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Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia
Areade Urbanismo
Servicio de Planeamiento

Anuncio del Excelentismo Ayuntamiento de Valencia
sobre aprobacién definitiva del PRI de mejora SUP-T-4
Benimaclet.

ANUNCIO

Aprobacion definitiva del Plan de Reforma Interior de Mejora, SUP-T-4,
Benimaclet.

El Excelentisimo Ayuntamiento pleno, en sesion celebrada el 25 de abril
de 2003, adopto el siguiente acuerdo:

Vista la Resolucion de Alcaldia nimero U-2.341, de 22 de abril de 2002,
asi como €l resultado de la informacion piblica practicada; en virtud de lo
dispuesto en el articulo 52.2 de la Ley 6/94, Reguladora de la Actividad
Urbanistica; vistos los informes del Servicio de Planeamiento; y, previo
dictamen de la Comisién Informativa de Urbanismo, se acuerda:
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«l. Estimar parcialmente |as al egaciones que a continuacion se relacionan:

I.1. Alegacion presentada por don Francisco Guardefio Séez, en
representacion de la AA. VV Benimaclet (nimero RE 106/2.492 y
110/73.625), en el sentido de que no se permite laimplantacién de un Gran
Centro Comercial de la categoria Tco-3, superior a 12.000 m? de superficie
de venta, respetando esta limitacion ya establecida en el plan parcia. Por
otra parte, no se concentra la totalidad de la edificabilidad terciaria en la
manzana nimero 1, tal y como preveia el proyecto sometido a informacion
puiblica, manteniendo 1.500 m°t de edificabilidad terciaria en lamanzana 5,
1.000 m’t de edificabilidad terciaria en la manzana 6, y 2.500 m’* de
edificabilidad terciariaen lamanzana 7.

Desestimarla en 1o demés, por cuanto no se incrementa |a edificabilidad y,
en consecuencia, no se amplian los equipamientos publicos. Se varian y
gjustan las aturas, pasando a 14 plantas, aunque con blogues més
fraccionados que ofrecen mayor permeabilidad, manteniendo las 20 plantas
en los puntos singulares extremos para obtener una fachada homogénea
que sirva de borde exterior de la ciudad, sin que por €llo se obtengan més
metros cuadrados edificables de los que se preveian en €l plan parcial, ni
mayor aprovechamiento urbanistico. Esta edificabilidad se separa a
maximo de la zona consolidada de Benimaclet para crear un espacio de
transicion verde, para ello se alinea la nueva edificacion con la ronda
exterior. Por otra parte, respecto a los espacios libres de titularidad privada
de las manzanas 5, 6 y 7, se mantienen los existentes en €l plan parcial, ya
que no es exigible una cesion mayor de la establecida, toda vez que estas
fueron calculadas y fijadas con las mismas proporciones respecto a la
edificabilidad total atribuiday que se mantiene.

El resto de las cuestiones planteadas resultan ajenas a lo que es objeto del
presente procedimiento, bien por referirse a la fase de eecucion del
planeamiento, bien por corresponder a éreas donde no se ha modificado el
plan parcial.

1.2. Alegaciones presentadas por dofia Dolores Ballester Dolz

(ndmero RE 106/2 461), y por don Francisco Sanz Raga (nUmero RE
106/2.460), en el sentido de que no se permite laimplantacion de un Gran
Centro Comercial de la categoria Tco-3, superior a 12.000 m? de superficie
de venta, respetando esta limitacion ya establecida en el plan parcia. Por
otra parte, no se concentra la totalidad de la edificabilidad terciaria en la
manzana nimero 1, tal y como preveia el proyecto sometido a informacion
puiblica, manteniendo 1.500 m’t de edificabilidad terciaria en lamanzana 5,
1.000 m’t de edificabilidad terciaria en la manzana 6, y 2.500 m’* de
edificabilidad terciariaen lamanzana 7.

Desestimarla en lo demés, por cuanto plantea cuestiones relativas a la
gecucion del planeamiento a través del proyecto de urbanizacién, que
resultan gjenas a objeto del presente procedimiento de aprobacion de un
plan de reforma interior modificativo de un plan parcial. No obstante, se da
traslado de su solicitud a Servicio Municipal de Obras de Infraestructura.

1.3. Alegacion presentada por dofia Ana Isabel Herndndez Pedrero, en
representacion de Azalea Residencia, S.L., y otros (nimero RE
111/16.488), en el sentido de que no se permite laimplantacion de un gran
centro comercial de la categoria Tco3, superior a 12.000 m? de superficie
de venta, respetando esta limitacion ya establecida en el plan parcia. Por
otra parte, no se concentra la totalidad de la edificabilidad terciaria en la
manzana nimero 1, tal y como preveia el proyecto sometido a informacion
publica, manteniendo 1.500 m’t de edificabilidad terciaria en lamanzana 5,
1.000 m’t de edificabilidad terciaria en la manzana 6, y 2.500 m’* de
edificabilidad terciariaen lamanzana 7.

Por otra parte, se ha dado una nueva redaccién a las ordenanzas especificas
para la regulacion de la nueva edificacion que se ordena, acorde con las
determinaciones y objetivos deseables del PRI.

Asimismo, se admite en cuanto a la eliminacién de manzanas en «L» con
el efecto de disminuir o eliminar las tipologias de viviendas en esquina y
facilitar su orientacion en los testeros; todas las alineaciones de fachada
son asimismo ortogonales; se admiten y regulan los voladizos sobre
alineaciones exteriores tal y como se propone. Ademas, se ha singularizado
el punto mas visible de la entrada norte.

Por ultimo, se acepta en el sentido de elaborar un documento que refunda
las determinaciones del plan de reforma interior con las del plan parcial
que modifica, tal y como dispone el articulo 28.2 «in fine» de la Ley
6/1994, Reguladora de la Actividad Urbanistica.

Desestimar en lo demas la alegacién, por cuanto el plan de reforma interior
no conculcael plan parcial, tan solo o modifica en determinados aspectos.

La aegacion presentada pretende una cierta flexibilidad, que se cree
suficientemente contemplada con las «&eas de movimiento de la
edificacion» establecidas y con las aineaciones «vinculantes» y «no
vinculantes» del plan. El presente plan, partiendo de unos esguemas ya
predeterminados con anterioridad en sus rasgos més generales, trazado de
calles, dotaciones publicas, zonificaciones, etc., formaliza una ordenacion
pormenorizada que concreta unos volumenes edificables que dotan de
unidad compositiva a conjunto del barrio y garantizan su futura
comprension como un todo. Por tanto, se rechaza, como asi se deja constar
en las ordenanzas, la posibilidad de variaciones «a posteriori» a través de
estudios de detalle fraccionarios que rompan la unidad.

El plan no modifica aprovechamientos, edificabilidades, ni nimero de
viviendas maximas, no incidiendo en parametros como la poblacion, y
justificando en su documentacion la solucion adoptada. El plan tiene un
acance limitado en cuanto tan solo modifica parcialmente un instrumento
de planeamiento, reuniendo los requisitos documentales precisos que
demanda su objeto.

Por otra parte, el plan se ha tramitado con arreglo a procedimiento
previsto por el ordenamiento juridico. Finamente, e resto de las
cuestiones planteadas resultan agjenas a objeto del presente procedimiento.

I1. Desestimar |as alegaciones que a Continuacion se relacionan:

11.1. Alegacion presentada por don José Juan Doménech Doménech y otro,
en representacion de Repsol Comercial de Productos Petrdliferos, S.A.
(nimero RE k 10/74.429), por cuanto hace referencia a un &rea donde no
se modifican las caracteristicas del plan parcial, que ya preveia la
existencia de una parcela calificada como 1S-6, Estacién de Servicio, que
permanece con esa cdificacion. Por otra parte, se entiende que la
modificacion de los articulos 6.44.r) y 6.65.f) de las normas urbanisticas |o
es para aquellas parcelas nuevas dentro de las calificaciones de TER e
IND, no para aquellas ya dibujadas y expresamente aprobadas asi por los
instrumentos de planeamiento.

11.2. Alegacion presentada por don Antonio Cafiuelo Romero (nimero RE
106/2.530), por cuanto €l plan de reforma interior objeto del presente
procedimiento no afecta a las determinaciones que €l plan parcial de 1994
establecia con respecto a parque urbano de sistema general -GEL-. Todo
ello, sin perjuicio de dar traslado de su peticion alos Servicios Municipales
de Parques y Jardines, Servicios Centrales Técnicosy Servicio de Obras de
Infraestructura.

11.3. Alegaciones presentadas por dofia M.2 Milagro Lloret Senabre
(ndmero RE 106/2496), don José Miguel Vaera Millan (nimero RE
106/2.493), dofia M.2 José Juan Bovi (nimero RE 106/2.459), y don
Joaquin Todo GOmez (nimero RE 111/15.020), por cuanto plantean
cuestiones relativas a la gjecucion del planeamiento a través del proyecto
de urbanizacién, que resultan gjenas a objeto del presente procedimiento
de aprobacién de un plan de reforma interior modificativo de un plan
parcial. No obstante, se da traslado de su solicitud a Servicio Municipal de
Obras de Infraestructura.

I1.4. Alegacién formulada por don Antonio Pérez Martinez (nimero RE
106/2.495), por cuanto €l plan de reforma interior objeto del presente
procedimiento no modifica las determinaciones del plan parcia en ese
ambito, sin perjuicio de dar traslado de su peticion al Servicio de Bienestar
Social.

11.5. Alegacion formulada por don Vicente Sancho Renau (nimero RE
106/2.519), remitiendo a alegante a los motivos de desestimacion
recogidos en el apartado 1.1.

I1.6. Alegacion presentada por don Sebastian Peris Amaj (niUmero RE
106/2.458), en representacion del Sporting de Benimaclet, por cuanto no se
dtera el destino de los suelos que € plan parcial califica como parque
deportivo. El interesado plantea una cuestion relativa a concreto destino
de dicha dotacion que resulta ajena a lo que es objeto del presente
procedimiento. No obstante, se da traslado de su peticion a Servicio de
Deportes.

I11. En relacion con el informe emitido por € Servicio de Trangportes y
Circulacién, se eliminan los accesos directos de los viales transversales ala
Ronda Norte. Los Ultimos tramos de estas calles tendran carécter peatonal,
permitiendo, en su caso, €l acceso restringido de vehiculos a los gargjes de
los bloques de edificacion. El resto de las cuestiones planteadas resultan
gjenas a lo que es objeto del presente procedimiento, sin perjuicio de dar
traslado de dicho informe a los Servicios de Gestion Urbanistica y de
Obras de Infraestructura.
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IV. Aprobar definitivamente el han de Reforma Interior de Mejora, SUP T-
4, Benimaclet, promovido por Benimaclet Este, S.A., con las correcciones
derivadas de los apartados precedentesy las relacionadas en el apartado 8.°
de la Memoria, y refundiendo en un Gnico texto sus determinaciones con
las del plan parcial que modifica.

V. Publicar el presente acuerdo junto con las normas urbanisticas en el
«Boletin Oficia» de la provincia, previa comunicacion y remision de una
copiadiligenciada del proyecto ala Comision Territorial de Urbanismo.»
Contra el acto administrativo transcrito, que es definitivo en la via
administrativa, podra usted interponer recurso contencioso adminigrativo,
ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribuna Superior de
Justicia de la Comunidad Vaenciana, dentro del plazo de dos meses
contados desde el dia siguiente a de la publicacion en el «Boletin Oficial»
delaprovincia.
Todo ello sin perjuicio de que se pueda gercitar cualquier otro recurso o
accion que estime procedente.
Valencia, a diecisiete de junio de dos mil tres.- El secretario general, P.D.,
Pedro Garcia Rabasa.

14521

Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia

Anuncio del Excelentismo Ayuntamiento de Valencia
sobre ordenanzas reguladoras del PRI de mejora T-4
Benimaclet.

ANUNCIO

Ordenanzas regul adoras

Valencia, aveintiuno de marzo de dos mil tres.
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Ordenanzas reguladoras

Titulo segundo
Régimen urbanistico del suelo
Capitulo 2.° Desarrollo y gjecucion del plan parcial.

Articulo 1. Condiciones de edificacion de la Zona de Cadlificacion
Residencia Abierto de uso mixto-subzona B (RAM-B).

1. En esta zona de calificacion, que engloba parte del suelo de dominio
privado no dotacional del plan, la edificacion se gjustara a las alineaciones
y ndmero de aturas establecidas en el plano nimero 3 y a las condiciones
definidas en el titulo tercero de las presentes ordenanzas, sin que sea
necesaria ninguna figura de planeamiento de desarrollo para la edificacion
que cumpla dichas condiciones, bastando con el proyecto de edificacion o
de obras ordinario, sujeto a los requisitos establecidos en los apartados
siguientes.

2. En estas condiciones de ejecucion del plan, la edificabilidad global,
residencial y terciaria en cada bloque no podra superarse, pudiendo, no
obstante, utilizarse parte de la edificabilidad residencial prevista en cada
blogue de edificacion para usos terciarios no prohibidos por €l articulo 5 de

las Ordenanzas del Plan Parcia. En ningn caso podra utilizarse
edificabilidad terciaria paraincrementar la edificabilidad residencial.

3. El nimero méaximo de plantas sobre rasante sera €l previsto en €
correspondiente plano de ordenacion del Plan de Reforma Interior (Plano
ndmero 3).

4. Las alineaciones de la edificacion serén las definidas en los planos
nimero 3, 5, 6 y 7 del Plan de Reforma Interior, distinguiéndose dos tipos
de alineacién, vinculante o no vinculante:

- Las edificaciones se ajustaran a las dineaciones de edificacion
vinculantes. No obstante se admiten retranqueos de |a edificacion respecto
a dichas alineaciones, en todas o agunas plantas, con las siguientes
limitaciones: en la planta baja, se admiten retranqueos de los locales
comerciales hasta una distancia maxima de 3 m; en €l resto de plantas €l
retranqueo tendra una profundidad méxima de 3 m y una longitud minima
igual a su profundidad, y la longitud total de retranqueos en un mismo
plano de fachada no podréa superar €l 25 por ciento de la longitud de dicha
fachada.

- Las dineaciones de edificacion no vinculantes permiten que las
edificaciones no tengan que ajustarse obligatoriamente a dichas
alineaciones. En este sentido, se define un area de movimiento de la
edificacion, desde la aineacion de edificacion no vinculante hacia el
espacio libre de la manzana, limitada por una alineacién paralela a aquélla
y situada a una distancia de 1 m, que constituye el limite interior de las
edificaciones. En las alineaciones de edificacion no vinculantes también se
admiten retranqueos de la edificacion, con las mismas condiciones exigidas
a los retranqueos en el apartado anterior. En planta baja 'y planta primera
también se definen alineaciones de edificacion vinculantes y no
vinculantes, fijandose, en los planos nimero 5, 6 y 7, exactamente la
superficie construida de usos residencides y terciarios que se podra
materializar en cada planta, mediante el juego que permiten las
dineaciones de edificacion vinculantes y no vinculantes. Las
edificabilidades que se puedan obtener, tanto en plantas bajas como las
restantes en atura, como consecuencia de la ocupacion de la banda
denominada «Area de movimiento de la edificacion», que posee un ancho
de 1 m, y que asi se grafia en los planos nimero 5, 6 y 7 del PRI, se
detraerdn por igual vaor de las superficies edificables computadas en los
mencionados planos, practicandose los oportunos retranqueos que los
compensen.

5. Como consecuencia del empleo del area de movimiento de la
edificacion, no podra derivarse un aumento de la superficie construida de
cada parcela En las medianeras entre parcelas, las edificaciones se
gjustaran tanto a las alineaciones de edificacion vinculantes como a las no
vinculantes, en unalongitud, al menos, de 1 m a cada lado de la medianera
(en estas zonas no se admiten ni retranqueos, ni desplazamiento de la
dineacion interior de los edificios hacia el area de movimiento de la
edificacion).

6. Los bloques de edificacion que recaen aa Ronda Norte deberdn ser
desarrollados mediante proyectos de edificacion unitarios, que abarquen
uno o varios bloques completos.

Articulo 2. Condiciones de edificacion de la Zona de Calificacion Terciario
Subzona Terciario de media densidad grado B (TER-2 grado B).

1. En esta zona de calificacion, que engloba parte del suelo de dominio
privado no dotacional del plan, la edificacion se gjustaré a las condiciones
definidas en el titulo tercero de las presentes ordenanzas, sin que sea
necesaria ninguna figura de-planeamiento de desarrollo para la edificacion
que cumpla dichas condiciones, bastando con el proyecto de edificacion o
de obras ordinario, sujeto a los requisitos establecidos en los apartados
siguientes de este articulo.

2. En estas condiciones de gjecucion del Plan, la edificabilidad global
(suma de la edificabilidad terciaria y la edificabilidad residencial) de la
manzana no podra superarse, pudiendo, no obstante, reconvertirse la
edificabilidad residencial prevista en la manzana, en edificabilidad de los
usos terciarios (uso dominante y usos compatibles) admitidos en € articulo
5 de las Ordenanzas del Plan Parcia. Para el computo de la superficie
construida se estard a lo previsto en e articulo 5.22 de las Normas
Urbanisticas del Plan General.

3. El nlmero maximo de plantas sobre rasante de la edificacion sera de 12.
Parte de la planta baja de un edificio se podra configurar como espacio
abierto (porche) libre de todo cerramiento, adicional de la parcela
gjardinada privada. Estas superficies abiertas en planta baja no computaran
aefectos de edificabilidad, de acuerdo con lo previsto en el articulo 5.22.3
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de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Titulo tercero
Normas de edificacion
Capitulo 1 ° Condiciones generales.

Articulo 3. Condiciones comunes a las zonas de calificacion.

1. Paratodas las zonas de calificacion establecidas en €l articulo 4.3 de las
ordenanzas del plan parcia, con excepcion de las zonas Residencia
Abierto de uso Mixto Subzona A (RAM-A), Residencial Abierto de uso
Mixto Subzona B (RAM-B), Terciario Subzona Terciario de media
densidad grado B (TER-2 grado B) y Estacion de Servicio (1S-6), se
aplicardn las normas de edificacion, volumen y uso definidas en las
Normas Urbanisticas del Plan General para las calificaciones equivalentes.

En lacalificacion TER-2 grado B seran aplicables, con caracter general, las
condiciones especificas reguladas en el articulo 6.47 de las Normas
Urbanisticas del Plan General, con las particularidades reguladas en las
presentes ordenanzas.

En las posibles cuestiones no previstas en la regulacion de la calificacion
Residencial Abierto de uso Mixto Subzona B (RAMOB), se aplicardn
subsidiariamente las ordenanzas particulares de la zona de Edificacion
Abierta (EDA) reguladas en el plan general.

2. El Plan de Reforma Interior efectla, en principio, una asignacién del
ndmero de viviendas maximo que se puede construir en cada manzana. La
distribucion inicial de viviendas por manzana es la que se recoge en la
siguiente tabla:

Edificabilidad NUmero de Dimension media
Manzana residencial viviendas devivienda

(m°R) (Viv.) (mt/Viv.)

1 5.000 48 104,17
2 8.806 85 103,60

3 9.271 89 104,17

4 5.538 53 104,49

5 36.582 352 103,93

6 32.000 307 104,23

7 42,731 411 103,97
Total 139.928 1.345 104,04

El nimero maximo de viviendas posibles a construir en cada una de las
parcelas en las que, en su caso, se subdivida una manzana, serd el resultado
de aplicar la dimension media de vivienda correspondiente a la manzana
segln la tabla anterior, a la edificabilidad residencial de la parcela. Si en
una parcela se ubica un nimero de viviendas menor del méximo tedrico, el
remanente podra ser transferido a otra parcela, de igua o diferente
calificacion, dentro del ambito del plan parcial, mediante acuerdo suscrito
por ambos propietarios en escritura publica y del que se daré traslado a
Excelentisimo Ayuntamiento.

Articulo 4. Reserva de aparcamiento.

1. Sera de aplicacion el capitulo 5.° (De los locales de aparcamiento de
vehiculos) del titulo 5.° de las normas urbanisticas del plan general y la
Ordenanza Reguladora de las Condiciones Funcionales de Aparcamientos,
aprobada por € Excelentisimo Ayuntamiento de Valenciay publicada en el
«Boletin Oficia» de la provincia, de fecha 15 de octubre de 1994. En las
zonas de calificacion RAM-A, RAM-B y TER-2 grado B, podra efectuarse
la reserva en espacios pavimentados y comunicados con la red viaria
publica o privada, a descubierto en patio de parcela, con una ocupacion
maxima de un 40 por ciento de los espacios libres de parcela, o bien
efectuarse la reserva en planta baja, semisttano o stano.

2. Cuando se ocupe con un aparcamiento el subsuelo de espacios libres
privados, no sera necesario prever capa de tierra para €l gjardinamiento en
superficie cuando se ocupe menos del 40 por ciento de la superficie del
espacio libre de parcela con el aparcamiento en sotano, debiendo tener el
60 por ciento restante de la parcela libre tratamiento ajardinado o
recorridos peatonales. Si se rebasa esta ocupacion del 40 por ciento de la
parcela libre, en la parte que rebase este limite, se debera prever su
gjardinamiento mediante una capa de tierra de 1 m de espesor, todo ello a
fin de garantizar que el 60 por ciento de la superficie libre de parcela tenga
tratamiento gjardinado.

3. La reserva minima de aparcamiento a ubicar en parcela privada debera
ser de més de una plaza de aparcamiento por vivienda, con independencia
de las previstas en via publica por € plan parcial. Los apartamentos
computarén, a estos efectos, como una vivienda. 4. Se cumplira la reserva
obligatoria de aparcamiento para usos no residenciales regulada en los
articulos 5.132 a 5.137 de las normas urbanisticas del vigente plan
general.

5. Mediante autorizacion administrativa del Excelentisimo Ayuntamiento
de Valencia, podra ocuparse €l subsuelo de jardines publicos y éreas de
juego de este plan parcia con destino a la construccion de aparcamientos
privados o publicos, sujetos a las condiciones de tratamiento de superficies
y jardineria que se fijen en la autorizacion correspondiente.

Capitulo 2.° Condiciones particulares de la zona de cdlificacion
Residencial abierto de uso mixto subzona B (RAM-B).

Articulo 5. Edificabilidad.

La edificabilidad que corresponde a esta calificacion se deduce de las
dineaciones y nimero de plantas grafiadas expresamente en los planos
nimero 3, 5, by 7 del plan de reforma interior y que suponen, en metros
cuadradas de techo construido de uso residencial (Mm’R) . y en metros
cuadrados de techo construido de uso terciario (m°T), lo siguiente:

Superficie total de Edificabilidad Edificabilidad
Manzana  dominio privado residencial terciaria
(m?s) (m°R) (m?T)
567 88067 107243610965 36532 3200042731 1500 1000 2500
Todes 0563 11313 500

Articulo 6. Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable serd de 1.000 metros
cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 20
metros de longitud.

c) Laforma de la parcela sera tal que se pueda inscribir en ella un circulo
de 20 m de diametro, y sus lindes laterales formaran un angulo con la
aineacion de la manzana comprendido entre 45° y 135° (expresado en
grados sexagesimales).,.

d) Sin perjuicio de lo dispuesto en las ordenanzas generales, no serén
edificables aquellas parcelas en las que uno de sus lindes laterales se sitde
amenos de 4 metros de esquinas, encuentros'y cualquier otro quiebro de la
aineacion exterior previsto por la ordenacion.

2. Parametros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable y el resto de parametros de la
edificacion se gjustara a las alineaciones definidas en el plano ndmero 3,
con las condiciones establecidas en el articulo 1.4 de las ordenanzas del
P.R.I.

Articulo 7. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. Nimero de plantas y altura de comisa.
1.1. Laméxima altura de cornisa de la edificacion se establece en funcién
del ndmero de plantas grafiado en el plano nimero 3, con arreglo a la
siguiente formula:

Hc=5,30+ 2,90 Np
Siendo He la atura de cornisa méaxima expresada en metros, y Np el
nimero de plantas a edificar sobre la baja (es decir, el sefidado en los
planos menos uno).
El ndmero de plantas de cada uno de los cuerpos que componen los
blogues de edificacion se sefidla en el plano nimero 3 del plan de reforma
interior y el despiece de los bloques de edificacion por plantas se recoge en
los planosnimero 5,6y 7.
1.2. El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefiala en
el apartado anterior es € correspondiente a edificios de uso dominante
residencial. Cuando e edificio sea de uso dominante no residencial se
tomard como altura de comisa méaxima la sefialada en el apartado anterior
para el nimero de plantas grafiado en el plano nimero 3, 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 Normas Urbanidicas del Plan General.

2. Aticos.

La tltima planta de los bloques marcados con un asterisco (*) en los planos
ndmero 3,5, 6 y 7 del PRI tendran una ocupacion en plantaigual o menor
a 75 por ciento de la superficie de la planta inferior y se recuperara, en le
plano de fachada del edificio, la linea de cornisa de la Ultima planta con
elementos arquitecténicos. 3. Tolerancia de alturas.

El nimero de plantas de las edificaciones sera obligatoriamente el que se
fijaen e plano nimero 3, de modo que no se admite tolerancia de alturas;
es decir, no estan permitidas las edificaciones con menor ndmero de
plantas que el sefialado en el citado plano nimero 3.
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4. Por encimade laaturade cornisadel edificio:

Las cubiertas seran planas y solo en bloques completos y exentos se
admitirdn aquellas otras de directriz curva con seccion en forma de
segmento circular, cuya generatriz superior no sobrepase los 2,90 metros
sobre la altura de cornisa méxima prevista. En todo caso los espacios que
se puedan obtener bajo estas cubiertas no seran habitables, en ninguna de
las formas previstas en las normas urbanisticas del PGOU de Valencia,
sirviendo exclusivamente como volUmenes de acceso a cubierta, casetones
de ascensor, equipos técnicos de instalaciones, etc., que quedaran ocultos e
integrados en la composicion general de remate del edificio.

4.3. Los nucleos de comunicacion vertical podrén sobrepasar la altura
maxima de cornisay también se admite que se manifiesten en fachada.

5. S6tanos y semisotanos.

Se permite la construccion de sotanos y semisdtanos con las deter-
minaciones que se establecen en las ordenanzas generales del Plan General
de Ordenacion Urbana. Cuando se construyan sotanos bajo los espacios
libres de parcela, se estara a lo establecido en € articulo 4 de las
ordenanzas del P.R.I.

6. Planta baja.

a) La carainferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse,
en ningun caso, a menos de 4 m sobre la cota de referencia, ni a més de
5,30 m en edificios de uso dominante residencial,.

b) La planta bgja tendrd una alturalibre minimade 3 m si se des

tina a uso comercia y 2,50 m s se destina a uso residencial, sin perjuicio
de lo dispuesto en el articulo 5.42 apartado 5 de las Normas Urbanisticas
del Plan General.

¢) Se permite la construccion de entreplantas con las determinaciones que
se establecen en las Ordenanzas Generales del Plan General.

d) Los soportales, los pasajes de acceso y uso publicos y las plantas bajas
porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas, quedaran
excluidos del coémputo de la superficie construida por planta, de
conformidad con lo establecido en el articulo 5.22.2 de las Normas
Urbanisticas del Plan General.

7. Planta primera.

La planta primera del zécalo de dos plantas de los blogues que recaen a la
Ronda Norte estara sujeta a las siguientes condiciones:

a) La edificacion se gjustard obligatoriamente alas alineaciones de
edificacion vinculantes grafiadas en los planos nimero 5, 6 y 7. Cuando la
edificacion se separe de las alineaciones de edificacion no vinculantes
grafiadas en dichos planos, se recuperard, mediante elementos
arquitectonicos, la linea de cornisa de la primera planta en los planos de
fachada situados sobre las alineaciones de edificacion vinculantes y no
vinculantes.

b) La superficie construida seré la que se indica en los planos nimero 5, 6
y 7, debiendo quedar €l resto como terrazas o espacios abiertos.

8. Cuerposy elementos salientes.

Sobre las alineaciones interiores y exteriores se autorizardn los siguientes
cuerpos y elementos salientes:

- Balcones con una longitud maxima de vuelo de 100 cm. -Balconadas con
unalongitud maxima de vuelo de 100 cm.

- Marquesinas.

- Aleros con una longitud méxima de vuelo de 100 cm. Si el aero procede
de cubiertainclinada, lalongitud méxima de vuelo serd de 125 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méaxima de vuelo de 15 cm. Para el
computo de edificabilidad de todos los cuerpos salientes se estard a lo
dispuesto en el articulo 5.27, en relacién con el articulo 5.22.3, de las
Normas Urbanisticas del Plan General. Las marquesinas, aeros, impostas,
molduras, pilastras y elementos compositivos citados, no computaran a
efectos de volumen o superficie construida.

9. Estudios de detalle.
En e ambito de la cdificacion RAM-B, no se permite la formulacion de
estudios de detalle.

10. Construcciones en patio o espacio libre de parcela

a) Los garges podran construirse en planta baja, semisotano, sétano o en
edificios de uso especifico. La construccién con destino a garajes en planta
baja computara a efectos de edificabilidad, no asi en el caso de sétanos. El
régimen de alturas serd, en caso de ubicarse

en planta baja, el mismo establecido para la planta baja de la edificacion,
con las condiciones especificas sefidladas en e apartado 6 del presente
articulo. Las construcciones auxiliares de gargje (accesos, escaleras,
ascensores, ventilaciones y maquinarias) podran, en este caso, estar
aislados o0 adosados a |a edificacion principa. En caso de estar aislados, la
distancia minima a los paramentos de la edificacion principal sera de 4
metros medidos perpendicularmente a los planos de fachada.

b) Los gargjes podrén tener fachada a alineacion exterior en las mismas
condiciones definidas para la edificacion con carécter general en el
presente articulo.

c) Las construcciones auxiliares como marquesinas, pérgolas, pabellones
de duchas, almacenes, vestuarios, etc., solo computaran a efectos de
edificabilidad cuando cuenten con cerramiento completo, con puertas. No
computaran en el resto de casos. Podran situarse aisladas o adosadas a las
edificaciones principales y si su altura total no excede de 3,50 m, podran
adosarse a lindes |aterales ocupando un méaximo de un 20 por ciento de su
longitud.

d) Las instalaciones deportivas abiertas (piscina, pistas deportivas, €tc.), no
computaran a efectos de volumen y ocupacion.

11. Cerramientos de parcelay accesibilidad para emergencias.

a) Los cerramientos laterales de parcela podran ser macizos hasta una
atura maxima de 2,00 metros medidos desde la superficie de los espacios
libre de parcela, debiendo tener un tratamiento di&fano y ajardinado a partir
de dicha altura. Los cerramientos que recaigan a via publica o espacio libre
publico seran macizos y de una atura obligatoria de 1,20 metros sobre la
rasante de la acera, debiendo ser di&fanos o gjardinados a partir de ella, con
una altura de 3,25 m medidos, también, sobre la rasante de la acera. La
parte maciza de los cerramientos tendra tratamiento homogéneo con los
materiales de fachada. En estos cerramientos; exteriores podran ubicarse
los pasos 0 entradas a la parcela que se precisen, sin limitaciones espe-
cificas, pero no podran superar la altura maxima de 3,25 m antes resefiada
b) Cuando a un espacio libre privado de parcela recaigan viviendas que no
tengan fachada a un espacio libre publico o a un via publico, los
cerramientos de parcela contaran, obligatoriamente, con un paso apto para
entrada de vehiculos de extincion de incendios, de un ancho minimo de 5
m y sin limitacién de atura. La ordenacién del espacio libre privado de
parcela permitird la maniobrabilidad y acceso a fachada interior de los
vehiculos de extincion de incendios, con anchura de paso libre de
obstéculos de 5 my radio de giro minimo, medido en €l gje, de 11 m.

Articulo 8. Otras condiciones funcionales de la edificacion.

1. No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores, recayentes a
espacios libres publicos y viaes publicos. No tendrén esta consideracion
los posibles retranqueos con tratamiento de fachada previstos en €l articulo
1.4 delas ordenanzas del P.R.I.

2. Las fachadas recayentes a espacios libres de parcela deberan tener
tratamiento y acabado superficial como las fachadas recayentes a viales o
espacios libres publicos.

Capitulo 3.° Condiciones particulares de la zona de calificacion Terciario
subzona terciario de media densidad grado B (TER-2 grado B).

Articulo 9. Condiciones especificas.

1. Con caréacter general, serén aplicables las condiciones particulares de la
subzona Terciario de media densidad grado B (TER-2 grado B), reguladas
en los articulos 6.44 y 6.47 de las Normas Urbanisticas del Plan General,
excepto las siguientes condiciones especificas que prevaleceran sobre las
anteriormente citadas:

a) Esta permitido el uso residencial, de acuerdo con la edificabilidad
residencial asignada a la manzana 1, por lo que no resulta aplicable el
apartado 2 del articulo 6.47 de las Normas Urbanisticas del Plan General.

b) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,6737 m*/m’s. De
esta edificabilidad total, la edificabilidad terciaria se establece en 1,2163
mt/m’s y |a edificabilidad residencial en 0,4574 m’t/ns.

¢) Se establece un nimero méaximo de 12 plantas (incluida la baja).

Valencia, a diez de marzo de dos mil tres.- El arquitecto, José R. Crespo
Champion.
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