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PLAN PARCIAL SECTOR P.R.R. 14 - BENIFERRI
P.G.O.U. DE VALENCIA

NORMAS URBANISTICAS

TITULO PRIMERO : DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 1.1.- Disposicion preliminar,

El presente Plan Parcial tiene la condicién de instrumento de desarrollo del Plan
General de Ordenacién Urbana de Valencia, en el Sector P.R R -14-Beniferri, en
atencion a los requisitos que se fijan en las Normas Urbanisticas de dicho Plan
General, especialmente en la ficha de caracteristicas del Sector, cuyo codigo es
SUP T. 14 y que se ve afectada conforme a lo dispuesto en el expediente de
Homologacidn del citado Sector, que se tramita simultineamente al presente Plan
Parcial. En consideracion a lo referido, para la regulacién de las condiciones
urbanisticas generales de desarrollo, urbanizacién y edificacién del presente Plan
Parcial, se entiende necesario y suficiente la remisién a las citadas Normas
Urbanisticas del Plan General en todo aquello que no quede regulado
expresamente por las normas de ejecucion del planearmento edificacion y
urbanizacion de este Plan Parcial.

Art. 1.2.- Ambito

El &mbito del presente Plan Parcial perteneciente al Sector 14 del Plan General
de Valencia, es el que se propone paralelamente en el correspondiente Programa y
desarrolla una unica Unidad de Ejecucidn cuya delimitacion es coincidente con el
Sector 14 del Suelo Urbanizable.

Art, 1.3.- Legislacién vigente

1.3.1.~ Para la ejecucion del Plan Parcial en su ambito se aplicara lo previsto en el
correspondiente Programa de Actuacién Integrada de acuerdo con la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica 6/1994, de 15 de Noviembre, de la
Generalitat Valenciana (L.R. A.U.). En tanto que se propone el sistema de gestion



indirecta previsto en dicha Ley, la gestion y urbanizacion de la Unidad de
Ejecucion por el Agente Urbanizador, adjudicatario del Programa, se hard segin
los plazos, compromisos y determinaciones establecidas en dicho documento.

1.3.2.- Con la aprobacién del Programa, el Urbanizador adjudicatario adquiriré el
derecho a urbanizar asumiendo los compromisos, obligaciones y garantias
especificados en aquél. El derecho a ejecutar el Plan y Programa se adquiere por el
particular proponente en virtud de acto expreso que sera publicado, teniendo en
cuenta lo dispuesto en el articulo 47 de la LR AU.

Art. 1.4.- Aprovechamiento.

El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquirira por el cumplimiento de los
deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacién en los plazos fijados en el
Programa.

1.4.1.- A fin de determinar el aprovechamiento urbanistico subjetivo o susceptible
de apropiacion, se considera delimitada una unica Area de Reparto para la
totalidad del suelo que integra el ambito del presente Plan Parcial, puesto que
determinard una unica Unidad de Ejecucion, conforme al articulo 62.2 de la
LRAU

1.4.2.- Para la aplicacion de las determinaciones de la L. R A U. relativas al calculo
del aprovechamiento tipo o edificabilidad de una misma Area de Reparto, se
entiende como tal en virtud de la Disposicion Transitoria quinta de la LR A U. ser
coincidente con el aprovechamiento medio del cuatrienio que es 0,45 m2t/m2s, a
su vez coincidente con el coeficiente sefialado en la ficha urbanistica del SUP-14
del Plan General.

1.4.3.- Para determinar el aprovechamiento tipo del Area de Reparto definida, asi
como el aprovechamiento objetivo total, se tomara en consideracion lo establecido
en el articulo 64 de la LRAU y en los articulos 97 vy siguientes del RDL 1/1992; de
26 de junio por ¢l que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana.

Art. 1.5.- Derechos y deberes de los propietarios

Los propietarios de suelo incluido en el ambito del presente Plan Parcial estaran
sujetos a las siguientes limitaciones:

- El uso de las parcelas no podra apartarse del destino previsto en las

Normas Urbanisticas de este Plan Parcial.
- Las construcciones se ajustaran a la ordenacion aprobada.



- Ademas de las limitaciones impuestas por estas Normas Urbanisticas, las
parcelas no podran ser edificadas hasta que:
* La parcela que se pretenda edificar merezca la calificacion de solar.
* Previa a la solicitud de licencia se haya formalizado a favor del
Ayuntamiento, en escritura publica registral, la totalidad de cesiones
obligatorias, libres de cargas y gravamenes, de terrenos que le
correspondan y en su caso que corresponda ceder a la unidad de ejecucton
correspondiente.

Art. 1.6.- Objetivos imprescindibles

Obtencion gratuita en favor de la Administracion de los suelos dotacionales
publicos del ambito del presente Plan Parcial, ademas del aprovechamiento que
exceda del 90 por cien del aprovechamiento tipo o porcentaje que corresponda con
destino al patrimonio pablico de suelo.

El coste de las inversiones necesarias para cumplir estos objetivos es
repercutible por el Agente Urbanizador en la propiedad del terreno.

Art. 1.7.- Contenido

El Plan Parcial consta de Memoria Informativa y Justificativa, Normas
Urbanisticas, Planos de Informacion y Planos de Ordenaciéon. Se tramita
simultdneamente un expediente de Homologacion del sector, el Programa de
Actuacién Integrada y el Proyecto de Urbanizacion.



TITULO SEGUNDO : CALIFICACION URBANISTICA Y SISTEMAS
DOTACIONALES.
Art, 2.1.- Calificaciéon y densidad

De acuerdo con la nomenclatura de Plan General, se establecen dos zonas
calificacién urbanistica; EDA (BENIFERRI) y TER-3 (BENIFERRI}). A su vez,
la zona TER-3 comprende dos areas: Tco y Din-6.

La densidad mixima segtn la ficha de caracteristicas del sector modificada
por el expediente de Homologacién es de 26 viv/Ha, lo que supone un nimero
méximo de viviendas para todo el Plan Parcial de 240.

Art. 2.2.- Sistema local de dotaciones piblicas
2.2.1.- Sistema local de Red Viaria
Compuesto por la red viaria local, de uso y dominio publico.

2.2.2.- Sistema local de Espacios libres

Compuesto por los jardines de uso y dominio pdblico y las dreas de juego
(DEL).

2.2 3.- Sistema local escolar

Compuesto por un centro docente (DED).
2.2.4.- Sistema local de servicios ptblicos

Compuesto por el equipamiento socio-cultural (DSC)
2.2.5.- Sistemas locales de Infraestructura Bésicas y de Servicios

Compuesto por el conjunto de redes de infraestructura bésica (Din)

No forman parte de los sistemas dotacionales ptiblicos, los posibles espacios
de acceso interior a las parcelas que pudieran abrirse como consecuencia de los
Estudios de Detalle salvo en las excepciones previstas en estas ordenanzas.

Tampoco forma parte de aquéllos los espacios libres privados asociados a la
edificacion.



TITULO TERCERO : REGULACION DE LA EDIFICACION.

Art. 3.1.- Condiciones generales de la edificacion.

Para todo lo no regulado en las presentes Normas Urbanisticas se estara a lo
dispuesto en el Titulo Quinto "Ordenanzas generales de la edificacion”, y en el
Capitulo Cuarto asi como en la seccion cuarta del Capitulo Sexto del Titulo Sexto
"Ordenanzas particulares de las zonas de calificacion urbanistica" de las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia.

Art. 3.2.- Edificabilidad

La edificabilidad total de cada parcela sera la que se derive de la aplicacién de
las condiciones que para cada una de ellas se establecen en el presente Plan Parcial.

3.2.1.- La edificabilidad, medida en metros cuadrados de techo (m2t), de un
edificio es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que lo
componen, siendo éstas las comprendidas entre sus limites exteriores.

3.2.2.- La edificabilidad total del Plan Parcial, de acuerdo con la ficha de
caracteristicas correspondientes al Sector, es de 41.750 m2t, de los cuales
corresponden al uso Residencial 28.804 m2t, al Terciario Comercial 12.646 m2t. y
a Din-6 300 m2t.

En ninglin caso se permitira que a través de Estudios de Detalle se aumente el
techo total previsto para cada uno de los usos.

Art. 3.3.- Coeficientes de edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie edificable total y
la superficie de la proyeccién horizontal del ambito de referencia. En funcion del
ambito de referencia se distinguen los distintos tipos de coeficientes de
edificabilidad.

3.3.1.- El coeficiente de edificabilidad neta se aplica sobre la superficie neta de la
parcela edificable, es decir sobre la superficie total de parcela deducidos los
espacios publicos, y es el cociente resultante entre la edificabilidad expresada en
metros cuadrados de techo y los metros cuadrados de suelo (m2t/m2s). Si el
cociente se establece sobre la parcela que resultare de la posible parcelacion interna
de las manzanas, se obtendria el coeficiente de edificabilidad sobre parcela efectiva.



3.3.2.- Los coeficientes de edificabilidad establecidos en el presente Plan Parcial
son los siguientes:

- Para las manzanas de uso residencial, que se sefialan en los planos de
ordenacion, se establece un coeficiente de edificabilidad de 1,032 m2t/m2s
sobre suelo neto.

- Para la manzana de uso terciario (TER-3), que se sefiala en los planos de
ordenacion, se establece un coeficiente de edificabilidad de 1,0883
m2t/m2s. En el caso del Din-6 se acota la superficie de techo en 300 m2
sobre la parcela.

- Para las restantes manzanas, incluidas las de uso dotacional péblico y
privado, que también se encuentran indicadas en los planos de ordenacién,
se admitird el coeficiente de edificabilidad que con cardcter general
establece el P.G.O.U. para los correspondientes usos, de modo que las
parcelas no superen una edificabilidad neta de 1,8 m2t/m2s.

Art. 3.4.- Alineaciones

Son alineaciones las lineas que determinan los limites de la ordenacién en
planta, indicando que ninguna parte ni elemento de la edificacién puede
sobrepasarlas, salvo los cuerpos o elementos salientes que expresamente se
autoricen y los sétanos permitidos,

34.1.- La alineaci6én exterior es la que sefiala la separacién entre las parcelas
edificables y la red viaria piblica y/o los espacios libres de uso piblico.

En el plano de alineaciones del presente Plan Parcial se grafian las
alineaciones exteriores de las manzanas que son obligatorias, salvo lo dispuesto
en el art. 5.20.1 de las presentes Normas.

342, La alineacion de fachada determina la ubicacién de las fachadas ,
sefialando la interseccidn de dichas fachadas con el tltimo forjado del volumen
inferior.

La alineacién de fachada para la zona residencial, sefialada gréficamente en
planos, es indicativa, puesto que las fachadas pueden retranquearse libremente de
ella y meramente representa la linea que no puede ser sobrepasada en planta por
la edificacién. Estas alineaciones de fachada vienen definidas para toda la
envolvente de la subzona residencial, tanto en los paramentos recayentes a calle
como en 1os que configuran espacios interiores de manzana.



TITULO CUARTO : DEL CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS
USOS.

Art. 4.1.- Condiciones generales de uso

La presente reglamentacion de usos regula las diferentes utilizaciones de los
terrenos y las edificaciones en el ambito de este Plan Parcial, segun las actividades
que en ellos pueden realizarse.

El uso de los predios y de las edificaciones no podra apartarse del que se
determina para cada caso en los planos y normas que integran el Plan Parcial.
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- TITULO QUINTO : CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS Y
LA EDIFICACION.

CAPITULO PRIMERO : ZONA EDA (BENIFERRI)

Art. 5.1.- Ambito y tipologia caracteristica
Se corresponde integramente con las manzanas grafiadas en los Planos de

ordenacion correspondientes como EDA-B, cuya tipologia de vivienda se adaptara
a las presentes ordenanzas.

Art. 5.2.- Usos permitidos y prohibidos
5.2.1.- El uso global o dominante de esta zona es el Residencial Plurifamiliar.
5.2.2.- Quédan expresamente excluidos los siguientes usos :
a) Terciarios :
- Locales comerciales compatibles con vivienda en sus categorias b y ¢
(Tco.1b; Teo.1c) y edificios comerciales (Tco.2 y Tco.3).
- Campamentos (Tho.2).

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

b) Industriales y almacenes :

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

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

¢) Dotacionales :

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a
Abastecimiento (Dab), Cementerio (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad
(Ddf), e infraestructuras (Din) salvo las que se requieran al servicio del

sector.

d) Aparcamientos :
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- Edificios de uso exclusivo destinados a aparcamientos (Par.ld) vy
aparcamientos vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o mercancias
(Par.2)

5.23.- Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 5.2.2
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,

5.24.- El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes
condiciones de compatibilidad ( sin perjuicio de las mayores limitaciones que
puedan desprenderse de la normativa vigente de proteccidn contra incendios )

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

S6lo podrén ubicarse en planta baja, salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales, ¢ inferiores a la baja. Deberdn contar con acceso
desde la via piblica y ndcleos de comunicacién vertical independientes y
diferenciados del resto de usos (salvo IND-1).

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

So6lo podrén ubicarse en planta baja, salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales, e inferiores a la baja. Deberdn contar con acceso
desde la via piiblica y nicleos de comunicacin vertical independientes y
diferenciados del resto de usos (salvo ALM-1).

¢) Par.1.- Aparcamientos de uso piiblico o privado.
Podrin 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 concesidn
administrativa o mera autorizacién, bajo espacios libres pablicos ( Par.1b).

d) 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, pudiéndose ubicar también en planta baja. Si se sittia en edificio de
uso mixto las plantas destinadas a este uso se colocarén siempre por encima
de las destinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas a
viviendas.

¢) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.
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Se trata del uso global o dominante asignado a la 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 sitta en edificio de uso
mixto las plantas destinadas a este uso se colocarin siempre por encima
tanto de las destinadas a usos no residenciales como de las destinadas a uso
Residencial comunitario.

f) Tco.la.- Uso comercial compatible con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja, (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales ), admitiéndose Unicamente en actuaciones
conjuntas de mds de 20 viviendas, y en edificio de uso exclusivo que no
ocupe més del 10 % de la total superficie construida en el dmbito de la

actuacién conjunta.

g) Tho.l.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de
explotacion hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo.

h) Tof.2.- Locales de oficina.

Se admite en edificio de uso exclusivo entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas por encima de la baja ( plantas piso ) se destinan a este uso
pudiendo también ubicarse en plantas semisétano y baja, pero, en ningin
caso, en plantas de sétano.

i) Tre.- Actividades recreativas,

Sélo podrin ubicarse en planta baja, (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales), y en edificio aislado finicamente en actuaciones
conjuntas de mas de 20 viviendas, '

j) D.- Dotacionales.

Se admite en planta baja, semisétano o en edificio de uso exclusivo.
Art. 53.- Distribucién volumétrica de las parcelas resultantes.

La distribucién del volumen sobre parcela resultante se hard con los siguientes
condicionantes :
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a) Cuando la manzana sea de propiedad tnica, bastard un anteproyecto unitario
que permita la desagregacion posterior por fases constructivas. Las licencias de
obra sucesivas respetaran el disefio unitario impuesto a las manzanas.

b) Cuando se desee la comstruccién mediante promociones separadas, la
distribucién de volumen se efectuard a través de un Estudio de Detalle que
abarque toda la manzana, con asignacién de la volumetfa correspondiente a cada
parcela resultante.

Art. 5.4.- Condiciones de la parcela

A los efectos de este articulo, se entiende por parcela edificable, la parcela
resultante, que vaya a ser objeto de una promocién unitaria y con proyecto Gnico,
se disgregue €ste en una o varias fases.

5.4.1.- Parcela minima edificable:

a) La superficic minima de parcela edificable en manzanas de uso
residencial serd de 1.000 metros cuadrados.

b) La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un cuadrado
de 15 por 15 metros cuyo lado coincida con la alineacién exterior de la manzana,
con la alineacidén de algdn vial interior cuyo trazado se encuentre definido en un
Estudio de Detalle aprobado o con los espacios libres de paso definidos en el
Plan.

5.4.2.- Pardmetros de emplazamiento:
a) La distancia minima entre la edificacidn y las alineaciones exteriores, o
los espacios libres de circulacién interior de la manzana serd de 3 metros.

b) La distancia minima de las edificaciones a lindes con parcelas edificables
distintas serd de 6 metros.

¢} La nueva ordenacién no podrd implicar distancias entre bloques que
resulten inferiores a la mitad de la mayor de las alturas de comisa y en ningtn
caso inferiores a 10 metros.

Art. 5.5.- Coeficiente de edificabilidad.

El coeficiente méaximo de edificabilidad de las manzanas de uso residencial
plurifamiliar serd de 1,032 m2t/m2s.

5.5.1.- Forma de computar los coeficientes de edificabilidad.

a) En cuanto a la superficie y suelo
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Se entiende por parcela neta el conjunto de la manzana, incluidos los
espacios libres de transito sefialados en las manzanas de uso residencial.

Se entiende como parcela resultante la parcelacién efectiva que finalmente
pueda derivarse, bien por subdivisiones de Ja total parcela neta cuando sea
ésta de propietario dinico, o bien por ser fruto de un trdmite reparcelatorio.

b) En cuanto a la superficie de techo

b.1) No computard como superficie edificada la subterrdnea destinada a
aparcamiento y sus elementos funcionales.

b.2) En el cémputo de la superficie construida por planta quedan
excluidos los soportales, los pasajes de acceso y uso piblicos y las
plantas bajas porticadas excepto las porciones cerradas que hubiera en
ellas, los elementos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo la
cubierta si carece de posibilidades de uso y acceso.

b3) Los cuerpos salientes que estén cubiertos por otros elementos
analogos o por tejadillos o cobertizos, formardn parte de la superficie
total construida cuando se hallen limitados lateralmente por paredes; en
caso contrario se computardn Gnicamente al 50 por 100 de su superficie.

Art, 5.6.- Altura maxima de la edificacion

5.6.1.- La altura de cormnisa, definida ésta como en el Plan General, se establece en
funcién del nimero de plantas que se construyan, con arreglo a la formula
siguiente :

He = 4,80 + 2,90 Np

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

Cuando fuere necesario por razones de adecuacién al entorno se exigird el
enrase de comisa en la franja comprendida entre E metros por debajo y por
debajo de la altura de comisa maxima correspondiente, donde E viene definido en
relacidén al ndmero de plantas grafiado en los planos, siendo Np el niimero de
plantas a edificar sobre la baja:

E=1+0,10 Np

5.6.2.- De acuerdo con la aplicacién de la férmula del nimero anterior se
deduce el siguiente cuadro:
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Niimero de plantas Altura de cornisa en metros

2 ............................................................................................................... ;,70
3 oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo AreERaspaEBANsLEERC I LEIIRIENSESIEATATASRS bebasreebbruatsrs 10,60
4 ............................................................................................................... 13,50

5.6.3.-Se permite que las construcciones, total o parcialmente, se escalonen 0 no
alcancen las alturas méximas de comisa, como tampoco el nimero de plantas
sefialado como maximo.

Art. 5.7.- Construcciones por encima de la altura reguladora

5.7.1.-Por encima de la altura de cornisa del edificio se admiten cubiertas
inclinadas con las limitaciones siguientes :

- Las vertientes de la cubierta, que no podrin sobrepasar los planos que,
conteniendo una linea situada un metro por encima de las aristas de altura
de cornisa del edificio en fachadas y patios, formen una pendiente del 60 %
(sesenta por cien ).

- La cumbrera no podrd situarse a mas de 3,50 metros sobre la altura de
cornisa del edificio.

- Los faldones se realizarin en planos de pendiente tnica no inferior al 30
% ni superior al 100%. Los faldones deberdn llegar hasta las fachadas sin
ningfin hueco en su ejecucion, salvo los correspondientes a patios interiores
sirvientes de dos o mas plantas.

5.7.2.- En los casos de cubiertas inclinadas, por encima de la altura total mixima,
no podrd admitirse construccién alguna , excepto :

- Las chimeneas de ventilacién o de evacuacién de humos, calefaccion,
acondicionamiento de aire y sala de maquinas, con las alturas que en orden
a su correcto funcionamiento determinen la reglamentacién especifica
vigente o en su defecto las normas de buena prictica de la construccion.

- Los paneles de captacion de energia solar.

- Antenas y pararrayos.

5.7.3.- Cuando las cubiertas sean planas, se admitird por encima de la altura de
cornisa la comstruccién de antepechos, cajas de escaleras de acceso y de
ascensores, y ' elementos omamentales en las mismas condiciones que las
establecidas en el Plan General.
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5.7.4.- Se admitiran por encima de la altura de cornisa maxima, siempre que no se
sobrepasen los 3,50 metros, los remates de las cajas de escalera, casetas de
ascensores, dep6sitos y otras instalaciones.

Art. 5.8.- Construcciones bajo rasante : sétanos y semisotanos.

58.1.- Se permite la construccién de sétanos y semisétanos con Jas
determinaciones siguientes :

a) Se entiende por planta sétano aquella que, en més de un 50 % de su
superficie construida, tiene su techo por debajo del plano horizontal que contiene
la cota de referencia. La cara superior del forjado de techo no podrd situarse a
cota mayor de 1,10 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.En ningtin caso se podrdn considerar espacios habitables.
Cuando los sétanos se destinen a aparcamientos se estard a lo dispuesto bien en la
legislacién sectorial o en la especifica de la Ciudad de Valencia.

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

5.8.2.- El Gnico uso posible de los s6tanos y semisétanos, en edificaciones de uso
exclusivo residencial, es el garaje y/o trasteros vinculados a las viviendas
correspondientes, en las condiciones que sefialan las Nommas de Habitabilidad.

5.8.3.- Los sbtanos destinados a aparcamientos serdn de uso comunitario 0
privativo, y podrdn ocupar la totalidad de las parcelas y los subsuelos de los
viales privados de circulacién. No precisaran la separacidn a linderos sefialado en
las presentes Normas, siempre que no sobresalgan de la rasante en fachada. En
todo caso se estard a lo establecido en el articulo 5.19 de las Normas Urbanisticas
del Plan General.

Art. 5.9.- Planta baja.

5.9.1.- Se entiende por planta baja aquella planta en la que, en més de un 50% de
su superficie construida, la cara superior del pavimento de suelo se encuentra
entre dos planos horizontales, uno que contiene la cota de referencia y otro
situado a 1,40 metros sobre aquél. Si la cara superior del pavimento de suelo se
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situase en alguna porcién a cota més profunda de 1,40 metros por debajo de la
cota de referencia, dicha porcién no tendrd, a efectos de habitabilidad, la
consideracién de planta baja.

5.9.2.- La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse a
menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia ni a mids de 4,80 metros en
edificios de uso dominante residencial.

5.93.- La planta baja tendrd una altura libre de 3 metros sin perjuicio de lo
dispuesto en el artfculo 5.42 de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Art. 5.10.- Cuerpos y elementos salientes.

Sobre la alineaci6n exterior no cabra realizar vuelo alguno, en consonancia
con los pardmetros de emplazamiento que se establecen en los articulos
anteriores.

Sobre la alineacion de fachada caben Gnicamente retranqueos siempre que
estén contemplados en el proyecto unitario o en el Estudio de Detalle. En
cualquier caso, no se podrd disminuir la distancia sefialada como minima.

Art. 5.11.- Vuelos sobre espacios libres privados.

Sobre las fachadas recayentes a patio de parcela se permitird cualquier tipo de
cuerpo saliente con la limitacién de no superar la superficie ocupable ni la
edificabilidad asignada por el Plan y siempre y cuando se respeten las distancias a
lindes.

Art. 5.12.- Unidades minimas de proyecto.

Los Estudios de Detalle sefalardn cudl de una promocioén tnica ha de ser el
minimo que pueda ser individualizado en licencias independientes, sin solicitar
sucesivas licencias de parcelacién.

A estos efectos tendrd prevalencia el primer Estudio de Detalle que se tramite
y apruebe sobre la manzana que corresponda con independencia del propietario
que lo solicite.

Art. 5.13.- Construccion por fases.

Todo proyecto constructivo que comprenda varias edificaciones podrd ser
desagregado por fases a los efectos de solicitar la oportuna licencia, siempre que
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cada una de las fases cumpla las condiciones respecto a la unidad minima de
proyecto sefialada en el articulo anterior y teniendo en cuenta que, para que las
parcelas puedan dividirse en fases, deberd existir un previo proyecto de conjunto
en el que vayan sefialadas sus zonas comunes privadas ( tales como jardines,
piscinas, pistas deportivas, etc.) as{ como la parte de las mismas que vaya a
construirse en cada fase. De no ser asi, habrd de solicitarse licencia de
parcelacién, con asignacién de una parcela concreta al edificio que pretenda
construirse.

Art, 5.14.- Espacios libres privados asociados a la edificacién.

5.14.1.- Son aquellos espacios resultantes de la edificacién que permanecerdn en
dominio privado y cuya finalidad es servir como espacios ajardinados o zonas
recreativas. Se dividen en dos categorias:

a) Aquellos que, siendo privados, estin adscritos a una edificacién concreta
y son de uso privativo de un propietario individual.

b) Aquellos que, atlin siendo privados, son bienes que han de estar adscritos
a una comunidad de propietarios la cual ha de encargarse de su
conservacion , de acuerdo con unas cuotas de participacién. A este tipo
pertenecen tanto los viales de acceso privado a los aparcamientos que se
abran como consecuencia de los Estudios de Detalle como los espacios
comunitarios destinados a piscinas, dreas de juego, pistas deportivas,
jardines, etc... asociados a varias viviendas.

5.14.2.- Estos espacios libres estdn sujetos a las siguientes limitaciones:

1) No podrén realizarse obras e instalaciones que alteren la finalidad bésica
para la que fueron disefiados.

2) Se prohibe la construccién de frontones o de cualquier otro elemento qu
interrumpa la visibilidad. '
3) Los espacios comunes o libres en superficie resultantes de la edificacién
son indivisibles y esta indivisibilidad se har4 constar en la licencia.

4) En el caso que se comstruyan garajes o estacionamientos bajo los
espacios libres se estard a lo establecido en el articulo 5.19 de las Normas
Urbanisticas del Plan General.

Art. 5.15.- Dotacién minima de aparcamientos.

La reserva de aparcamiento en parcela privada se ajustard a los siguientes
mddulos:
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- Por cada vivienda, apartamento, chalet o estudio: 1 plaza por unidad
residencial si en la parcela s6lo se construyen menos de 10 y 1 plaza mas,
adicional, por cada 10 unidades residenciales completas que se construyan en la
parcela.

- No se admite el aparcamiento en el patio o jardin de las viviendas.

Art. 5.16.- Cerramientos de parcelas.

Los cerramientos de la parcela tendrin una altura maxima de 2,20 metros. Los
cerramientos que recaigan a via o espacio libre piblico sélo podrin ser macizos
hasta los 90 centimetros de altura a partir de los cuales tendrdn un tratamiento
didfano y ajardinado ( verjas, setos, etc.).

Art. 5.17.- Condiciones estéticas

La configuracién de toda la edificacién responderd a un concepto unitario y
coherente.

Art. 5.18.- Estudios de Detalle.

La ordenacién establecida por ¢l Plan Parcial podrd completarse 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 P.G.O.U.
de Valencia, sin que en ningtin momento pueda incrementarse el nimero maximo
de plantas asignado por el Plan, y con las condiciones adicionales siguientes:

a) Bl Estudio de Detalle abarcard necesariamente una o varias manzanas
completas. Ello tiene la finalidad de prever no sélo el reparto volumétrico
sobre las parcelas resultantes sino también la situacién y configuracion
coherente del total de la ordenacion. Los estudios de Detalle podrin sefialar
nuevos accesos privados al interior del conjunto edificatorio, siempre que se
respete el principio de coherencia anteriormente sefialado.

b) Los Estudios de Detalle fijardn los espacios libres privados asignados a
cada parcela resultante. En ningtin caso propondrén la edificacién sobre los
espacios de circulacién sefialados en las manzanas y, caso de proponer
edificaciones recayentes a ellos, habran de guardar las mismas distancias a
linderos que la establecida para la separacién del espacio pidblico.

¢) Como resultado de los estudios de Detalle y de la distribucién de
voldimenes, la edificabilidad sobre parcela resultante podréd ser mayor que el
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coeficiente de edificabilidad sefialado para la manzana. Sin embargo, los
coeficientes sobre parcela resultante deberén ser idénticos.

d) No podré aumentarse la edificabilidad méxima asignada por el Plan
Parcial, ni podrd reducirse la superficie de los espacios libres de transito
seflalados por el mismo.

e) Deberd justificarse expresamente que la nueva ordemacién no incide
negativamente en el entorno de los espacios urbanos definidos por el Plan
Parcial.

f) Cuando por motivos funcionales sea preciso establecer pasos cubiertos en
planta baja para el acceso a un espacio libre piblico o privado, no
computard a los efectos de edificabilidad la superficie ocupada. En
cualquier caso estos elementos comunitario no podrdn cerrarse ©
privatizarse. '

g) Podran realizarse elementos abiertos, como pasos o niicleos verticales de
comunicacién, que carezcan de todo tipo de cerramiento.

h) El Bstudio de Detalle puede proponer la distribucién tipologica que se
adecue a estas Ordenanzas.

i) En el computo de las edificabilidades se estard a lo dispuesto en el art.
5.5.1 de estas Normas.

CAPITULO SEGUNDO : ZONA TER-3 (BENIFERRI)

Art. 5.19.- Ambito.

Se corresponde integramente con la manzana grafiada en los Planos de
ordenacién correspondientes como TER-3B. Dicha manzana contempla a su vez
dos usos diferenciados: el Terciario Comercial (Tco) y el uso Din-6 en cuanto que
es un uso compatible con aquél, circunscrito a la parcela grafiada en el plano,
ubicada en la rotonda de encuentro con la Autovia de Ademiiz.

Art, 5.20.- Caracteristicas generales.
5.20.1.- La zona de Terciario se regula, ademds de por lo dispuesto en las

presentes Normas Urbanisticas, por una Ordenanza gréfica que establece la
parcelacién prevista asi como las alineaciones que definen la envolvente maxima
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de las edificaciones. Las restantes determinaciones tienen cardcter indicativo,
debiendo concretarse la definicién de los volimenes mediante proyecto
arquitecténico que podrd llevar a cabo ajustes en la configuracién formal del
edificio que, respetando los pardmetros de las presentes Normas, no desvirtiien la
imagen que se desprende de la Ordenanza grifica que figura como anexo a las
mismas. En caso contrario, y sin alterar ¢l nitero méximo de plantas asignado
por el Plan, se deberd formular el correspondiente estudio de detalle con los fines
reconocidos en la legislacidn urbanistica aplicable.

5.20.2.- El volumen de la edificacién se compone de dos bloques organizados en
forma de " L " que asumen la edificabilidad correspondiente de la parcela sin
sobrepasar ¢l nimero méximo de 2 plantas y ajustidndose a los siguientes
criterios:

a) La disposicién ha de permitir la ordenacidn en torno al espacio de
la estacién de Servicio (Din-6) que se configura como un espacio
libre, donde se han de ubicar elementos propios de la instalacién en
forma de marquesina o edificaciones pergoladas, ubicadas en la
proximidad de la rotonda de la Autovia de Ademiz y que siempre
deberdn estar separadas de la edificacién del Terciario Comercial
colindante. Por ofra parte, la organizacién de volimenes sefiala una
circulacién peatonal en sentido transversal de la manzana. La
composicién seflala igualmente que los bloques de edificacion
terciaria no tengan medianeras recayentes al drea Din-6, sino que por
el contrario han de tener el tratamiento de fachadas, de acuerdo con la
ordenanza grafica.

b) En el drea destinada a Estacidn de Servicio, se permiten
exclusivamente aquellos usos complementarios con el anterior. La
edificabilidad de 300 m2t otorgada a este uso comprende los espacios
cerrados destinados a la venta, aseos etc. propias de la instalacién. Las
marquesinas didfanas o elementos pergolados que sirven de
cubrimiento a’ la Estacién de Servicio no computan a efectos de
edificabilidad, sin embargo estin sujetos a las condiciones de la
ordenanza gréfica, que también acota la superficie mixima de la
planta total que puede ser objeto de cubrimiento.

¢) Aunque formalmente la Estacién de Servicio aparece vinculada al
edificio Terciario Comercial ello no implica la vinculacién funcional.
Pueden edificarse independientemente los edificios destinados a Din-
6 y al Terciario (Tco), pero en caso de edificarse anteriormente este
tiltimo, el espacio o parcela a ocupar por la estacién de Servicio ha de
permanecer tratado como un espacio libre privado de la edificacidn,
destinado a aparcamiento y zonas ajardinadas.
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5.20.3.- Usos. Se estard a lo establecido en el Plan General con la salvedad de
que se permitirdin  exclusivamente los establecimientos de restauracién,
automocién y pequefios comercios, sin que en ningin caso se instalen
hipermercados, grandes supermercados o establecimientos de bienes de consumo
diario o cotidiano. Asimismo, se autorizan los almacenes, talleres y oficinas,
vinculados a la actividad principal, en cualquiera de las plantas de la edificacidn.
En cualquier caso, se admite una tolerancia de usos terciarios no comerciales de
hasta el 30 por 100 de la total edificabilidad terciaria.

5.20.4.- Aparcamiento. En el interior de la manzana de uso terciario comercial se
preverd una reserva de aparcamiento de 580 plazas que, en el caso de actuaciones
fragmentadas, se repartird en funcién de la edificabilidad a consumir, teniendo en
cuenta que se parte de una relacién de 1 plaza por cada 21,8 metros cuadrados
construidos. Dicha reserva podrd minorarse, hasta los mddulos establecidos para
los distintos usos en funcién de lo dispuesto en los arts. 5.131 y siguientes de las
Normas Urbanisticas del Plan General, si asi se justifica, como consecuencia de
las caracteristicas concretas de la actividad a implantar y previa aportacién de un
estudio de trafico que analice la demanda de plazas necesarias en funcion de los
flujos previstos.

Art. 5.21.- Condiciones especificas.

5.21.1. Parcelacidn. Las parcelas edificables se corresponden con las grafiadas en
el anexo correspondiente a la Ordenanza Gréfica. No obstante, se autoriza su
segregacion, previa solicitud de licencia de parcelacién, debiéndose cumplir que
las parcelas resultantes sean capaces de asumir un minimo de 1.500 metros
cuadrados de techo de edificabilidad terciaria. Los espacios libres de parcela se
pueden destinar, en su caso, a circulacién y aparcamientos al aire libre, a
actividades de carga v descarga, y a zonas ajardinadas y de exposicién. Se prohibe
la utilizacién de estos espacios como depésitos de materiales de carécter
permanente, asi como el vertido o almacenamiento de residuos. Los espacios
libres de dominio privado y uso publico se destinardn exclusivamente a
circulacién peatonal y a zonas ajardinadas y de exposicidn.

5.21.2. Condiciones de volumen y forma. La edificacién se atendrd a los
siguientes criterios:

a) El coeficiente maximo de edificabilidad neta para la totalidad
de la manzana de uso terciario serd de 1,0883 m2t/m2s. De la
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edificabilidad total corresponden al Terciario Comercial ( Tco)
12.646 m2t y 300 m?2t al uso compatible de estacién de servicio { Din-
6). A su vez, la edificabilidad terciaria comercial se divide de la
siguiente manera en funcién de las parcelas resultantes de la
ordenanza grafica:

Parcela 1: 8.526 m2t
Parcela 2: 1.621 m2t
Parcela 3: 2.499 m2t

En caso de que se lleve a cabo algin tipo de alteracién de la
parcelacion prevista, conforme a los criterios del apartado anterior, se
acompanard de estudio de detalle con el fin de proceder a la
distribucion de la edificabilidad asignada.

b) La maxima altura de comisa de la edificacion se establece en
funcion del ndmero de plantas grafiado en el plano de “Zonificacién y
us0s”, con arreglo a la siguiente férmula:

He=5,70 + 4,20 Np

Siendo Hc la altura de cornisa méaxima expresada en metros y Np el
nimero de plantas a edificar sobre la baja.

¢) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la maxima
altura de cornisa. Por contra, se autorizan los remates de las cajas de
escalera, casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones
siempre que Do se sobrepasen los 3,50 metros sobre la altura de
cornisa, salvo que sus caracteristicas funcionales demanden mayor
altura y asi se justifique.

d) Se permite la construccidn de sétanos, semisétanos y entreplantas
con las limitaciones establecidas en las Ordenanzas Generales de las
Normas Urbanisticas del Plan General.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra
situarse, en ningdn caso, a menos de 4,00 metros sobre la cota de
referencia y la planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros,
sin perjuicio de lo establecido en el art. 5425 de las Normas
Urbanisticas del Plan General.

f) Sobre la alineacién exterior no cabrd realizar vuelo alguno, en
consonancia con los pardmetros de emplazamiento que se establecen
en los articulos anteriores. Sobre las fachadas recayentes a patio de
parcela se permitird cualquier tipo de cuerpo saliente con la
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limitacién de no superar la superficie ocupable ni la edificabilidad
asignada por el Plan.

CAPITULO TERCERO : SISTEMA LOCAL DE DOTACIONES PUBLICAS

Seccion Primera.- Sistema Local de Red Viaria
Art.522.- Ambito.
Se corresponde con la red viaria grafiada en los planos de ordenacién. No se
incluyen los viarios y redes internas a cada una de las manzanas.
Art. 5.23.- Condiciones de uso y edificacién

El uso es exclusivamente pablico y ligado a su misma foncidn.

Seccion Segunda.- Sistema Local de Espacios Libres.
Art. 5.24.- Ambito.

Se corresponden con las supetficies grafiadas en los correspondientes planos
de ordenacién (Del). No se incluyen los espacios libres de dominio privado y uso
privado o com(n internos a las manzanas.

Art. 5.25.- Condiciones de uso y edificacion

El uso serd piblico, propio del esparcimiento y recreo de la poblacién servida,
permitiéndose tan sélo obras de jardinerfa, mobiliario urbano y urbanizacién. En
los jardines de mdas de 1.000 m2 se admitird la instalaciéon de médulos de
servicios (quioscos, mantenimiento, etc.) con una superficie construida méxima
de 20 m2 por unidad y con una unidad como méximo por cada 1.000 m2 de jardin
o fraccién superior a 500 m2.

Seccion Tercera.- Sistema Local Escolar
Art. 5.26.- Ambito

El Centro Docente se ubica en la parcela grafiada en los planos de ordenacién
(Ded ).
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Art. 5.27.- Condiciones de uso y edificacién

5.27.1.- El uso serd el de docente piblico, siendo la administracion titular la que
establezca, en su momento, la modalidad concreta.

5.27.2.- La edificabilidad maxima permitida es de 5.528 m2t de acuerdo con un
coeficiente de edificabilidad neta de 1 m2t/m2s .

3.27.3.- El coeficiente de ocupacién es del 45%. De la superficie de la parcela
deberd destinarse como minimo el 25% a espacios ajardinados y arbolados,
quedando el resto para usos deportivos.

5.27 4.- La altura mixima permitida es de tres plantas.

5.27.5.- Los edificios se ubicardn libremente en su parcela.

Seccion Cuarta.~ Sistema Local de Servicios Piiblicos

Art. 528.- Ambito

Estd integrado por el equipamiento Socio-Cultural (Dsc), que se ubica en la
parcela grafiada en Jos planos de ordenacidn. Dicha parcela deberd albergar la
reconstruccién que se Heve a cabo de las dos alquerfas incluidas en el Catilogo
del Plan General con un nivel de proteccién 2 y cuya referencia es: Suelo
urbanizable, Camino Viejo de Liria, n° 55y 57 (denominacion 671y 672).

Art. 5.29.- Condiciones de uso y edificacién

5.29.1.- El uso serd piblico, estrictamente local, dando servicio a las actividades
sociales y culturales de la poblacién prevista en la actuacion, e incluso a los
habitantes del entorno préximo carentes de dotaciones de este tipo como son los
del casco antigno de Beniferri. Se permite en el equipamiento social, el uso

administrativo piblico,

329.2.- La edificabilidad mixima permitida es de 4.520 m2t de acuerdo con un
coeficiente de edificabilidad neta de 1,8 m2t/m2s.

5.29.3.- Se establece un coeficiente de ocupacién del 70 %.
5.294.- La altura mdxima permitida es de tres plantas.

5.29.5.- Bl edificio se ubicard libremente en su parcela.
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Seccion Quinta.~ Sistemas Locales de Infraestructuras Bdsicas y de Servicios
Art. 530.- Ambito.

Se corresponde con las redes de servicio necesarias para el desarrollo de la
actuacion propuesta. No se incluyen las redes internas a cada una de las
manzanas.

Art. 531.- Condiciones de uso y edificacién

El uso es exclusivamente ptiblico y ligado a su misma funcién.
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TITULO SEXTO : REGIMEN DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Art. 6.1.- Titularidad de las redes de servicios.

Serdn de titularidad municipal todas aquellas redes de distribucién de agua
potable hasta la respectiva acometida del edificio o grupo de edificios y las redes
de alcantarillado publico, junto a sus correspondientes elementos auxiliares, que
discurran por la via pablica.

No se incluyen las redes contenidas en el interior de las manzanas.

Art. 6.2.- Recepcién de las obras de urbanizacion, instalaciones y
construcciones,

Una vez ejecutadas las obras de urbanizacién y las instalaciones de una unidad
funcional directamente utilizable, se procederdi a su recepcién por el
Ayuntamiento, en las condiciones que sefiala la LRAU. La recepcién de las obras
podrd ser parcial, ajustindose a las etapas sehaladas en el correspondiente
Programa..

Art. 6.3.- Conservacion de las obras de urbanizacién y de los servicios.

6.3.1.- La conservacién de todas las obras de urbanizaci6n, una vez recibidas por
la Administracién, correrd a cargo de ésta o de las companfas de servicios
piblicos, en las condiciones que rijan la prestacién de sus respectivos servicios.
Serd obligacién del agente Urbanizador la conservacién de la urbanizacién en
tanto no haya sido recibida por el Ayuntamiento.

63.2.- Corresponde a los propietarios individualizados o las comunidades de
propietarios constituidas al amparo de la Ley de propiedad Horizontal la
conservacién de los espacios libres privados, el mantenimiento del ornato, ¥ el
mantenimiento de las infraestructuras situados en los espacios libres privados.

Valencia, septiembre de 1997

EL ARQUITECTO DIRECTOR
s CION Y 9

AVA

4
%‘,\@T‘:% Fdo. Francisco Cholvi Puig

eéﬁ'cu\ Para-acer constar que et present documento fué aprobado
nifivamente po; do del Pleno del Ayyrtamiento de fecha 26 de
Valencia, a 20.de"Julio

Se tiembre de 1997,
i, : 8
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