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Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia
Areade Urbanismo
Servicio de Planeamiento

Anuncio del Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia

sobre la publicacion de las Normas Urbanisticas del

Plan de Reforma Interior de Benimaclet, Sector T-3.
ANUNCIO

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

Plan de Reforma Interior y Catalogo de Elementos Protegidos del
Sector T-3, Benimaclet

Ordenanzas

Excelentisimo Ayuntamiento de Vaencia
Servicio de Planeamiento
Oficina Técnica de Planeamiento

Titulo primero.-Nor mativa General.

Articulo 1.° En el ambito del presente plan de reforma interior serén de
aplicacion las ordenanzas generales de la edificacion contenidas en las
normas urbanisticas del plan general vigente, para los supuestos no
contemplados en la ordenanza particular de cada una de las subzonas de
calificacion urbanistica en las que se diferencia y las del catdlogo de
elementos protegidos que se exponen a conti nuacion.

Articulo 2.° Asimismo se entenderan de aplicacion aquellas normas y/o
ordenanzas de caracter sectorial que afecten a los usos, edificaciones e
instal aciones permitidos por €l presente plan de reformainterior.

Titulo segundo.-Ordenanzas particulares de cada subzona de cali-
ficacion urbanistica.

Seccion primera.-Subzona N. H. T., ndcleo histérico tradicional,
Benimaclet.

Articulo 3.° Ambito de aplicacion.

El ambito de aplicacion de esta ordenanza particular sera el grafiado en el
plano nimero 8 «Ambitos de ordenanza diferenciada» con el titulo nicleo
histérico tradicional (N. H. T.).

Articulo 4.° Usos.
1. El uso global o dominante de esta zona es €l residencia unifamiliar
(Run.).

2. Se prohiben expresamente | os siguientes usos:

a) Terciarios:

- Locales comerciales compatibles con la vivienda en las categoriasty ¢
(Tco. 1by Tco. 1c). Edificiosy locales comerciales (Tco. 2y Tco. 3).

- Hotelero (Tho.).

- Edificios, locales e instal aciones destinadas a oficinas (Tof. 2).

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

b) Industriales y almacenes:

- Edificios, locales e instalaciones destinados a industrias y/o almacenes:
Ind. 1, Ind. 2, Ind. 3y Alm. 1b, Alm. 1c, Alm. 2y Alm. 3.

€) Dotacionales:

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

d) Aparcamientos:

- Edificios de uso exclusivo destinados a aparcamiento (Par. 1d) y locales
de aparcamiento vinculados a transporte colectivo de vigjeros y/o
mercancias (Par.2).

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

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

a) Tco. 1la-Uso comercial compatible con la vivienda

S6lo podran ubicarse en planta baja, salvo que en élla se ubiquen piezas
habitables residenciales.

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

S6lo se admitiran en edificio de uso exclusivo.

¢) Tre.-Actividades recreativas.
S6lo se admitirdn en planta baja salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales.

d) Ind. 1.-Locales industriales compatibles con la vivienda.
S6lo podrén ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores alabaja.

€) Alm. lay Alm. | b.-Almacenes compatibles con la vivienda
S6lo podrén ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores alabaja.

f) D.-Dotacionales.
S6lo se admitiran en planta bajay en edificios de uso exclusivo.

g) Par. 1.-Aparcamientos de uso privado. Podréan situarse en cualesquiera
de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja (savo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) einferioresalabgja. (Par. 1a.)

- Bajo espacios libres privados; o, en su caso, previa concesion
administrativa o mera autorizacion, bajo espacios libres pablicos. (Par. | b.)
- Al aire libre sobre superficie de parcela, con una ocupacion maxima del
40 por ciento de dicha superficie libre. (Par. 1c.)

Articulo 5.° Condiciones de parcela.
1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable seré de 60 metros cuadrados.

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

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

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

€) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicién
del parrafo c) (angulo inferior a 60 grados sexagesimales). en un linde
lateral, aquellas parcelas que limiten en dicho linde con edificacién que no
se encuentre en fuera de ordenacion sustantivo.

) Se admitiran agregaciones o segregaciones de parcelas siempre y cuando
ninguno de los lindes frontales resultantes exceda de 8 metros, sin
perjuicio de lo establecido en los articulos 5.4 y 5.5. de las NN. UU. del P.
G. O. U. vigente.

2. Parametros de emplazamiento.

2.1. La ocupacion de la parcela edificable se gjustara a las alineaciones
tanto exteriores como interiores (profundidad edificable) definidas en el
plano nimero 7 «Estructura urbana. Régimen urbanistico. Equipamientosy
elementos protegidos».

2.2. No obstante, se admitira en los patios de parcela la construccién de
edificaciones auxiliares en planta baja a servicio del mantenimiento y
utilizacion del patio, con las siguientes condiciones:

a) Las edificaciones auxiliares se situarén necesariamente en una franja de
3 metros de ancho como méximo, inmediata y colindante con la aineacion
interior o profundidad edificable definida b) La superficie ocupable, dentro
de esa franja, no podra superar el 30 por ciento de la superficie del patio
libre de parcela €) La atura decomisa sera continuacién de la atura de
forjado de la planta baja de la edificacion principal.

2.3. En cudquier caso la edificacion no podra retranquearse de la
aineacion exterior.

Articulo 6.° Condiciones de volumen y forma de las edificaciones.

1. La dtura de cornisa méxima de la edificacion de nueva planta se
establece en funcion del nimero de plantas grafiado en el plano nimero 7
«Estructura urbana. Régimen urbanistico. Equipamientos y elementos
protegidos», con arreglo al siguiente cuadro de equivalencias:
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Numero de plantas Alturacornisa

2 7
3 10

2. No obstante lo dicho en €l apartado anterior, la altura decomisa en
funcién del ndmero de plantas de la nueva edificacién a proyectar
colindante con edificacion existente con igual nimero de plantas, pero
sujeta a algin nivel de proteccion, se gjustara obligatoriamente a la altura
de cornisa del elemento protegido.

3. Por encima de la altura de cornisa sera obligatorio cubrir la edificacion
mediante cubierta inclinada a dos aguas en los términos y caracteristicas
constructivas definidas en el articulo 6.30 apartado 2 a) y b) y los demés
concurrentes de las NN. UU. del P. G. O. U. No se autorizara, por tanto, el
remate del edificio con terraza plana.

Las cajas de escalera, depositos, casetas de ascensor y demés instalaciones
de servicio, si las hubiera, necesariamente deberan quedar integradas
dentro del espacio (desvan) resultante de la geometria de la cubierta, sin
sobresalir de sus planos exteriores definitorios. Se exceptlan de esta regla,
Unicay exclusivamente, aquellos elementos accesorios a los que se refiere
el articulo 5.46 apartado 4 de las NN. UU. del P. G. O. U., en € supuesto
que no contravengan la legislacién sectorial de la materia.

4. No se permitird, en ningin caso, la construccion de semisétanos.

5. Las caracteristicas constructivas de las plantas bajas se gjustaran a lo
dispuesto en el articulo 6.30 apartado 4 de las NN. UU. del P. G. O. U., no
admitiéndose la construccién de entreplantas.

No obstante lo dicho en el apartado anterior y en e supuesto de que la
nueva construccion sea colindante con edificacion existente con igua
ndmero de plantas, sujeta a algun nivel de proteccion, tales caracteristicas
constructivas de la planta baja podréan acomodarse a las de la planta baja de
tal edificacion colindante protegida, si ello redundara en beneficio del
mantenimiento de las preexistencias y caracteristicas tipoambientales del
nicleo histérico tradicional.

6. Cuerposy elementos salientes.

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

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

- Aleros con unalongitud méxima de vuelo de 35 cm.

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

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

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

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

- Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede
de cubiertainclinada, lalongitud méxima de vuelo sera de 85 cm.

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

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

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

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

- Terrazas con unalongitud méxima de vuelo de 60 cm.

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

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

c) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior
no se permite ningn cuerpo saliente.

d) En cualquier caso, los cuerpos salientes solo podran situarse en planta
primeray superiores.

€) No se admitira ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via
plblica o espacio libre publico, ni en las dineaciones de fachada
transversales ala alineacion exterior.

Articulo 7.° Condiciones funcionales de |a edificacidn.
No se admitiran patios de luces o de ventilacién exteriores recayentes a
espacios libres publicos y/o a viales piblicos.

Articulo 8.° Condiciones estéticas.

1. Las nuevas edificaciones se adecuaran con carécter general ala tipologia
modal del area donde se enclaven, es decir, edificacion entre medianeras
sin retranqueos de fachadas, con patio posterior de parcela y atura en
funcién del nimero maximo de plantas autorizado.

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

3. En las actuaciones sujetas a licencia municipal en paramentos en los que
existan edificios protegidos, a los efectos de aplicacion de las
determinaciones de este articulo, en relacion con las condiciones de
estética de las ordenanzas generales, se exigira del peticionario de licencia
que aporte perfil del o de los paramentos de manzana que englobe lal/s
fachadals, asi como alzados de los edificios colindantes con el suficiente
grado de detalle, a escala minima 1/100.

Articulo 9° Dotacion de apar camiento.

1. Dadas las caracteristicas tipomorfolégicas de la edificacion y en
atencion a mantenimiento de ambiente urbano derivado de la
conservacion del nicleo histérico tradicional, la exigencia de dotacién de
aparcamientos sefialada en las ordenanzas generales, podra eximirse de su
cumplimiento, no autorizando, incluso, los locales de aparcamiento si dela
propuesta de intervencion sobre edificacion protegida o del proyecto
basico de peticion de licencia de nueva planta y/o reforma se derivara una
pérdida de los valores tradicionales preexistentes por implicar soluciones
constructivas inadecuadas o impropias a juicio de la Comision Municipal
de Patrimonio.

2. En su caso, €l cierre de su acceso coincidird con la alineacion exterior.

Seccion segunda.- Subzona E. N. H. T., ensanche nucleo histérico
tradicional de Benimaclet.

Articulo. 10. Ambito de aplicacion.

El ambito de aplicacién de esta ordenanza particular sera el grafiado en el
plano nimero 8 «Ambitos deordenanza diferenciada» con € titulo
ensanche del nicleo histérico tradicional (E. N. H. T.).

Articulo 11. Usos.

1. El uso globa o dominante de esta zona es el residencia plurifamiliar
(Rpf.).

2. Se prohiben expresamente |os siguientes usos:

a) Terciarios:

- Localesy edificios comerciales Tco. 2y Tco. 3.

- Campamentos (Tho. 2).

- Edificios, locales e instal aciones destinados a oficinas (Tof. 2).

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

b) Industriales y almacenes:

- Edificios, locales e instalaciones destinados a industria y/o almacenes.
Ind. 2, Ind. 3, Alm. 2y Alm. 3.

¢) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a
Abastecimiento, cementerios (Dce.), defensay fuerzas de seguridad (Ddf.),
infraestructuras~ (Din.)  excepto los  servicios centraes de
telecomunicaciones (Din. 5).

d) Aparcamientos:

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

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2
anterior, salvo que manifiestamente sean incompatibles con e 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
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que puedan desprenderse de la normativa vigente de proteccion contra
incendios o de ordenanzas municipal es especificas):

a) 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 situardn siempre por
encima de las destinadas a usos no residenciales y por debagjo de las
destinadas a viviendas.

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

S6lo podran ubicarse en planta primera e inferiores no admitiéndose en la
misma planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciaes. Los
locales comerciales deberan contar con accesos desde la via publica y
nicleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los
del resto de usos.

c) 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 a resto de usos no residenciales y por debajo de las
destinadas a usos residenciales.

d) Tre-Actividades recreativas.

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

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

S6lo podrén 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 €l Ind. 1).

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

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

g) D.-Dotacionales.

Se admiten en semisdtano y plantas. superiores con las limitaciones que se
establecen a continuacién. Se admiten asimismo en edificios de uso
exclusivo.

gl. En edificios mixtos con uso residencial se cumpliran las siguientes
condiciones:

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

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

g2. 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.

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

- En planta baja (savo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) einferioresalabgja (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 ocupacion maxima
del 40 por ciento de dicha superficie libre (Par. 1c). Se admitira tan sélo en
parcelas y/o edificios no protegidos y no podran tener el carécter de
estacionamiento de acceso publico.

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

i) Las distintas agregaciones de |os usos terciarios descritos en los parrafos
b), €) y d) podran, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de
uso exclusivo terciario.

Articulo 12. Condiciones de par cela.
1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

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

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

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

d) Sin perjuicio de lo dispuesto en las ordenanzas generales, no seran
edificables en tanto no se produzca la correspondiente regulacion aquellas
parcelas en las que uno de sus lindes laterales se sitle a menos de 4 metros
de esguinas, chaflanes, encuentrosy cualquier otro quiebro de la alineacion
exterior previsto por la ordenacion.

€) Quedarén excluidas de las anteriores condiciones a), b) y €) aguellas
parcelas que, sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con
edificaciones que no se encuentren en fuera de ordenacion sustantivo, y de
la condicion d) cuando limiten con edificacion que no se encuentre en
fuera de ordenacién sustantivo, en el linde lateral mas proximo a quiebro
delaalineacion exterior

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

2. Parametros de emplazamiento.

2.1. La ocupacion de la parcela edificable se gjustara a las alineaciones
exteriores definidas en el plano ndmero 7 «Estructura urbana. Régimen
urbanistico. Equipamientos y elementos protegidos». La edificacion no
podraretranquearse de la alineacion exterior.

2.2. Asimismo, la profundidad edificable serd la sefialada en el plano
citado anteriormente como alineacién interior. No obstante, las fachadas
interiores, recayentes a patios de manzana, podran retirarse respecto de las
aineaciones interiores sefialadas por € plan.

Articulo 13. Condiciones de volumen y forma

|. La altura de comisa méxima de la edificacion se establece en funcion del
nimero de plantas autorizado en el plano C, con arreglo a la siguiente
formula:

Hc=4,80+2,90 Np

Siendo Hc la atura de cornisa méxima expresada en metros y Np €l
nimero de plantas a edificar sobre la baja (es decir, € sefidlado en los
planos menos uno).

De laaplicacion de laférmula se deduce el siguiente cuadro:

Numero de plantas Altura de cornisa en metros

2 7,70
3 10.60
4 13,50
5 16,40

2. El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefida en el
parafo anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante
residencial. Cuando el edificio sea de uso dominante no residencial se
tomaré como altura de cornisa méxima la sefialada en el péarrafo anterior
para €l nimero de plantas autorizado, pero el nimero posible de plantas a
construir se deducira del cumplimiento de las especificas condiciones
minimas de atura libre de planta sefialadas en el articulo 5.42 de las NN.
UU. del plan general vigente.

3. Enrase de cornisas.

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

a) El enrase se redlizard en la franja comprendida entre E metros por
encimay por debajo de la altura de comisa maxima correspondiente,
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donde E viene definido en relaciéon a nimero de plantas grafiado en el
plano C segln la siguiente férmula: E = 1,10+0,10 Np

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

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

¢) En la subzona E. N. S.-2 cuando un edificio de nueva planta viniere a
construirse sobre un solar situado entre dos edificios protegidos la altura de
cornisa del atico del edificio de nueva planta podra enrasarse con la menor
de las alturas de comisa de los edificios protegidos (o de sus &ticos si
existieren). Este enrase podra realizarse aun cuando ello implique la
construccién de una planta més (como méaximo) que las sefialadas en el
plano C para el solar en cuestion y siempre y cuando la dimensién de la
porcién del linde frontal del solar entre edificios protegidos no sea superior
a 32 metros. En consecuencia y en los supuestos contemplados en este
parrafo, no serén de aplicacion las limitaciones establecidas en los parrafos
a) y b) de este apartado.

4, Toleranciade alturas.

a) En los casos en los que no fuere de aplicacion el apartado 3 anterior se
admitira la construccion de edificios de uso dominante residencial con una
planta menos que las autorizadas.

b) Los edificios de uso dominante no residencial, que en cumplimiento de
las presentes normas puedan construirse en esta zona, podran tener una
atura de cornisa de hasta 6 metros menos que las indicadas en el apartado
1 de este articulo para €l nimero de alturas autorizadas y siempre y cuando
no fuere de aplicacion €l apartado 3 anterior.

5. Por encimadea la altura decomisa del edificio.

a) No se admitirala construccion de &ticos.

b) Se admitiran cubiertas inclinadas, con la limitacion establecida en el
articulo 5.46, apartado. 1.a. delas NN. UU. del P. G. 0. U. del plan genera
vigente. La cumbrera no podra situarse a méas de 4,50 m. sobre la altura de
cornisa del edificio. Los faldones se redizaran en planos de pendiente
Unicano inferior al 30 por ciento ni superior a 100 por ciento. Las cgjas de
escalera, depositos, casetas de ascensor y demas instalaciones de servicio
si las hubiera, necesariamente deberdn quedar integradas dentro del
espacio (desvan) resultante de la geometria de la cubierta, sin sobresalir de
sus planos exteriores definitorios. Se exceptlian de esta regla, Unica y
exclusivamente, aquellos elementos accesorios a los que se refiere €l
articulo 5.46, apartado 4 de las NN. UU. del P. G. O. U. vigente, en €
supuesto que no contravengan lalegislacion sectoria en la materia c) Caso
de gjecutarse terraza plana, las cajas de escaleras, casetas de ascensores,
depositos y otras instalaciones deberan. situarse a no menos de 4 metros
del plano de fachada coincidente con la alineacion exterior. A los
elementos ornamentales y de remate compositivo de las fachadas
permitidos por el citado articulo 5.46, apartados 2 y 3, no se les exige €l
retiro desde los planos de fachada.

6. Planta baja:

a) Lacarainferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse,
en ningun caso, a menos de 3,70 metros sobre la cota de referencia. Ni a
més 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 de las NN. UU. del plan
general vigente.

¢) Se permite la construccién de entreplantas con las determinaciones que
se establecen en las ordenanzas generales.

7. Construcciones en patio de manzana. No se admitird construccion
aguna.

8. Cuerposy elementos salientes.

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

al. En fachadas recayentes acalles, plazas o espacios libres publicos de
ancho inferior a 6 metros.
- Aleros con unalongitud méxima 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 acalles, plazas o espacios libres publicos con
ancho de 6 a menos de 9 metros. - Balcones con una longitud maxima de
vuelo de 60 cm. - Balconadas con una longitud méaxima de vuelo de 60 cm.
- Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede
de cubiertainclinada, lalongitud méaxima de vuelo sera de 85 cm.

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

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

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

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

- Miradores con unalongitud méaxima de vuelo de 90 cm.

-Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. S6lo 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 sitGa
por encima o por debgjo de un mirador, acopléandose verticalmente a
mismo, la longitud del vuelo de la terraza podré alcanzar la del vuelo del
mirador, con un maximo de 90 cm., no siendo obligatorio, en este caso,
que laterraza sea sirviente de entrante.

-Aleros con una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Si el alero procede
de cubiertainclinada la longitud maxima de vuelo sera de 115 cm.

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

b) Sobre la alineacién de fachada (sefialada por el plan), recayente a patio
interior de manzana, solo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos
sdlientes:

bl. En cualquier caso:

- Aleros con unalongitud méaxima de vuelo de 35 cm.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

11. No se admitira ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via
plblica o espacio libre publico, ni en las dineaciones de fachada
transversales ala alineacion exterior.

12. Cambios de alturas.

En los cambios de régimen de alturas ((salvo los que do-finen el patio de
manzana) sefialados por € plan, la edificacion cumplira las siguientes
condiciones:

a) Cuando el linde lateral sea coincidente con la linea de cambio de altura
0 se halle en la franja de edificacion de menor altura, podra edificarse con
las alturas asignadas por €l plan hasta el limite autorizado siempre con
tratamiento de fachada exterior.

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



N.© 143 BUTLLET{ OFICIAL
18-V1-99 DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

BOLETIN OFICIAL
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

20

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

13. Estudios de detalle.

1. Laordenacion establecida por el plan en esta subzona 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 NN. UU. del
plan general vigente.

2. Ahora bien, sdlo se admitira la formulacion de estudios de detalle que
impliquen reordenacion del volumen edificable con aumento del nimero
de plantas sobre las autorizadas, cuando el ambito del estudio de detalle
esté constituido por una manzana completa, que responde a una Unica
propiedad o, en su caso, medie conformidad expresa de todos los
propietarios afectados. En este caso, la edificacion consecuencia del
estudio de detalle, no podra rebasar los planos que, conteniendo una linea
horizontal situada 1 metro por encima de las aristas de atura de comisa de
la edificacién autorizada -conforme a la ordenacion gréfica del plano
nimero 7 «Estructura urbana. Régimen urbanistico. Equipamientos y
elementos protegidos»- en fachadas exteriores, formen una pendiente de 65
por ciento.

Titulo ter cero.-Catalogo de elementos protegidos.
Articulo 14. Ambito de aplicacion.

El dambito de aplicacion lo constituye e conjunto de edificios indivi-
dualmente incluidos en e catdogo de elementos protegidos que
conjuntamente con el presente plan se formula

Articulo 15. Normativa general.

Serd de aplicacion con caracter general las NN. UU. del P. G. O. U.
vigente, contenidas en el titulo tercero, capitulo quinto «De la conser-
vacion, proteccion y renovacion del patrimonio inmobiliario.

Articulo 16. Usos.

Se estard alo previsto por estas ordenanzas para la subzona de calificacion
urbanistica en la que se enclavan.

Articulo 17. Condiciones de parcela, de volumen y forma, y funcio-
nalesdela edificacion.

Las condiciones de parcela; de volumen y forma y funcionales, seran las
propias de la edificacion sujeta a proteccion, por lo que en las propuestas
de intervencidn, excepciona y justificadamente, podran no ser exigidas
aguna o algunas de las condiciones sefialadas en € titulo segundo de estas
ordenanzas, si ello contribuyera a mantenimiento y mejora de los valores
tipoambientales que los caracterizan, gjuicio de la Comision Municipal de
Patrimonio.

Valencia, marzo de mil novecientos noventa y nueve.-El arquitecto
municipal.
El secretario general, P. D., Pedro Garcia Rabasa.
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