una longitud de tres metros a cada lado
del elemento catalogado

2. A los efectos de la aplicacion de la “ordenanza reguladora de la ocupacion del
dominio publico municipal mediante mesas, sillas y otros elementos auxiliares”, se
entenderd que el area declarada como BIC en el ambito del PEC se considerara
como incluida en la relacion de ambitos III-Entornos monumentales del Anexo I de
la citada Ordenanza. La incorporacion del mobiliario reglado se exige a los
establecimientos que soliciten nueva licencia de instalacion y en el caso de los que
ya cuenten con la autorizaciéon pertinente su incorporacion se ira realizando a
medida que la conservacion y mantenimiento de los elementos lo requiera y, en
cualquier caso, en un plazo no superior a 3 afios desde la aprobacion definitiva de
este Plan.
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3. La superficie susceptible de ocupar por terrazas estard separada como minimo
1.20 metros de la alineaciéon de las fachadas, salvo excepciones que puedan
generarse en areas peatonales por la escasa seccién del viario, en cuyo caso,
podria reducirse este parametro siempre que se mantenga el paso de circulacion
peatonal de 3 metros y que no se aprecie una posible afecciéon a los valores
patrimoniales de la fachada o edificacién correspondiente.

4. En el caso de realizacion de obras de urbanizacion se podra realizar un plan para
la ocupacion transitoria del espacio publico en funciéon al programa de las obras
previsto.

5. La superficie del espacio publico ocupada por terrazas vinculadas a
establecimientos de hosteleria y restauracion se ajustara con caracter general a lo
establecido en la Ordenanza municipal correspondiente. En cual caso, esta
ocupacion no podra reducir el espacio destinado a los peatones en mas del 30% del
total del espacio publico de uso peatonal, ni en mas del 50% de la anchura, en el
caso de viales peatonales.

Articulo I.56.- Arbolado y zonas ajardinadas.

1. En la urbanizacion del espacio publico se procurara la introduccién de arbolado
de alineacién y zonas ajardinadas, teniendo en cuenta como criterio general que no
supongan afeccidn a las visuales de los elementos que pudieran estar protegidos, y
que su ubicacion no afecte a la conservacion de elementos estructurales y
revestimientos de la edificacién presente en el entorno.

Se tendra en consideracion la implantacion y utilizaciéon del arbolado, y demas
elementos vegetales para minimizar el impacto acustico ambiental.

2. Las intervenciones de los espacios libres deberan recrear la jardineria tipica de la
zona y distanciarse de estéticas ajenas a nuestra realidad cultural; en estas
consideraciones se incluye trazado, especies y tipo de riego.

3. En el caso de nuevas plantaciones de arbolado y ajardinamiento se tendra en
cuenta ademas de lo anterior:

a) Que se ha dispuesto la distancia adecuada del arbol al edificio, considerando
el porte o didmetro de la copa que la especie elegida podria alcanzar con el paso
del tiempo, asi como también el desarrollo de las raices y bulbo necesario para
su desarrollo.

b) Que el arbol dispone del espacio y superficie apta sin pavimentar a su
alrededor para que sea posible su correcto desarrollo y el mantenimiento del
pavimento circundante.

c) La justificacion de que en periodo de floraciéon o de fruto es compatible con el
mantenimiento del pavimento existente y con el uso del espacio.

d) Elegir el sistema de riego adecuado para que no suponga afeccién de
humedades sobre el subsuelo circundante a las edificaciones del espacio libre.
Se dispondran las condiciones técnicas necesarias para evitar cualquier afeccion
al subsuelo.
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e) Para mejorar las condiciones de proteccién de soleamiento y mantener libres
las visuales a los monumentos en invierno, se recomienda la plantacién de
arboles de hoja caduca, asi como se procurara el ensanchamiento de las aceras.
f) Cualquier intervencidén debera formar parte de proyecto de urbanizacién o de
ajardinamiento que debera justificar que se han tenido en cuenta los aspectos
anteriores citados.

4. En el caso de existir arbolado y ajardinamiento existente que genere o pueda
generar afeccion a edificaciéon o algiun elemento protegido por el Catdlogo de
Protecciones del PEC, como humedades, desconchados, desprendimientos etc. se
establecen dos supuestos:

a) En el caso de arbolado o jardin no protegido, se debera programar el traslado
de dichos ejemplares.

b) Si se trata de ejemplares o jardines, pertenecientes al Catdlogo su
permanencia o no, después de determinar y estudiar que no es posible
establecer medidas para evitar la afeccién, se debatiria en la Comisidon de
Patrimonio Municipal.

Articulo I.57.- Instalaciones y servicios.

1. En los proyectos de reurbanizacion o urbanizacién que se acometan en el ambito
se dispondra que toda instalacion urbana se canalice subterraneamente, quedando
expresamente prohibido el tendido de redes aéreas o adosadas a las fachadas.

2. Se realizaran canalizaciones enterradas y registrables para la conducciéon de los
elementos de la red de suministro y servicio, como agua potable, energia eléctrica,
telefonia, voz y datos, alumbrado publico, alcantarillado y evacuacion de aguas
pluviales.

3. Las antenas de telecomunicacion y dispositivos similares se situaran en lugares
en que no perjudiquen la imagen urbana o de parte del conjunto y para peticién de
Licencia se aportara estudio que desarrolle y justifique los siguientes contenidos:

a) Relacidon de las instalaciones a implantar y sus componentes (conducciones,
aparatos, depdsitos, etc.).

b) Esquema de integraciéon arquitectonica: localizacion de espacios y zonas
donde ubican las instalaciones y zonas por las que transcurren. Se reflejaran
dimensiones aproximadas de aparatos.

c) Descripcion del tratamiento y materiales a utilizar para el revestimiento de
los distintos elementos cuando transcurran por partes visibles de fachada o
cubierta.

d) Valoracién de la integracion arquitectonica, asi como sus posibles beneficios
y perjuicios ambientales.

e) Medidas adoptadas que garanticen su adecuada integracion en la estética
del edificio o espacio libre.

4. La distribucién de los puntos de alumbrado se establecera con caracter regular,
compatible con la disposicidén tanto de los huecos de fachada, como, en su caso, del
arbolado existente o del que vaya a disponerse.

5. Los registros de las canalizaciones descritas en los apartados anteriores se
dispondran con la debida atencién a su buena colocacién con los pavimentos y a la
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regularidad geométrica de sus alineaciones, de manera que contribuyan
eficazmente a la recualificacién ambiental.

6. Los elementos derivados de la instalacion de recogida de basura contenedores
etc. deberan ubicarse evitando su situaciéon en los espacios libres en contacto
directo con los elementos protegidos por el PEC, o alternativamente, mediante
sistemas enterrados.

7. En los ambitos del BIC-Conjunto Histérico y del NHT-BRL se podran instalar
placas solares siempre que no sean visibles desde via publica. De esta forma podra
autorizarse esta instalacion, siempre que no haya afeccion patrimonial sobre el
edifico o el entorno protegido en cubiertas planas, en patios interiores de parcela,
en faldones de cubiertas inclinadas no recayentes a espacios publicos y en faldones
de cubiertas inclinadas recayentes a espacios publicos, si no son visibles desde la
via publica.

Seccion Sexta
Proteccion Patrimonial

Articulo 1.58.- Elementos Patrimoniales Protegidos.

1. Los elementos Patrimoniales Protegidos son los incluidos en el Catalogo de
Proteccién de Bienes y Espacios Protegidos.

Se consideraran edificaciones impropias, aquella que dentro de los ambitos del
BIC y del CHT-NHT posean mayor numero de plantas que las establecidas en los
planos de la serie 8 B del PEC.

Dentro de los ambitos del Bien de Interés Cultural (BIC) del Cabanyal-
Canyamelar y del Nucleo Histdrico Tradicional (NHT-BRL) no serd necesaria la
delimitacion de los bienes culturales protegidos.

Los propietarios y poseedores de los bienes patrimoniales catalogados, y todos
aquellos que formen parte del patrimonio cultural valenciano, estan obligados a
conservarlos y a mantener la integridad de su valor cultural.

Tal y como establece la Ley de Patrimonio Cultural Valenciano en su art. 39, con
la finalidad de facilitar la evaluacion patrimonial y asegurar la continuidad de los
procesos de renovacién urbana, se garantizara la edificacién sustitutoria en los
derribos de inmuebles, condicionandose la concesion de la licencia de derribo a
la valoracién del correspondiente proyecto de edificacion. Idéntico criterio se
practicara en el desarrollo de remodelaciones urbanas previstas o permitidas por
el planeamiento.

Los inmuebles que sean sustituidos consecuencia de su destruccidén por cualquier
circunstancia tomaran como referencia las tipologias arquitectonicas de la zona
0 area en que se encuentran ubicados, conforme a lo desarrollado en la letra j)
del presente apartado.
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Los incluidos en el cuadro siguientes son los catalogados como BICs y BRLs
pasando a formar parte del Catalogo Estructural de la ciudad.

CODIGO DENOMINACION [UBODE
PROTECCION
PATRIMONIO CULTURAL
Cc-01 Nucleo original del ensanche del Cabanyal BIC-CH
C-02 Nucleo histérico tradicional del Cabanyal BRL-NHT
C-03 Iglesia de Nuestra Sefiora de los Angeles BRL-MIL
c-04 Retablo ceramico de Nuestra Sefiora de)\os BRL-EEIL
Dolores con Felipe Benisio y San Peregrin
c-05 Iglesia parroquial de Nuestra Sefiora del BRL-MIL
Rosario
c-06 Retablo ceramico de Nuestra Sefora del BRL-EEIL
Rosario
c-07 Retablo ceramico de San José BRL-EEIL
C-08 Retablo ceramico de San Antonio Abad BRL-EEIL
C-09 Moli de Serra BRL-EEIL
C-10 Chimenea c/ Vicent Brull-Rio Sil BRL-EEIL
C-11 Chimenea c/ Vicent Brull 74 BRL-EEIL
Cc-12 Chimenea c/ Arquitecto Alfaro, 43 BRL-EEIL
C-13 Mosaico de la Pesca del Bou BRL-EEIL
C-14.1 Reloj solar de la Casa dels Bous BRL-EEIL
C-14.2 Reloj solar de la Casa dels Bous BRL-EEIL
c15 Socl.edad Musical "Unién de Pescadores” (EI BRL
Casinet)
C-16 Casa dels Bous BRL
C-17 Fabrica de Hielo BRL
C-18 Lonja de Pescadores BRL
Colegio Parroquial Diocesano Santiago
-1 BRL
c19 Apostol (antiguo Liceo Sorolla)
c-20 Parlroqula del Cristo Redentor — San Rafael BRL
Arcangel
- TIPO DE
CODIGO DENOMINACION PROTECCION

2. Bienes Inmuebles de Proteccién General Tipoldgica.

2.1. Los Bienes Inmuebles de Proteccion Tipoldgica son aquellos que vienen
relacionados en el Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos.

2.2. Los Bienes Inmuebles de Proteccion Tipoldgica conservaran de manera
justificada, las caracteristicas tipolégicas propias de las edificaciones
tradicionales de la zona, que se definen en el Estudio de Tipologias de la zona
incorporado a la documentacion de este Plan Especial. Para ello cada edificio con
proteccion tipoldgica serd adscrito a una tipologia de las especificadas en el
estudio, de manera que el proyecto de intervencion sobre cada edificio debe
justificar la citada adscripcién y la coherencia de las actuaciones a realizar sobre
el mismo con respecto a las caracteristicas propias del tipo.
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2.3. Se puede autorizar la demolicion de sus partes, preservando y restaurando
si existieran elementos propios y acometiendo la reposicién del volumen
autorizado por las presentes normas, con cuidado y respeto de los caracteres
originarios de la edificacion y procurando la congruencia de las obras con su
entorno.

2.4.- Mediante licencia de intervencion sobre edificio protegido, se podra
autorizar la reforma o incluso la demolicién de la fachada cuando, a instancia de
parte interesada, se presente un proyecto de reconstruccion, remodelacién o
construccién alternativa que, a juicio de la Administracién, fundado en razones
de orden técnico o estético, contribuya de forma mas eficaz, a preservar los
caracteres del entorno urbano cuya proteccién se persigue, debiendo elevarse a
dictamen de la Comisiéon Municipal de Patrimonio la propuesta presentada a
efectos de su valoracion Patrimonial.

En el caso de reedificacidon la cubierta podra ser inclinada, plana o mixta.

Las propuestas de modificacion y mejora morfoldgica se realizaran seguin los
criterios establecidos en el articulo I.15.3 de estas Normas.

2.5. La autorizacion para demoler y edificar se concedera en unidad de acto
mediante licencia de intervencion en edificios protegidos y para su concesion
serd preciso el compromiso, garantizado por la propiedad, de ejecutar el
proyecto en un plazo a determinar en la propia licencia. El incumplimiento de
dicho compromiso determinara la perdida de las garantias prestadas y, en su
caso, la inclusion del inmueble en el Registro Municipal de Solares de Edificacion
Forzosa. La resolucién de los expedientes de licencia, en estos casos, debera ser
motivada.

2.6. Los Bienes Inmuebles de Proteccion General Tipoldogica podran realizar
sobreelevaciones hasta alcanzar el volumen autorizado para los edificios de dos
plantas segln las presentes normas. En el caso de poseer un volumen de tres o
mas plantas la altura maxima sera la altura maxima de la manzana determinada
en los planos de la serie 8-B.

3.- Bienes Inmuebles de Proteccion General Parcial.

3.1. Los Bienes Inmuebles de Proteccién General Parcial son aquellos que vienen
relacionados en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

3.2.- En ellos los valores apreciados se presentan solo en algunas partes del
elemento catalogado, lo que supone también que solo algunos de los
componentes principales de caracter material tendran interés para su
conservacion. Otros componentes pueden tener interés desde el punto de vista
ambiental o tipoldgico y el resto, o bien carecen de interés (son irrelevantes) o
constituyen elementos impropios.

Sobre ellos se puede autorizar la demoliciéon de aquellas elementos impropios o
carentes de interés, restaurando sus elementos propios y acometiendo la
reposicion del volumen preexistente con cuidado y respeto de los caracteres
originarios de la edificacion y procurando la congruencia de las obras con el
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mantenimiento de la fachada y con el entorno. Previa autorizacién de la
Comision Municipal de Patrimonio.

Se cumplimentaran en el caso de intervencion en las edificaciones lo establecido
en el articulo I.60 de las presentes NNUU.

En este nivel de proteccidén, se incluyen los inmuebles cuya protecciéon solo
afecta a la fachada y en los que se admite el vaciado. Se incluyen en este nivel
puesto que la fachada es un componente para conservar con caracter material.

3.3.- No obstante, lo establecido en el punto anterior, se deberan preservar y
mantener aquellos elementos y determinaciones que se establezcan en el
Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

3.4.- Los bienes catalogados como Proteccidn Parcial de Fachada, que se
corresponden con naves de caracter industrial o de almacenaje, solamente es
obligatorio el mantenimiento de la fachada, pudiendo modificarse las condiciones
de volumen.

3.5.- Se deberan mantener, restaurar o reponer aquellos elementos interiores,
como pavimentos, escaleras, azulejos, etc., que posean un caracter patrimonial
o historico. Para ello se podra ejecutar las potestades establecidas en el articulo
1.61.

Articulo 1.59.- Elementos impropios.

1.- Elementos impropios, son los que no se ajustan a los parametros basicos de
las edificaciones tradicionales de la zona.

Se consideran impropios también elementos afiadidos, construidos en fecha
posterior al edificio original, que no revisten ningun interés para la lectura
tipoldgica del mismo y que por sus propias caracteristicas tampoco puede ser
considerado de interés histdrico, artistico, estructural, cultural o socioldgico.

2.- Ademas de los que expresamente se citan en la Ficha Particularizada de cada
elemento catalogado se consideran elementos impropios los que se relacionan a
continuacion:

- Instalaciones, o construcciones que ocupan espacios que deben permanecer
libres de edificacion por superar la profundidad edificable permitida que
desvirtan el caracter de la implantaciéon original del edificio y provocan
disminucion de la calidad ambiental.

- Presencia de elementos en la fachada que alteran la composicién originaria
como apertura de nuevos huecos, cegado de huecos, o cambio y alteracion de
dimensiones, etc.

- Presencia de elementos en la fachada, zdécalos comerciales de caracter
superficial y afiadidos al paramento como pueden ser revestimientos
heterogéneos, toldos, anuncios, rétulos, incongruentes con los valores del
edificio y con la composicién originaria de fachada.
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- Presencia en la fachada de carpinterias, cerrajerias, sistemas de
oscurecimiento, sistema de seguridad, incongruentes con las caracteristicas del
edificio.

- Medianeras vistas, paramentos sin terminar o con acabados no propios de una
fachada.

- Obras de reforma o de adecuacion de fachada con resultados desacertados al
periodo o época de construccion de la edificacidn y que no contribuye a realzar
los valores protegidos del edificio, elementos como voladizos, miradores etc.

- Presencia de revestimientos y acabados aplicados sobre muros o paneles de
cerramiento, discordantes con los rasgos de la fachada del edificio, o con las
caracteristicas del contexto, inapropiados a la composicién y lenguaje de la
fachada, con texturas o colores que supongan afeccidbn a los elementos
protegidos.

- Elementos publicitarios disonantes con el edificio y los entornos, como rétulos
y muestras de tamafios desorbitados y chillones colores, casi siempre
abrumadoramente iluminados, marquesinas, etc.

- Cromatismo no adaptado a su tipologia. Colores inapropiados y disonantes
respecto al lenguaje y época, que afectaran a paramentos o carpinterias,
cerrajerias y a otros elementos. Escasa calidad cromatica, por reiteracion de las
mismas tonalidades en toda la calle o zona, hasta producir efectos rutinarios o
chocantes contrastes.

- Instalaciones vistas. Cableados de cualquier tipo en fachadas, en particular
cableado de telefonia, cableado de alumbrado publico, (en algunos casos incluso
baculos en pared) suministro eléctrico, suministro de gas, contadores, armarios
y cajas de conexidon de servicios, tendidos aéreos de baja tensidon, Aparatos de
aire acondicionado en fachadas recayentes a espacio publico, antenas
parabdlicas en fachada, antenas de TV visibles desde via publica.

- Elementos afladidos en cubierta, que alterasen su forma vy silueta originaria, y
gue fueran visibles desde via publica. Asimismo, alteraciones significativas en
las pendientes de los faldones, y otras transformaciones de relevante impacto
como la sustitucién o eliminacion del revestimiento original de la cubierta.

- Casetones de buhardillas que no formasen parte de la construccién originaria y
que no respondiesen a sus pautas compositivas y procedimientos constructivos,
0o que se hubieran dispuesto desordenadamente en relaciéon con huecos de
fachada.

- Elementos o partes de la edificacion que derivan de trasformaciones, reformas
o adecuaciones (escaleras, distribucion de espacios, patio, altillos, sistema
estructural, soluciones constructivas.... etc.) que no corresponde al periodo o
época de construccidon de la edificacién y que no contribuye a realzar los valores
protegidos del edificio.

3. Las actuaciones que afectan a los elementos impropios, se especifican en la
Ficha Particularizada o con cardacter general se establece que:

- Los elementos, construcciones o instalaciones relacionados en los puntos
anteriores del este articulo y que alteran las condiciones estéticas o formales de
las fachadas o las cubiertas, deberdn tratarse, eliminarse o sustituirse, cuando
se plantee una intervencion que les afecte. En el caso de instalaciones de
suministro de servicios o alumbrado publico, se tratard de minimizar su impacto
visual.

AUMS A

Actuaciones | LrReanas DE TVALENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC

SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPAL



78
NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

- Elementos, construcciones o instalaciones impropias con aprovechamiento
lucrativo en estos elementos solo se admitan obras de mantenimiento o
acondicionamiento y la realizacion de cualquier otro tipo de obras exigira su
eliminacion.

Articulo I1.60.- Régimen de aplicacion a inmuebles catalogados.
Condiciones generales de intervencion en la edificacion.

1. Las intervenciones en los edificios protegidos se adaptaran a las condiciones
establecidas en su correspondiente Ficha y a las que contiene este articulo. En
caso de discrepancia prevalecerd siempre la interpretaciéon que ofrezca una
solucién mas favorable para la mejor conservaciéon del elemento a proteger. En
cualquier caso, se tendran en consideracion les determinaciones establecidas en
los articulos I.15 e 1.59 de las presentes normas

2. El presente apartado serd de aplicaciéon exclusivamente para actuaciones de
rehabilitacion de caracter integral o reedificaciones en edificios protegidos, no
aplicandose para el resto de las actuaciones aun cuando se realicen sobre
edificios con cualquier tipo de proteccion.

De conformidad con el art. 35 de la Ley de Patrimonio Cultural de la Comunidad
Valenciana, en actuaciones de rehabilitacion integral sobre edificios catalogados
como BRL se incorporara un estudio acerca de los valores histéricos, artisticos,
arquitecténicos o arqueoldgicos del inmueble, el estado actual de éste y las
deficiencias que presente, la intervencién propuesta y los efectos de la misma
sobre dichos valores. El estudio serd redactado por un equipo de técnicos
competentes en cada una de las materias afectadas e indicara, en todo caso, de
forma expresa el cumplimiento de los criterios establecidos en el articulo 38 de
la citada Ley.

De conformidad con lo previsto en Normas Urbanisticas del vigente PGOU, las
condiciones funcionales de la edificacion reguladas por el Capitulo Cuarto del
Titulo Quinto NNUU del PGOU de Valencia no son de aplicacién para los edificios
sometidos a algun régimen de proteccién por este PEC.

3. Todas las intervenciones que se propongan deben ser adecuadas con las
caracteristicas y tipologia de la edificacidon catalogada y con el mantenimiento y
proteccion de los diferentes "componentes" o "partes" del bien catalogado a
conservar definidos en las Fichas.

Aunque las actuaciones no sean integrales, se exigird también un estudio
fotografico tanto del conjunto como de la zona de actuacién y una pequefia
memoria que describa el estado inicial.

4.- Para garantizar la salvaguarda de cualquier elemento con valor patrimonial,
se exige que, para el caso de rehabilitaciones integrales o reedificaciones sobre
cualquier inmueble catalogado, se incorpore a las solicitudes de licencia
documentacion descriptiva del estado actual del edificio a intervenir, que incluya
tanto reportaje fotografico como memoria informativa de los apartados
siguientes:
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I. PARCELA

A. Morfologia de la parcela: Se refiere a las dimensiones, geometria,
situacion y proporciones de la parcela.

B. Ocupacion de parcela: Se refiere a la disposicién de la edificaciéon y de
los espacios libres en la parcela.

C. Patio, espacio libre o jardin: Se refiere al Espacio sin edificar que
forma parte de la parcela y esta relacionado con la edificacion.
Tratamiento vy caradcter de este espacio (ajardinado, arbolado,
pavimentado...) y elementos de interés asociados a él como pozos,
fuentes, cenadores, bancos...

D. Jardin o arbol protegido: Se refiera a la presencia o no de jardin o
ejemplar arbdreo que por sus caracteristicas botanicas y/o paisajisticas
tiene proteccidon especifica.

II. EDIFICACION
A. Condiciones generales:

B. Fachada/s Principal/es: Se refiere a las Fachadas recayentes a la via
publica.

a. Composicién: Disposicidon y forma de los huecos, proporcion, macizos
y huecos, jerarquizacion o repeticion de plantas o niveles.

b. Componentes secundarios: Se refiere al revestimiento, elementos
decorativos, carpinterias, elemento de oscurecimiento, balcones,
barandillas, rejeria otros elementos singulares pertenecientes a la
edificacion primigenia o afiadidos con posterioridad, que presentan
valores patrimoniales y colaboran a enriquecer el valor del elemento
protegido.

1. Revestimientos: acabado o revestimiento del paramento
(material, textura).

2. Elementos decorativos: motivos ornamentales como
molduras, impostas, recercados, ménsulas, columnas,
frontones, 6rdenes, guardapolvos...

3. Carpinterias: carpinterias de los vanos de las plantas piso
(morfologia, despiece, material, seccién, proporcién y color)

4. Elementos de oscurecimiento: elementos asociados a las
ventanas que tienen la funcidon de filtrar la luz u oscurecer las
estancias interiores, tales como contraventanas celosias, persianas
alicantinas, mallorquinas, venecianas, guardamalletas y persianas.
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Situacion en el hueco del vano, interior o exterior y el material
seccién, proporcién y color.

5. Balcones: estructura que configura los balcones.

6. Barandillas y rejeria: Elementos situados en balcones o
enrasadas en las ventanas y elementos asociados como riostras,
guardavecinos... rejeria de la fachada. Se debe considerar también su
material, disposicién y morfologia.

7. Otros elementos singulares o de interés que puedan
encontrase en el paramentos de fachada: Portones de entrada,
cerramientos de bajos comerciales y rétulos de los comercios,
miradores u otros elementos singulares como guardaejes,
marquesinas, placas conmemorativas, paneles ceramicos o bajo
relieves (sin proteccion especifica del catdlogo o la normativa
patrimonial),... canalones de fundicidon, piezas ceramicas de nombres
de calles, o de seguros... Se considera su material, disposicion y
morfologia.

C. Otras Fachada/s.: Se trata de las fachadas recayentes a patios
interiores o traseros del edificio, su tipologia, morfologia, material, sistema
constructivo. En el caso de fachadas realizadas con voluntad estética no
recayentes a via publica se considerardan los mismos componentes
secundarios que en las fachadas principales

D.Cubierta. Se considera tanto la morfologia, inclinada o plana y la
solucion constructiva empleada sobre los elementos que configuran su
sistema estructural. Se considera también en este apartado elementos
singulares como linternas o claraboyas, torres, miramares, domos,
chapiteles... (tipologia, morfologia, material y soluciones constructivas).

E. Sistema Estructural. Son los elementos que componen el sistema
estructural de la edificacidon, su tipologia, morfologia, material y soluciones
constructivas. Lo configuran los elementos de la estructura portante, muros
de carga, pilares, machones..., estructura sustentante, forjados, voladizos...,
y estructura de la cubierta.

F. Organizacion espacial interna. Se trata de la configuraciéon de la
estructura espacial y de circulacion principal del interior del edificio: la
distribucién de plantas y seccidn, la altura de los forjados, la ubicacion de los
elementos comunes principales del edificio como el acceso, elementos de
comunicacién vertical (escaleras, ascensores, patios...). No se consideran en
esta estructura los pequefios patios de ventilacion.

III. INSTALACIONES. Condiciones generales:

a. Se adecuaran las instalaciones para garantizar el uso del edificio,
poniendo por delante la conservacion eligiendo sitios oportunos para
colocarlas evitando al maximo perforaciones, rozas y destrucciones de
los elementos existentes.
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b. En Ila implantacién de nuevas instalaciones se cuidard
especialmente la no alteracion 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, las tomas de aire,
sistemas de climatizacion, etc.). Idénticos objetivos se seguiran en los
casos de modernizacidon por sustitucién de instalaciones cuando éstas
tengan su origen en intervenciones posteriores a la construcciéon del
edificio, y hayan supuesto la incorporacion de elementos impropios de
caracter adjetivo.

IV. RESERVA DE APARCAMIENTO. Condiciones generales:

a. En cuanto a la reserva obligatoria de aparcamiento en edificios
catalogados, se exime de la obligacion de reserva para los vehiculos a
motor.

a. La disposicién del aparcamiento en planta baja se permite si su
implantacién no afecta a los valores y componentes a conservar
del elemento o conjunto catalogado.

5.- Se exigira levantamiento fotografico para cualquier intervencién a realizar en
cualquier edificio protegido.

6.- Para la autorizacidon de las intervenciones en bienes inmuebles declarados de
interés cultural, contendran lo estipulado en el articulo 35.4 de la LPCV.

7.- Sera exigible la eliminacién o acomodacion de los elementos impropios
definidos en el articulo 1.59 en el caso de realizacién de obras mayores.

Articulo I.61.- Potestad de inspeccion patrimonial.

1.-Cualquier actuacién a realizar sobre cualquier edificio incluido en el ambito de
este Plan que disponga de antigliedad suficiente, debera incorporar
documentacion suficientemente descriptiva para que los técnicos municipales
puedan valorar la propuesta, incorporando apoyo grafico de la situacion actual
del edificio asi como, en su caso, circunstancias historico-artisticas, urbanas o
arquitectdénicas que hubieran podido afectarle, de manera que se pueda realizar
un analisis comparativo entre la situacion de partida y la propuesta.

Ademas, si durante el desarrollo del proyecto de intervenciéon tanto por parte del
técnico competente como de los técnicos municipales se detecta que existe
algun componente o parte de éste que no se encuentre adecuadamente
reflejado, en el caso de edificios protegidos, en su Ficha Particularizada, o que
existe alguna incompatibilidad entre la realidad y el contenido de la Ficha, podra
solicitar la realizacién de una visita por parte de los técnicos municipales que
tendra por objeto resolver esta discrepancia y establecer el criterio que resulta
de aplicacion.

AUMS A

Actuaciones | LrReanas DE TVALENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC

SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPAL



82
NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Si después de la visita se confirma la existencia de alguna discrepancia con las
determinaciones de la Ficha Particularizada del elemento, podran anadirse
nuevas condiciones y protecciones en el acto de otorgamiento de licencia para lo
cual sera requisito necesario la autorizacidon previa de la Comisién Municipal de
Patrimonio.

2.- En caso de que durante la ejecucién de las obras se produzca el hallazgo de
cualquier componente o parte no contemplada en la Ficha se procedera de
acuerdo con el procedimiento expresado en el parrafo anterior, pudiéndose
modificar a tal efecto la licencia.

3.- En todo caso el proyecto de intervencidn deberd describir y justificar el
estado de conservacion del componente o componentes del elemento o conjunto
catalogado mediante la documentacién fotografica que requiera el técnico
municipal para concretar el tipo de actuacién admitida atendiendo al
cumplimiento de la normativa urbanistica.

Articulo I.62.- Area de Vigilancia Arqueolégica (A.V.A.) del Cabanyal-
Canyamelar.

1. El entorno del Nucleo original del Ensanche del Cabanyal, con la categoria de
Bien de Interés Cultural Conjunto Histérico (BIC-CH), contard con un estudio
arqueoldgico segun se desprende del art. 35.4 de la Ley 5/2007, de 9 de
febrero, de la Generalitat, de modificacion de la Ley 4/1998 del Patrimonio
Cultural Valenciano en relaciébn con la autorizacion de intervenciones,
integrandose en el Area de Vigilancia Arqueoldgica (AVA) del Cabanyal-
Canyamelar.

2. El Nucleo Historico Tradicional del Cabanyal-Canyamelar con la categoria de
Bien de Relevancia Local (BRL-NHT), contard con un Area de Vigilancia
Arqueoldgica (AVA), segun art. 13.4 del Decreto 62/2011, de 20 de mayo, del
Consell, por el que se regula el procedimiento de declaracién y el régimen de
proteccion de los bienes de relevancia local.

3. Se agrupa en una sola area los ambitos del Nucleo original del Ensanche del
Cabanyal (BIC-CH) y del Nucleo Histérico Tradicional del Cabanyal-Canyamelar
(BRL-NHT).

4. Tienen consideracion de Area de Vigilancia Arqueoldgica (AVA), y por tanto
contaran con un estudio arqueoldgico, todos los bienes inmuebles BRL y sus
entornos, segun art. 13.1 del Decreto 62/2011, de 20 de mayo, del Consell, por
el que se regula el procedimiento de declaracién y el régimen de proteccién de
los bienes de relevancia local.

5. En virtud de ello, se proponen las siguientes Areas de Vigilancia Arqueoldgica
(AVA):

a. Area de Vigilancia Arqueoldgica del Cabanyal-Canyamelar. El &rea de
Vigilancia Arqueoldgica coincide con los limites de BIC-CH Nucleo original del
Ensanche del Cabanyal y del BRL-NHT, segin consta en las respectivas Fichas
del Catdlogo de Protecciones (C-01 y C-02), quedando delimitado al sur por la
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calle Francesc Cubells, al este por calle Doctor Lluch, al norte por la calle de la
Remonta y al oeste por calle del Amparo, traseras de las parcelas de la acera
oeste de las calles Abadia del Rosario, Maestra Pilar Hernandez, Alegria y del
Rosario y calles Luis Despuig y Nicolau de Montsoriu.

El ambito de esta AVA incluye a los siguientes Bienes de Relevancia Local
propuestos en el Catadlogo de Protecciones del PEP del Cabanyal-Canyameral,
gue por encontrarse en el Conjunto Histérico o en el Nucleo Histoérico Tradicional
no precisan de un entorno especifico de proteccion, segin el art. 11.2 del
Decreto 62/2011, de 20 de mayo, del Consell, por el que se regula el
procedimiento de declaracién y el régimen de proteccion de los bienes de
relevancia local:

Iglesia parroquial de Ntra. Sra. Del Rosario, BRL-MIL (C-05).
Retablo cerdmico de Ntra. Sra. Del Rosario, BRL-EEIL (C-06).
Retablo cerdmico de San José, BRL- EEIL (C-07).

Molino de Serra, BRL-EEIL (C-09).

Sociedad Musical Union Pescadores (El Casinet), BRL-MIL (C-15).
Parroquia Cristo Redentor-S. Rafael Arcangel, BRL-MIL (C-20).

- Colegio Parroquial Diocesano Santiago Apdstol, BRL-MIL (C-19).

Asi mismo incluye a la totalidad de inmuebles catalogados por este Plan
Especial, ubicados en este ambito del AVA Cabanyal-Canyamelar.

b. Area de Vigilancia Arqueolégica de la Iglesia de Nuestra Sefiora de los
Angeles y entorno de protecciéon (C-03), BRL-MIL, en virtud del art. 13.1 del
Decreto 62/2011, de 20 de mayo, del Consell, por el que se regula el
procedimiento de declaracién y el régimen de proteccion de los bienes de
relevancia local. El entorno de protecciéon de la parcela con referencia catastral
9528506Y]2792H acoge por el norte a las propiedades de los numeros 23, 25,
27 y 29 de la calle Conde de Almenar; por el oeste los niumeros 2, 4, 6, 8 y 10
de calle Ramoén de Rocafull; por el sur la via publica y los niumeros 18, 22, 24,
28, 30 y 32 de calle Antonio Juan; por el este la plaza y los nimeros 3, 4,5, 7y
8 de la plaza de la Iglesia de los Angeles, la nimero 2 de calle de la Marina y los
numeros 4 y 8 de la calle Pintor Ferrandis. y calle Nicolau Monsoriu, 1

c. Area de Vigilancia Arqueoldgica de la chimenea de la calle Vicent Brull-Rio Sil
(C-10), BRL-EEIL, en virtud del art. 13.1 del Decreto 62/2011, de 20 de mayo,
del Consell, por el que se regula el procedimiento de declaracion y el régimen de
proteccion de los bienes de relevancia local. Area coincidente con la parcela de
la antigua fabrica en la que se incluye la chimenea.

d. Area de Vigilancia Arqueolégica de la chimenea de la calle Vicent Brull 74 (C-
11), BRL-EEIL, en virtud del art. 13.1 del Decreto 62/2011, de 20 de mayo, del
Consell, por el que se regula el procedimiento de declaracion y el régimen de
proteccion de los bienes de relevancia local. Area coincidente con la parcela de
la antigua fabrica en la que se incluye la chimenea.

e. Area de Vigilancia Arqueoldgica de la chimenea de la calle Arquitecto Alfaro
43 (C-12), BRL-EEIL, en virtud del art. 13.1 del Decreto 62/2011, de 20 de
mayo, del Consell, por el que se regula el procedimiento de declaracién y el
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régimen de proteccion de los bienes de relevancia local. Area coincidente con la
parcela de la antigua fabrica en la que se incluye la chimenea.

f. Area de Vigilancia Arqueoldgica de los antiguos inmuebles asociados a la
Marina Auxiliante y alrededores: C-16 Casa del Bous y antiguo tefiidores, C-17,
Fabrica de Hielo y C-18 Lonja de Pescadores, bienes todos ellos BRL-EEIL, en
virtud del art. 13 del Decreto 62/2011, de 20 de mayo, del Consell, por el que
se regula el procedimiento de declaracion y el régimen de proteccion de los
bienes de relevancia local. El area acoge el entorno de proteccidon de estos tres
edificios, mas los ambitos del Grupo de Viviendas de la calle Pavia (CS-04) vy el
del antiguo viario junto a la plaza Hombres del Mar (CS-20).

g. Area de Vigilancia Arqueoldgica del Conjunto de edificios del Progreso
Pescador (CS-22). Area coincidente con la parcela.

h. Area de Vigilancia Arqueoldgica de las antiguas instalaciones fabriles del
Cabanyal-Canyamelar. El area incluye a los siguientes inmuebles situados fuera
de los ambitos del BIC-CH y BRL-NHT: Nave industrial de la calle Luis Despuig 5
(CS-17); Nave industrial de la calle Mariano Cuber 35 (CS-18); Antigua
Toneleria Soler (CS-19); Nave industrial de la calle Vicente Gallart 26 (CS-23);
Nave industrial de la calle Francisco Baldomar 48-50 (CS-27).

i. Area de Vigilancia Arqueoldgica discontinua que incluird los edificios
denominados en este Catdlogo como Bienes Catalogados singulares (con
proteccion parcial) localizados fuera del ambito del AVA BIC-BRL. Cabanyal-
Canyamelar o de cualquiera de las otras AVAs de anteriores apartados y que son
los siguientes:

- CS-02, Cuartel de la Direccion General de la Guardia Civil: C/ Eugenia
Vifies 233

- CS 07, Balneario de Las Arenas: C/ Eugenia Vifies 24

- CS 08, Termas Victoria: C/ Eugenia Vifies 152

- CS 13, Casa de Demetrio Ribes: C/ Eugenia Vifies 95

- CS 14, Chalet en C/ Escalante 366

- CS 15, Antigua Estacion de Ferrocarril del Cabanyal: C/ Juan Mercader 1

- CS 16, Conjunto Arquitectonico plz. Virgen del Castillo.

6. En virtud del articulo 1.63, B, el resto de Bienes Catalogados con calificacion
parcial localizados fuera del ambito del AVA BIC-BRL. Cabanyal-Canyamelar
deberadn ser objeto de estudios de Arqueologia de la Arquitectura, segun la
relacién de fichas de los tomos III y IV, cuando vayan a ser objeto de derribo o
de proyecto de obra mayor que suponga rehabilitacion integral, transformacion
y/o derribo de cuerpos de un edificio existente, de elementos estructurales de él
o de paramentos en extensidn.

Articulo I.63.- Tipos de intervenciones arqueoldgicas.

A. Excavacién arqueoldgica, cuando exista afeccién a los niveles del subsuelo.
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A.1.- Espacios publicos, como calles, plazas, jardines, etc. En ellos se debera
realizar desde cota 0 hasta la cota que se vea afectada por el proyecto de obras
y de modo manual a excepcidon de soleras o asfaltos.

Para las obras de sustitucién de servicios o acometidas sanitarias se precisara
de estudio arqueoldgico del subsuelo, con el fin de garantizar la no afeccién a
las estructuras arqueoldgicas que pudiera albergar el subsuelo, asi como la
deteccidn, en los perfiles de corte de las zanjas, de aquellos estratos antrépicos
de ocupacion de caracter histérico y estructuras constructivas, que pudieran
haber sido destruidos en su momento con la ejecucién de las zanjas de la red de
saneamiento que se pretenda sustituir.

A.2.- En los inmuebles catalogados se requerira un estudio arqueolégico de las
obras de recalce de cimentaciones de muros medianeros y, en general, de todas
aquellas que afecten a la estructura muraria de los inmuebles. Es decir aquellas
obras que superen la mera conservaciéon y mantenimiento, y que afecten en
cualquier medida a elementos estructurales deberan contar con una intervencion
en el subsuelo, que como norma general se adaptara a las afecciones que las
obras tengan en el subsuelo. No se incluye en ellas las obras de sustitucién de
servicios o acometidas sanitarias dentro de los inmuebles, u obras menores, en
caso de duda se podra solicitar inspeccién previa o consulta a la unidad de
patrimonio del Servicio Territorial de Cultura y Deporte o de la Comisiéon de
Patrimonio del Ayuntamiento de Valéncia.

A.3.- Actuales solares o producto de derribo de las edificaciones existentes. Se
debera realizar una actuacién arqueoldgica en extension y en profundidad hasta
la cota de afeccién del proyecto de obras.

B. Arqueologia de la Arquitectura.

Se entiende por tal la intervencion arqueoldgica en el sistema murario, en el de
forjados y cubiertas y en cualquier otra estructura arquitecténica de edificios
historicos (vanos, escaleras, etc.) u otros tipos de monumentos, aplicando el
método conocido como “estratigrafia muraria”. Este tipo de intervenciones
deberd extenderse a la totalidad de los inmuebles catalogados del Plan Especial
del Cabanyal-Canyamelar, sin menoscabo de que en un futuro puedan incluirse
otros inmuebles no catalogados, a los inmuebles catalogados en las categorias
de BRL o BC, que se especifiquen en sus fichas de catalogo correspondiente.

Seran objeto de estudios murarios -arqueologia de la arquitectura- todos los
inmuebles catalogados por este Plan Especial, en cualquier ubicacién, y que
vayan a ser objeto de derribo o de proyecto de obra mayor que suponga
rehabilitacion integral, transformacion y/o derribo de cuerpos de un edificio
existente, de elementos estructurales de él o de paramentos en extension.

Los estudios arqueoldgicos y documentales de los edificios deberan centrarse
tanto en su evolucidon arquitectdnica, con identificacion de los elementos que lo
componen (zaguan, escaleras espacios interiores principales, elementos
decorativos, revestimientos etc.), como en su integracién en el entorno urbano.

C. Ejecucidn de obras.
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Si con motivo de la realizacion de reformas, demoliciones, transformaciones o
excavaciones en inmuebles no comprendidos en Zonas Arqueoldgicas o
Paleontoldgicas o en espacios de proteccién o areas de vigilancia arqueoldgica o
paleontoldgica aparecieran restos de esta naturaleza o indicios de su existencia,
el promotor, el constructor y el técnico director de las obras estaran obligados a
suspender de inmediato los trabajos y a comunicar el hallazgo en los términos
preceptuados en el articulo 65, cuyo régimen se aplicara integramente.

Articulo 1.64.- Licencias municipales.

El Ayuntamiento comunicara a la Conselleria competente en materia de cultura,
las licencias y permisos urbanisticos y de actividad que afecten a bienes sujetos
a tutela patrimonial, dentro de los diez dias siguientes a su concesion.
Tratdndose de monumentos, jardines Histéricos y Espacios Etnoldgicos, de
inmuebles comprendidos en sus entornos y de bienes inmuebles de Relevancia
Local la comunicaciéon se hara de forma simultdanea a la notificacion al
interesado.

Las licencias municipales de intervencién en los bienes inmuebles de relevancia
local, los actos de andloga naturaleza y las 6rdenes de ejecucién de obras de
reparacion, conservacion y rehabilitacion, se ajustaran estrictamente a las
determinaciones establecidas en los catadlogos. El Ayuntamiento deberd
comunicar a la Conselleria competente en materia de cultura, simultdneamente
a la notificacion al interesado, las actuaciones que ellos mismos vayan a
realizar, las licencias de intervencion concedidas y las érdenes de ejecucidon que
dicten sobre los bienes.

En particular se deberd cumplimentar lo establecido en cuanto al régimen
competencial relacionado con autorizaciones y comunicaciones de licencias
segun los articulos 35,36 y 50 de LPCV en el caso de los BIC, y segun el articulo
14 del D62/11 para el caso de los BRL.

En materia de procedimiento, autorizacién y ejecucion de las actuaciones
arqueoldgicas se sometera al Titulo III de la Ley 5/2007, de 9 de febrero, de la
Generalitat, de modificacién de la Ley 4/1998 del Patrimonio Cultural Valenciano
y en particular a sus articulos 60-61-62-63 de autorizacién de actuaciones.

Las normas en materia de proteccion arqueoldgica y el tipo de intervenciones a
realizar se aplicarén a la totalidad de Areas de Vigilancia Arqueoldgicas definidas
en el Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y los Bienes Catalogados con
proteccién parcial.
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Secciéon Séptima
Disposiciones Adicionales

Articulo I.65.- Afecciones Ferroviarias.

1.- Se deberd cumplir lo establecido en le Ley 38/2015, de 29 de septiembre,
del Sector Ferroviario y en el Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por
el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario o del marco legislativo
vigente en cada momento.

2.- Sobre los tuneles ferroviarios se deberan evitar aquellos elementos que
pudieran generar humedales técnicamente insoslayables. (jardines, fuentes o
parques).

3.- Se recomienda evitar aquellos elementos que supongan un incremento de
carga al tunel como estructuras pesadas, elementos de drenaje, colectores o
alcantarillado.

4.- Se tendra en consideracién, sin perjuicio de las preexistencias, las afecciones
en suelo Urbano correspondientes a:

- Zona de dominio publico.
- Zona de proteccién.
- Linea limite de edificacion.

5.- Serad necesaria la autorizacion de ADIF para aquellas obras que puedan
realizarse dentro del ambito de afecciones.

Articulo I.66.- Afecciones del Ruido.

1.- Se tendrd en consideracion lo establecido en Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido y REAL DECRETO 1367/2007, de 19 de octubre, por el que
se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a
zonificacidn acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

2.- Se incorporaran en las nuevas edificaciones lo establecido en materia de
aislamiento acustico del REAL DECRETO 314/2006, de 17 de marzo, por el que
se aprueba el Cddigo Técnico de la Edificacion.

3.- Se estudiara por parte del Ayuntamiento de Valencia la declaracion de ZONA
30, de todo o parte del &mbito del PEC.

Articulo I.67.- Afecciones del Aeronauticas.

1.- Seran de aplicacion:

1.1.- Las Servidumbres Aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de
21 de julio (B.O.E. n® 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea y Decreto
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584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n°® 69, de 21 de marzo) de Servidumbres
Aeronauticas.
1.2.- El Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las
Servidumbres Aeronauticas del aeropuerto de Valencia. (B.0O.E. n°129, de 28 de
mayo de 2008).
Las Servidumbres Aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto de
Valencia aprobado por Orden FOM/3417/2010 del Ministerio de Fomento de 29
de noviembre de 2010.
2.- Segun el articulo 10 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronduticas, la
superficie comprendida dentro de la proyeccién ortogonal sobre el terreno del
area de Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia queda sujeta a
una servidumbre de limitacién de actividades, en cuya virtud la Agencia Estatal
de Seguridad Aérea (AESA) podra prohibir, limitar o condicionar actividades que
se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las
operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones
radioeléctricas. Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten
para la implantacién o ejercicio de dichas actividades, y abarcara, entre otras:

a) Las actividades que supongan a lleven aparejada la construccién de

obstaculos de tal indole que puedan inducir turbulencias.

b) El uso de luces, incluidos proyectores emisores de laser que puedan crear
peligros o inducir a confusién o error.

c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy
reflectantes que puedan dar lugar a deslumbramiento.

d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el
entorno de la zona de movimientos del aerédromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de
fuentes de radiacidon no visible a la presencia de objetos fijos o méviles
gue puedan interferir el funcionamiento de los sistemas de comunicacion,
navegacion y vigilancia aeronautica o afectarlos negativamente.

f) Las actividades que faciliten o lleven aparejadas la implantacion o
funcionamiento de instalaciones que produzcan humo, nieblas, o
cualquier otro fenédmeno que suponga un riesgo para las aeronaves.

g) El uso de medios de propulsién o sustentacion aéreos para la realizacion
de actividades deportivas o de cualquier otra indole.

Articulo I.68.- Afecciones de Costas.

1.- La utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre se regulard segun lo
especificado en el Titulo III de la Ley de Costas.

2.- En cualquier caso, las actuaciones que se pretendan llevar a cabo en dichos
terrenos de dominio publico deberan contar con el correspondiente titulo
habilitante.

3.- Se deberd garantizar el respeto a los accesos al mar establecidos en el
articulo 28 de la Ley de Costas.
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4.- Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de
Costas, situadas en zona de dominio publico se regularan por lo especificado en
la Disposicion Transitoria cuarta de la Ley de Costas.

5.- Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones
sefialadas en el articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes con su
Reglamento.

TITULO II

REGULACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION, PLANEAMIENTO
INCORPORADO Y DE LOS PROGRAMAS DE ACTUACION AISLADA.

CAPITULO 1

REGULACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION CONTEMPLADAS EN EL
DOCUMENTO DEFINITIVO DEL PEC

Articulo II.1.- Determinaciones Generales.

1.- En el ambito de este Documento Definitivo del PEC se identifican cuatro
Unidades de Ejecucion mediante la delimitacién perimetral de aquellos suelos
constituidos, bien por vacios urbanos carentes de una malla urbana
racionalmente ordenada y que, en consecuencia, no disponen de un tejido
urbano consolidado, o bien por aquellos otros suelos cuya trama urbana se
encuentra funcionalmente obsoleta, degradada o con importantes insuficiencias
en la dotacién de sus infraestructuras y servicios publicos, circunstancias que
requieren la disposiciéon de una nueva Ordenacién Pormenorizada que posibilite,
por un lado, la complecién de la trama del suelo Urbano al que pertenecen a la
par de proceder intencionadamente a su recualificacion espacial y, por otro lado,
consiga su correcta integracion en el entorno urbano en que se localizan.

2.- Los Parametros Juridico-urbanisticos correspondientes a cada una de
las Unidades de Ejecucion se han determinado de acuerdo al siguiente
procedimiento:

a). La delimitacidon perimetral y la superficie total de los enteros ambitos de
las Actuaciones Urbanizadoras, AU, incorpora como ambito espacial basico la
denominada Superficie Bruta, SB, integrada por la superficie propia de las
Unidades de Ejecucién que se constituye con delimitacion discontinua en la UE-2
(Mediterrani) con la incorporacion de dos parcelas de Suelo publico Residencial
localizado en la ENP. Asimismo, dentro de la SB se adscriben también aquellos
suelos Dotacionales publicos preexistentes ya afectados a su destino
(fundamentalmente Viarios y Zonas Verdes) localizados en el entorno o en la
propia Ordenacion de la Unidad que se pretende ejecutar (salvo para la UE N°4,
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“Ingeniero Fausto Elio”, ya que no dispone de esas circunstancias) cuando
razones urbanisticas justificadas aconsejan la mejora de su integracién en la
malla urbana a la que pertenecen o se deban alterar o reajustar sus limites
actuales, o cuando por la obsolescencia funcional de su usos o su estado de
conservacién se requiera una intervenciéon re-urbanizadora con cargo al
Aprovechamiento atribuido a la Actuacion.

b). Consecuentemente, la Superficie Bruta, SB, integra la denominada
Superficie Interior, SI, que corresponde al ambito propio, continuo o
discontinuo, de cada una de las Unidades de Ejecucion junto a la
correspondiente a los suelos Dotacionales contiguos ya existentes y afectados a
su destino.

c). La Superficie de la entera Actuacion Urbanizadora, AU, se configura con
la superficie de suelo ya sefialada, SB, y las superficies correspondientes a
aquellas Parcelas Aisladas calificadas de uso Dotacional publico (de superficie
de suelo concreta) y aquellas otras correspondientes a actuaciones de
Reurbanizacion y Regeneracién urbana (cuya identificacidon y superficies
concretas se determinardan en el momento del desarrollo de cada UE),
superficies de suelo externas a la SB y que se adscriben discontinuamente a las
UEs a manera de “Actuaciones de Dotacién singular”, tal como se sefialan en el
Apartado 5.2 de la Memoria Justificativa del PEC.

d). Tras ello, procedera obtener la Edificabilidad Bruta, EB, que corresponde a
la entera Actuacién Urbanizadora, AU, (y que integra la “edificabilidad objetiva”
atribuible a los propietarios integrados en la SB, asi como la “edificabilidad
adicional” que se prevé para compensar a los titulares de suelo correspondiente
a aquellas Parcelas Aisladas y Actuaciones externas a la SB que se vinculan
discontinuamente a cada Unidad de Ejecucién -ver letra h)-, Edificabilidad
determinable mediante la suma de las diferentes Edificabilidades atribuidas a
cada una de las tipologias edificatorias y usos pormenorizados y concretos que
se proponen en la Ordenacién Urbana de cada UE (epigrafe 2.1-del apartado I
del ANEXO 1V de la R-LOTUP/19).

e). De la EB se deduce el Iindice de Edificabilidad Bruto, (IEB), cuantificado
en los términos establecidos en el articulo 36.4.a) de la R-LOTUP/19 mediante la
division de la Edificabilidad Bruta, EB, entre la Superficie Bruta, SB, (apartado
2.2 II del apartado II del ANEXO IV de la R-LOTUP/19).

f). Posteriormente y en aplicacion de los precisos Coeficientes de Ponderacion,
procede determinar el Aprovechamiento Bruto, AB, correspondiente a la
entera Actuacion Urbanizadora total, AU.

Tras ello, en funcidén de la estrategia de gestién establecida para este PEC y en
el marco de la Memoria de Viabilidad Econdmica se determina el
Aprovechamiento Tipo, AT (uas/m?2s) que corresponde a los propietarios de
suelo, cuantificado con la finalidad de garantizarles un beneficio econémico
razonable (ver Apartado 3.9, Umbral Minimo de Viabilidad, de la MVE),
aprovechamiento dotado de las caracteristicas establecidas en los Apartados 2 y
4 del Articulo II.2 siguiente y en el Articulo 74.1 R-LOTUP/19 (ver Fichas de
Planeamiento y Gestion) y de acuerdo al AT se determinara el
Aprovechamiento Objetivo, AO (AO uas. = AT uas/m?2s x SI m?s).
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g). A continuacién, se determinaran el Aprovechamiento Publico, AP, que le
corresponde al Ayuntamiento por la participacion publica en las plusvalias en la
entera Actuacion Urbanizadora, UA, (5% AB) y el Aprovechamiento
Subjetivo, AS, que les corresponde a los propietarios integrados en el Area de
Reparto de la UE (95% AO), tal como establece el articulo 77-1-c) de la LOTUP
(hoy modificado por la R-LOTUP/19), regulacidon que se mantiene del Documento
de Inicio y del de la Version Preliminar al estar la LOTUP en vigor en aquellos
momentos.

h). Finalmente se identificarda el Aprovechamiento Adicional, AA,
aprovechamiento urbanistico suplementario (AA = AB - AP - AS) que se
entregara al Ayuntamiento con caracter fiduciario para la obtencién de los suelos
Dotacionales externos y resto de Actuaciones de Reurbanizaciéon y Regeneracién
urbanas que se adscriben discontinuamente a las UEs en los términos
establecidos en el Apartado 2-b) del Articulo II-2 siguiente, tal como establece
la legislacidon urbanistica vigente y se regula expresa y concretamente en el
Articulo 72-8 de la R-LOTUP/19.

3.- Sin perjuicio del AA contemplado en tres de las cuatro UEs, en el PEC se
prevé singularmente dentro de la Subzona de Ordenacién Pormenorizada
ENP un aprovechamiento lucrativo destinado a Uso Hotelero (de titularidad
publica) con la finalidad de generar un Aprovechamiento publico
(patrimonial) complementario al Adicional, AA, para la obtencion, también,
de los suelos Dotacionales y Actuaciones de Reurbanizacidn sefialadas.

4.- El presente PEC incorpora la Ordenacién Pormenorizada para cada una de las
cuatro Unidades de Ejecucion en los Planos de Ordenacion correspondientes. No
obstante, en la formulacion de la documentacion del PAI preceptivo para el
desarrollo de cada una de las Unidades de Ejecucion, podra proponerse de
manera justificada, una alternativa-modificativa que mejore la Ordenacion
vigente mediante la redaccion de un Plan de Reforma Interior de Mejora
(PRIM), documento de deberd acompafiarse de un Estudio de Integracion
Paisajistica sin que pueda alterar, obviamente, ni el uso Global ni los
aprovechamientos establecidos en las Fichas correspondientes.

5.- A la Administracién Publica le correspondera, en régimen de justa
distribucion de beneficios y cargas, el aprovechamiento correspondiente a la
superficie de suelo preexistente incluido en las Unidades de Ejecucion de
titularidad publica patrimonial previa desafectacion, en su caso. (articulo 8.4 del
Reglamento de Bienes de las Entidades locales), al no mantenerse su destino
demanial en el PEC.

6.- Para la identificacion y cuantificacion concreta de las reservas
Dotacionales en las UEs se tendra en cuenta la aplicacion del Articulo 4.7 del
ANEXO IV de R-LOTUP/19, sin perjuicio de la posible adopcion como ambitos de
referencia tanto los correspondientes a las Actuaciones Urbanizadoras, AU, como
el total delimitado por el PEC.
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Articulo I1.2.- Instrumentacion Juridico-urbanistica para la
determinacion de los diversos Aprovechamientos.

1.- Para la determinacién de los diferentes aprovechamientos correspondientes
a cada Unidad de Ejecucién en los términos establecidos en el articulo 68.4 R-
LOTUP/19, procede, en primer lugar, establecer el Aprovechamiento Bruto (AB),
gue tal como se ha sefalado en el articulo anterior, corresponde al
aprovechamiento total atribuido a cada Unidad derivada de la Edificabilidad
Bruta (EB).

La determinacion del Aprovechamiento Bruto se obtiene mediante la
multiplicacion de las edificabilidades atribuidas a cada uno de los usos
pormenorizados contemplados en la UE por su Coeficiente de Ponderacion,
factor derivado del resultado de dividir el Valor de Repercusién del uso
mayoritario o “Uso Caracteristico”, que en este caso se adopta el Residencial
Plurifamiliar de Renta Libre por ser el mayoritario en el ambito total del
PEC, por los Valores de Repercusion correspondientes a cada uno de los usos
restantes establecidos en cada Unidad de Ejecucidon, determinandose los citados
Valores de Repercusion en un Estudio de Mercado actualizado y realizado para
la redaccién de este Documento Definitivo del PEC (ver ANEXO correspondiente
de Estudio de Mercado).

Del Estudio de Mercado Actualizado (ver ANEXO I del Documento de Memoria de
Viabilidad Econdomica, MVE), se trasladan los siguientes Coeficientes de
Ponderacion:

- Uso Caracteristico: Vivienda Renta Libre.-
Valor de Repercusion: VRS-VRL: 629,83 €/mM2t ...c..cocevveevecvveeveene .1,00 uas/m?3t.

- Uso de Vivienda Protegida.-
Valor de Repercusion: VRS-VPO: 335,00 €/m?t ................ 0,53188956 uas/m?3t.

- Uso Terciario-Comercial.-
Valor de Repercusion: VRS-TCO: 483,11 €/m?t .............. 0,76704825 uas/m?3t.

- Uso Terciario-Exento.-
Valor de Repercusion: VRS-TE: 579,73 €/M2t ..cccoovevvvvvicecnnn, .0,9205 uas/m?2t.

- Uso Terciario-Hotelero.-
Valor de Repercusion: VRS-THO: 818,80 €/M2t wcccevvveeevereeerneenes 1,30 uas/m?2t.

2.- La aplicacion del articulo 75.3 R-LOTUP/19, sobre la base de la satisfaccion
del principio de igualdad, requiere que el Aprovechamiento Tipo aplicable a
cada una de las Unidades de Ejecucién integradas en el PEC: “tengan un valor
similar, sin que exista una diferencia, en mas o en menos, superior al
quince por ciento, respecto del aprovechamiento medio del area urbana
homogénea en que se hallen incluidos”.
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3.- En consecuencia, de acuerdo a la estrategia de gestion establecida para el
PEC y en el marco de la Memoria de Viabilidad Econdmica se procede a
establecer un AT para cada una de las UEs cuya cuantificacion estara
comprendida dentro de la horquilla de 0,85 uas./m?2s (para la UE.4) y 0,90
uas./m?2s (para las UE.1 y 2), con lo que los AT de cada UE no se diferencian
en mas-menos 15% de la media de los atribuidos al total de UEs que se
contemplan en el PEC, entendiendo para este caso como “area homogénea” de
referencia la conformada por la totalidad de las UEs, pues éstas son las que
configuran un ambito espacial en el que los usos y tipologias edificatorias
(edificaciones exentas en “doble crujia”) constituyen un espacio urbano
sustancialmente uniforme.

4.- De los procedimientos sefialados, se deduce que la Estrategia de Gestién
gue se establece para la financiacion de las previsiones del PEC (y los resultados
de la Memoria de Viabilidad lo confirman) ofrece la ventaja de la generacién
de un Aprovechamiento Adicional (AA) derivado de la diferencia entre el
Aprovechamiento Bruto (AB) y la suma del aprovechamiento Publico (AP)
constituido por el % publico de plusvalias que le corresponde a la Administracion
(5% del AT segun el articulo 77.1.c) LOTUP: ver apartado 2.g) del articulo II.1
anterior) y el Aprovechamiento Subjetivo (AS) constituido por el 95% del AT
(AA = AB - AP - AS), aprovechamiento que se vincula al obtencidn y ejecucion
de los suelos Dotacionales exteriores, tanto la referente a las parcelas
Dotacionales, como a las Actuaciones de Reurbanizaciéon y Regeneracion urbana
respectivamente (ver Apartado 5.2.1 de la Memoria Justificativa de este PEC).

4.1.-Caracteristicas Generales del Aprovechamiento Adicional.

De hecho, tal como se ha sefialado en el epigrafe 2.g) y 3 del articulo anterior,
este Aprovechamiento Adicional se entrega al Ayuntamiento con
caracter fiduciario y comporta una disposicion de plusvalias
complementarias aplicables a la satisfaccion de las ya sefialadas previsiones
del PEC identificadas en Parcelas Aisladas externas a las UEs y destinado, en
concreto, a la obtencion de nuevos suelos Dotacionales (v. gr. Jardines,
Equipamientos, Edificios de Aparcamientos publicos etc.) o a eventuales
operaciones de Reurbanizacién de Infraestructuras y Servicios urbanos
preexistentes, regulacion establecida mediante incrementos de
aprovechamiento, tal como posibilita el marco legal vigente o, incluso a la
financiacion de operaciones de Regeneracion urbana o Edificatoria
previstas en el ambito del PEC de acuerdo al articulo 18.2.a) del TRLS/15 y a la
regulacion mas concreta prevista en el articulo 72.8 de la R-LOTUP/19.

4.2. Procedimiento de Gestion para la determinacion aplicativa del
Aprovechamiento Adicional (AA).-

Teniendo en cuenta que en las Unidades de Ejecucion de este PEC se establece
que el Aprovechamiento Adicional, AA, opera de manera independiente
(si bien “en paralelo”) a la técnica del Aprovechamiento Tipo determinada
para la gestién interna de la UE al vincularse a la gestion de los suelos
Dotacionales externos (a excepcion de la EQ-AIS TEP1 y la VR-AIS TEP1 que
se obtienen mediante compensacién con parte del aprovechamiento
correspondiente al suelo patrimonial de titularidad municipal localizado dentro
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de las Unidades de Ejecucidon) a las UEs por causa de encontrarse sometido al
régimen legal atribuido para las Actuaciones de Dotacién (Apartado 5.2 de la
Memoria Justificativa), asi como para el caso del patrimonial publico derivado
del uso Hotelero en la subzona ENP, para determinar los “derechos
edificables” correspondientes a los suelos Dotacionales y actuaciones de
Reurbanizacion Aisladas adscribibles a las UEs y a la ENP, procede actuar de
acuerdo al siguiente procedimiento:

a). Para las Parcelas Aisladas calificadas de uso Dotacional, se determinara
el “aprovechamiento virtual” que les corresponde como “actuaciones
aisladas” en los términos establecidos en el articulo 21 del Reglamento de
Valoracion de Suelo estatal (a excepcién de la EQ-AIS TEP1 y la VR-AIS TEP1
cuya determinacién se expone en el Documento de Viabilidad Econdmica en su
Apartado 4.3) y del que se obtiene un Aprovechamiento aplicable a los suelos de
dichas Actuaciones en el PEC de 2,53 Uas/m2s. Dicho aprovechamiento se
compensara con la parte equivalente del Aprovechamiento Adicional, AA,
determinado para cada una de las tres Unidades de Ejecucion o del
Complementario en la instalacién Hotelera localizada en la ENP.

b). Para las eventuales Actuaciones de Reurbanizaciéon y Regeneracion
urbana a financiar por compensacién, se calculard su Coste de Ejecucién por
Contrata y se determinara el aprovechamiento urbanistico que les
corresponde en funcion del valor de la Unidad de Aprovechamiento establecida
para el PEC (ver Memoria de Viabilidad Econdmica que se acompafia al PEC),
aprovechamiento que se compensarda con la parte equivalente del
Aprovechamiento Adicional, AA, determinado para cada Unidad de Ejecucién o
del Complementario en la instalacién Hotelera localizada en la ENP.

c). A los efectos de determinar las parcelas de resultado correspondientes
a los Aprovechamientos Adicionales, en los Proyectos de Reparcelacion a
desarrollar en las Superficies Interiores de cada una de las tres Unidades de
Ejecucidon, SI, (ver Fichas de Planeamiento de UE), se tendra en cuenta el
aprovechamiento que corresponde a las Parcelas Dotacionales Aisladas
vinculadas a las UEs determinado en funciéon del Valor Econémico de las
mismas en los términos establecidos por la Legislacién de Suelo del Estado.

4.3. Aprovechamiento lucrativo en la constitucion de Complejos
Inmobiliarios. -

Para el caso de la eventual constitucion de Complejos Inmobiliarios con la
finalidad de financiar parte de la ejecucion de los edificios destinados a
Viviendas Dotacionales, QR, o de los destinados a Aparcamientos
publicos, Eq-P, la edificabilidad Terciaria a disponer en las Plantas Baja y
Primera se considerara analogamente a un Aprovechamiento Adicional
atribuido ex novo y, por lo tanto, en estos casos no computa en la EB
establecida para las UEs (dado su caracter eventual al poder constituirse o no el
Complejo inmobiliario). En cualquier caso, su régimen de Cargas se
encuentra ya contemplado y satisfecho con los excedentes de suelo
Dotacional que se han establecido en el ambito del PEC definitivo.
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Articulo I1.3.- Unidades de Ejecucion contempladas en el PEC.

En el ambito del PEC se delimitan cinco Unidades de Ejecucién, cuatro UEs
delimitadas ex novo y la quinta responde al PAI “Entorno Piscinas” ya aprobado
y en tramitacion final, documento que se incorpora al PEC (PAI “PIN Entorno
Piscinas”), Unidades cuya identificacion juridico-urbanistica y su justificacion
completa y pormenorizada se expresa en las Fichas de Planeamiento y Gestion
gue se acompafian a continuacion de este articulado y a las que este articulo se
remite para evitar reiteraciones improcedentes.

No obstante, su identificacion y determinaciones bdasicas y esenciales son las
siguientes:

- UE.1 ("Dr. Lluch”).
Localizacion: entre las calles Dr. Lluch, Avda. de los Naranjos, C/ Astilleros y
Campo de Futbol en C/ Pescadores.

o Superficie Bruta (SB): .......cccooe i 33.260,71 m3s.
e Edificabilidad Bruta (EB): ..o, 23.963,50 m3t.
e Indice de Edificabilidad Bruta (IEB): ...................0,7205 m2t/m?2s.
e Edificabilidad Residencial (ER): ..oocoeviiiiicee s v 21.430,51m?2t.
e NO max. Viviendas: ............c.ccooviiiiiice e 214 vivs.
e Viviendas Renta Libre (VL) : i e 85 vivs.
e Viviendas Protegidas (VP) en régimen Alquiler: .........cccecue.e 129 vivs.
o Edificabilidad Terciaria: ......ccoooovveiioieeeee e et 2.532,99 m2t.
e Aprovechamiento Bruto (AB): ..........ccccocciiiiiiiieen, 17.354,33 uas.
o Aprovechamiento Objetivo (AO): .ooviiiiiieiiciieeeeeec e 15.359,36 uas.
o Aprovechamiento Tipo (AT): .....ccciiiiiiiiieee, 0,90 uas/m?3s.
e Aprovechamiento PUDIICO (AP): oooieiiceee e 867,72 uas.

= Aprovechamiento Adicional (AA): .......... 1.895,23 uas.

» Aprovechamiento Subjetivo (AS): ............... .14.591,39 uas.

- UE.2 (“"Mediterrani”).

Localizaciéon: entre las calles Mediterrdneo, Eugenia Vifies, Dr. Lluch,

Prolongacién de Amparo Guillén y Bloque de Portuarios y ENP.

o Superficie Bruta (SB): .......ccooi i 17.218,26 m?3s.
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(15.743,83 m?s en UE, mas 777,16 m2s y 697,27 m?s en ENP).

Edificabilidad Bruta (EB): ................c.cocoeeeiiiieen 16.761,51 m3t.
Indice de Edificabilidad Bruta (IEB):................. 0,9735 m2t/m?3s.
Edificabilidad Residencial (ER): ....ccccccooiiiiiiiiiiiiieee s 15.276,51 m?t.
NO. max. Viviendas: ... e 153 vivs.
* Viviendas Renta Libre (VL): ., 61 vivs.
= Viviendas Protegidas (VP)en régimen Alquiler.............92 vivs.
Edificabilidad Terciaria: .....ccccoooiiiieeieeee e e 1.485,00 mZt.
Aprovechamiento Bruto (AB): ..........c.ccccoeeiinen. 12.124,92 uas.
Aprovechamiento Tipo (AT): ... 0,90 uas/m?3s.
Aprovechamiento Objetivo (AO): .. 10.946,27 uas.
Aprovechamiento PUDBIICO (AP): .ooooveieieeeee e e 606,25 uas.
Aprovechamiento Adicional (AA): ... 1.119,72 uas.
Aprovechamiento Subjetivo (AS): .o e e 10.398,95 uas.
Alojamientos Dotacionales (QR) (en Complejo Inmobiliario):

Debido a la baja altura de esta edificacion, se dedicara a Uso Terciario-

Comercial solamente la Planta Baja.

(740,97 m?t Terc. + 2.074,72 m?t Aloj. Dot.) ... 41 Uds. (50 m?t/Aloj.)

N°. de Plantas (ver Ficha de Planeamiento): .... III + BC.

(“"Remonta”).

Localizacion: entre las calles Luis Peixd, Avda. de los Naranjos, Conde Melito y

colindante al Tanatorio y Jardin de la Remonta.

Superficie Bruta (SB): ... 15.124,69 m?3s.
Edificabilidad Bruta (EB): ............ccooiiiiiiicieicees 13.663,49 m3t.
Iindice de Edificabilidad Bruta (IEB): .............. 0,9584 m2t/m?3s.
Edificabilidad Terciaria: ......coccoeveeviiiiiie e 13.663,49 m2t.
Aprovechamiento Bruto (AB): ..o 12.576,67 uas.
Aprovechamiento Tipo (AT): ..o, 0,88 uas/m?3s.
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Aprovechamiento Objetivo (AO): .ccoviieiieiiieeceee e 12.576,67 uas.
Aprovechamiento PUDIICO (AP): i e 628,83 uas.
Aprovechamiento Adicional (AA): ..o, 0 uas.
Aprovechamiento Subjetivo (AS): .o, 11.947,83 uas.

NO. de Plantas (ver Ficha de Planeamiento)

en Parcela 1y 2.

- UE.4(“"Ingeniero Fausto Elio”).

En TER-3 compatible con Residencial Comunitario........cccccccceeeineeeis VI+BC

Localizacion: entre las calles Ingeniero Fausto Elio, S. Juan de Dios, y colindante

al Hospital S. Juan de Dios.

Superficie Bruta (SB): .c.ciiiricrrcrmssmisne s ssnsssiasanass 14.076,82 m2s.
Edificabilidad Bruta (EB): .......cioremimrerumnninsarnnnanans 14.775,44 m2t.
Indice de Edificabilidad Bruta (IEB): .....cccceeesnnnnns 1,05 m2t/m2s.
Edificabilidad Residencial (ER): scivcsvesassassmsessasassasnnsnnnnss 5.631,35 m2t.
NO. max. Viviendas: ....cccuirermimirammimaraisimamsmm s sasasanes 56 vivs.

e Viviendas Renta Libre (VRL): civcsessessesunsassassassnsnsnannsannnsss 23 vivs.

e Viviendas Protegidas(VPO) en régimen Alquiler:..cccecveverasas 34vivs.
Edificabilidad Terciaria: seisveesssesssasssssssssnsssssssssnnsssnnssnnns 9.144,09 m2t.
Aprovechamiento Bruto (AB): ....ccccvirveremmemnennnsunns 12.466,44 uas.
Aprovechamiento Tipo (AT): ciicrecrcrierimrarrarsarsanannns 0,85 uas/m2s.
Aprovechamiento Objetivo A )

11.965,30 uas.

Aprovechamiento PUbliCO (AP): wiiviersrsresarsrarasarasasasasasasnsas 623,32 uas.
Aprovechamiento Adicional (AA): ...ccciciiriirrernernnnannss 476,09 uas.
Aprovechamiento Subjetivo (AS): ciecreeveriersrrarsarsasasinnas 11.367,03 uas.

Alojamientos Dotacionales (QR) (en Complejo Inmobiliario):

(2.901,08 m2t Terc. + 5.512,05 m2t Aloj. Dot.)...110 Uds. (50 m2t/Aloj.)

N° de Plantas (ver Ficha de Planeamiento): IV y V en Parcelas de

Terciario y IV + BC y V + BC en Parcelas Residenciales.
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CAPITULO 2
PLANEAMIENTO INCORPORADO EN EL PEC

Articulo II.4.- PIN “Entorno Piscinas”.

Se recoge en el PEC como planeamiento incorporado (PIN “Entorno Piscinas”) las
determinaciones basicas del “PAI Entorno Piscinas” Programa que se
encuentra aprobado y en avanzado estado de tramitacion administrativa
(pendiente de aprobacion de la Reparcelacion), lo que impide una modificacion
sustancial de sus determinaciones basicas.

El PAI incorporado, formulado por Gestiéon Directa por la empresa municipal
AUMSA, procedié a la suspensién de su tramitacién por causa de la decisién de
renunciar a la construccién de la Piscina Olimpica prevista en su momento, asi
como para armonizar su Ordenacidon urbanistica (en concreto, su permeabilidad
urbanistica) a los criterios y nuevas determinaciones que se establecen en el
PEC.

En cualquier caso, se mantienen las determinaciones basicas del PAI originario,
como son la delimitacion del ambito, la superficie de la misma, la Edificabilidad
Bruta y el Uso Global con las siguientes caracteristicas:

— “PIN Entorno Piscinas”.

Localizacién: entre las calles Eugenia Vifies, Avda. Mediterraneo, Virgen

del Sagrario, Montanejos y Dr. Marcos Sopena.

o Superficie Bruta (SB): .........ccccco v 18.675,52 m?3s.

e Edificabilidad Bruta y Residencial (EB y ER) ....27.385,33
m?2t.

e N©° Maximo de Viviendas (Libres) ..........ccocecoviiiiienns 274 Vivs.

e Aprovechamiento Objeto y Subjetivo ................. 27.385,33 uas.

®  NO PlaNtas ..o e e 5 + A (PB+IV+A) y 4 (PB+III)

Articulo II.5.- OTROS PLANEAMIENTOS INCORPORADOS.

Se asumen en el PEC los siguientes planeamientos:

1.- Estudio de Detalle del ambito de la manzana delimitada por la calle Serreria,
Avenida de los Naranjos, Senda Capelleta y Calle en proyecto, publicado en el

BOP de fecha 05.01.2005.

2.- Modificacion Puntual del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del
Cabanyal-Canyamelar publicada en BOP de fecha 28.10.2005, relativo al cambio
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de calificacién urbanistica en las parcelas sitas en las calles Amparo 6 y 8 y calle
Rosario 5, 7, y 9, de CHC con uso Residencial a la Red Secundaria de
Equipamientos Administrativo-Institucional, para la ampliacion del Museo de la
Semana Santa Marinera.

3.- Modificacion Puntual del Plan General en al ambito denominado Doctor Lluch
y Marcos Sopena de Valencia, publicado en el BOP de fecha 26.10.20007.

4.- Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior del Paseo Maritimo en la
parcela municipal sita en la Avenida de los Naranjos 50, publicado en el BOP en
fecha 03.11.2012.

5.- Modificacion Puntual de la Ordenacién Pormenorizada del PGOU del ambito
diferido M 1 Casa dels Bous publicada en el BOP en fecha 17.09.2018.

AUMSA
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CAPITULO 3.

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION, PLANOS DE INFORMACION Y
ORDENACION CORRESPONDIENTES A LA REGULACION DE LAS
UNIDADES DE EJECUCION CONTEMPLADAS EN EL PEC DEFINITIVO Y DEL
PIN “"ENTORNO PISCINAS".
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FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

UNIDAD DE EJECUCION N° 1 ("DOCTOR LLUCH").

|FICHA DE PLANEAMIENTO. |

PARAMETROS JURIDICO-URBANISTICOS BASICOS.
SUPERFICIE BRUTA UE (SB) (UNIDAD DE EJECUCION DISCONTINUA). 33.260,71 m%

SUPERFICIE DOTACIONAL PREEXISTENTE AFECTADA A SU DESTINO (SD-P)

-V ————— 1546467 m%
-CV——————— 730,09 m% (SD-P) = 16.194,76 m?s
-EQ= m’s
SUPERFICIE INTERIOR UE (S)) : (SB) - (SD-P) 17.065,95 m?s
EDFICABILIDADES ATRIBUIDAS.
EDIFICABILIDAD BRUTA UE (EB). (2.1-II-ANEXO IV R-LOTUP/19). 23.963,50 m*t
iNDICE DE EDIFICABILDAD BRUTA (UE) (IEB = EB/SB). (2.2-I-ANEXO IV R-LOTUP/19). 0,7205 m*m?s (IER = 0,6443 m*/m?s)
— EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (ER) 21.430,51 m*
o ER - VIVIENDA LIBRE (VL) (40%ER) 8.572,20 m? (85 vivs.)
® ER - VIVIENDA PROTEGIDA (VP) (60%ER) 12.858,31 m* (129 vivs.)
— TOTAL VIVIENDAS 214 vivs. (74,21vivs./Ha)
-EN LAS PTAS. BAJAS, ADEMAS DEL 60% DE OCUPACION RESIDENCIAL, SE DESTINARA EL RESTANTE 40% DE OCUPACION PARA USO TERCIARIO-
COMERCIAL.
— EDIFICABILIDAD TERCIARIA (40%P. B. EDIF. RESID.) 2.532,99 m?t (10,04%EB)
APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS. (VER ANEXO DE ESTUDIO DE MERCADO).
APROVECHAMIENTO BRUTO (AB) 17.354,33 Uas
APROVECHAMIENTO TIPO (AT) 0,90 Uas/m?s
APROVECHAMIENTO OBJETIVO UE (AQ) 15.359,36 Uas
EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO (EA) UE (AP + AA)
— APROVECHAMIENTO PUBLICO (AP): 5% AB (ART. 77.1.c) LOTUP) —_— 867,72 Uas
— APROVECHAMIENTO ADICIONAL (AA) UE: [AB-(AP+AS)] (ART. 72.8 R-LOTUP19). ————— 1.895,23 Uas
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO UE (AS)
AS = (95%A0) 14.591,39 Uas.
RESERVAS SUELO DOTACIONAL PUBLICO (S-DOT).
—(8-DOT.) 7.102,06 m?s (29,64 m?s D/100 m*R)
—VJ (JARDINES) (COMPLEMENTO DE LOS 15.464,67 m? PREEXISTENTES) ——— 7.102,06 m*s
CONDICIONES VOLUMETRICAS.
—TIPOLOGIA EDIFICATORIA EN "DOBLE CRUJIA" (15 m. ANCHO DE EDIFICACION).
— N° MAXIMO DE PLANTAS 3 PLANTAS mas Bajo Cubierta (PB + 2 + BC)

— ALINEACIONES: SEGUN ORDENACION GRAFIADA.
CONDICIONES DE ORDENACION ESPECIFICAS.
SE INCORPORA A LA SUPERFICIE DE LA ACTUACION EL JARDIN PREEXISTENTE DEL DR. LLUCH (15.652,90 m%) CON LA FINALIDAD DE
COADYUVAR EN LA FINANCIACION DE SU REURBANIZACION Y MEJORA, DE MANERA ARMONICA CON EL NUEVO JARDIN CREADO (7.102,06 m?s),
CON CARGO AL APROVECHAMIENTO BRUTO ATRIBUIDO A LA ACTUACION, SOBRE LA BASE DEL RESULTADO DE LA MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA.
EN CONSECUENCIA Y EN CONCRETO, SE CONSERVARAN LAS MASAS ARBOREAS EN EL JARDIN DEL DOCTOR LLUCH PREEXISTENTE ADSCRITO
A LA UE, Y SE PROCEDERA, CON CARGO A LA ACTUACION, A LA MEJORA Y ADAPTACION DE SU TOPOGRAFIA, IMPLANTACION DE LOS VIARIOS V|
SENDAS TRANSVERSALES Y DEMAS SERVICIOS URBANOS (REEGO, ALUMBRADO, ETC.) PROPIOS DEL PARQUE (i LA IMPLANTACION DE
"CHIRINGUITOS"), EN COORDINACION CON EL NUEVO PARQUE QUE LA UE APORTA, SOBRE LA BASE DEL RESULTADO DE LA MEMORIA DE
VIABILIDAD ECONOMICA.
DE LAS 214 VIVIENDAS SE DESTINARAN AL "PARQUE PUBLICO DE VIVIENDAS EN ALQUILER SOCIAL" EL TOTAL DE LAS VPO (129 VPO)
DERIVADAS DE PARTE DEL APROVECHAMIENTO PATRIMONIAL QUE LE CORRESPONDE A LA ADMINISTRACION COMO PROPIETARIA DE SUELO EN
LA UE (Y QUE INCLUYE LAS CORRESPONDIENTES AL AP = 5%AB).

— LA ORDENACION QUE SE PROPONE EN ESTE PEC, PUEDE SER MODIFICADA MEDIANTE UN PRI DE MEJORA FORMULABLE EN EL
PROCEDIMIENTO DE GESTION-EJECUCION DE LA UNIDAD DE ACTUACION, DEBIENDO ACOMPANARSE DE UN ESTUDIO DE INTEGRACION
PAISAJISTICA EN EL CASO DE MODIFICACIONES SUSTANCIALES.

—LANUEVA ORDENACION NO PODRA ALTERAR EN + 10% LAS SUPERFICIES DE SUELO DESTINADAS AL DOMINIO PUBLICO EN LAS PRESENTES
FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION, SIN QUE ESTOS REAJUSTES REQUIERAN LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO ESTABLECIDO EN EL ART.
63.5 R-LOTUP/19.

— TAMPOCO PODRA ALTERAR LAS EDIFICABILIDADES NI LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS ESTABLECIDOS EN LAS FICHAS.
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FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

UNIDAD DE EJECUCION N° 1 ("DOCTOR LLUCH).

IFICHA DE GESTION. |

CONDICIONES DE GESTION.
- LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (ER) SE DISPONDRA EN LAS DOS PLANTAS Y BAJO CUBIERTA SUPERIORES A LA PLANTA BAJA (PB+I+BC) MAS EL 60%
DE OCUPACION EN DICHA PLANTA BAJA, DESAGREGANDOSE EN:

o VIVIENDA LIBRE (VRL) (40% ER) = 8.572,20 m2 (85 VIVS. APROX.).

o VIVIENDA PROTEGIDA (VPO) (60% ER) = 12.858,31 m? (129 VIVS. APROX.).
- EN LAS PTAS. BAJAS, ADEMAS DEL 60% DE OCUPACION RESIDENCIAL, SE DESTINARA EL RESTANTE 40% DE OCUPACION PARA USOS TERCIARIO-
COMERCIAL.
— LA EDIFICABILIDAD TERCIARIA (ET): 2.532,99 m?. SE DISPONDRA:

o EN EL 40% DE LAS PLANTAS BAJAS DE LOS EDIFICIOS RESIDENCIALES (40% s/ 6.332,48 m2): 2.532,99 m?t
EL APROVECHAMIENTO BRUTO (AB) Y EL OBJETIVO (AO) SE DETERMINAN APLICANDO LOS COEFICIENTES DE PONDERACION (CP) IDENTIFICADOS EN
FUNCION DE LOS VALORES DE REPERCUSION DE SUELO (VRS) DE CADA USO DE LA UE CALCULADOS EN ESTUDIO DE MERCADO, DEBIENDO
ACTUALIZARSE EN EL MOMENTO DE LA FORMULACION DEL PAI.
A LOS EFECTOS DE REFERENCIA AL ANO 2020, SEGUN ESTUDIO DE MERCADO REALIZADO (VER ANEXO), LOS COEFICIENTES DE PONDERACION (CP),

ASCIENDEN A:
- VRL CP= 1,00 Uas/m*
-VPO CP= 0,53188956 Uas/m?
- TER-CO CP= 0,76704825 Uas/m?
— TER-HOT CP=_ 1,30 Uas/m%

— EL APROVECHAMIENTO BRUTO (AB) DETERMINA EL APROVECHAMIENTO TOTAL ATRIBUIDO A LA UNIDAD DE EJECUCION, INCLUSIVO DEL SUELO DE LA|
UE Y LOS SUELOS DOTACIONALES AISLADOS Y LAS ACTUACIONES EXTERIORES VINCULADOS A LA MISMA.

— EL APROVECHAMIENTO OBJETIVO (AO) DETERMINA EL APROVECHAMIENTO INTERNO DE LA UE Y EL APROVECHAMIENTO TIPO (AT) EL "MEDIO"QUE|
CARACTERIZA A CADA UE, SIN QUE PUEDAN VARIAR EN +15% CON RESPECTO A LA MEDIA DE LOS ATs DE LAS 4 UEs.

— EL APROVECHAMIENTO ADICIONAL (AA) DETERMINA EL EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO APLICABLE A LA OBTENCION DE SUELOS DOTACIONALES|
AISLADOS EXTERNOS Y VINCULADOS A LA UE, ASi COMO A INTERVENCIONES DE REURBANIZACION Y REGENERACION URBANA CONTEMPLADAS EN LOS|
OBJETIVOS DE DESARROLLO DEL PEC.

— EL APROVECHAMIENTO PUBLICO (AP) DETERMINA EL QUE LE CORRESPONDE A LA ADMINISTRACION POR EL DEBER DE PARTICIPAR EN LAS PLUSVALIAS
GENERADAS POR LA ACTUACION.

PARA ESTA UE.1, LOS DIFERENTES APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS RESULTAN SER:

o Aprovechamiento BRUTO (AB) = 17.354,33 Uas.

o Aprovechamiento Tipo de la UE (AT) = 0,90 Uas/m?s.

e Aprovechamiento OBJETIVO (AO = AT x SI) = 15.359,36 Uas.

— Aprovechamiento Publico (AP) (5% s/AB) = 867,72 Uas

— Aprovechamiento Adicional (AA) [AB-(AP+AS)] = 1.895,23 Uas

— Aprovechamiento Subjetivo (AS) (95%A0)= 14.591,39 Uas

— EL APROVECHAMIENTO PUBLICO (AP) = SE DESTINARA A LA OBTENCION DE SUELO URBANIZADO PARA VPO EN EL AMBITO DE LA UE O, EN SU CASO,
DENTRO DEL AMBITO DEL PEC.

— EL APROVECHAMIENTO ADICIONAL (AA) = SE DESTINARA A LA SATISFACCION DE LOS OBJETIVOS Y FINALIDADES SENALADOS EN LA CASILLA DEL
APROVECHAMIENTO ADICIONAL.

— LA EJECUCION Y DESARROLLO DE LA UE SE LLEVARA A CABO POR LA INICIATIVA PUBLICA MUNICIPAL, BIEN MEDIANTE GESTION DIRECTA, BIEN
MEDIANTE GESTION INDIRECTA CUANDO PROCEDA.

— PREVIAMENTE A SU DESARROLLO, SE REALIZARA LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA A LOS EFECTOS DE LA DETERMINACION, ACTUALIZADA, DE|
SU RENTABILIDAD ECONOMICA, ASI COMO DE LA IDENTIFICACION DE LOS ELEMENTOS DE LAS ACTUACIONES AISLADAS INTEGRADAS EN LAS DE
REGENERACION URBANA CONTEMPLADAS EN EL PEC QUE SE VINCULARAN A LA UE, CON LA FINALIDAD DE LA DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO
TIPO ESTABLECIDO CON EL OBJETIVO DE SATISFACER EL EQUILIBRIO REGULADO EN EL ART. 75.3 R-LOTUP/19.

— LA UE SE PODRA DESAGREGAR EN AMBITOS DE EJECUCION MAS PEQUENOS EN FUNCION DEL RESULTADO DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA A FORMULAR, PREVIAMENTE AL DESARROLLO DE LA UE.

— EN EL SUBSUELO DE LOS (VJ), SE PODRAN IMPLANTAR USOS PRIVATVOS DESTINADOS A APARCAMIENTOS O INSTALACIONES TERCIARIAS O DE|
ALMACENAJE EN REGIMEN DE COMPLEJO INMOBILIARIO CON EL USO DE DOMINIO PUBLICO (VJ).

EN CONCRETO SE DESTINA UNA FRANJA DE 1 m DE ANCHURA DE ZONA VERDE PARA DISPOSICION EN SOTANO DE LOS APARCAMIENTOS DE LAS
EDIFICACIONES (ANCHURA TOTAL 16 m) EN REGIMEN DE COMPLEJO INMOBILIARIO.

— LA APROBACION DE ESTOS COMPLEJOS REQUERIRA LA AUTORIZACION PREVIA DEL AYUNTAMIENTO, EN FUNCION DEL RESULTADO DE LA PRECEPTVA|
MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

— EN EL SUBSUELO DE LOS EDIFICIOS SE IMPLANTARAN LOS APARCAMIENTOS, ASi COMO LOS TRASTEROS CORRESPONDIENTES A LAS VIVIENDAS QUE|
SE CONSTRUYAN EN LA UE.
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NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)
Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

UNIDAD DE EJECUCION N° 1 ("DOCTOR LLUCH").

|FICHA DE PLANEAMIENTO. |

PARAMETROS JURIDICO-URBANISTICOS BASICOS.
SUPERFICIE BRUTA UE (SB) (UNIDAD DE EJECUCION DISCONTINUA). 33.260,71 m?s

SUPERFICIE DOTACIONAL PREEXISTENTE AFECTADA A SU DESTINO (SD-P)

-W ————— 1546467 m*
-CV————————————— 730,09 m* (SD-P) = 16.194,76 m%
-EQz —— m’s
SUPERFICIE INTERIOR UE (Sl) : (SB) - (SD-P) 17.065,95 m%s
EDFICABILIDADES ATRIBUIDAS.
EDIFICABILIDAD BRUTA UE (EB). (2.1-I-ANEXO IV R-LOTUP/19). 23.963,50 m?t
iNDICE DE EDIFICABILDAD BRUTA (UE) (IEB = EBISB). (2.2-I-ANEXO IV R-LOTUPH9). 0,7205 m*m®s (IER = 0,6443 m*/m’s)
— EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (ER) 21.430,51 m*
o ER - VIVIENDA LIBRE (VL) (40%ER) 8.572,20 m*(85 vivs.)
o ER - VIVIENDA PROTEGIDA (VP) (60%ER) 12.858,31 m? (129 vivs.)
— TOTAL VIVIENDAS 214 vivs. (74,21vivs./Ha)
-EN LAS PTAS. BAJAS, ADEMAS DEL 60% DE OCUPACION RESIDENCIAL, SE DESTINARA EL RESTANTE 40% DE OCUPACION PARA USO TERCIARIO-
COMERCIAL.
— EDIFICABILIDAD TERCIARIA (40% P. B. EDIF. RESID.) 2.532,99 m? (10,04%EB)
APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS. (VER ANEXO DE ESTUDIO DE MERCADO).
APROVECHAMIENTO BRUTO (AB) 17.354,33 Uas
APROVECHAMIENTO TIPO (AT) 0,90 Uas/m?s
APROVECHAMIENTO OBJETIVO UE (AO) 15.359,36 Uas
EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO (EA) UE (AP + AA)
— APROVECHAMIENTO PUBLICO (AP): 5% AB (ART. 77.1.c) LOTUP) B 867,72 Uas
— APROVECHAMIENTO ADICIONAL (AA) UE: [AB-(AP+AS)] (ART. 72.8 R-LOTUP/19). ——— 1.895,23 Uas
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO UE (AS)
AS = (95%A0) 14.591,39 Uas.
RESERVAS SUELO DOTACIONAL PUBLICO (S-DOT).
—(S-DOT.) 7.102,06 m?s (29,64 m*s D/100 m%R)
—VJ (JARDINES) (COMPLEMENTO DE LOS 15.464,67 m2 PREEXISTENTES) ——— 7.102,06 m%s
CONDICIONES VOLUMETRICAS.
— TIPOLOGIA EDIFICATORIA EN "DOBLE CRUJIA" (15 m. ANCHO DE EDIFICACION).
— N° MAXIMO DE PLANTAS 3 PLANTAS mas Bajo Cubierta (PB + 2 + BC)

— ALINEACIONES: SEGUN ORDENACION GRAFIADA.
CONDICIONES DE ORDENACION ESPECIFICAS.
SE INCORPORA A LA SUPERFICIE DE LA ACTUACION EL JARDIN PREEXISTENTE DEL DR. LLUCH (15.652,90 m?s) CON LA FINALIDAD DE
COADYUVAR EN LA FINANCIACION DE SU REURBANIZACION Y MEJORA, DE MANERA ARMONICA CON EL NUEVO JARDIN CREADO (7.102,06 m?s),
CON CARGO AL APROVECHAMIENTO BRUTO ATRIBUIDO A LA ACTUACION, SOBRE LA BASE DEL RESULTADO DE LA MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA.
EN CONSECUENCIA Y EN CONCRETO, SE CONSERVARAN LAS MASAS ARBOREAS EN EL JARDIN DEL DOCTOR LLUCH PREEXISTENTE ADSCRITO
A LA UE, AS| COMO, EN LA MEDIDA DE LO POSIBLE, EL FICUS EXISTENTE Y SE PROCEDERA, CON CARGO A LA ACTUACION, A LA MEJORA'Y|
ADAPTACION DE SU TOPOGRAFIA, IMPLANTACION DE LOS VIARIOS Y SENDAS TRANSVERSALES Y DEMAS SERVICIOS URBANOS (RIEGO,
ALUMBRADO, ETC..) PROPIOS DEL PARQUE (i/ LA IMPLANTACION DE "CHIRINGUITOS"), EN COORDINACION CON EL NUEVO PARQUE QUE LA UE
APORTA, SOBRE LA BASE DEL RESULTADO DE LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.
DE LAS 214 VIVIENDAS SE DESTINARAN AL "PARQUE PUBLICO DE VIVIENDAS EN ALQUILER SOCIAL" EL TOTAL DE LAS VPO (129 VPO)
DERIVADAS DE PARTE DEL APROVECHAMIENTO PATRIMONIAL QUE LE CORRESPONDE A LA ADMINISTRACION COMO PROPIETARIA DE SUELO EN
LA UE (Y QUE INCLUYE LAS CORRESPONDIENTES AL AP = 5% AB).

— LA ORDENACION QUE SE PROPONE EN ESTE PEC, PUEDE SER MODIFICADA MEDIANTE UN PRI DE MEJORA FORMULABLE EN EL
PROCEDIMIENTO DE GESTION-EJECUCION DE LA UNIDAD DE ACTUACION, DEBIENDO ACOMPANARSE DE UN ESTUDIO DE INTEGRACION
PAISAJISTICA EN EL CASO DE MODIFICACIONES SUSTANCIALES.

—LANUEVA ORDENACION NO PODRA ALTERAR EN + 10% LAS SUPERFICIES DE SUELO DESTINADAS AL DOMINIO PUBLICO EN LAS PRESENTES
FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION, SIN QUE ESTOS REAJUSTES REQUIERAN LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO ESTABLECIDO EN EL ART.
63.5 R-LOTUP/19.

—TAMPOCO PODRA ALTERAR LAS EDIFICABILIDADES NI LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS ESTABLECIDOS EN LAS FICHAS.
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NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

UNIDAD DE EJECUCION N° 2 ("MEDITERRANI").

IFICHA DE GESTION. |

CONDICIONES DE GESTION.

- LAEDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (ER) SE DISPONDRA DE LA SIGUIENTE FORMA:
o VIVIENDA LIBRE (VRL) (40%ER) = 6.110,6 m* (61 VIVS. APROX.).
o VIVIENDA PROTEGIDA (VPO) (60%ER) = 9.165,90 m (92 VIVS. APROX.).
-EN LAS PTAS. BAJAS, ADEMAS DEL 60% DE OCUPACION RESIDENCIAL, SE DESTINARA EL RESTANTE 40% DE OCUPACION PARA USOS TERCIARIO-COMERCIAL.

— LA EDIFICABILIDAD TERCIARIA (ET): 1.485,00 m?t SE DISPONDRA:
® EN EL 40% DE LAS PLANTAS BAJAS DE LOS EDIFICIOS RESIDENCIALES. (40%s/2.718,87 m*).

EL APROVECHAMIENTO BRUTO (AB) Y EL OBJETIVO (AO) SE DETERMINAN APLICANDO LOS COEFICIENTES DE PONDERACION (CP) IDENTIFICADOS EN
FUNCION DE LOS VALORES DE REPERCUSION DE SUELO (VRS) DE CADA USO DE LA UE CALCULADOS EN ESTUDIO DE MERCADO, DEBIENDO ACTUALIZARSE
EN EL MOMENTO DE LA FORMULACION DEL PAI.

A LOS EFECTOS DE REFERENCIA AL ANO 2020, SEGUN ESTUDIO DE MERCADO REALIZADO (VER ANEXO), LOS COEFICIENTES DE PONDERACION (CP),

ASCIENDEN A:
—VRL CP= 1,00 Uas/m?t
-VPO CP= 053188956 Uas/m?
- TER-CO CP= 0,76704825 Uas/m?
— TER-HOT CP=_ 1,30 Uas/m

— EL APROVECHAMIENTO BRUTO (AB) DETERMINA EL APROVECHAMIENTO TOTAL ATRIBUIDO A LA UNIDAD DE EJECUCION, INCLUSIVO DEL SUELO DE LA UE Y}
LOS SUELOS DOTACIONALES AISLADOS Y LAS ACTUACIONES EXTERIORES VINCULADOS A LA MISMA.

— EL APROVECHAMIENTO OBJETIVO (AO) DETERMINA EL APROVECHAMIENTO INTERNO DE LA UE Y EL APROVECHAMIENTO TIPO (AT) EL "MEDIO" QUE
CARACTERIZA A CADA UE, SIN QUE PUEDAN VARIAR EN +15% CON RESPECTO A LA MEDIA DE LOS ATs DE LAS 4 UEs.

— EL APROVECHAMIENTO ADICIONAL (AA) DETERMINA EL EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO APLICABLE A LA OBTENCION DE SUELOS DOTACIONALES
EXTERNOS, ASISLADOS Y VINCULADOS A LA UE, ASI COMO A INTERVENCIONES DE REURBANIZACION Y REGENERACION URBANA CONTEMPLADAS EN LOS
OBJETIVOS DE DESARROLLO DEL PEC.

— EL APROVECHAMIENTO PUBLICO (AP) DETERMINA EL QUE LE CORRESPONDE A LA ADMINISTRACION POR EL DEBER DE PARTICIPAR EN LAS PLUSVALIAS
GENERADAS POR LA ACTUACION.

PARA ESTA UE.2, LOS DIFERENTES APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS RESULTAN SER:

® Aprovechamiento BRUTO (AB) = 12.124,92 Uas.
® Aprovechamiento Tipo de la UE (AT) = 0,90 Uas/m?s.
o Aprovechamiento OBJETIVO (AO = AT x SI) = 10.946,27 Uas.
— Aprovechamiento Publico (AP) (5% s/AB) = 606,25 Uas
— Aprovechamiento Adicional (AA) [AB-(AP+AS)] = 1.119,72 Uas
— Aprovechamiento Subjetivo (AS) (95%A0) = 10.398,95 Uas

— EL APROVECHAMIENTO PUBLICO (AP) = SE DESTINARA A LA OBTENCION DE SUELO URBANIZADO PARA VP EN EL AMBITO DE LA UE O, EN SU CASO DENTRO
DEL AMBITO DEL PEC.

— EL APROVECHAMIENTO ADICIONAL (AA) = SE DESTINARA A LA SATISFACCION DE LOS OBJETNVOS Y FINALIDADES SENALADOS EN LA CASILLA DEL
APROVECHAMIENTO ADICIONAL.

— LOS ALOJAMIENTOS (QR), RESIDENCIAL-DOTACIONAL A CONSTRUIR EN UN UNICO EDIFICIO DE TRES PLANTAS MAS BAJO CUBIERTA (PB + 2 + BC) SE
PODRA CONSTITUR EN REGIMEN DE COMPLEJO INMOBILIARIO (ver Apartado 4.3 del Articulo 112 de estas NNUU), CON LA FINALIDAD QUE SU EDIFICACION
CONJUNTA POSBILITE LA FINANCIACION, AL MENOS PARCIAL, DE LA CONSTITUCION DE DICHOS "ALOJAMIENTOS DOTACIONALES", SOBRE LA BASE DEL
RESULTADO DE LA PRECEPTIVA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA, CON LA DISTRIBUCION DE USOS SIGUIENTES {VER LETRA g)} DEL APARTADO 4.1.4.3 DE|

LAMEMORIA JUSTIFICATIVAL:
— USOS PRIVATIVOS.-
© UN SOTANO DE APARCAMIENTO-ALMACENES TERC. 740,97 m?
— USOS DE DOMINIO PUBLICO.-
o DOS PLANTAS Y BAJO CUBIERTA 2.074,72 m%

(41 UNIDADES DE ALOJAMIENTO RESIDENCIAL-DOTACIONAL DE 50 m?. DE MEDIA POR UNIDAD DE ALOJAMIENTO).

—LAEJECUCION Y DESARROLLO DE LA UE SE LLEVARA A CABO POR LA INICIATIVA PUBLICA MUNICIPAL, BIEN MEDIANTE GESTION DIRECTA, BIEN MEDIANTE
INDIRECTA, CUANDO PROCEDA.

— PREVIAMENTE A SU DESARROLLO, SE REALIZARA LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA A LOS EFECTOS DE LA DETERMINACION ACTUALIZADA, DE SU
RENTABILIDAD ECONOMICA, ASi COMO DE LA IDENTIFICACION DE LOS ELEMENTOS DE LAS ACTUACIONES AISLADAS UBICADAS EN LAS DE REGENERACION
URBANA CONTEMPLADAS EN EL PEC QUE SE VINCULARAN A LA UE, CON LA FINALIDAD DE LA DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO TIPO ESTABLECIDO
CON EL OBJETIVO DE SATISFACER EL EQUILIBRIO REGULADO EN EL ART. 75.3 R-LOTUP/19.

— ASIMISMO, LA UE QUE SE CONSTITUYE DISCONTINUA, AL INTEGRAR LAS SUPERFICIES DE LA UE (15.743,15m?s) Y DE LA PARCELA DE LA ENP (778,19 m’s) Y|
ULTERIORMENTE EN LA GESTION, LAS ACTUACIONES DOTACIONALES AISLADAS EXTERIORES AL OBJETO DE SU OBTENCION.

EN CUALQUIER CASO, LA UE SE PODRA DESAGREGAR EN AMBITOS DE EJECUCION MAS PEQUENOS EN FUNCION DEL RESULTADO DEL INFORME DE|
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA A FORMULAR, TAMBIEN PREVIAMENTE AL DESARROLLO DE LA UE.

— EN EL SUBSUELO DE LOS (VJ), SE PODRAN IMPLANTAR USOS PRIVATIVOS DESTINADOS A APARCAMIENTOS O INSTALACIONES TERCIARIAS O DE
ALMACENAJE EN REGIMEN DE COMPLEJO INMOBILIARIO CON EL USO DE DOMINIO PUBLICO (VJ).

EN CONCRETO, EN LAS PARCELAS CORRESPONDIENTES A LOS EDIFICIOS 1y 2 (VER PLANO DE ORDENACION) SE DESTINA UNA FRANJA DE 1 m DE ANCHURA
DE LA ZONA VERDE PARA DISPOSICION EN SOTANOS DE LOS APARCAMIENTOS DE LAS EDIFICACIONES (ANCHURA TOTAL: 16 m) EN REGIMEN DE COMPLEJO
INMOBILIARIO.

— LA APROBACION DE ESTOS COMPLEJOS REQUERIRA LA AUTORIZACION PREVIA DEL AYUNTAMIENTO, EN FUNCION DEL RESULTADO DE LA PRECEPTVA
MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

— EN EL SUBSUELO DE LOS EDIFICIOS SE IMPLANTARAN LOS APARCAMIENTOS Y LOS TRASTEROS CORRESPONDIENTES A LAS VIVIENDAS QUE SE

CONSTRUYAN EN LA UE.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

UNIDAD DE EJECUCION N° 3 ("REMUNTA").

|FICHA DE PLANEAMIENTO. |
PARAMETROS JURIDICO-URBANISTICOS BASICOS.
SUPERFICIE BRUTA UE (SB) 15.124,69 m*s
SUPERFICIE DOTACIONAL PREEXISTENTE AFECTADA A SU DESTINO (SD-P)
-V m?s
-0V ———— 86751 m*s (SD-P)= 867,51 m%
-EQ= — ms
SUPERFICIE INTERIOR UE (S) : (SB) - (CV-P) 14.257,18 m?s
EDFICABILIDADES ATRIBUIDAS.
EDIFICABILIDAD BRUTA UE (EB). (2.1-II-ANEXO IV LOTUP). 13.663,49 m%t
iNDICE DE EDIFICABILDAD BRUTA (UE) (IEB = EB/SB). (22-I-ANEXO IV LOTUP). 0,9584 m*t/m’s
— EDIFICABILIDAD TERCIARIA (ET) (ver Art 113, UE-4) 13.663,49 mA#T
APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS. (VER ANEXO DE ESTUDIO DE MERCADO).
APROVECHAMIENTO BRUTO (AB) 12.576,67 Uas
APROVECHAMIENTO TIPO (AT) 0,88 Uas/m’s
APROVECHAMIENTO OBJETIVO UE (AO) 12.576,67 Uas
EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO (EA) UE (AP + AC)
— APROVECHAMIENTO PUBLICO (AP): 5% AB (ART. 77.1.c) LOTUP) 628,83 Uas
— APROVECHAMIENTO ADICIONAL (AA) UE : [AB-(AP+AS)] 0,00 Uas
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO UE (AS)
AS = (95%A0) 12.576,67 Uas (95% AO).
RESERVAS SUELO DOTACIONAL PUBLICO.
—(S-DOT.) 7.659,97 m?s (56,06 m?s DOT/100 m#ET)
—VJ (JARDINES) —  ms
— QM (EQUIPAM. MULTIPLE) 7.659,97 mis
CONDICIONES VOLUMETRICAS.

—TIPOLOGIA EDIFICATORIA EN "DOBLE CRUJIA" (14 m. en AVENIDA NARANJOS y 16m. en JARDIN REMONTA COMO ANCHO de EDIFICACION).

— N° MAXIMO DE PLANTAS:6 PLANTAS més ATICO (PB +V+A) .

— ALINEACIONES: SEGUN ORDENACION GRAFIADA.
CONDICIONES DE ORDENACION ESPECIFICAS.
— EL USO GLOBAL DE ESTA ACTUACION ES DE USO TERCIARIO TIPO 3 COMPATIBLE CON RESDENCIAL COMUNITARIO A UBICAR EN LAS PARCELAS,
CONSIDERANDOSE PREFERENTE EL EDUCATIVO, HOTELERO O CUALQUIER OTRO DE USO COMUNITARIO.
~ EL NUEVO VIARIO A IMPLANTAR EN LA UNIDAD DE EJECUCION, SE DISPONE EN CONTINUIDAD AL PREEXISTENTE CON LA FINALIDAD DE GARANTIZAR UNA
CORRECTA VERTEBRACION Y MOVILIDAD DE LA NUEVA TRAMA URBANA.
— EL APROVECHAMIENTO PUBLICO (AP) DE ESTA ACTUACION, 628,83 Uas, EQUVALENTES EN USO RESIDENCIAL DE VIVIENDA PROTEGIDA A 1.182,26 m2tde VPO (12
Viviendas) SE DESTINARA A LA OBTENCION POR PERMUTA DE APROVECHAMIENTO DESTINADO A VIVIENDA PROTEGIDA DEL APROVECHAMIENTO ATRBUIDO EN EL
RESTO DE UNIDADES DE USO RESIDENCIAL.
—LAPARCELA DE EQUIPAMIENTO SE CALIFICA DE QM ("USO GENERICO). SIEL USO DE SU DESTINO FINAL LO PERMITIESE, SE DEBERIA UBICAR EN SU AMBITO UNA
PARCELA DE EQUIPAMIENTO QR, PARA AUMENTAR LA OFERTA DE "RESIDENCIAL-DOTACIONAL" CON LA POSIBILIDAD DE GESTION EN REGIMEN DE COMPLEJO
INMOBILIARIO INCLUYENDOLE UNA EDIFICABILIDAD DE USO TERCIARIO EN P.B. Y 12 ADICIONAL A LA PREVISTA EN LA UE (ver Apariado 4.3 del Articulo 12 de estas
NNUU).
- LA ORDENACION QUE SE PROPONE EN ESTE PEC, PUEDE SER MODIFICADA MEDIANTE UN PRI DE MEJORA FORMULABLE EN EL PROCEDIMIENTO DE GESTION-
EJECUCION DE LA UNIDAD DE ACTUACION, DEBENDO ACOMPANARSE DE UN ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA EN EL CASO DE MODIFICACIONES|
SUSTANCIALES.
- LA NUEVA ORDENACION NO PODRA ALTERAR EN # 10% LAS SUPERFICIES DE SUELO DESTINADAS AL DOMINIO PUBLICO EN LAS PRESENTES FICHAS DE|
PLANEAMIENTO Y GESTION, SIN QUE ESTOS REAJUSTES REQUIERAN LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO ESTABLECIDO EN EL ART. 63.5 R-LOTUP/9.

- TAMPOCO PODRA ALTERAR LAS EDIFICABILIDADES NI LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS ESTABLECIDOS EN LAS FICHAS.
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NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

UNIDAD DE EJECUCION N° 3 ("REMUNTA).

|FICHA DE GESTION. |

CONDICIONES DE GESTION.
— LA EDIFICABILIDAD TERCIARIA (ET) SE DISPONDRA EN 6 PLANTAS:

ePB+V+A

— EL APROVECHAMIENTO BRUTO (AB) Y EL OBJETIVO (AO) SE DETERMINAN APLICANDO LOS COEFICIENTES DE PONDERACION (CP) IDENTIFICADOS
EN FUNCION DE LOS VALORES DE REPERCUSION DE SUELO (VRS) DE CADA USO DE LA UE CALCULADOS EN ESTUDIO DE MERCADO ACTUALIZADO
EN EL MOMENTO DE LA FORMULACION DEL PAI.

A LOS EFECTOS DE REFERENCIA AL ANO 2020, SEGUN ESTUDIO DE MERCADO REALIZADO (VER ANEXO), LOS COEFICIENTES DE PONDERACION, (CP),

ASCIENDEN A:
—VRL CP= 1,00 Uas/m?
-VPO CP= 053188956 Uas/m%
-TER CP= 0,76704825 Uas/m%
— TER EXENTO CP= 0,920458 Uas/m?
— TER-HOT CP=_ 1,30 Uas/m?

- EL APROVECHAMIENTO BRUTO (AB) DETERMINA EL APROVECHAMIENTO TOTAL ATRIBUIDO A LA UNIDAD DE EJECUCION, INCLUSVO DEL SUELO
INTERNO DE LA UE Y LOS SUELOS DOTACIONALES Y LAS ACTUACIONES EXTERIORES VINCULADOS A LA MISMA.

- EL APROVECHAMIENTO OBJETIVO (AO) DETERMINA EL APROVECHAMIENTO INTERNO DE LA UE Y EL APROVECHAMIENTO TIPO (AT) EL "MEDIO"
QUE CARACTERIZA A CADA UE, SIN QUE PUEDAN VARIAR EN +15% CON RESPECTO A LA MEDIA DE LOS ATs DE LAS 4 UEs.

- EL APROVECHAMIENTO ADICIONAL (AA) DETERMINA EL EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO APLICABLE A LA OBTENCION DE SUELOS
DOTACIONALES EXTERNOS Y VINCULADOS A LA UE, ASICOMO A INTERVENCIONES DE REURBANIZACION Y REGENERACION URBANA CONTEMPLADAS
EN LOS OBJETIVOS DE DESARROLLO DEL PEC.

PARA ESTA UE 3, LOS DIFERENTES APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS RESULTAN SER:

— Aprovechamiento BRUTO (AB) = 12.576,67 Uas.

— Aprovechamiento OBJETIVO (AO = AT x SI) 12.576,67 Uas.

— Aprovechamiento Tipo de la UE (AT) = 0,88 Uas/im?s
o Aprovechamiento Publico (AP) (5% s/AB) = 628,83 Uas
o Aprovechamiento Adicional (AA) : [AB - (AP + AS)] = 0,00 Uas

— Aprovechamiento Subjetivo (AS) (95%A0) = 12.576,67 Uas

— EL APROVECHAMIENTO PUBLICO (AP) = SE DESTINARA A LA OBTENCION DE SUELO PARA VPO DENTRO DEL AMBITO DEL PEC, EN LAS UEs DE|
SUELO RESIDENCIAL, AL ESTAR DESTINADA ESTA UE AL USO TERCIARIO EXCLUSIVO.

— EN EL CASO DE QUE EL AYUNTAMIENTO DECIDA UBICAR EN LA PARCELA DE EQUIPAMIENTO UNA EDIFICACION DE USO PUBLICO DESTINADA A
ALOJAMIENTOS (QR), RESIDENCIAL-DOTACIONAL DE DOMINIO PUBLICO, SE PODRA CONSTITUR EN REGIMEN DE COMPLEJO INMOBILIARIO (ver,
Apartado 4.3 del Articulo 112 de estas NNUU), CON LA FINALIDAD QUE SU EDIFICACION CONJUNTA POSIBLITE LA FINANCIACION, AL MENOS PARCIAL DE LA
CONSTITUCION DE DICHOS "ALOJAMIENTOS DOTACIONALES', SOBRE LA BASE DEL RESULTADO DE LA PRECEPTIVA MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA, CON LA DISTRIBUCION DE USOS SIGUIENTES {VER LETRA g)} DEL APARTADO 4.1.4.3 DE LA MEMORIA JUSTIFICATIVA}:

— USO PRIVATIVO.- EN SOTANO DE APARCAMIENTO-ALMACENES Y EN LA PLANTA BAJA Y PRIMERA DE USO TERCIARIO.

—USO DE DOMINIO PUBLICO.- EN LAS PLANTAS ALTAS Y ATICO.

— LA EJECUCION Y DESARROLLO DE LA UE SE LLEVARA A CABO POR LA INICIATIVA PUBLICA MUNICIPAL, BIEN MEDIANTE GESTION DIRECTA, BEN
MEDIANTE GESTION INDIRECTA. ADJUDICADA A UN PARTICULAR EN REGIMEN CONCURSAL (URBANIZADOR).

— PREVIAMENTE A SU DESARROLLO SE REALIZARA LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA A LOS EFECTOS DE LA DETERMINACION, ACTUALIZADA,
DE SU RENTABILIDAD ECONOMICA, AS{ COMO DE LA IDENTIFICACION DE LOS ELEMENTOS DE LAS ACTUACIONES AISLADAS INTEGRADAS EN LAS DE
REGENERACION URBANA CONTEMPLADAS EN EL PEC QUE SE VINCULARAN A LA UE, CON LA FINALIDAD DE LA DETERMINACION DEL
APROVECHAMIENTO TIPO ESTABLECIDO CON EL OBJETIVO DE SATISFACER EL EQUILIBRIO REGULADO EN EL ART. 75.3 LOTUP.

— ASIMISMO, LA UE SE PODRA DESAGREGAR EN AMBITOS DE EJECUCION MAS PEQUENOS EN FUNCION DEL RESULTADO DEL INFORME DE|
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA A FORMULAR, TAMBIEN PREVIAMENTE AL DESARROLLO DE LA UE.

— SU APROBACION REQUERIRA LA AUTORIZACION PREVIA DEL AYUNTAMIENTO, EN FUNCION DEL RESULTADO DE LA PRECEPTIVA MEMORIA DE|
VIABILIDAD ECONOMICA.

— EN EL SUBSUELO DE LOS EDIFICIOS SE IMPLANTARAN LOS APARCAMIENTOS CORRESPONDIENTES A LOS USOS TERCIARIOS QUE SE|
CONSTRUYAN EN ELLOS.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

UE-3 “REMUNTA”. IMAGEN FINAL.
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NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

UNIDAD DE EJECUCION N° 4 ("INGENIERO FAUSTO ELIO").

IFICHA DE PLANEAMIENTO. |
PARAMETROS JURIDICO-URBANISTICOS BASICOS.
SUPERFICIE BRUTA UE (SB) 14.076,82 m’s
SUPERFICIE DOTACIONAL PREEXISTENTE AFECTADA A SU DESTINO (SD-P)
-V —— mk
-oV ———— — ms (SD-P) = 0,00 m?
-FQz ———— — m%s
SUPERFICIE INTERIOR UE (Sl) : (SB) - (CV-P) 14.076,82 m?s
EDFICABILIDADES ATRIBUIDAS.
EDIFICABILIDAD BRUTA UE (EB). (2.1-I-ANEXO IV LOTUP). 14.775,44 m*
iNDICE DE EDIFICABILDAD BRUTA (UE) (IEB = EB/SB). (2.2-IANEXO IV LOTUP). 1,05 m*tim?s
— EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (ER) (ver Art 113, UE-5) 5.631,35 m%
© ER - VIVIENDA LIBRE (VRL) (40%ER) 2.252,54 m2t(23 vivs.)
© ER - VIVIENDA PROTEGIDA (VPO) (60%ER) 3.378,81 m2 (34 vivs.)
— TOTAL VIVIENDAS 57 vivs. (40,48 vivs./Ha)
— EDIFICABILIDAD TERCIARIA (ET) 9.144,09 m*T
APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS. (VER ANEXO DE ESTUDIO DE MERCADO).
APROVECHAMIENTO BRUTO (AB) 12.466,44 Uas
APROVECHAMIENTO TIPO (AT) 0,85 Uasim?s
APROVECHAMIENTO OBJETIVO UE (AO) 11.965,30 Uas
EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO (EA) UE (AB + AC)
— APROVECHAMIENTO PUBLICO (AP): 5% AB (ART. 77.1.c) LOTUP) _— 623,32 Uas
— APROVECHAMIENTO ADICIONAL (AA) UE: [AB-(AP+AS)] 476,09 Uas
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO UE (AS)
AS = (95%A0) 11.367,03 Uas
RESERVAS SUELO DOTACIONAL PUBLICO.
—(s-DOT)) 3.291,18 m?s (22,28 m?s D/100 m*)
—VJ (JARDINES) 1.840,64 m%
—CV (VIARIOS)
— QR (RESIDENCIAL-DOTACIONAL) 1.450,54 m?%
CONDICIONES VOLUMETRICAS.
— TIPOLOGIA EDIFICATORIA EN "DOBLE CRUJIA" (15 m. de ANCHO de EDIFICACION RESIDENCIAL Y 12 M. de ANCHO en TERCIARIO).
—N°MAXIMO DEPLANTAS ————————————— IV (PB+lll)y V(PB+IV) TER IV+A(PB+llI+A) Y V+A(PB+V+A) en RES y QR
— ALINEACIONES: SEGUN ORDENACION GRAFIADA.
CONDICIONES DE ORDENACION ESPECIFICAS.
SE DISPONEN 2 VIALES DE COEXISTENCIA COINDANTES A LAS ZONA VERDE PARA GENERAR ACCESOS A LOS EDIFICIOS INTERIORES .
- DE LAS 57 VIVIENDAS SE DESTINARAN AL "PARQUE PUBLICO DE VIVIENDAS EN ALQUILER SOCIAL" EL TOTAL DE LAS VPO (34 VPO) Y LAS
DERIVADAS DE PARTE DEL APROVECHAMIENTO ADICIONAL, AA (476,09 Uas ), ASI COMO LAS CORRESPONDIENTES AL AP = 5% AB), (662,04).
ASIMISMO, TAMBIEN SE INTEGRARAN LOS 110 "ALOJAMIENTOS DOTACIONALES" (QR), LO QUE TOTALIZA UN PAQUETE DE VIVIENDAS-
ALOJAMIENTOS A INCORPORAR POR ESTA UE-4 AL "PARQUE PUBLICO" DE 167 UNIDADES {VER LETRA g)} DEL APARTADO 4.1.4.3 DE LA
MEMORIA JUSTIFICATIVA}.
- LA ORDENACION QUE SE PROPONE EN ESTE PEC, PUEDE SER MODIFICADA MEDIANTE UN PRI DE MEJORA FORMULABLE EN EL
PROCEDIMIENTO DE GESTION-EJECUCION DE LA UNIDAD DE ACTUACION, DEBEENDO ACOMPANARSE DE UN ESTUDIO DE INTEGRACION
PAISAJISTICA EN EL CASO DE MODIFICACIONES SUSTANCIALES.
- LA NUEVA ORDENACION NO PODRA ALTERAR EN * 10% LAS SUPERFICIES DE SUELO DESTINADAS AL DOMINIO PUBLICO EN LAS
PRESENTES FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION, SN QUE ESTOS REAJUSTES REQUIERAN LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO
ESTABLECIDO EN EL ART. 63.5 R-LOTUP/19.
- TAMPOCO PODRA ALTERAR LAS EDIFICABILIDADES NI LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS ESTABLECIDOS EN LAS FICHAS.
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NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

UNIDAD DE EJECUCION N° 4 ("INGENIERO FAUSTO ELIO").

IFICHA DE GESTION. |

CONDICIONES DE GESTION.
— LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (ER) SE DISPONDRA DE LA SIGUIENTE FORMA:

o VIVIENDA LIBRE (VRL) (40%ER) = 2.252,54m% (23 VVS. APROX.).

o VIVIENDA PROTEGIDA (VPO) (60% ER) = 3.378,81 m?t (34 VIVS. APROX.).
— LA EDIFICABILIDAD TERCIARIA (ET) SE DISPONDRA:

o EN EL 100% DE LAS PLANTAS BAJAS DEL EDIFICIO RESIDENCIAL.

o EN EL EDIFICIO DE USO EXCLUSIVO TERCIARIO.
— EL APROVECHAMIENTO BRUTO (AB) Y EL OBJETIVO (AO) SE DETERMINAN APLICANDO LOS COEFICENTES DE PONDERACION (CP)
IDENTFICADOS EN FUNCION DE LOS VALORES DE REPERCUSION DE SUELO (VRS) DE CADA USO DE LA UE CALCULADOS EN ESTUDIO DE
MERCADO ACTUALIZADO EN EL MOMENTO DE LA FORMULACION DEL PAI.
A LOS EFECTOS DE REFERENCIA AL ANO 2020, SEGUN ESTUDIO DE MERCADO REALIZADO (VER ANEXO), LOS COEFICIENTES DE PONDERACION,
(CP), ASCIENDEN A:

—VRL CP= 1,00 Uas/m?

-VPO CP= 0,53188956 Uas/m?
— TER-CO CP= 0,76704825 Uas/m?
- TER EXENTO CP=0,920458 Uas/m*

— TER-HOT CP=__ 1,10 Uas/m%

- EL APROVECHAMIENTO BRUTO (AB) DETERMINA EL APROVECHAMIENTO TOTAL ATRIBUIDO A LA UNIDAD DE EJECUCION, INCLUSIVO DEL SUELO
INTERNO DE LA UE YLOS SUELOS DOTACIONALES Y LAS ACTUACIONES EXTERIORES VINCULADOS A LA MISMA.

- EL APROVECHAMIENTO OBJETIVO (AO) DETERMINA EL APROVECHAMIENTO INTERNO DE LA UE Y EL APROVECHAMIENTO TIPO (AT) QUE
CARACTERIZA A CADA UE, SIN QUE PUEDAN VARIAR EN +15% CON RESPECTO A LA MEDIA DE LOS ATs DE LAS 4 UEs.

- EL APROVECHAMIENTO ADICIONAL (AA) DETERMINA EL EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO APLICABLE A LA OBTENCION DE PARTE DE LAS
VIVIENDAS DE VPO PREVISTAS EN ESTA UE (23 VPO y 1.320 Uas), y el resto (592,56 Uas) A LA OBTENCION DE SUELOS DOTACIONALES EXTERNOS Y
VINCULADOS A LA UE, ASi COMO A INTERVENCIONES DE REURBANIZACION Y REGENERACION URBANA CONTEMPLADAS EN LOS OBJETVOS DE

DESARROLLO DEL PEC.

PARA ESTA UE 4, LOS DIFERENTES APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS RESULTAN SER:

— Aprovechamiento BRUTO (AB) = 12.466,44 Uas.

— Aprovechamiento OBJETIVO (AO) = 11.965,30 Uas.

— Aprovechamiento Tipo de la UE (AT) = 0,90 Uas/m?s.
o Aprovechamiento Publico (AP) (5% s/AB) = 623,32 Uas
o Aprovechamiento Adicional (AA) : [AB-(AP + AS)] = 476,09 Uas

— Aprovechamiento Subjetivo (AS) (95%A0) = 11.367,03 Uas

— EL APROVECHAMIENTO PUBLICO (AP) = SE DESTINARA A LA OBTENCION DE SUELO PARA VP EN EL AMBITO DE LA UE O, EN SU CASO DENTRO

DEL PEC.

— EL APROVECHAMIENTO ADICIONAL (AA) = SE DESTINARA A LA SATISFACCION DE LOS OBJETIVOS Y FINALIDADES SENALADAS EN LA CASILLA
DEL APROVECHAMIENTO ADICIONAL.

—LOS ALOJAMIENTOS (QR), RESIDENCIAL-DOTACIONAL, DE DOMINIO PUBLICO, SE PODRAN CONSTITUIR EN REGIMEN DE COMPLEJO
INMOBILIARIO (ver Apartado 4.3 del Articulo 1.2 de estas NNUU), CON LA FINALIDAD QUE SU EDIFICACION CONJUNTA POSIBILITE LA FINANCIACION, AL
MENOS PARCIAL, DE LA CONSTITUCION DE DICHOS "ALOJAMIENTOS DOTACIONALES", SOBRE LA BASE DEL RESULTADO DE LA PRECEPTIVA
MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA, CON LA DISTRIBUCION DE USOS SIGUIENTES {VER LETRA g)} DEL APARTADO 4.1.4.3 DE LA MEMORIA

JUSTIFICATVAY.:
— USOS PRIVATIVOS.-
© UN SOTANO DE APARCAMIENTO-ALMACENES 1.450,54 m
© PLANTA BAJA USO TERCIARIO 2.901,08 m% TER.
— USOS DE DOMINIO PUBLICO.-
© TRES PLANTAS + ATICO(1.450,54 m?) 5512,05 m

(110 UNIDADES DE ALOJAMIENTO RESIDENCIAL-DOTACIONAL DE 50 m* DE MEDIA POR UD. DE ALOJAMIENTO).
— LAEJECUCION Y DESARROLLO DE LA UE SE LLEVARA A CABO POR LA INICIATIVA PUBLICA MUNICIPAL, BIEN MEDIANTE GESTION DIRECTA, BEN
MEDIANTE INDIRECTA.
— PREVIAMENTE A SU DESARROLLO, SE REALIZARA LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA A LOS EFECTOS DE LA DETERMINACION DE SU
RENTABILIDAD ECONOMICA, ASi COMO DE LA IDENTIFICACION DE LOS ELEMENTOS DE LAS ACTUACIONES AISLADAS INTEGRADAS EN LAS DE
REGENERACION URBANA CONTEMPLADAS EN EL PEC QUE SE VINCULARAN A LA UE, CON LA FINALIDAD DE LA DETERMINACION DEL
APROVECHAMIENTO TIPO ESTABLECIDO CON EL OBJETIVO DE SATISFACER EL EQUILIBRIO REGULADO EN EL ART. 75.3 LOTUP.
— ASIMISMO, LA UE SE PODRA DESAGREGAR EN AMBITOS DE EJECUCION MAS PEQUENOS EN FUNCION DEL RESULTADO DEL INFORME DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA A FORMULAR, TAMBIEN PREVIAMENTE AL DESARROLLO DE LA UE.
— EN EL SUBSUELO DEL (VJ), SE PODRAN IMPLANTAR USOS PRIVATIVOS DESTINADOS A APARCAMIENTOS O INSTALACIONES TERCIARIAS O DE
ALMACENAJE EN REGIMEN DE COMPLEJO INMOBILIARIO CON EL USO DE DOMINIO PUBLICO (V).
— SU APROBACION REQUERIRA LA AUTORIZACION PREVIA DEL AYUNTAMIENTO, EN FUNCION DEL RESULTADO DE LA PRECEPTIVA MEMORIA DE
VIABILIDAD ECONOMICA.
— EN EL SUBSUELO DE LOS EDIFICIOS SE IMPLANTARAN LOS APARCAMIENTOS CORRESPONDIENTES A LAS VIVIENDAS QUE SE CONSTRUYAN EN
ELLOS.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).
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NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION.

PLANEAMIENTO INCORPORADO: "UE PIN".

PARAMETROS JURIDICO-URBANISTICOS BASICOS.
SE MANTIENEN LOS PARAMETROS BASICOS DEL "PAI U.E. PRIM ENTORNO PISCINA OLIMPICA" TRAMITADO POR EL AYUNTAMIENTO DESDE EL 2007.

- SUPERFICIE BRUTA UE (SB). 18.675,52 m%s*

- SUPERFICIE DOTACIONAL PREEXISTENTE AFECTADA A SU DESTINO (SD-P) 8.043,53 m%s*

- AREA DE REPARTO COMPUTABLE 10.632,09 m%s*

— EDIFICABILDAD BRUTA Y RESIDENCIAL (EB Y ER). 27.385,33 m#t*

- INDICE DE EDIFICABILIDAD 2,5760 mAms*

— N° Méaximo Viviendas (Renta Libre) 274 Vivs. * (Indicativo)
— APROVECHAMIENTO OBJETIVO Y SUBJETIVO 27.385,33 *

— ALTURAS MAXIMAS:

—V Pas. + Afico, salvo en las nuevas edifaciones de la manzana del Edificio de Demetrio Ribes que tendran un altura de IV Pias.. Todsas las edificaciones con
tipologia "edificacion Preexistente” mantendran la alura actual y voldmen.

-Los propietarios mantendran el Aprovechamiento Subjetivo derivado del PAl originario.

SUPERFICIES DOTACIONALES EN LA PROPUESTA DE ORDENACION

—ZONAS VERDES 8.041,95 m*s
— EQUIPAMIENTOS 1.840,78 m’s
—VIARIOS 0,00 m%

TOTAL 9.882,73 m’s
De los 1.840,78 m?s de Equipamientos 996,81 m?s se dedican a Uso Eduativo, destinando los 843,97 restantes a Dotacional Residencial (QR) con una
edificabilidad de 4.450,63 m? (89 Vivs.)
CONDICIONES DE ORDENACION ESPECIFICAS.
— Se continuara con la Gestion Directa, adoptando la nueva Ordenacién Urbanistica planteada y manteniéndose, obviamente, los Pardametros Basicos sefialados y|
ya aprobados, asi como les Edificaciones preexistentes. No obstante, la Ordenacion Pormenorizada propuesta podra modificarse mediante la formulacion de un
"PRIde Mejora" a ramitar como Modificacién del PAl originario, debiendo incluir un Estudio de Integracion Paisajistica en el caso de modificaciones sustanciales.
(*) Los datos de Superficie Bruta y Computable, la Edificabilidad total y el indice de Edificabilidad son los expuestos en el Proyecto de Reparcelacion de octubre
2011. El n° de Viviendas se ha obtenido aplicando la media de 100 m? construido por Vivienda. no obstante el nimero de vivienda podré ser superior segun lo
demanden las condifiones de mercado. EI Aprovechamiento Objefivo y Subjetivo se ha Obtenido aplicando a la Edificabilidad el Coeficiente de Ponderacion de
Vivienda Libre que es iguala 1 Ua/m?.
- La propuesta de modificacion en la Ordenacion responde a propiciar la "permeabilidad” del Barrio hacia la Playa, asi como su mantenimiento (no derribo) de las
edificaciones preexistentes (singularmente el de Demetiio Ribes). Asimismo, en los Suleos de Cesion Publica Dotacional, se preven 2 edificios destinados a
Viviendas - Alojamiento Dotacional {VER LETRA |) DEL APARTADO 4.1.4.3 DE LA MEMORIA JUSTIFICATIVA}.
-Los edificios existentes dentro de ambito tendran la consideracion de situaciones semiconsolidadas en los terminos establecidos en la LOTUP, garantzandose el
mantenimiento del Aprovechamiento suceptible de apropiacion del resto de los propietarios.Deberan en cualquier caso dotar de una tratamiento de fachada a sus
partes posteriores recayentes a la "Via Verde".
- Se incluira en su desarrollo la reservas necesarias para la implantacion de los Centros de Transformacion de Energia Eléctrica.
-En los proyectos de edificacion se procurard evocar las morfologias y tipologias de las arquitecturas anteriormente existentes, evitando los cuerpos salientes
excepto las terrazas, que debera ser abiertas, pudiendo ocupar la zona verde privada existente en las fachadas recayentes a la calle Eugenia Vifies. Todo ello con
la finalidad de conseguir una tipologia coherente para que el rea no pierda la singular morfologia hirtérica que se caracterizan por las terrazas delanteras.
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CONDICIONES DE PLANEAMIENTO DE LA SUBZONA ENP.

SUBZONA DE SUELO URBANO (ACTUACIONES AISLADAS) ENTORNO
PISCINAS.

Usos Previstos
- Hotelero, en su categoria Tho. 1 (Parcela 9).

- Equipamiento Publico, en las categorias siguientes:

c) Equipamiento “Dotacional Mdultiple” (QM), cuyo uso especifico se
determinara con la gestion del PEC (v.gr., uso Deportivo, por ejp.) (Parcela
10).

d) Equipamiento “Residencial Dotacional” (QR) (Parcelas 6, 7 y 8).

- Zona Verde Publica (ZV) (Parcela 11).

- Residencial Plurifamiliar de Vivienda desagregada en 60% de VPO y 40% a
VRL, asi como el 40% de la Planta Baja a Terciario, (Parcelas 4 y 5) adscritas en
Ambito Discontinuo a la Unidad de Ejecuciéon UE2.

- Terciario - Comercial (en Plantas Bajas y Primeras de las Parcelas 6,7 y 8).
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Parametros Basicos.

1. Parametros Basicos correspondientes al Uso Hotelero.-

Superficie de Parcela .......cccciiiiiiirsnin s s sn s s 3.285,79 m?3s.
Indice de Edificabilidad (IEN) .iooovererrrerrreresssssssssnennns 3,6521 m?t/m3s.
Edificabilidad Bruta .......cccociimmerererererrrarsereresasssasasasasas 12.000,00 m?3t
Aprovechamiento Urbanistico (CP=1,30 uas/m?2t) ...... 15.600,00
uas.

Altura mMAaxima .o 15 Plantas
(PB+14)

2. Parametros Basicos correspondientes al Uso de Equipamientos:

d)

f)

Equipamiento QM.

- Las que se determinen en funcion del Uso Pormenorizado que
finalmente se establezca por el Ayuntamiento.

Equipamiento QR.

- Edificaciones compuestas por la parte externa de la UE PIN en las
Parcelas 8 y 9.

- Alineaciones y Ocupacion: las sefaladas en el Plano 0.03.5.

— Altura Maxima ....cccureirnnnnns 5 Plantas mas Atico (PB+4+A).

- Uso Dominio Publico: Posibilidad de constituciéon de un Complejo
Inmobiliario, disponiendo Uso Comercial en Planta Baja y Primera
(ver Apartado 4.3 del Articulo II.2 de estas NNUU) vy
Alojamientos Dotacionales en el resto las Plantas y Atico (216
m2t de Comercial y 26 Alojamientos de 50 m2t), o en la totalidad
de la Edificacion y Atico (sin constitucion de CI) con una
Superficie Construida de Viviendas Dotacionales de 1.500 mZt (30
Alojamientos de 50 m?t de media).

Viviendas VPO y VRL.

— Superficie de las Parcelas 4 (777,16 m2s) y 5 (697,27 m2s) del

Ambito Discontinuo de 1a UE 2 .......eeeeeeeennnnnnsnssnnssnnes 1.474,43 m3s.
— Superficie Edificable Total..........ccicvivimianianiannnannes 8.551,69 m2t.
o Edificabilidad Residencial VPO (48 Vivs.)....... 4.777,15 m2t.
o Edificabilidad residencial VRL 32 Vivs.).......... 3.184,77 m2t.
o Edificabilidad terciaria (40% PB).......c.cvcvumuenes 589,77 mz2t.
—  AItura MAXima......cceeeeeeusiiririrenensssssssnneeesnsssnnes 5 Plantas mas Atico
(PB+4+A).

Tratamiento de edificios preexistentes.
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Las edificaciones preexistentes tendran que dotar de tratamiento de
fachada la parte posterior recayente a la Via Verde.

CAPITULO 4.

REGULACION DE LOS PROGRAMAS DE ACTUACION AISLADA
CONTEMPLADOS EN EL PEC.

Articulo II.5.- Determinaciones Generales.

1.- En el ambito de este PEC se identifican tres Programas de Actuacidén
Aislada, PAAs, mediante la delimitacion perimetral de aquellos suelos urbanos
que se integran en manzanas “aisladas” que no cumplen las condiciones de solar
por no disponer de un tejido urbano consolidado o por presentar un espacio
urbano funcionalmente obsoleto o degradado que requiere una nueva
Ordenacién de la manzana, reajustando, en su caso, el uso anterior y
disponiendo, en su caso, algun espacio publico, asi como atribuyendo nuevas
edificabilidades con la finalidad de propiciar su integracién en el entorno urbano
donde se ubican y facilitar la conexidén espacial del ambito propio del PEC con el
resto de la Ciudad de Valencia que la circunda.

2.- El presente PEC incorpora la Ordenacion Pormenorizada para cada una
de los cuatro PAAs correspondientes. No obstante, en la formulacion de la
documentacion del programa preceptivo para el desarrollo de cada uno de los
PAAs, podra proponerse, de manera justificada, una alternativa-modificativa que
mejore la Ordenacidon vigente mediante la formulacidn de un Estudio de Detalle,
sin que pueda alterar, obviamente, ni el uso Global ni los aprovechamientos
establecidos en las Fichas correspondientes.

Articulo I1.6.- Instrumentacion Juridico-urbanistica de los PAAs.

1.- La delimitacion de los PAAs se establece sobre la base de lo prescrito en
el articulo 69-5.b) de la R-LOTUP/19, al estar configurados los suelos objeto de
los mismos como "manzanas con urbanizacion preexistente parcial” en las que
es "“viable conectar con la urbanizacidn existente en los frentes no urbanizados”.
2.- La gestion y ejecuciéon de los PAAs, cuyo desarrollo podrd promoverse
por la iniciativa publica o la privada (propietarios o promotor en régimen de
gestién indirecta), se ajustaran al procedimiento y requisitos establecidos en los
articulos 165, 166 Y 167 de la R-LOTUP/19.

3.- Para la determinacion de los diferentes usos y aprovechamientos
correspondientes a cada PAA se han tenido en cuenta las condiciones
consolidadas del entorno y las tipologias y alturas edificatorias preexistentes en
el mismo, asi como las demandas de una mejor integracion y una solvente
accesibilidad al PEC (v.gr. el encuentro de la Avda. Blasco Ibafiez con el
Cabanyal).

4.- En consecuencia, la técnica de gestion de las PAAs posibilita que si el
aprovechamiento urbanistico atribuido comportase un incremento sobre el
establecido por el planeamiento anterior, (como ocurre en el PAA-2, “Blasco
Ibanez"”), se constituya una Actuacion de Dotacion que genera el deber de
obtencion del Aprovechamiento Publico (AP) constituido por el % publico de
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plusvalias que le corresponde a la Administracion (5% del incremento del
aprovechamiento atribuido segun el articulo 77.1.c) y d) de la LOTUP: ver
apartado 2.g del articulo II.1 anterior), asi como la cesién de la superficie de
suelo Dotacional determinada, también, en proporcién al incremento de
aprovechamiento atribuido y cuantificada en los términos establecidos en el
articulo 63.3 de la R-LOTUP/19, satisfaciéndose ambos deberes mediante
Compensacién Econdmica o constitucién de Complejo Inmobiliario en la propia
edificacion, tal como se regula en el articulo 77-1-b) y Anexo XIII de la R-
LOTUP/19.

Articulo I1.7.- Programas de Actuacion Aislada contemplados en el PEC.

En el dambito del PEC se delimitan tres PAAs, cuya identificaciéon juridico-
urbanistica completa y pormenorizada se expresa en los apartados siguientes.

- PAA-1 (“Avda. de los Naranjos-1").

Localizaciéon: entre la Avda. de los Naranjos y las calles Luis Peixé y Yafez de

Almedina.

o Superficie Bruta (SB): .......c.ccccooviiiiiiie e 13.242,15 m?3s.

e iIndice de Edificabilidad Bruta (IEB): ................ 0,66
m2t/m3s.

e Edificabilidad Bruta Terciaria Ter3-RCM (EB): .......8.747,33
mZt.

® NO de Plantas: ... e e 4 + A (PB + 3 +
A).

o Aprovechamiento Bruto (AB): ..., .8.572,38
uas.

e Incremento de Aprovechamiento sobre el Planeamiento Anterior:

(el 100% AB al estar calificado como Equipamiento:.....8.572,38 uas.

e Aprovechamiento Publico (AP, 5% s/Inc.): ......ccceveeene......428,62

uas.

e Suelo Dotacional de Cesion (Superior a la Ratio Dotacional PEC
s/Inc) para Zona Verde-Rastrillo Dominical:
.................................. 9.776,82 m?3s.

Definicion de usos: El uso de la edificabilidad terciaria establecida serd el

definido en el PGOU en el articulo 6.48 como terciario Ter 3, pero con
compatibilidad con el uso Residencial Comunitario (Rcm)
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PAA-1 (“Avda. de los Naranjos-1"). ORTOFOTO.
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PAA-1 (“Avda. de los Naranjos-1”). CATASTRAL.
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Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

PAA-1 (“Avda. de los Naranjos-1"). CALIFICACION.
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- PAA-2 (“Blasco Ibainez").

Localizacién: entre las calles Mariano Blas de Lezo, Beniopa, Amparo Ballester y

Avda. Blasco Ibanez.

Superficie Bruta (SB): ... 5.155,52 m?3s.
Indice de Edificabilidad Bruta (IEB): ......ccccocoon..... 3,73 m?t/m?3s,
Edificabilidad Bruta (EB): ..............ccoeiiiiiinieee e, 19.248,92 m3t.
Edificabilidad Residencial (ER): ....ccccccoiiiiiieiiiiiiiec e 16.906,32 m2t.
Edificabilidad Terciaria: ......cccoooeiiieiiiee e e 2.342,60 m?t.
NO de Plantas: ..o e 10 (PB + 9).
Aprovechamiento Bruto (AB): ..., 18.703,21 uas.
Aprovechamiento Residencial (AR): ...ccooiviiiiiiiiiieiieeens 16.906,32 uas.
Aprovechamiento Terciario (AT): .o s 1.796,89 uas.

INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO SOBRE EL ATRIBUIDO POR EL

PLANEAMIENTO _ ANTERIOR (PGOU/88): CONSTITUCION DE UNA ACTUACION

DE DOTACION.

Edificabilidad Bruta (EB) PGOU/88: ....c..ccccoove v 13.769,37 mZt.
= Edificabilidad Residencial (ER): ......cccveevvevveneneennn. .. 12.239,44 m2tR.
= Edificabilidad Terciaria (ET) iccoceecviceiiiiievcii e vvee0e... 1.529,93 mM2tT.
Incremento de EB: ....ccooiiiiiiieeeee e e e e 5.479,55 m2t.
Aprovechamiento Bruto (AB): ... e 13.412,97 uas.
Incremento de Aprovechamiento (Inc): ................ 5.290,24 uas.
Aprovechamiento Publico (AP, 5% s/Inc.): ..o 264,51 uas.

, equivalente a (CP-VPO. 0,53188956 uas / m4t): ....497,31 m?t de VPO.

Suelo Dotacional de Cesién (Ratio Dotacional PEC s/Inc):

(16,52 m?sDot./100 m?t X 5.479,55 M?2t) ..ccceevveurenee.. .905,22 m2sDot.

La Carga y el Deber Urbanistico correspondientes al suelo Dotacional y al %

de plusvalias respectivamente podran materializarse (art. 77.1.b) de la R-

LOTUP/19) mediante Compensacion Econdmica de valor equivalente, o

integrandolos en la propia edificacion en régimen de Complejo Inmobiliario, a
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decidir por el Ayuntamiento en el momento de la formulacion y ejecucion del

Programa de Actuacidn Aislada (PAA).

PAA-2 (“Blasco Ibafnez”). ORTOFOTO.
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PAA-2 (“Blasco Ibaiiez”). CATASTRAL.
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PAA-2 (“Blasco Ibafiez”). CALIFICACION.
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PAA-2 (“Blasco Ibaiiez”). IMAGEN FINAL.
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- PAA-3 (“"Bloque Portuarios”).

1.- Localizacion de la Actuacion.

Localizacion del Edificio existente: C/ Pescadors, C/ Bloque de Portuarios y UE-2
“Mediterrani” (ver Plano 0.03.2).

PROPUESTA DE ORDENACION.
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2.- Descripcion del Programa de Actuacion Aislada adoptado.
Esta propuesta de intervencion edificatoria se realiza mediante la disposicién de un
Programa de Actuacion Aislada, PAA, disponiendo de las siguientes Caracteristicas
Juridico-urbanisticas:
a). Por razones de morfologia urbana y armonia con el entorno en que se inserta,
la Edificacion se reduce de 7 Plantas a 3 Plantas (Planta Baja méas 2 Plantas)
mas una “Bajo Cubierta”.
b). La Tipologia Edificatoria se dispone en dos Bloques Lineales paralelos de
Vivienda Pasante, en todas sus plantas, con fachadas principales al
Equipamiento Deportivo localizado al Oeste y al Jardin resultante de la UE N°2,
Mediterrani, al Este y manteniendo un Patio de Manzana de Espacio Libre
Comunitario entre ambos Edificios.
c). En las Viviendas ubicadas en las Plantas Bajas, en aras de garantizar su
privacidad, la cota de la cara superior del forjado de suelo se dispondra a + 1,00
m de altura minima sobre la rasante exterior.
d). Los Parametros Juridico-urbanisticos establecidos resultan ser:

- Superficie de la Actuacion .............ccccvevnviiiiinenen, 5.718,10 m?s.
- Superficie Bruta Edificable ...............ccoevvvrvviiviinnnnns 8.809,58 m?t.
- Indice de Edificabilidad Bruta (IEB) .............cccueuee. 1,54 m?t/m?s.
- Edificabilidad Residencial (VPO) .......ccccevvviiieennenn. 8.809,58 m?t.
- Numero de Plantas .............cccoeeeiiiiiiiiin i, 3 (PB +1I) + BC.
- Numero maximo de Viviendas (VPO) ............cceee. 88 Viviendas.
- Superficie Dotacional de Zona Verde .................... 1.747,59 m3s.
- Superficie Dotacional de Viario .............c.coocevveennene 643,44 m?s.
- Modalidad de Gestion ............ccoovvvevvmvnnnnnneennns Directa municipal.

3. Medidas Complementarias a la gestion del PAA.3 “Portuarios”.

Con la finalidad de completar el realojo del resto de titulares legales de viviendas del
Bloque actual afectados por el PAA-3 que no dispusieran de vivienda de realojo en
los dos nuevos Bloques que dispone el PAA, se les ofrecera la adjudicacion de

viviendas en los Bloques Residenciales previstos en la Parcela de titularidad
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municipal recayente a las calles Astilleros, Vicent Guillot tio Bola y Eugenia

Vifies, cuyo desarrollo se ejecutara por Gestion Directa municipal en coordinacién al

correspondiente al PAA-3.

PAA-3 “BLOQUE PORTUARIOS”. ORTOFOTO.
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PAA-3 “BLOQUE PORTUARIOS”. CALIFICACION.
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PAA-3 “BLOQUE PORTUARIOS”. IMAGEN FINAL.
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CAPITULO 5
RESUMEN DE LA OFERTA RESIDENCIAL

Articulo II.8.- Resumen sintético de las Viviendas Libres (VRL),
Protegidas (VPO) y Alojamientos Dotacionales (QR) en el PEC definitivo.

1.- De los parametros basicos extraidos de las 4UEs y del PIN “Entorno Piscinas”
desarrolladas en los Capitulos anteriores, cabe sintetizar lo siguiente:

- Namero maximo de Viviendas integradas en las UEs y el PIN

“Entorno =T of 1 1= 1SR 759
Viviendas.

. Viviendas Libres (VRL) ........ccoooiiiiiiii e 443 Vivs.

. Viviendas Protegidas (VPO) ............ccccceecccivvvvvennn.. 255 Vivs,

- Alojamientos Dotacionales publicos (QR) (incluidos los ubicados en las
UEs, el ENP y en el Eq-P5), 296 Aloj. Dot. en la opcidon de la Ejecuciéon
en régimen de Complejos Inmobiliarios y 447 Aloj. Dot. en la opcién de
no Ejecucién en régimen de Complejos Inmobiliarios (toda la edificacion
de QR).

2.- El Parque Publico de Viviendas en Alquiler Social que se integra con:

a) las reservas de Aprovechamiento Urbanistico Publico (5% AB) procedentes
de la aplicacion del principio de participacion publico en las plusvalias, que
asciende a 2.726,12 uas, equivalente a 5.125,35 m2t de VPO, lo que supone
51 VPO aprox.

b) las VPO establecidas en el PEC derivadas de la propiedad patrimonial
correspondientes al suelo que el Ayuntamiento (y otras Administraciones
publicas) disponen en el ambito de las Unidades de Ejecucion, contingente
de viviendas que alcanza las 255 VPO aprox. (en las que se encuentran las 51
anteriores).

c¢) los suelos edificables de uso Residencial obtenidos mediante la aplicacion de
los procesos de expropiacion municipal derivados del antiguo PEPRI, de
las cuales pueden estimarse como incorporables al Parque Publico unas 250
VPO vy, finalmente

d) las Viviendas Dotacionales (“Residencial Dotacional”, QR), tal como se
establecen en el Apartado 2 del ANEXO IV LOTUP, y conformadas como

AIH‘A

Actuaciones |[LJreanas DE TWALENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC
SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPA



150
NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Equipamientos publicos, con la posibilidad de construirse en régimen de
Complejo Inmobiliario (Apartado 4.3 del Articulo 1.2 de estas NNUU), que
pueden estimarse en 447 Alojamientos Dotacionales (296 alojamientos si
se ejecutan los Complejos Inmobiliarios).

e) las 88 Viviendas de titularidad Publica ubicadas en el PAA-3 “Portuarios”
derivadas del traslado de sus propietarios a la manzana ubicada en la Parcela
recayente a las calles Astilleros, Vicent Guillot tio Bola y Vicent Guillot y

Eugenia Vifes.

En consecuencia, se estima un Parque Publico Estable de Viviendas
Protegidas en Alquiler Social que alcanza las 890-1040 Viviendas para su
gestiéon publica, destinado a garantizar el derecho constitucional al uso de una
vivienda digna y, complementariamente, a acomodar a la baja los precios de
mercado y a impedir las actuales tendencias a la gentrificacion.

No obstante, este Parque Publico de Viviendas se considera minimo,
teniendo en cuenta que el Aprovechamiento Urbanistico correspondiente a la
Administracion Publica por causa de la titularidad patrimonial del suelo integrado
en las Unidades de Ejecucion y cuyo destino corresponda al régimen de Viviendas
de Renta Libre o a otros usos lucrativos no Residenciales, se destinara
preferentemente a la enajenacion publica de los mismas y el importe econémico
derivado de ellos se aplicara a la obtencién de suelo para mas VPO o para la
financiacion de la construccion, tanto de las VPO como de Equipamientos
publicos, asi como también a eventuales Obras de Urbanizacion.

Articulo II.9.- Estimacion Economica derivada de las Determinaciones
Basicas relativas a los Aprovechamientos Urbanisticos resultantes de las
4 Unidades de Ejecucion (sin consideracion del PIN) y de la Subzona
ENP.

1.- Como resumen sintético de las determinaciones bdsicas relativas a los
aprovechamientos urbanisticos resultantes de las cuatro UEs y del Uso lucrativo
Hotelero localizado en la ENP, por su relevancia para el desarrollo del PEC y la
formulacién de la Memoria de Viabilidad Econdmica, procede sefalar las
siguientes conclusiones:
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a). El Aprovechamiento Bruto (AB) total alcanzado por las cuatro Unidades
de Ejecucion asciende a: 54.522,37 uas.

b). El Aprovechamiento Pablico (AP) obtenido en las 4 UEs y cuya finalidad
es la obtencion de suelo para Vivienda Protegida (VPQO) para integrarla en el
Parque Publico de Vivienda en Arrendamiento, asciende a:

2.726,12 Uas (5% de AB), equivalente a:

(2.726,12 uas / 0,531889557 uas/m?t) 5.125,35 m?t. de VPO,
equivalentes a 51 VPO publicas a integrar en el Parque Puablico de Viviendas
en Alquiler.

c). El Aprovechamiento Adicional (AA) obtenido en tres de las 4 UEs, cuya
finalidad es la de financiar la obtenciéon de suelo para Dotaciones Aisladas
en localizaciéon exterior a las UEs, reurbanizacion de Infraestructuras
preexistentes o financiacién de operaciones de Rehabilitacidn o Regeneracién
Urbana, asciende a:

3.491,04 Uas.

d). El Aprovechamiento correspondiente al Uso Hotelero en ENP a
incorporar al resto de recursos publicos para financiar las Actuaciones
Dotacionales Aisladas localizadas en el interior del Barrio, asciende a:

15.600,00 Uas.

e). El Aprovechamiento Subjetivo (AS) obtenido de las 4UEs atribuible a los
titulares del suelo de las UEs, asciende a:

48.305,21 Uas (88,60 % de AB).

2.- El Valor Econémico de los Aprovechamientos que corresponden a la
Administracién (con caracter patrimonial o fiduciario) como son los
aprovechamientos Publico, Adicional y el Hotelero en ENP anteriores, sobre
la base del valor medio de la Unidad de Aprovechamiento urbanizado, 629,83
€/m?t, de la unidad de aprovechamiento deducida del Estudio de Mercado,
ascienden a las siguientes cantidades:

a). Valor estimado del Aprovechamiento Publico, AP:
2.726,12 uas x 629,83 €/ua = 1.716.991,06 €.

b). Valor estimado del Aprovechamiento Adicional, AA:
3.491,04 uas x 629,83 €/ua = 2.198.761,02 €.

c). Valor estimado del Aprovechamiento correspondiente al Uso Hotelero
en ENP:
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15.600 uas x 629,83 €/ua = 9.825.348,00 €.
El Valor Total de los Aprovechamientos publicos mencionados, asciende a:

1.716.991,06 € + 2.198.761,02 € + 9.825.348,00 € = 13.741.100,08 €.
3.- Finalmente, en el momento de desarrollo urbanistico de cada una de las

Unidades de Ejecucidon deberan actualizarse los Valores de Repercusion
sobre la base de un Estudio de Mercado actualizado a ese momento.

Articulo I1.10.- Magnitudes Globales del PEC.

Las Magnitudes Globales de las determinaciones del PEC Definitivo,
ascienden a:

Superficie (definitiva) del ambito del PEC (ST) ...... 1.432.363,54
m?2s.
Edificabilidad Total ambito PEC (EB) ...........c..cccceeuene.. 1.655.462,81 m3t.
o Edificabilidad Bruta Preexistente (Catastro 2017)............ 1.388.944,00 m=zt.
o Edificabilidad Bruta Pto. Asumido (PIN PISCINAS)................27.385,33
m?2t.
o Nueva Edificabilidad Bruta en el PEC .........ccooviiiiiiiiiiii v 84.763,95 m=zt.
- iIndice de Edificabilidad Bruta (IEB) ..........................1,156
m2t/m3s.
- Edificabilidad Residencial .ot 1.059.231,70
m2tR.
o Edificabilidad Resid. Preex. (Catastro 2017)....cccccoeunnnnn. 989.508,00
mZ2tR.
o Edificabilidad Resid. Pto. Asumido (PIN PISCINAS)........... .27.385,33
m2tR.
o Nueva Edificabilidad Resid. en el PEC.....iiiiiiiiiinieeenns. 42.338,37
m2tR.
= Edificabilidad VPO .ottt ettt e .25.403,02
m2tR.
» Edificabilidad VRL......c.coociiie e 16.935,35 m2tR.
- iIndice de Edificabilidad Residencial (IER) ............. 0,7395 m2tR /
m?3s.

AIH‘A

Actuaciones |[LJreanas DE TWALENCIA EQUIPO REDACTOR DEL PEC
SOCIEDAD ANGNIMA MUNICIPA



153
NORMAS URBANISTICAS. (DOCUMENTO DEFINITIVO)

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

- N° (aprox.) Total de Viviendas en Ambito PEC.......... 12.307
Viviendas.
o N° de Viviendas Preexistentes (Catastro 2017)................. 11.609 Viviendas.
oN° de Viviendas Planeamiento Asumido (PIN PISCINAS)....... 274
Viviendas.
oN° de Viviendas nuevas en el PEC.......................424
Viviendas.
»* NO Viviendas de Renta Libre (VRL)....c.ccociiiiiiiiiiiiineenns 169 Viviendas.
= Nuevas Viviendas Protegidas (VPO) ..o 255
Viviendas.
o N° Viviendas nuevas Dotacionales (QR)................ 297 Viviendas en
la opcidon de ejecucion de Complejo Inmobiliario.
o N© Viviendas nuevas Dotacionales (QR)....cccccoooriiieinnnne 448 Viviendas en
la opcidon de no ejecucion de Complejo Inmobiliario.
- Densidad Residencial Media (sin QR) i 85,92
vivs/Ha.
- N©° (aprox.) de Habitantes (sin QR).............................28.306,10
habs.
- Superficie Espacios Libres y Zonas Verdes Publicas..254.360,68
m2s*,
- Superficie Equipamientos Publicos..................................95.390,64 m?3s.
- Total Suelo Dotacional Pablico (24,47 % s/ ST)......... 349.751,32 m?3s.
- Ratio Dotacional Publica ..............ccoceveemcieiieee 21,13 m2sDot/100 m?Zt.
- Viario Publico (Sin computar el Viario Interno de las 4 UEs ni de la UE-PIN):
(32,72 % S/ ST ) et e e 465.772,00
m?2s.
- Viarios de Coexistencia (11,43% s/ viario publico) ........... 53.232,00
m?3s.

*(Incluido los 53.232 m2s de Viarios de prioridad peatonal).

Hasta aqui el Documento de Normas Urbanisticas correspondiente al Documento
Definitivo de PEC al que acompafa para proceder a su tramitacion
administrativa preceptiva y culminar en su Aprobacion Definitiva.
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Valencia, octubre 2022

Por el Equipo Redactor.

Gerardo Rdger Fernandez Fernandez. Luis Casado Martin.
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