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Conselleria de Obras Puablicas, Urbanismoy Transportes
Secretaria General

Anuncio de la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo
y Transportes sobre la resolucion que se cita.

ANUNCIO

Resolucién de 2 de abril de 2001, del conseller de Obras Plblicas,
Urbanismo y Transportes, por la que se aprueba definitivamente la
Homologacion Modificativa y e Plan Especia de Reforma Interior El
Cabanyal-Canyamelar de Valencia

Visto el expediente relativo a la Homologacion Modificativa y Plan
Especial y de Reforma Interior El Cabanyal-Canyamelar, del Plan General
de Ordenacion Urbana de Valencia, y de conformidad con los siguientes,

Antecedentes de hecho
Primero

El pleno del Excelentismo Ayuntamiento de Valencia, en sesiones
celebradas el 27 de marzo de 1998, el 26 de febrero de 1999 y el 31 de
marzo de 2000, adopté diversos acuerdos tendentes a someter a
informacion plblica el proyecto que nos ocupa. Transcurrido €l periodo de
informacion publica, durante el cual se presentaron multiples alegaciones,
con fecha 25 de enero de 2001, por e pleno del Excelentisimo
Ayuntamiento se aprueba provisionalmente. El expediente completo tiene
entrada en el Registro de la Comisién Territorial de Urbanismo de
Valencia con fecha 30 de enero de 2001.

Segundo

El expediente contiene Modificacion del Plan Genera de Ordenacion
Urbana con anexo de Homologacion y Plan Especia de Proteccion y
Reforma Interior. A su vez, el proyecto de modificacion del plan general se
compone de memoria, planos y anexo de homologacion y el proyecto de
PEPRI incluye los siguientes documentos: Memoria, fichas de gestion,
normas urbanisticas, catélogo, ordenanza gréficay planos de ordenacion.

Tercero

El municipio de Valencia cuenta con plan genera aprobado definitiva-
mente por resolucion del conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes de fecha 28 de diciembre de 1988. Con |la presente actuacion
tienerelacion el Plan Especial de Ordenacion del Paseo Maritimo.

Cuarto

Durante la tramitacion del expediente se ha solicitado informe de los
siguientes organismos:. Direccion General de Transportes de la Conselleria
de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes y a las direcciones generales
de Régimen Econémico y de Promocién Cultural y Patrimonio Artistico,
ambas de la Conselleria de Culturay Educacion.

De los anteriores se han recibido |os siguientes:

Direccion General de Régimen Econémico de la Conselleria de Culturay
Educacion. Emitido con fecha 16 de noviembre de 2000 en sentido
favorable, siempre que se elimine la servidumbre impuesta a las parcelas,
afectadas a uso escolar, en lo referente a su vinculacion a reservas de
aparcamiento.

Con fecha 24 de junio de 1999, por el subsecretario de Urbanismo y
Ordenacién Territorial se emite informe previo respecto del proyecto en
cuestion, realizando una serie de consideraciones que, en sintesis, consisten
en las siguientes:

1. La documentacion no esta completa, ya que no se ha remitido el
documento de avancey faltan los planos de informacion del PEPRI.

2. Es necesario definir la ordenacion estructural, no solo en el ambito del
PEPRI, sino también en el entorno de la actuacion.

3. Se hace una vaoracion positiva de las actuaciones propuestas,
fundamentalmente por la recualificacion dotacional que se produce, la
estructuracion de itinerarios peatonales, la regularizacion de agunas
aineacionesy larecuperacion del paisgje urbano.

4. Respecto a las cuestiones de disefio urbano debe respetarse la
competencia municipal sobre la materia.

5. La valoracién de la actuacion desde el punto de vista del patrimonio
histérico-artistico corresponde ala Conselleria de Culturay Educacion.

6. Se aprecia necesario €l justificar mejor el cédlculo y determinacion del
aprovechamiento tipo y la delimitacion de las &reas de reparto.

Quinto

La Comision Territorial de Urbanismo de Valencia, reunida en sesion de 8
de marzo de 2001, acordo:

«Informar favorablemente la Homologacion Modificativa y € Plan
Especial de Reforma Interior El Cabanyal-Canyamelar de Valencia, si bien
debe grafiarse correctamente |a linea maritimo-terrestre, tanto la propuesta
como la vigente, y elevar propuesta a conseller de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes de aprobar definitivamente.»

Con fecha 27 de marzo de 2001 se recibe en la Comisién Territoria de
Urbanismo de Valencia, documentacion remitida por el Excelentisimo
Ayuntamiento de Valencia donde se pone de manifiesto la definicién de la
linea maritimo-terrestre, tanto la vigente como la prevista.

Fundamentos de derecho
Primero

Latramitacién ha sido correcta, conforme alo establecido en €l articulo 38,
por remision del articulo 55.1 y disposicién transitoria primera, de la Ley
6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de
la Actividad Urbanistica

En este apartado es necesario incidir en dos cuestiones que tienen una
importancia fundamental en e procedimiento. La primera relativa a
informe de la Conselleria de Cultura y Educacion a los efectos de lo
establecido en el articulo 34 de la Ley 4/1998, de la Generdlitat
Valenciana, de Patrimonio Cultural Valenciano. La segunda relativa a
gran nimero de al egaciones presentadas.

Respecto de la primera cuestion hay que aludir a expediente remitido por
el Excelentisimo Ayuntamiento, en el cua consta la emisién de informe
favorable por parte de la Conselleria de Culturay Educacion, de fecha 5 de
enero de 2001, emitido a los efectos de dar cumplimiento a lo establecido
en el articulo 34 de laLey de Patrimonio de la Generalitat Valenciana, por
lo que se encuentra perfectamente cumplimentado este tramite.

En lo que atafie a las alegaciones resaltar en primer lugar el gran nimero
de las presentadas (aproximadamente unas 73.000). En segundo lugar hay
que resaltar que el contenido fundamental de éstas se puede resumir en los
siguientes argumentos. oposicion a la prolongacién de Blasco |béafiez,
oposicion a la apertura del Bulevar San Pedro, oposicion a régimen de
dturas (reduccién de alturas y, en consecuencia, sujecion a régimen de
fuera de ordenacion), oposicién a la apertura de nuevas zonas dotacionales
a costa de propiedades particulares, mantenimiento integro de la trama
viaria, infraccion de la Ley de Patrimonio de la Generalitat Valencianay
aegaciones referidas a supuestos particulares (afecciones concretas de
viviendas, realojos, precios de indemnizacion, etc.). En este sentido cabe
aducir que la contestacion a dichas alegaciones se encuentra perfectamente
fundamentada en el acuerdo del pleno del Excelentisimo Ayuntamiento de
fecha 25 de enero de 2001, respecto del cual se procedera de conformidad
con lo establecido en la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones
Plblicas y del Procedimiento Administrativo Comun, por lo que no es
necesario incidir sobre el tema.

Segundo

La documentacion estd completa a los efectos del cumplimiento de lo
preceptuado en el articulo 27 de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica

Tercero

El objeto de la modificacion es doble. Por una parte la regeneracion y
revitalizacion de los barrios de El Cabanyal y El Canyamelar y, por otra, la
necesidad de resolver de forma adecuada la conexion con e frente
maritimo de la ciudad de Valencia
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El citado objeto se materializa en tres partes distintas del proyecto que
pasamos a definir.

Lamodificacion del plan general

El proyecto del PEPRI se completa con una modificacion del Plan General
de Ordenacién Urbana de Vaencia, que afecta a cinco areas que quedan
fuera del @mbito delimitado por € plan general para el desarrollo de esta
zona mediante plan especial. La citada modificacion contiene 5 puntos, de
los cuales tienen mayor trascendencia la modificacion de la ordenacion que
establecio el Plan Especial de Ordenacion del Paseo Maritimo y la
reordenacion también de la zona intermedia entre el Paseo Maritimo y €l
propio barrio de El Cabanyal-Canyamelar.

En conjunto, los 5 puntos de la modificacion suponen un incremento de las
dotaciones publicas, como se comprueba en el cuadro siguiente:

Cadlificacion PGOU Modificacion Diferencia
Residencial 11.076 m’s 2.400 m’s - 8.676 m’s
Patrimonio

publico de suelo 0 5.265 m’s +5.265 m’s
Terciario 3.492 m’s 0 - 3.492 m’s
Espacios libres 38.175 m’s 55.256 m’s  + 17.081m’s
Espacios libres privados 2.496 m’s 1.160 m’s -1.336 m’s
Educativo cultural 8.002 m’s 17.535 m’s +9.533 m’s
Otros equipamientos 20.116 m’s 27.215 m’s +7.099 m’s
Red viaria 77.908 m’s 52.434m’s - 25.474m’s
Totales 161.265m°s  161.265 m’s —

Lahomologacion

Se formaliza como un anexo de la modificacion del plan general,
acanzando la definicion de los elementos que integran la red estructural
tanto a los propios del ambito del PEPRI, como a aquellos que, pese a ser
externos a ambito, tienen una incidencia notable en e ambito de
actuacion. En concreto integran lared estructural |os siguientes el ementos:

« Clasificacion como suelo urbano.

«Delimitacion del ambito del PEPRI.

¢ Red primaria: infraestructuras, viario, zonas verdes y equipamientos
publicos, ubicadas en el dmbito del PEPRI.

 Delimitacion de lalinea maritimo terrestre.

* Red primaria externa a ambito del PEPRI. Definida en el plano de
ordenacion H. 1 «Homologacion», y que abarca tanto los elementos viarios
externos con incidencia en e ambito, como los ferroviarios (ferrocarril y
transporte publico urbano).

El Plan Especia de Proteccion y Reforma Interior

El Plan Genera de Vaencia delimita el ambito M.4 Conjunto Histérico
Protegido Cabanyal-Canyamelar y lo sujeta a planeamiento de desarrollo
en suelo urbano & través de un plan especia de proteccion y reforma
interior. Por otra parte, € citado barrio fue declarado bien de interés
cultural por acuerdo del Gobierno Valenciano, de fecha 3 de mayo de
1993.

Se plantea la ordenacion de la zona a partir de las directrices establecidas
en la ficha M.4 del plan general. De entre todas ellas cabe destacar la
siguiente: definicion de los usos y aprovechamientos desde la perspectiva
de la conservacion de tipologias arquitectnicas y tramas urbanas
fundamental es existentes, que sean compatibles con la ordenacion prevista
para la conexion del Paseo al Mar con el- Paseo Maritimo. Esta conexion,
en su caso, quedard ordenada y desarrollada a través de este plan, previo
andlisis y decision sobre su continuidad o no, con similar o diferente traza
y anchura.

Sejustifica, en primer lugar, que la directriz resefiada y otras referencias de
la memoria del plan general (pagina 51), determinan que la solucién al
acceso fluido a mar através de la avenida Blasco Ibafiez es una medida de
interés preferente para la ciudad de Valencia, expresamente prevista por €l
planeamiento urbanistico en vigor. En concreto se establece lo siguiente:

«La solucion al acceso fluido a mar a través de la avenida Blasco |bafiez
se configura como un objetivo irrenunciable del plan. Las dificultades y
repercusiones de tal operacion aconsgjan diferir la solucion concreta aun
estudio posterior, para viahilizar la cual se acota un érea de planeamiento
deferido en la que se regule la ordenacion y edificacion futuras.

El planteamiento de la ordenacion propuesta parte de los dos objetivos
principales ya sefidlados al inicio de este apartado, que se instrumentan
mediante una serie de intervenciones puntuales. En lineas generdes, €
objetivo de regeneracion del barrio se consigue mediante una recalificacion
del espacio urbano, el reequipamiento dotacional y la recuperacion del.
paisgje urbano. La conexion de la avenida Blasco |bafiez con € frente
maritimo se resuelve con €l trazado de una nueva avenida que adapta su
trazado a la trama histérica y adecua su escala a la estructura urbana en la
que seintegra.

Una de las actuaciones que merece destacarse en la ordenacion interna del
barrio es la creacion de un ge norte-sur constituido por un nuevo bulevar,
gue conecta una importante zona dotacional a norte con el mercado del
Cabanyal y, a la vez, actia como elemento de transicién entre la trama
histérica del Cabanyal y la trama de ensanche situada al oeste del citado

de.

La nueva avenida tiene una anchura de 48 metros y se configura con
blogues de edificacion de V plantas. Se sefida que esta nueva avenida
constituye el gje vertebrador estructurante de los barrios de El Cabanyal-
Canyamelar con € frente maritimo y el resto de la ciudad de Valencia

La gestion del plan se plantea concretando una serie de ambitos de
actuacion a desarrollar por expropiacion. Cada una de estas actuaciones
tiene una ficha de gestion en la que se establecen sus datos superficiales y
parédmetros edificatorios, asi como lis condiciones para su desarrollo.

Se delimita un area de reparto que engloba todos los émbitos de actuacién,
resultando un aprovechamiento tipo de 1,3 mft/m’s. El resto queda
sometido a las areas de reparto uniparcelarias reguladas en el articulo
63.2.A delaLRAU.

Las nuevas edificaciones residenciades que resultan de la ordenacién
planteada se destinan a patrimonio municipa de suelo, a objeto de
permitir el realojo de los residentes cuyas viviendas actuales deben ser
demolidas en la ejecucion del plan.

En las normas urbanisticas se crea una nueva zonificacion (Nueva Avenida
- NAV) que regula las nuevas edificaciones que configuran la avenida Se
establece una ordenanza gréfica que regula la composicion de las fachadas
de todos y cada uno de los frentes de las manzanas, con una importante
reduccion de alturas de las edificaciones existentes, con la finalidad de
recuperar €l paisgje urbano del barrio. El catdlogo de edificios protegidos
diferencia 3 niveles de proteccion (ambiental, parcial e integral) e incluye
unas fichas con un andlisis muy detallado de las caracteristicas de las
edificaciones.

Cuarto

Respecto de |as observaciones realizadas en el informe del subsecretario de
Urbanismo y Ordenacion Territorial -al que anteriormente se ha aludido-
cabe sefidlar que la contestacion a aquellas se aborda en el acuerdo
municipal de 15 de enero de 2001, a la vista del cua puede concluirse lo
siguiente:

» Se procede a remitir el avance de planeamiento, a la vista del cua se
aprecia la existencia de un andlisis referido a las distintas alternativas de
conexion de la avenida Blasco Ibéfiez con el frente maritimo y su relacion
con € resto de la ciudad.

« Se procede a definir lared estructural, no sélo en lo referido a @mbito del
PEPRI sino también a su zona de influencia, aspecto este que ya se ha
puesto de manifiesto a describir el contenido del documento de
homologacion.

* En lo que afecta a las cuestiones de disefio urbano hay que incidir, con
cardcter previo, en que las observaciones realizadas lo son a nivel de
recomendacion, mas cuando afectan a un ambito de competencia
municipal. No obstante se procede a aportar una justificacion de la
soluci6n adoptada respecto de la cual no hay nada que objetar.

» Respecto de las cuestiones referidas a temas de patrimonio (que dicho sea
de paso, las observaciones se redlizan a titulo de recomendacion), se
justifica que la proteccidn establecido en el PEPRI para los edificios esta
perfectamente prevista en el catdlogo, tanto la referida a los elementos
inmuebles a proteger, como a su posible sustitucion..

* En lo que respecta a cuestiones relativas a célculo del aprovechamiento
tipo y ala delimitacion de las areas de reparto, cabe aducir que la opcion
por la que se aboga en el PEPRI tiene cabida en lo establecido en los
articulos 63 y siguientes de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica.
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Quinto Seccién decimoquinta: Zona «GEL» Red Primaria de Zonas Verdes y

Es de destacar que con la nueva ordenacion propuesta se aprecia una
mayor reserva de suelo dotacional que en €l planeamiento vigente. Esta
circunstancia, puesta en relacion con la edificabilidad, permite afirmar que
con la nueva ordenacién se prevé més suelo dotacional por metro cuadrado
edificable que en la prevista en el Plan Genera de Ordenacion Urbana de
1988.

Sexto

El conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes es e 6rgano
competente para resolver sobre la aprobacion definitiva de los planes
generales y planes especiales -y de sus modificaciones- de municipios de
més de 50.000 habitantes, de conformidad con lo establecido en el articulo
39, por remision del articulo 55.1, de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica, en relacién con el articulo 6.D del Reglamento de los Organos
Urbanisticos de la Generalitat Valenciana.

Vistos los preceptos legales citados y demas de general y pertinente
aplicacion,

Resuelvo

Aprobar definitivamente la Homologacion Modificativay el Plan Especia
de Reforma Interior El Cabanyal-Canyamelar de Vaencia

La presente resolucion con transcripcion de las normas urbanisticas se
publicard en el «Boletin Oficial» de la provincia, sin perjuicio de publicar
adicionalmente una resefia en e «Diari Oficial de la Generdlitat
Valenciana», segin dispone la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la
Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica.

Contra la presente resolucion, que pone fin alavia administrativa, se podra
interponer recurso contencioso-administrativo, ante la Sala de lo
Contencioso del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana
en el plazo de dos meses, contados desde €l dia siguiente ala notificacion o
publicacién de la misma, de conformidad con lo previsto en los articulos
10 y 46 de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa, de 13 de julio de 1998. Todo €ello, sin perjuicio de que
pueda gjercitar cualquier otro recurso que estime oportuno.

Valencia, a dos de abril de dos mil uno.- El conseller de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes, José Ramon Garcia Anton.

Valencia, a cuatro de junio de dos mil uno.- El secretario general: Gaspar
Peral Ribelles.

Normas urbanisticas
Indice

Titulo primero: Normas de desarrollo, gestién y ejecucion del plan.
Capitulo primero: Ambito y contenido del Plan Especial de Protecciony de
Reforma Interior El Cabanyal-Canyamelar.

Capitulo segundo: Zonificacion.

Capitulo tercero: Desarrollo, gestion y ejecucion del plan especial.

Titulo segundo: Ordenanzas de la edificacién y de los usos.

Capitulo primero: Condiciones generales de la edificacion.

Capitulo segundo: Condiciones particulares de los usos y de la edificacion
en las distintas zonas de calificacion urbanistica.

Seccién primera: Zona CHC Conjunto Histérico El Cabanyal-Canyamelar.
Secci6n segunda: Zona ENC Ensanche El Cabanyal-Canyamelar.

Seccién terceras ZonaNAV Nueva Avenida.

Seccién cuarta: Zona EDA Edificacion Abierta.

Seccién quinta: Zona ARP Area Residencial Plurifamiliar Paseo Maritimo.
Seccidn sexta: Zona ED Educativo.

Secci6n séptima: Zona SO Socio-Cultural.

Seccion octava: Zona RG Religioso.

Secci6n novena: Zona EC Equipamiento Educativo Cultural.

Seccién décima: Zona SP-1 Equipamiento Deportivo-Recreativo.

Seccién undécima: Zona SP-2 Equipamiento Socio-Cultural.

Secci6n duodécima: Zona SP-3 Equipamiento Sanitario-Asistencial .
Seccién decimotercera:  Zona SP-4 Equipamiento  Administrativo-
Institucional.

Seccién decimocuarta: Zona «EL» Red Secundaria de Zonas Verdes y
Espacios Libres.

Espacios Libres.

Seccién decimosexta: Zona «GRV» Red Viaria Primaria

Seccion decimoséptima: Zona «GTR» Red Primaria de Transportes.
Seccion decimoctava: Red Primaria de Equipamientos. Zona GSP-1
Equipamiento Deportivo-Recreativo.

Capitulo tercero: La Ordenanza Gréficadel Plan.

Titulo tercero: Normas de intervencion en los inmuebles protegidos
incluidos en €l catdlogo del plan especial.

Titulo primero: Normas de desarrollo, gestién y ejecucion del plan.

Capitulo primero: Ambito y contenido del Plan Especial de Protecciony de
Reforma Interior El Cabanyal-Canyamelar.

Articulo 1.1. Ambito del plan.
El @&mbito del Plan Especial de Proteccion y de Reforma Interior El
Cabanyal-Canyamelar es el sefidlado en los planos.

Articulo 1.2. Objeto del plan.
Los objetivos fundamentales del presente plan so¢, los que dimanan de las
determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia:

a) Laregeneracion y revitalizacion de los barrios maritimos El Cabanyal y
El Canyamelar de la ciudad de Valencia

b) El acceso fluido a mar através de la avenidaBlasco | bafez.

Articulo 1.3. Documentacion del plan.

1. Son documentos integrantes de este plan:

a) Lamemoriainformativa

b) Lamemoriajustificativa

c) El presente texto articulado de las normas urbanisticas del plan especial.
c.1) Titulo primero: Normas de desarrollo, gestion y ejecucion del plan.
c.2) Titulo segundo: Ordenanzas de |la edificacion y de los usos.

c.3) Titulo tercero: Normas de intervencién en los inmuebles protegidos
incluidos en €l catdlogo del plan especial.

d) Laordenanzagréfica

d.1) Lasfichas del estado actual (1998) de los frentes de manzana.

d.2) Lasfichas de régimen urbanistico de los frentes de manzana.

€) Lasfichas de gestion.

f) Los planos:
f.1) Los planos de informacion:

1 Encuadreterritorial ........cccevvveeennnenessssesessneeeenns 1:50.000
2 Situacién enlaciudad.... 1:10.000
3.1 Evolucién histérica(l) ...... Sin escala
3.2 Evolucion historica(ll) ....coceovencrnecnn. Sin escala
4 Antecedentes historicos del planeamiento . Sinescada
5 PGOU 1988. Calificacion del SUEI0........cccceuvvereriereninne 1:5.000
6  PGOU 1988. EStructuraurbana ...........cocoeeeeeeevererenennnnns 1:2.000
7.1 Catastral zonanorte ........ccceee.. 1:1.000
7.2 Catastral zonacentro . 1:1.000
7.3 Catastral zonasur ... 1:1.000
8 Alturasdelaedificacion ... 1:2.000
9 Densidad de la edificacion . 1:2.000
10 Edaddelaedificacion ... 1:2.000
11 Distribucion de viviendas..........ccccevvnerennninssesnens 1:2.000
12 Grado de ocupacion .......... 1:2.000
13 Estado de conservacion 1:2.000
14  Catélogo de edificios protegidos.
PGOU 1988 (régimen transitorio) ............c.coveereerneernescrneennens 1:2.000
15  Interésarquitectonico ....... 1:2.000
16 EQUIPAMIentos ........ccoeenieemneeenneeas 1:2.000
17  Usos dominantes por parcela catastra ... 1:2.000
18 Usosenplantabaga ......ccccoccenieniecnneas 1:2.000
19  Andisisviarioy transporte pablico .... . 1:2.000
20  Foto aérea. Ambito deintervencion .........ccceeeeeninenes Sin escala
f.2) Planos de ordenacion:
1 ZONIFICACION ..o 1:1.000
2 Régimen urbanistico... 1:1.000
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3 Ambitos de intervenCion ..........ccccoevveveeeeeenesesesenenenns 1:4.000
4 AMbItoS de actuaCion ..........cceeeevvevereirerereeeee e 1:1.500
5 Red viariay transporte piblico ..........ccovernecrnicrneennne 1:2000

g) El catdlogo de los bienes inmuebles de relevancia local del patrimonio
cultural en el dmbito del Plan Especial de Proteccion y de Reforma Interior
El Cabanyal-Canyamelar.

g.1) Memoria

g.2) Fichas normativas de los bienes inmuebles protegidos.

g.3) Planos:

C.l. CaEOQO oueevieiieirieiree e
2. Tendran eficacia normativa:

a) Las presentes normas urbanisticas:

a1) Titulo primero: Normas de desarrollo, gestion y gjecucion del plan.
a.2) Titulo segundo: Ordenanzas de |a edificacion y de los usos.

a.3) Titulo tercero: Normas de intervencién en los inmuebles protegidos
incluidos en €l catalogo del plan especial.

b) Las fichas de régimen urbanistico de la ordenanza gréfica

c) Lasfichas de gestion.

d) Las fichas normativas de |os bienes inmuebles protegidos.

€) Los planos de ordenacién.

Capitulo segundo: Zonificacion.

Articulo 1.4. Zonificacion urbanistica en el ambito del Plan Especia de
Proteccién y de Reforma Interior El Cabanyal-Canyamelar.

En el ambito del presente plan especia se establecen las siguientes zonas
de calificacion urbanistica

1. Red primaria de dotaciones publicas.
Esté integrada por los terrenos e instalaciones de destino publico que
condicionan la estructura global del territorio.

a) GTR-1: Transporte pUblico urbano (tranvia).

b) GTR-2: Ferrocarril.

¢) GRV-3: Red viaria primaria

d) GEL: Red primaria de zonas verdes y espacios libres.

e) GSP-1: Red primaria de equipamientos. equipamiento deportivo-
recreativo.

2. Red secundaria de dotaciones piblicas.
Esté integrada por los terrenos e instalaciones de destino publico que
complementan lared primaria dotacional.

a) RV: Red viaria secundaria
b) EL: Red secundaria de zonas verdes y espacios libres.
¢) Red secundaria de equipamientos.

¢.1) EC: Equipamiento educativo cultural.

¢.2) SP-1: Equipamiento deportivo recreativo.

¢.3) SP-2: Equipamiento socio-cultural.

¢.4) SP-3: Equipamiento sanitario asistencial.

¢.5) SP-4: Equipamiento administrativo institucional.

3. Zonas de uso dominante residencial.

Son aquellas zonas edificables de destino privado (o de patrimonio publico
de suelo cuando asi lo establezca expresamente € plan) a las que €
presente plan les asigna un uso dominante residencial.

a) CHC: Conjunto Histérico El Cabanyal-Canyamelar.

b) ENC: Ensanche El Cabanyal-Canyamelar. c) NAV: Nueva Avenida.
d) EDA: Edificacion Abierta.

€) ARP: Area Residencial Plurifamiliar Paseo Maritimo.

4. Zonas de uso dominante no residencial.

Son aquellas zonas edificables de destino privado (o de patrimonio publico
de suelo cuando asi lo establezca expresamente € plan) a las que €
presente plan les asigna un uso dominante no residencial .

a) ED: Educativo.
b) SO: Socio-cultural.
¢) RG: Religioso.

Capitulo tercero: Desarrollo, gestion y ejecucion del plan especial.
Articulo 1.5. Desarrollo urbanistico del plan.

1. Para la gjecucion de las determinaciones de este plan especial no se
requiere ninguna figura de planeamiento de desarrollo, pudiendo
acometerse su realizacion mediante los correspondientes proyectos de
urbanizacién y proyectos de obras.

2. No obstante €l presente plan especial establece que se podran formular
estudios de detalle en areas dotacional es de destino publico.

Articulo 1.6. Gestion del plan. Oficina para la Rehabilitacion de El
Cabanyal-Canyamelar.

El Excelentisimo Ayuntamiento de Valencia, mediante su empresa, publica
AUMSA, constituira la Oficina para la Rehabilitacién de ElI Cabanyal-
Canyamelar. La oficina se ubicara en el ambito, o entorno préximo, del
presente plan, y sus cometidos fundamentales serén |os siguientes:

a) Informacién sobre las determinaciones urbanisticas del plan especial y
de su catdlogo.

b) Fomento de larehabilitacion del patrimonio inmobiliario.

¢) Tramitacién y asignacion de las ayudas publicas ala rehabilitacion de
inmuebles en colaboracion con otros organismos de la Administracion
Plblica

d) Desarrollo y gjecucion de las actuaciones previstas en el plan.

€) Gestion del patrimonio municipal de suelo en el dambito del plan.

f) Promocién publica de viviendas, prioritariamente en los terrenos que
constituyen el patrimonio municipal de suelo.

g) Gestion y gjecucion de las operaciones concertadas de realojo para los
habitantes afectados por las actuaciones de reequipamiento y regeneracion
urbana establecidas por € plan.

h) Asesoramiento técnico, econémico y juridico, incluidas inspecciones
iniciales y asesoramiento de obras de promocion plblica o privada a
realizar, redaccion de proyectos, revision de documentos técnicos y de
materiales a emplear en rehabilitacion y nueva construccion.

i) Cauce de participacion ciudadana, a cuyo fin recibira y canaizara
cuantas propuestas e iniciativas sean presentadas por |os agentes publicos y
privados interesados, asociaciones de vecinos y de comerciantes en el
ambito del plan.

j) Y, en genera, todas aquellas actividades que tengan por finalidad la
agilizacion y méxima eficiencia en el desarrollo y cumplimiento de-e las
determinaciones del Plan Especial de Proteccion y de Reforma Interior El
Cabanyal-Canyamelar.

Articulo 1.7. Ambitos territoriales de intervencion.

Con objeto de sistematizar las actuaciones previstas para el desarrollo del
plan especia se distinguen diez ambitos de intervencion (véase plano 3,
ambitos de intervencion):

1. Cap de Franca.

2. Gauna-Eiximenis.

3. Cabanyal norte.

4. Estacion.

5. Bulevar San Pedro.

6. AvenidaBlasco |béafiez.

7. Frente Maritimo.

8. Cabanyal sur.

9. Canyamelar norte.

10. Canyamelar sur.

Articulo 1.8. Reservas de suelo para actuaciones a readlizar mediante
expropiacion.

1. El presente plan especial delimita una serie de ambitos de reservas de
suelo para actuaciones a realizar mediante expropiacion.

2. Los ambitos de las actuaciones a realizar mediante expropiacion se
sefialan en €l plano 4, ambitos de actuacion.

3. Con objeto de identificarlas actuaciones se emplea para cada una de
ellas una clave con dos nimeros (6.02, por gjemplo), €l primero responde
a ambito de intervencién en el que se sitlia la actuacion, y el segundo el
nimero de orden de la actuacion en dicho &mbito.

4. Las caracteristicas de dichas actuaciones se indican en las fichas de
gestion del presente plan.

5. Debera, previa o simultaneamente ala eecucion de cada actuacion,
concertarse las correspondientes operaciones de realojo para las unidades
familiares empadronadas en las viviendas af ectadas, asi como
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para los locales de negocio que, hallandose en funcionamiento y/o con
licencia de actividad anterior a la exposicion publica del presente plan se
encuentren situados en inmuebles que deban ser demolidos en. aplicacion
de las determinaciones del plan. Todo ello para la consecucién de un doble
objetivo: la agilizacion del desarrollo urbanistico establecido por €l plan y
la consideracion de las circunstancias sociales de la poblacion afectada
directamente por €l planeamiento.

Articulo 1.9. Areade reparto y aprovechamiento tipo.

1,. El conjunto de las actuaciones sefidladas por €l plan a redizar
mediante expropiacién constituyen una Unica area de reparto.

2. El aprovechamiento tipo que se fija, mediante coeficiente unitario de
edificabilidad, para dicha &ea de reparto, se obtiene dividiendo el
aprovechamiento objetivo total del area de reparto entre la superficie total
de ésta, excluida la del terreno dotacional publico existente ya afectado a
su destino (ver en Fichas de Gestion, e cuadro 1: Célculo del
aprovechamiento tipo).

3. En consecuencia €l aprovechamiento tipo resultante para €l area de
reparto que se delimita es 1,31 m?t/m’s.

4. Este aprovechamiento tipo es superior al que el articulo 110.2.13 del
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana establece
subsidiariamente en defecto de prevision expresadel plan (1 m?t/m?s).

Articulo 1.10. Unidades de gjecucion.

Las actuaciones a realizar mediante expropiacion que se delimitan en este
plan, constituyen cada una de ellas una Unica unidad de gecucion. No
obstante, el Excelentismo Ayuntamiento de Vaencia podra redelimitar
esas unidades de gjecucion (creando nuevas de menor 0 mayor tamafio e
incorporando, o0 no, porciones de las actuaciones colindantes) con el
objetivo de facilitar e desarrollo y eecucion de los objetivos del
planeamiento para cada area.

Articulo 1.11. Régimen de actuaciones aisladas.

El suelo no incluido en los ambitos de actuaciones a realizar mediante
expropiacion, que se sefidan en el plano 4, ambitos de actuacion, se
desarrollara por el régimen de actuaciones aisladas con sujecion a lo
establecido en € articulo 63.2.A delaLRAU.

Articulo 1.12. Patrimonio Municipal de Suelo.

1. El Excelentisimo Ayuntamiento de Vaencia reserva, en el ambito del
presente plan especial determinadas &eas para la ampliacion de su
patrimonio publico de suelo (véase en plano 2, Régimen Urbanistico, los
inmuebles calificados como PMS), todo ello a tenor de lo dispuesto en €l
articulo 99 delaLRAU.

2. Los solares resultantes que se reservan para patrimonio municipal de
suelo en zonas de uso dominante residencial se destinaran prioritariamente
alapromocion publica de viviendas.

3. Las viviendas y locales en edificios de promocion plblica que se
construyan en las reservas de patrimonio municipal de suelo situadas en
zonas de uso dominante residencial podran destinarse a cubrir las
operaciones concertadas de reaojo para las unidades familiares empa-
dronadas en las viviendas que resulten afectadas por las actuaciones del
plan, asi como para la reubicacién de los locales de negocio que,
hallandose en funcionamiento y/o con licencia de actividad anterior a la
exposicién publica del presente plan se encuentren igualmente situados en
inmuebles que deban ser demolidos en aplicacion de las determinaciones
del plan.

4. El Excelentisimo Ayuntamiento podra aprobar un cuadro indicativo de
valores de repercusion de suelo que expresen |os precios maximos que €l
municipio prevé pagar por la adquisicion o expropiacion de suelo para €l
patrimonio municipal. Dichos valores se calculardn de conformidad edn la
legislacion estatal, previo informe de la autoridad tributaria competente y
se revisaran de inmediato para adaptarl os a las resoluciones administrativas
0 judiciales que determinen justiprecios. expropiatorios. La vigencia
méxima e improrrogable del cuadro serd de afio y medio. (Articulo 78
LRAU.)

Titulo segundo: Ordenanzas de la edificacion y de los usos. Capitulo
primero: Condiciones generales de la edificacion.

Articulo 2.1. Condiciones generales de |a edificacion.
1. Se estara a lo dispuesto en €l titulo quinto: Ordenanzas Generales de la
Edificacion de las Normas Urbanisticas del Plan General de

Ordenacién Urbana de Vaencia Para su correcta aplicacion se deberan
tener en cuenta las siguientes consideraciones.

2. Las referencias a plano C (estructura urbana) del PGOU deberan
entenderse aqui referidas al plano de Régimen Urbanistico del Plan
Especial de Proteccion y de Reforma Interior El Cabanyal-Canyamelar.

3. Algunas de las determinaciones del titulo quinto de las Normas
Urbanisticas del PGOU quedan precisadas 0 pormenorizadas en las
condiciones particulares del presente plan.

4. Se prohibe los tendidos aéreos o0 adosados a las fachadas.

5. Toda nueva instalacion urbana eléctrica, telefonica o de cualquier otra
natural eza debera canalizarse subterréneamente.

6. Las antenas de television y dispositivos similares se situaran en lugares
que no perjudiquen la imagen urbana o parte del conjunto. Se estara
asimismo a lo dispuesto por la legislaciéon sectorial vigente para esta
materia.

Capitulo segundo: Condiciones particulares de los usos y de la edificacion
en las distintas zonas de calificacion urbanistica

Seccién primera: Zona CHC conjunto histérico El Cabanyal-Canyamelar.
Articulo 2.2. Ambito.

La zona CHC Conjunto Histérico El Cabanya-Canyamelar, esta
constituida por € conjunto de inmuebles grafiados con este titulo en €l
plano 1. Zonificacién.

Articulo 2.3. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. Los usos globales o dominantes en esta &rea CHC son €l residencial
unifamiliar (Run) y €l residencial plurifamiliar (Rpf).

3. Se prohiben expresamente |0s siguientes usos:

a) Terciarios:

- Locales comerciales compatibles con la vivienda en la categoria ¢ (Tco. |
c), edificios comerciales (Tco.2); edificios comerciales limitados a zonas
de uso dominante terciario (Tco.3).

- Campamentos (Tho.2).

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

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

¢) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:
Mercados de abastos, mataderos, cementerios (Dce), defensa y fuerzas de
seguridad (Ddf) sdvo que estén expresamente recogidos por el
planeamiento, infraestructuras (Din) excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din.5).

d) Aparcamientos:
- Locales de aparcamiento vinculados a transporte colectivo de viagjeros
y/o mercancias (Par.2).

4.. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 3
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.

5. El régimen de usos que se establece estard sujeto alas 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) Alm.1. Almacenes compatibles con la vivienda.

- Podran ubicarse en edificio exclusivo. Si se ubican en edificio mixto, solo
podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen, piezas
habitables residenciales) e inferiores ala baja Deberan contar con accesos
desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind. 1).
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b) Ind.1. Locales industriales compatibles con la vivienda.

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

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

- En planta baja y sétano (Par.1a). Si su destino es publico no podran
ubicarse en planta baja cuando en élla se ubiquen piezas residenciales.

- Bago espacios libres privados;, o en su caso, previa concesion
administrativa o mera autorizacion, bajo espacios libres piblicos (Par. 1b)
siendo sus condiciones de ocupacion de parcela las establecidas en el
articulo 5.19 de las Normas Urbanisticas del PGOU con las siguientes
limitaciones adicionales:

- Toda la superficie del espacio libre gjardinado o arbolado debera poder
recorrerse a pie llano, esto es, sin emerger desde |a rasante. Los elementos
que necesariamente deban emerger, en virtud de lo dispuesto en dicho
articulo, tan solo podran ser las cubiertas de accesos (escaleras o
ascensores) en la proporcion y distancias que se establecen en €.

- Al aire libre sobre superficie de parcela, con una ocupacién maxima del
40 por ciento de dicha superficie libre (Par. 1c). Se admitira solo en
parcelas y/o edificios no protegidos, y no podran tener el carécter de
estacionamiento de acceso publico.

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

d) Rem.: Uso residencial comunitario.

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

€) Rpf.: Uso residencia plurifamiliar.

- Se trata del uso dominante o global asignado por €l plan para la zona
CHC (junto con el Run).

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

f) Run.: Uso residencial unifamiliar.
- Se trata del uso dominante o global asignado por €l plan para la zona
CHC (junto con el Rpf).

g) Tco.1.: Uso comercial compatible con lavivienda

Sélo se admiten las categorias Tco. | a (hasta 200 m? de superficie de
venta) y Tco. | b (mayor de 200 m? y no superior a 800 m? de superficie de
venta, que deberdn tener su acceso principal desde cale de ancho no
inferior a 12 metros).

En edificios de uso mixto, solo podran ubicarse en plantas bajay primera.
No admitiéndose en la misma planta en la que se ubiquen piezas habitables
residenciales, savo en edificios que, construidos con anterioridad a la
aprobacién definitiva del presente plan, no se encuentren en situacion de
fuera de ordenacion sustantivo.

Si se ubican en edificio de uso mixto los locales comerciales deberan
contar con accesos desde la via publica o zaguan exterior y nicleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos.

Podran ubicarse también en edificio de uso exclusivo comercial cuando
éste tenga una superficie construida sobre rasante no superior a 1.000
metros cuadrados de techo, con un maximo de superficie de venta de 800
metros cuadrados. El edificio debera tener su acceso principal desde cale
de ancho no inferior a 12 metros.

h) Tho. I.: 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, y deberan contar con accesos desde la via
plblica o zagudn exterior y nlcleos de comunicacion vertica
independientes y diferenciados de los del resto de usos.

i) Tof.2.: Locales de oficina.

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

j) Tre.: Actividades recreativas.

Sdlo se admiten las categorias Tre. 1 (con aforo hasta 300 personas y con
fachaday salida a una via publica o espacio abierto, de ancho no inferior a
7 metros) y Tre.2 (con aforo que excede de 300 personas no superando las
700, y con fachada y salida a una via publica o espacio abierto de anchura
no inferior a12,50 metros).

Si se ubican en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se
situaran en planta baja y deberan contar con accesos desde la via publica
independientes y diferenciados de los del resto de usos. No obstante no se
admitiran actividades recreativas cuando se ubiquen piezas habitables
residenciales en planta baja.

Se admiten en edificio de uso exclusivo siempre que su superficie
construida sobre rasante no exceda de 1.000 metros cuadrados de techo y
tenga fachada y salida a una via publica con la anchura exigida por su
aforo.

k) D.: Dotacionales.
Se admiten en planta baja y superiores con las limitaciones establecidas en
el parrafo m). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

m) En edificios de uso mixto, con uso residencia se cumplirdn las
siguientes condiciones:

m.1) La superficie construida, excluidos sotanos, del conjunto de locales
no residenciales no podra ser superior a 50 por ciento de la total superficie
construida, excluidos sotanos, del edificio. m.2) No obstante podra
superarse el porcentaje anterior cuando los locales no residenciales se
sittien tan solo en planta primera e inferiores. m.3) En cualquier caso los
locales no residencial es se ubicaran siempre en plantas inferiores a aquellas
en las que se ubican los locales residenciaes, con las precisiones
establecidas anteriormente.

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

6. Usos en edificios protegidos.

Se estara alo dispuesto en |os apartados anteriores de este articulo.

No obstante y en atencion a la conservacion del patrimonio catalogado, y
con el fin de potenciar la pronta rehabilitacion de los inmuebles protegidos
por el presente plan, podra autorizarse excepcionalmente un régimen de
usos diferente a establecido siempre y cuando se justifique
fehacientemente, bien por imposibilidad de adaptacion del tipo sobre el
que se interviene a las condiciones funcionales que el uso previsto exige,
bien porque, de origen, dichos edificios se concibieron o respondieron a
usos diferentes a los propuestos o compartidos con ellos por tratarse de
tipologias mixtas.

Articulo 2.4. Condiciones de la parcela para los edificios no protegidos en
lazona CHC.

1. Las parcelas edificables cumpliran, en la zona CHC, las siguientes
condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable seré de 40 metros cuadrados.
b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 4
metros de longitud.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en ella un
rectangulo de 4 x 8 metros uno de cuyos lados coincida con la alineacion
exterior, y sus lindes laterales no formen un angulo inferior a 80 grados
sexagesimales con la misma.
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d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas parcelas, que
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no
se encuentren en fuera de ordenacién sustantivo.

€) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condicion
del parrafo c¢) (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.

f) Los cerramientos de los patios de parcela tendran una altura méxima de
3 metros.

2. Agregacion parcelaria obligatoria.

No obstante lo dispuesto en el apartado 1 anterior, en aquellos ambitos que
expresamente se grafian en el plano de régimen urbanistico y literamente
se sefialan en el apartado 2.2 de la memoria se exigira la previa agregacion
parcelaria de los inmuebles incluidos en cada uno

de dichos &mbitos.

3. Pardmetros de emplazamiento para |os edificios no protegidos.

a) La ocupacion de la parcela edificable se gjustard aas alineaciones
definidas en e plano de régimen urbanistico. La edificacién no podra
retranquearse de la alineacion exterior ni de las aineaciones de fachada
recayentes a la via publica En cuanto a los entrantes se estara a lo
dispuesto en el articulo 5.50 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

b) La profundidad edificable es la que se sefiala, de modo gréfico, en el
plano de régimen urbanistico. De no sefidarse expresamente la
profundidad edificable se entendera que ésta es total, con la salvedad de
algunas precisiones que se establecen en las fichas de régimen urbanistico
de la ordenanza gréfica para algunos inmuebles en colindancia con
edificios protegidos.

Articulo 2.5. Condiciones de la parcela para los edificios protegidos en la
zona CHC incluidos en €l catdlogo del plan especial.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La formay dimensiones de la parcela vienen determinadas por las de
aquella en la que se asienta el edificio protegido y asi quede establecido en
|as determinaciones gréficas del presente plan.

b) Los cerramientos de los patios de parcela se adecuardn a los
preexistentes, no superando, salvo casos justificados, 10s 3 metros de atura

2. Pardmetros de emplazamiento para los inmuebles protegidos. La
ocupacion de la edificacion respondera, en general, a la que resulte de la
correcta repristinacion de los inmuebles que se protegen.

En aquellos inmuebles protegidos que estan afectados por la expresa
definicion gréfica de una profundidad edificable en e plano de régimen
urbanistico, €l patio de parcela resultante no podra ser edificado s se
acomete una operacion, permitida en la correspondiente ficha individual
del catdlogo, de reestructuracion de dichos inmuebles, debiendo, en
cualquier caso, eliminar los elementos de la edificacion que se consideren
impropios en aras de su correcta repristinacion.

Del mismo modo en otros casos esa nueva profundidad edificable,
asignada por el plan, puede implicar un aumento de la profundidad
edificada del edificio protegido, siempre y cuando se permitan en é obras
de reestructuracion expresamente contempladas en la ficha individual del
catalogo.

En algunos casos de edificios protegidos que ocupan parcelas pasantes
entre dos calles, el plan permite la edificacion en los patios de parcela
traseros con objeto de dignificar € frente edificado del correspondiente
paramento de manzana.

Asimismo, en algunos edificios protegidos que ocupan parcelas situadas en
los testeros de las manzanas, €l plan permite la edificacion en los patios de
parcela con objeto de dignificar dichos testeros.

La pormenorizacion de estas determinaciones se encuentra sefialada en las
fichas de régimen urbanistico de la ordenanza gréfica de este Plan especial.

Articulo 2.6. Condiciones de volumen y forma de los edificios no
protegidos en la zona CHC.

1. Laméxima altura decomisa de |a edificacion se establece, en funcion del
nimero de plantas grafiado en e Plano de Régimen Urbanistico, con
arreglo al cuadro siguiente:

Numero de plantas Altura de cornisa

incluidala planta baja en metros
2 6,50
3 9,50
4 12,50
5 15,50

2. Enrase de cornisas.

Cuando fuere necesario por razones de adecuacion al entomo urbano, se
exigira que la atura de cornisa del edificio, ain superando las maximas
indicadas, se enrase con la de cuaesquiera 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 cornisa méxima correspondiente, donde
E viene definido en relacion a nimero de plantas grafiado en el plano de
régimen urbanistico segin la siguiente formula

E =0,50+ 0,20 Np
Donde Np es el nimero de plantas a edificar sobre labaja.

b) El enrase no podra implicar, de modo ineludible, la construccion de
mayor 0 menor nimero de plantas que las determinadas en el apartado 1 de
este articulo.

3. Toleranciade alturas.

En los casos en los que no fuere de aplicacion € apartado 2 anterior, se
admitira la construccion de edificios de uso dominante residencial con una
planta menos de las que se sefidan en el plano de régimen urbanistico.

4. Construcciones por encima de la atura de cornisadel edificio:

a) Se admite la construccion de cubiertas inclinadas con las siguientes
condiciones:

al) La arista superior de la cumbrera no podra situarse a mas de 3,50
metros sobre la altura de cornisadel edificio.

a.2) Los faldones se construirén arrancando su cara inferior de una linea
horizontal del plano de fachada que se situard a no més de 1,20 metros
sobre la altura de cornisa, mediante planos de pendiente, Unicay continua,
no inferior al 30 por ciento ni superior a 40 por ciento.

a.3) Por encima de los faldones de cubierta no se admite ningin cuerpo de
edificacion, salvo lo que se establece en €l articulo 5.46 apartado 4 de las
Normas Urbanisticas del PGOU, y salvo los remates de cajas de escaleray
cuartos de maquinaria de ascensores tan solo en aquellos casos en que
pueda demostrarse justificadamente que su emersion, por encima de los
faldones, esineludible.

a4) Los faldones recayentes ala alineacion exterior deberan llegar hasta
fachada y sin ninglin hueco en su gjecucion, salvo los correspondientes a
patios interiores sirvientes de dos o mas plantas. Los faldones que no
recaigan a la aineacion exterior podrén interrumpirse, permitiendo la
formacion de azoteas, siempre que dicha interrupcion no implique una
longitud del faldén, en el sentido de la pendiente, inferior a4 metros.

ab) En caso de redizarse cubiertas inclinadas se permitira que en el
desvan resultante se ubiquen piezas de la vivienda situada en la Ultima
planta. El acceso a las piezas del desvan, vinculadas necesariamente a las
viviendas situadas en la Ultima planta, se realizara exclusivamente desde €l
interior de dichas viviendas a las que se accede desde la Ultima planta o
inferiores. Se admitira que las piezas del desvan ventilen e iluminen,
mediante espacios a doble altura, a través de los huecos exteriores de las
piezas situadas en la planta inferior. También podran iluminarse y
ventilarse a través de la franja de fachada exterior situada entre la altura de
comisay lainterseccion con el alero del faldon de cubierta. En ningdn caso
se permitira la iluminacion del desvan mediante la gjecucion de huecos en
los faldones de cubierta que recaigan ala alineacion exterior.

b) Las cajas de escalera, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones no podran sobrepasar una atura de 3,50 metros sobre la
dtura de comisa, y deberan situarse a no menos de 3 metros del plano de
fachada coincidente con la alineacion exterior. A los elementos
ornamentales y de remate compositivo de las fachadas permitidos por el
articulo 5.46 de las Normas Urbanisticas del PGOU, apartado 2, no se les
exige € retiro desde los planos de fachada No se admitiran, sin
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embargo, los elementos ornamentales previstos en el apartado 3, del
articulo 5.46 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

¢) En cuaquier caso los antepechos, barandillas y remates ornamentales
que se sitden por encima de la altura de cornisa no podran sobresalir de la
aineacion exterior, ni de laalineacién interior, en su caso.

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

6. No se permite la construccién de semisotanos.
7. Plantabaja.

a) La carainferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse,
en ninglin caso, a menos de 3 metros sobre la cota de referencia, ni a mas
de 3,50 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 Normas Urbanisticas
del PGOU.

¢) No se permite la construccion de entreplantas.

8. Construcciones en patios de parcela 0 manzana.

No se permite la construccidn en patios de parcela 0 manzana a partir de la
alineacion interior (no confundir con alineacion de fachada o de cambio de
atura) sefidlada en el plano de régimen urbanistico.

9. Cuerposy elementos salientes.

a) Sobre la alineacién exterior slo se autorizaran los siguientes cuerpos y
elementos salientes:

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

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méxima de
vuelo de 60 cm.

- Cornisadel edificio con unalongitud maxima de vuelo de 45 cm.
-Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demés elementos
compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

a.2) En fachadas recayentes acalles, plazas o espacios libres publicos con
ancho de 6 metros o superior:

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

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

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méxima de
vuelo de 85 cm.

- Cornisadel edificio con unalongitud maxima de vuelo de 45 cm.

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

b) Sobre la alineacion interior recayente a patio de parcela 0 manzana sélo
se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:

b.1) En cualquier caso:

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méxima de
vuelo de 60 cm.

- Cornisadel edificio con unalongitud maxima de vuelo de 45 cm.

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

b.2) En patios de parcela con un fondo minimo de 6 metros:

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

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

- Terrazas, tal como se definen en e articulo 5.49.c de las Normas
Urbanisticas del PGOU, con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méxima de
vuelo de 85 cm.

- Comisadel edificio con unalongitud méxima de vuelo de 45 cm.

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

c) Sobre |as alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior y
sobre las alineaciones de fachada que el plan sefidaretiradas

de la alineacidn exterior no se permite ningn cuerpo saliente. Se permite,
no obstante, los elementos salientes (aleros, cornisas e impostas) citados en
el parrafo b.1) anterior. Lalongitud de vuelo de los aleros podra ser mayor
que laindicada en dicho péarrafo b.1) (60 cm.) sin sobrepasar la sefialada en
e parafo b.2) (85 cm.) en aguellos casos que se requiera una
homogeneizacién de las longitudes de vuelo resultantes en determinadas
aineaciones concurrentes.

d) Los cuerpos salientes que se permiten podran situarse en planta primera
y superiores.

e) La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes (balcones,
balconadas y terrazas, en su caso) que se sitden en cada fachada de una
misma planta no sera superior al 60 por ciento de lalongitud de la fachada
medida en esa planta.

f) El espesor o canto de los forjados de los cuerpos saientes (balcones,
balconadas y terrazas) no sera superior a 15 cm.

g) En las fachadas recayentes a via plblica o espacio libre piblico, tan solo
se admitiran los entrantes destinados a tendederos de las viviendas siempre
que, mediante el cerramiento di&fano de los mismos, quede garantizada la
continuidad y homogeneidad en el tratamiento de las fachadas.

No obstante, en las fachadas recayentes a via publica o espacio libre
publico se admitirén entrantes si se sitdian en la Ultima planta permitida por
el plany con las siguientes condiciones:

g.1) Las fachadas deberan quedar retiradas paralelamente alo largo de toda
la longitud de los lindes frontales (salvo los imprescindibles elementos
estructurales que deban situarse en fachada).

g.2) El retiro no serd menor de 2 metros.

g.3) El entrante debera quedar cubierto en toda su extension.

En las fachadas recayentes a patios de parcela 0 manzana se admitira
cualquier tipo de entrante que cumpla con lo establecido en las normas
urbanisticas (articulo 5.50) del plan general.

Articulo 2.7. Condiciones de volumen y forma de los edificios protegidos
en lazona CHC incluidos en el catdlogo del plan especial.

1. Los edificios protegidos que se recogen en el catdlogo del presente plan,
mantendrén, como norma general, el volumen y forma original de la
construccién original. Debiendo procederse a la eliminacion elementos
impropios.

2. Las determinaciones concretas de intervencion en los edificios
protegidos se sefidlan en €l titulo tercero de estas normas urbanisticas, en
las fichas individuales del catdlogo y en las fichas de régimen urbanistico
de la ordenanza gréfica de este plan.

Articulo 2.8. Condiciones funcionales de la edificacion en la zona CHC.
No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a
espacios libres publicos y/o a viales piblicos.

Articulo 2.9. Condiciones estéticas en la zona CHC.

1. Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general alatipologia
modal del &rea donde se enclaven, es decir, edificacion entre medianeras
sin retranqueos de fachada, con patio posterior de parcelay con las aturas
sefialadas por €l presente plan.

2. En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edificacion
serén las propias del edificio existente, con eliminacion de elementos
impropios, sin aterar los caracteres tipologicos de las edificaciones
residenciales en sus diversas modalidades.

3. Fachadas.

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 estéticas
de las ordenanzas generales, se exigira del peticionario de la licencia que
aporte perfil de o los paramentos de manzana que englobe la/s fachada/s
del futuro edificio asi como azados de los colindantes con e suficiente
grado de detalle, a escala minima 1:100.

Se recomiendan los siguientes materiales: ladrillo a descubierto con
aparejo tradicional y color natural, o bien con revoco ligero a uso de las
fabricas tradicionales; revocos con la textura y color dominante en el
entomo proximo; alicatados o revestimientos cerdmicos en formatos y
disposiciones constructivas coherentes con el &rea de ubicacion y la buena
préctica de gjecucion.
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Se recomiendan las carpinterias de madera, hierro pintado y aluminio
lacado con secciones gjustadas a tamafio y proporcion de |os huecos.

Para |as barandillas y/o antepechos de proteccion en los cuerpos volados se
utilizaran, preferentemente, elementos de cerrgjeria o cualesquiera otros
materiales metdlicos o vidriados que impliquen tratamientos diafanos
calados o translUcidos y tendrdn dominante compositiva vertical .

4. Tratamiento de las. plantas bajas.

La intervencion sobre la edificacion existente obligara en las reformas de
plantas bajas y locales comerciales a gjustarlas a la composicién del resto
de la fachada y a la antigua estructura y composicion que hubieran sido
alteradas por otras intervenciones. A tales efectos se someteran a las
siguientes determinaciones:

a) Se prohibiran las reformas que no se agusten en composicion y
materiales a las caracteristicas ambientales y arquitectonicas del propio
edificio y del entorno.

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

c) En las fachadas exteriores se prohibe la colocacion de toda clase de
anuncios, excepto en los huecos comerciales de planta baja, dentro de los
que se podran insertar anuncios y letreros que se integren formalmente en
el cerramiento o acristalamiento de dichos huecos, o bien que no excedan
de 60 cm. de atura ni sobrepasen 1 m? de superficie, debiendo ir siempre
situados por debajo de los toldos 0 marquesinas.

d) La solucion proyectual de japortada contemplara la totalidad de la
fachada del edificio.

Articulo 2.10. Dotacion de aparcamientos en lazona CHC.

1. No sera exigible, en esta zona CHC, |a dotacion minima de plazas de
aparcamiento sefialada en las ordenanzas generales del PGOU.

2. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidira con la
alineacion exterior.

Secci6n segunda: Zona ENC ensanche El Cabanyal-Canyamelar.

Articulo 2.11. Ambito.
La zona ENC ensanche El Cabanyal-Canyamelar, esta constituida por €l
conjunto de inmuebles grafiados con este titulo en el plano 1 zonificacion.

Articulo 2.12. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. El uso globa o dominante en esta zona ENC es el residencia
plurifamiliar (Rpf).

3. Se prohiben expresamente |os siguientes usos:

a) Terciarios:

- Locales comerciales compatibles con la vivienda en la categoria c (Tco.
1c), edificios comerciales (Tco.2); Edificios comerciales limitados a zonas
de uso dominante terciario (Tco.3).

- Campamentos (Tho.2).

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

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

c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a
Mercados de abastos, mataderos, cementerios (Dce), defensa y fuerzas de
seguridad (Ddf) sdvo que estén expresamente recogidos por el
planeamiento, infraestructuras (Din) excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din.5).

d) Aparcamientos:
- Locales de aparcamiento vinculados a transporte colectivo de viagjeros
y/o mercancias (Par.2).

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

5. El régimen de usos que se establece estard sujeto alas siguientes
condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones
que puedan desprenderse de la normativa vigente de proteccion contra
incendios, o de ordenanzas municipales especificas):

a) Alm. |. Almacenes compatibles con la vivienda

- Podran ubicarse en edificio exclusivo. Si se ubican en edificio mixto, solo
podran ubicarse en planta baja (salvo que en élla se ubiquen piezas
habitables residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind.1).

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

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

c) Par.l. Aparcamientos de uso publico o privado. Podrén situarse en
cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta bgja e inferiores ala baja (Par.1a). Si su destino es publico no
podran ubicarse en planta baja cuando en élla se ubiquen piezas
residenciales.

- Bago espacios libres privados;, o en su caso, previa concesion
administrativa o mera autorizacion, bajo espacios libres piblicos (Par. 1b)
siendo sus condiciones de ocupacion de parcela las establecidas en el
articulo 5.19 de las Normas Urbanisticas del PGOU con las siguientes
limitaciones adicionales:

- Toda la superficie del espacio libre gjardinado o arbolado debera poder
recorrerse a pie llano, esto es sin emerger desde la rasante. Los elementos
que necesariamente deban emerger, en virtud de lo dispuesto en dicho
articulo, tan solo podran ser las cubiertas de accesos (escaleras o
ascensores) en la proporcion y distancias que se establecen en €.

- Al aire libre sobre superficie de parcela, con una ocupacién maxima del
40 por ciento de dicha superficie libre (Par 1.c). Se admitira solo en
parcelas y/o edificios no protegidos, y no podran tener el carécter de
estacionamiento de acceso publico.

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

d) Rcm. Uso residencial comunitario.

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

€) Rpf. Uso residencial plurifamiliar.

- Se trata del uso dominante o global asignado por €l plan para la zona
ENC.

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

f) Tco.1. Uso comercial compatible con lavivienda

Sélo se admiten las categorfias Tco. la (hasta 200 m? de superficie de
venta) y Tco. | b (mayor de 200 m? y no superiora 800 m? de superficie de
venta, que deberdn tener su acceso principal desde cale de ancho no
inferior a 12 metros).

En edificios de uso mixto, solo podran ubicarse en plantas semisotano, baja
y primera. No admitiéndose en la misma planta en la que se ubiquen piezas
habitables residenciales, salvo en edificios que, construidos con
anterioridad ala aprobacion definitiva del presente plan, no se encuentren
en situacion de fuera de ordenacion sustantivo.
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Si se ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan
contar con accesos desde la via publica o zaguan exterior y nicleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de
usos.

Podran ubicarse también en edificio de uso exclusivo comercia cuando
éste tenga una superficie construida sobre rasante no superior a 1.000
metros cuadrados de techo, con un maximo de superficie de venta de 800
metros cuadrados. El edificio debera tener su acceso principal desde calle
de ancho no inferior a 12 metros.

g) Tho.l. 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 situardn siempre por encima de las
destinadas al resto de usos no residenciales y por debajo de las destinadas a
usos residenciales, y deberan contar con accesos desde la via publica o
zaguan exterior y nucleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos.

h) Tof.2. Locales de oficina.

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

i) Tre. Actividades recreativas.

Sdlo se admiten las categorias Tre. 1 (con aforo hasta 300 personas y con
fachaday salida a una via publica o espacio abierto, de ancho no inferior a
7 metros) y Tre.2 (con aforo que excede de 300 personas no superando las
700 y con fachada y salida a una via publica o espacio abierto de anchura
no inferior a12,50 metros).

Si se ubican en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso
podran situarse en plantas semisétano y bajay deberan contar con accesos
desde la via publica y nicleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos. No obstante no se admitirén
actividades recreativas cuando se ubiquen piezas habitables residenciales
en plantabaja.

Se admiten en edificio de uso exclusivo siempre que su superficie
construida sobre rasante no exceda de 1.000 metros cuadrados de techo y
tenga fachada y salida a una via publica con la anchura exigida por su
aforo.

j) D. Dotacionales.

Se admiten en semisttano y plantas superiores con las limitaciones
establecidas en el parafo k). Se admiten asimismo en edificio de uso
exclusivo.

k) En edificios de uso mixto, con uso residencial, se cumplirdn las
siguientes condiciones:

k.1) La superficie construida, excluidos sétanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior a 50 por ciento de la total superficie
construida, excluidos stanos, del edificio.

k.2) No obstante podra superarse el porcentaje anterior cuando los locales
no residenciales se sitlen tan slo en planta primera e inferiores.

k.3) 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.

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

6. Usos en edificios protegidos.

Se estara alo dispuesto en |os apartados anteriores de este articulo.

No obstante y en atencion a la conservacion del patrimonio catalogado, y
con el fin de potenciar la pronta rehabilitacion de los inmuebles protegidos
por el presente plan, podra autorizarse excepcionalmente un régimen de
usos diferente a establecido siempre y cuando se justifique
fehacientemente, bien por imposibilidad de adaptacion del tipo sobre el
gue se interviene alas condiciones funcionales que el uso

previsto exige, bien porque, de origen, dichos edificios se concibieron o
respondieron a usos diferentes alos propuestos o compartidos con ellos por
tratarse de tipologias mixtas.

Articulo 2.13. Condiciones de la parcela para los inmuebles no protegidos
enlazona ENC.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

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

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

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en éla un
rectangulo de 8 x 10 metros cuyo lado menor coincida con la aineacion
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 regularizacion,
aquellas parcelas en las que uno de sus lindes laterales se sitlie a menos de
4 metros de esquinas, chaflanes, encuentros y cualquier otro quiebro de la
aineacion exterior previsto por la ordenacion,

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

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

2. Parametros de emplazamiento.

a) La ocupacion de la parcela edificable se gjustard alas alineaciones
definidas en e plano de régimen urbanistico. La edificaciéon no podra
retranquearse de la alineacion exterior (salvo lo dispuesto paralos éticos).
b) No obstante, la linea de edificacion podra quedar retirada de las
alineaciones interiores que se sefialen. Asimismo las fachadas interiores,
recayentes a patios de manzana, podran retirarse respecto de las
aineaciones de fachada sefial adas por este plan.

c) La profundidad edificable sera la sefialada en el plano de régimen
urbanistico. En € resto del patio de manzana se podra construir en planta
baja.

Articulo 2.14. Condiciones de la parcela para los inmuebles protegidos en
lazona ENC.

1. Las parcelas edificables cumplirdn, en la zona ENC, las siguientes
condiciones:

a) La formay dimensiones de la parcela vienen determinadas por las de
aquella en la que se asienta el edificio protegido y asi quede establecido en
|as determinaciones gréficas del presente plan.

b) Los cerramientos de los patios de parcela se adecuardn a los
preexistentes, no superando, salvo casos justificados, 10s 3 metros de atura

2. Parametros de emplazamiento paralos inmuebles protegidos.

La ocupacion de la edificacion respondera, en general, a la que resulte de
la correctarepristinacion de los inmuebles que se protegen.

En aquellos inmuebles protegidos que estan afectados por la expresa
definicion gréfica de una profundidad edificable en e plano de régimen
urbanistico, €l patio de parcela resultante no podra ser edificado s se
acomete una operacion, permitida en la correspondiente ficha individual
del catdlogo, de reestructuracion de dichos inmuebles, debiendo, en
cualquier caso, eliminar los elementos de la edificacion que se consideren
impropios en aras de su correcta repristinacion.

Articulo 2.15. Condiciones de volumen y forma de los edificios no
protegidos en la zona ENC.

1. La maxima altura de cornisa de la edificacion se establece, en funcién
del nimero de plantas grafiado en € plano de régimen urbanistico, con
arreglo al cuadro siguiente:
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NUmero de plantas Altura de cornisa 7. Plantabaja.

incluidala planta baja en metros
2 7,20
3 10,20
4 13,20
5 16,20

2. El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefidla en el
parafo anterior ese] correspondiente a edificios de uso dominante
residencial. Cuando el edificio sea de uso dominante no residencial, se
tomard como atura de comisa méxima la sefidlada en el pérrafo anterior
para el nimero de plantas grafiado en el plano de régimen urbanistico, pero
el ndmero posible de plantas a construir se deducira del cumplimiento de
las especificas condiciones minimas de altura libre de planta sefialadas en
el articulo 5.42 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

3. Enrase de cornisas.

Cuando fuere necesario por razones de adecuacion al entomo urbano, se
exigira que la atura de cornisa del edificio, ain superando las maximas
indicadas, se enrase con la de cuaesquiera de los edificios colindantes,
protegidos o no, con las siguientes condiciones:

a) El enrase se redlizara en la franja comprendida entre E metros por
encimay por debajo de la altura de comisa méxima correspondiente, donde
E viene definido en relacion a nimero de plantas grafiado en el plano de
régimen urbanistico segin la siguiente formula:

E=0,70+ 0,20 Np
Donde Np es el nimero de plantas a edificar sobre labaja.

b) El enrase no podra implicar, de modo ineludible, la construccion de
mayor 0 menor nimero de plantas que las determinadas en el apartado 1 de
este articulo.

4. Toleranciade alturas.

En los casas 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 de las que se sefidan en e plano de régimen urbanistico.

5. Construcciones por encima de la altura decomisa del edificio:

a) Se autoriza la construccion de éticos que quedaran retirados 4 metros,
como minimo, respecto de los planos de fachada, coincidentes con la
aineacion exterior, del edificio recayentes a vial o espacio libre piblicos.
La altura de cornisa maxima del &ico sera de 3,20 metros sobre la del
edificio. Cuando en aplicacion del apartado 4 anterior se construyesen
menos plantas que las asignadas por e plan no se autorizard la
construccion de aticos.

b) Se admite la construccion de cubiertas inclinadas con las siguientes
condiciones:

b.1) Se cumpliran los mismos requisitos que se exigen en lazona CHC (ver
articulo 4.5 apartado 4 de estas ordenanzas).

b.2) De realizarse ético, los faldones de la cubierta inclinada no podran
construirse en la franja de retiro de 4 metros desde la alineacion exterior,
salvo un aero de 60 cm. de vuelo méximo sobre |a fachada del &tico.

b.3) Los faldones que se ubiquen por encima del &tico se construiran,
arrancando su carainferior de una linea horizontal del plano de fachada del
aico que se situard ano mas de 0,60 metros sobre la atura de cornisa del
ético, mediante planos de pendiente, Unicay continua, no inferior al 30 por
ciento ni superior a 40 por ciento.

c) Las cgas de escaera, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones no podran sobrepasar una atura de 3,50 metros sobre la
dturade cornisadel edificio y 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
articulo 5.46 apartados 2 y 3 de las Normas Urbanidicas del PGOU, no se
les exige €l retiro desde los planos de fachada. d) Por encima de la comisa
del &tico solo se permitira (ademas de lo previsto en los apartados b.2 y b.3
anteriores) la construccion de la caseta del ascensor con una altura maxima
de 3,50 metros sobre aquélla.

6. Se permite la construccién de stanos y semisttanos con las
determinaciones que se establecen en las Normas Urbanisticas del PGOU.

a) La carainferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse,
en ningun caso, a menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia. Ni a
més de 4,20 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 Normas Urbanisticas
del PGOU.

8. Construcciones en patio de manzana

En patios de manzana en los que el plan sefiale la posibilidad de edificaren
planta baja, la altura méxima del plano superior del forjado de techo no
podra exceder, en ningln caso, de 4,30 metros sobre |a cota de referencia
Por encima del forjado de techo de las plantas bajas en patios de manzana
tan solo se admitiran los siguientes elementos:

a) Los faldones de las cubiertas planas:

b) Los elementos de separacion entre terrados con una atura méxima de
2,20 metros. Estos elementos sdlo podran ser macizos hasta los 90 cm. de
dtura a partir de los cuales tendran un tratamiento di&fano (verjas, setos,
etc.).

¢) Las barandillas de proteccion.

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

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

9. Cuerposy elementos salientes en lazona ENC.

a) Sobre la alineacién exterior slo se autorizaran los siguientes cuerpos y
elementos salientes:

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

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méxima de
vuelo de 60 cm.

- Cornisadel edificio con unalongitud maxima de vuelo de 45 cm.

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

a.2) En fachadas recayentes acalles, plazas o espacios libres publicos con
ancho de 6 amenos de 9 metros:

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

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

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méxima de
vuelo de 85 cm.

- Comisadel edificio con unalongitud méxima de vuelo de 45 cm.

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

a.3) En fachadas recayentes acalles, plazas o espacios libres publicos con
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 unalongitud méaxima de vuelo de 60 cm.

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méaxima de
vuelo de 85 cm.

- Comisadel edificio con unalongitud méxima de vuelo de 45 cm.

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

b) Sobre la alineacion interior recayente a patio de parcela 0 manzana sélo
se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:

b.1) En cualquier caso:

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méaxima de
vuelo de 60 cm.

- Cornisadel edificio con unalongitud maxima de vuelo de 45 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
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b.2) En patios de parcela con un fondo minimo de 6 metros:

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

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

- Terrazas, tal como se definen en e articulo 5.49.c de las Normas
Urbanisticas del PGOU, con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

- Aleros (procedentes de cubierta inclinada) con una longitud méxima de
vuelo de 85 cm.

- Cornisadel edificio con unalongitud maxima de vuelo de 45 cm.

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

10. Sobre las aineaciones de fachada transversales ala alineacion exterior
no se permite ningln cuerpo sdiente. Se permite, no obstante, los
elementos salientes (aleros, cornisas e impostas) citados en el parrafo a
anterior. Lalongitud de vuelo de los aleros podra ser mayor que laindicada
en dicho parrafo a. 1 (60 cm.) sin sobrepasar la sefidlada en el parrafo a.2
(85 cm.) en aquellos casos que se requiera una homogeneizacion de las
longitudes de vuel o resultantes en determinadas alineaciones concurrentes.

11. Sobre las fachadas retiradas de los aticos se autorizan aleros con una
longitud méxima de vuelo de 60 cm.

12. Los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos, que se permiten, podran situarse en planta primeray superiores.

13. Lastima de las anchuras de todos los cuerpos salientes (balcones,
balconadas, miradores y terrazas) que se sitlen en cada fachada de una
misma planta no sera superior al 60 por ciento de lalongitud de la fachada
medida en esa planta.

14. No seré exigible en esta zona ENC la limitacion a 5 metros para la
anchura méaxima de los miradores que se establece en el articulo 5.49
gpartado | .d de las Normas Urbanisticas del PGOU.

15. En las fachadas recayentes a via publica o espacio libre pablico asi
como las recayentes a patios de parcela 0 manzana, se admitira cualquier
tipo de entrante que cumpla con lo establecido en €l articulo 5.50 de las
Normas Urbanisticas del PGOU.

Articulo 2.16. Condiciones de volumen y forma de los edificios protegidos
en lazona ENC incluidos en el catdlogo del plan especial.

1. Los edificios protegidos que se recogen en el catdlogo del presente plan,
mantendrén, como norma general, el volumen y forma original de la
construccién original. Debiendo procederse a la eliminacion elementos
impropios.

2. Las determinaciones concretas de intervencion en los edificios
protegidos se sefiadlan en el titulo tercero de estas normas urbanisticas, en
lasfichasindividuales del catdlogo y en las fichas de régimen

urbanistico de la ordenanza gréfica de este plan.

Articulo 2.17. Condiciones funcionales de |a edificacion en lazona ENC.
No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a
espacios libres publicos y/o aviales plblicos.

Articulo 2.18. Dotacion de aparcamientos en lazona ENC.
Serd exigible, en esta zona ENC, la dotacion minima de plazas de
aparcamiento sefialada en las ordenanzas generales del PGOU.

Seccion terceras ZonaNAV nueva avenida.

Articulo 2.19. Ambito.
LazonaNAV nueva avenida, esta constituida por €l conjunto de inmuebles
grafiados con este titulo en el plano 1 zonificacion.

Articulo 2.20. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. El uso globa o dominante en esta zona NAV es el residencia
plurifamiliar (Rpf).

3. Se prohiben expresamente |0s siguientes usos:

a) Terciarios:

- Locales comerciales compatibles con la vivienda en la categoria ¢ (Tco. |
c), edificios comerciales (Tco.2); edificios comerciales limitados a zonas
de uso dominante terciario (Tco.3).

- Campamentos (Tho.2).
- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con
aforo superior a 700 personas (Tre.3y Tre.4).

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

c) Dotacionales:

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a:
mercados de abastos, mataderos, cementerios (Dce), defensa 'y fuerzas de
seguridad (Ddf) sdvo que estén expresamente recogidos por el
planeamiento, infraestructuras (Din) excepto los servicios centrales de
telecomunicaciones (Din.5).

d) Aparcamientos:

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

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

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

5. El régimen de usos que se establece estard sujeto alas 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) Alm. | . Almacenes compatibles con lavivienda

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

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

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

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

- En planta baja e inferiores ala baja (Par.1 a). Si su destino es publico no
podran ubicarse en planta baja cuando en élla se ubiquen piezas
residenciales.

- Bago espacios libres privados;, o en su caso, previa concesion
administrativa o mera autorizacion, bajo espacios libres publicos (Par. 1b)
siendo sus condiciones de ocupacion de parcela las establecidas en el
articulo 5.19 de las Normas Urbanisticas del PGOU con las siguientes
limitaciones adicionaes:

- Toda la superficie del espacio libre gjardinado o arbolado debera poder
recorrerse a pie llano, esto es, sin emerger desde |a rasante. Los elementos
que necesariamente deban emerger, en virtud de lo dispuesto en dicho
articulo, tan solo podran ser las cubiertas de accesos (escaleras o
ascensores) en la proporcion y distancias que se establecen en €.

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

d) Rcm. Uso residencial comunitario.

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

€) Rpf. Uso residencial plurifamiliar.

- Se trata del uso dominante o global asignado por €l plan para la zona
NAV.

- Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel' en el
que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a
viviendas (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en
edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre
por encima tanto de las destinadas a usos no residenciales como de las
destinadas a uso residencial comunitario.
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f) Tco. 1. Uso comercial compatible con la vivienda.

Sélo se admiten las categorias Tco. | a (hasta 200 m? de superficie de
venta) y Tco.1b (mayor de 200 m® y no superior a 800 m? de superficie de
venta, que deberdn tener su acceso principal desde cale de ancho no
inferior a 12 metros).

S6lo podréan ubicarse en plantas semisttano, baja y primera. No
admitiéndose en la misma planta en la que se ubiquen piezas habitables
residenciales.

Los locales comerciales deberan contar con accesos desde la via publica o
zaguan exterior y nacleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos.

No se admite, en estazona NAV, edificios de uso exclusivo comercial.

g) Tho.l. 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 situardn siempre por encima de las
destinadas al resto de usos no residenciales y por debajo de las destinadas a
usos residenciales, y deberan contar con accesos desde la via publica o
zaguan exterior y nucleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos.

h) Tof.2. Locales de oficina

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

i) Tre. Actividades recreativas.

Se admiten las categorias Tre.l (con aforo hasta 300 personas y con
fachaday salida a una via publica o espacio abierto, de ancho no inferior a
7 metros), Tre.2 (con aforo que exceda de 300 personas no superando las
700 y con fachada y salida a una via publica o espacio abierto de anchura
no inferior a 12,50 metros) y Tre.2 (con aforo que exceda de 700 personas
no superando las 1.500 y con fachada y salida a dos vias plblicas o
espacios abiertos cuya anchura minima sea de 7 metros y la conjunta no
seainferior a 30 metros).

Si se ubican en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso
podran situarse en plantas semisétano y bajay deberan contar con accesos
desde la via pablica y nicleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos. No obstante no se admitirén
actividades recreativas cuando se ubiquen piezas habitables residenciales
en planta baja.

Se admiten en edificio de uso exclusivo siempre que tenga fachada y salida
aunaviapublica con laanchuraexigida por su aforo.

j) D. Dotacionales.

Se admiten en semisttano y plantas superiores con las limitaciones
establecidas en el parafo k). Se admiten asimismo en edificio de uso
exclusivo.

k) En edificios de uso mixto con uso residencial se cumpliran las siguientes
condiciones:

k.1) La superficie construida, excluidos sétanos, del conjunto de locales no
residenciales no podra ser superior a 50 por ciento de la total superficie
construida, excluidos sdtanos, del edificio.

k.2) No obstante podra superarse el porcentaje anterior cuando los locales
no residenciales se sitlen tan slo en planta primera e inferiores.

k.3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubicaran siempre en
plantas inferiores a agquellas en las que se ubican los locales residenciales,
con las precisiones establ ecidas anteriormente..

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

Articulo 2.21. Condiciones de laparcelaen lazona NAV.
1. Cada uno de los bloques de edificacion sefidlados con la calificacion

NAV en el plano de zonificacion constituye en si mismo parcela minima,
debiendo responder su ejecucion a un proyecto Unico.

2. Parametros de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se gustara a las alineaciones
definidas en e plano de régimen urbanistico. La edificaciéon no podra
retranquearse de la alineacion exterior.

Articulo 2.22.. Condiciones de volumen y forma de los edificios en la zona
NAV.

1. La altura decomisa de la edificacién se establece en funcion del nimero
de plantas grafiado en el plano de régimen urbanistico, con arreglo a
cuadro siguiente:

Numero de plantas Altura de cornisa

incluidala planta baja en metros
5 16,50
6 19,50

Las aturas de cornisa indicadas serén fijas, es decir, no podra edificarse
con mayor ni menor atura que la sefidlada, en aras a la consecucion de un
frente edificado homogéneo recayente a la nueva avenida

2. El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefidla en el
parafo anteriores €l correspondiente a edificios de uso dominante
residencial. Cuando el edificio sea de uso dominante no residencial se
tomara como altura de comisa fija la sefialada en el parrafo anterior para el
nimero de plantas grafiado en € plano de régimen urbanistico, pero el
ndmero 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 Urbanisticas del PGOU.

3. Toleranciade alturas.

No se admitira la construccion de edificios de uso dominante residencial
con menos plantas de las que se sefidan en e plano de régimen
urbanistico.

4. Construcciones por encima de la altura decomisa del edificio:

Por encima de la altura decomisa de los edificios se prevera una planta
técnica en la que se ubicaran los remates de los nicleos de comunicacion
vertical (cajas de escaleras, cuartos de maquinas de ascensores, etcétera),
salas de méaquinas vinculadas a mantenimiento y funcionamiento técnico
del edificio, extractores, depdsitos, antenas parabdlicas y demas
instalaciones propias de los edificios.

La planta técnica podra cubrirse total o parcialmente mediante una cubierta
cuya atura de coronacion (articulo 5.32, parrafo b, Normas Urbanisticas
del PGOU) no podra superar los 4 metros sobre la altura de cornisa del
edificio. Por encima de dicha altura de coronacion no se admitird ninguna
construcciéon ni instalacion, salvo antenas linedes y pararrayos, y
excepcionalmente los cuartos de méaguinas de ascensores cuando éstos
deban acceder ala plantatécnica

L os paramentos de fachada de la planta técnica se construiran de modo que
impidan la vista desde el exterior de aquellas instalaciones, alli situadas,
que por sus caracteristicas formales deban quedar ocultas. Dichos
paramentos tendran un tratamiento homogéneo, y adecuado a los del resto
del edificio, pudiendo alcanzar una atura de 4 metros sobre la altura de
cornisa del edificio.

No se admitira la ubicacion, en esta planta, de piezas habitables (articulo
5.67 Normas Urbanisticas del PGOU), salvo aquellas que integren locales
directamente vinculados a mantenimiento del edificio o que se encuentren
directamente asociados a los espacios a aire libre destinados a
esparcimiento en esta planta. Para ello se admitira la habilitacion de la
superficie no requerida para instalaciones, como areas de esparcimiento al
aire libre. La superficie maxima ocupada por dichas piezas habitables no
sera superior a 30 por ciento de la superficie total de la planta técnica

5. Se permite la construccion de stanos y semisttanos con las
determinaciones que se establecen en las Normas Urbanisticas del PGOU.

6. Planta baja.

a) La carainferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse,
en ningun caso, a menos de 3,50 metros sobre la cota de referencia. Ni a
més de 4,50 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 Normas Urbanisticas
del PGOU.
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7. Cuerpos y elementos salientes en lazonaNAV.

a) Sobre la alineacién exterior slo se autorizaran los siguientes cuerpos y
elementos salientes:

a1) En fachadas orientadas al este y orientadas a oeste:

- 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.

- Cornisadel edificio con unalongitud maxima de vuelo de 45 cm.

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

a.2) En fachadas orientadas al nortey orientadas a sur:

- 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 unalongitud méxima de vuelo de 60 cm.

- Comisadel edificio con unalongitud méxima de vuelo de 45 cm.

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

8. Los cuerpos salientes que se permiten podran situarse en planta primera
y superiores.

9. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes (balcones,
balconadas, miradores y terrazas) que se sitlen en cada fachada de una
misma planta no sera superior al 40 por ciento de lalongitud de la fachada
medida en esa planta.

10. No sera exigible en esta zona NAV la limitacion a 5 metros para la
anchura méaxima de los miradores que se establece en el articulo 5.49
gpartado | .d de las Normas Urbanisticas del PGOU.

11. En las fachadas recayentes a via publica o espacio libre publico se
admitira cualquier tipo de entrante que cumpla con lo establecido en el
articulo 5.50 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

Articulo 2.23. Condiciones funcionales de la edificacion.
No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a
espacios libres publicos y/o aviales plblicos.

Articulo 2.24. Dotacién de aparcamientos.
Serd exigible, en esta zona NAV, la dotacion minima de plazas de
aparcamiento sefialada en las ordenanzas generales del PGOU.

Secci6n cuarta: Zona EDA edificacion abierta.

Articulo 2.25. Ambito.

La zona EDA Edificacion Abierta, esta constituida por el conjunto de
inmuebles grafiados con este titulo en el Plano 1 Zonificacion.

Articulo 2.26. Usos, condiciones de parcela, de volumen y forma de la
edificacion en lazona EDA.

Se estara a lo dispuesto en las ordenanzas particulares (articulos 6.22 a
6.25 de las Normas Urbanisticas del PGOU) parala subzona EDA.

Seccion quinta: Zona ARP érearesidencia plurifamiliar Paseo Maritimo.
Articulo 2.27. Ambito.

La zona ARP é&ea residencia plurifamiliar Paseo Maritimo, esta
congtituida por € conjunto de inmuebles grafiados con este titulo en el
Plano 1 Zonificacion.

Articulo 2.28. Usos, condiciones de parcela, de volumen y forma de la
edificacion en lazona ARP.

Se estard a lo dispuesto en |as ordenanzas particulares del plan especia de
ordenacion del Paseo Maritimo paralas manzanas M6y M7 ali sefialadas.

Seccidn sexta: Zona ED Educativo.
Articulo 2.29. Ambito.

1. La zona ED Educativo, esta constituida por € conjunto. de inmuebles
grafiados con este titulo en el Plano 1 Zonificacion.

2. Esta cdlificacién ED se asigna a tres colegios de titularidad privada
existentes en el &ambito del plan.

Articulo 2.30. Usos.
1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos ya definidos y clasificados en el titulo séptimo:

Concepto y clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente
Plan General de Valencia

2. El uso global o dominante en esta zona ED es el uso educativo (Ded)
que comprende las actividades destinadas ala formacién intelectual de las
personas en sus diferentes niveles.

3. Se prohiben expresamente |os siguientes usos:

a) Residencial (R). Excepto Residencial Comunitario (Rcm). Y viviendas
destinadas a personal encargado de la vigilancia 'y conservacion, con un
maximo de 1 vivienda por parcela

b) Terciarios (T), excepto: Locales Comerciales Tco. la; Locaes de
Oficina (Tot), e Instalaciones Recreativas (Tre. 1 y Tre.2). Todos €ellos
asociados a uso Ded dominante que se establece. ) Edificios y Locales
Industriales (Ind.2 e Ind.3).

d) Almacenes (Alm.2 y AIm.3).

e) Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento
(Dab), Cementerio (Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf), e
Infraestructuras (Din).

f) Aparcamiento en sus categorias Par. |d y Par.2.

4. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 3
anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con e uso
dominante Educativo (Ded) asignado a esta zona ED.

Articulo 2.31. Condiciones especificas en la zona ED.

1. La ocupacion de parcela queda definida en el plano de régimen
urbanistico en el que se sefidlan las alineaciones interiores de la edificacion
ya consolidada (Colegio de la Pureza 'y Colegio del Rosario) fuera de las
cuales no se admite nueva edificacion.

2. En el Colegio Santiago Apostol la ocupacién y edificabilidad son las
propias del edificio que queda protegido por €l presente plan.

Secci6n séptima: Zona SO Socio-Cultural.

Articulo 2.32. Ambito.

1. La zona SO Socio-Cultural, estd constituida por el conjunto de
inmuebles grafiados con este titulo en el Plano 1 Zonificacion.

2. Esta calificacion se asigna a dos inmuebles protegidos, propiedad de
instituciones privadas (El Casinet en la calle Pintor Ferrandis y la Sociedad
Musical Poblados Maritimos, en la calle Pescadores) exigentes en el
ambito del plan. Asimismo se asigna esta calificacion a un inmueble
propiedad del Ateneo Musical del Puerto sito en la cale Francisco
Baldoma.

Articulo 2.33. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. El uso global o dominante en esta zona SO ese] uso socio-cultural (Dsc)
que comprende las actividades destinadas a la génesis, transmision y
conservacion de los conocimientos, a desarrollar en instalaciones tales
como: bibliotecas, museos, salas de exposicion, archivos, teatros y
auditoriums, centros de investigacion, etc. Comprende asimismo, las
actividades de relacion social, tales como las desarrolladas por las
asociaciones civicasy similares.

3. Se prohiben expresamente |0s siguientes usos:

a) Residencial (R). Excepto Residencial Comunitario (Rcm). Y viviendas
destinadas a personal encargado de la vigilancia y conservacion, con un
maximo de 1 vivienda por parcela

b) Terciarios (T), excepto: Locales Comerciades Tco. la; Locales de
Oficina (Tof), e Instalaciones Recreativas (Tre. 1 y Tre.2). Todos ellos
asociados a uso Dsc dominante que se establece.

c) Edificiosy localesindustriales (Ind.2 e Ind.3).

d) Almacenes (Alm.2 y AIm.3).

e) Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento
(Dab), Cementerio (Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf), e
Infraestructuras (Din).

f) Aparcamiento en sus categorias Par. | dy Par.2.

4. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 3
anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con e uso
dominante socio-cultural (Dsc) asignado a esta zona SO.
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Articulo 2.34. Condiciones especificas en la zona SO.

La ocupacion y edificabilidad son las propias de los edificios protegidos a
los que se les asigna la calificacion SO socio-cultural.

Las condiciones de volumen y forma que se asignan a inmueble propiedad
del Ateneo Musical del Puerto sito en la calle Francisco Baldoma son las
que se establecen en lazona ENC Ensanche Cabanyal.

Seccidn octava: Zona Rg religioso.
Articulo 2.35. Ambito.

1. La zona RG religioso, esta constituida por € conjunto de inmuebles
grafiados con este titulo en el plano 1 zonificacion.

2. Esta calificacion se asigna a la Iglesia de Nuestra Sefiora del Rosario y
casa parroquial adjunta situadas en la plaza del Rosario, y ala Iglesia del
Cristo Redentor, situada en lacalle dela Reina

Articulo 2.36. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. El uso global o dominante en esta zona RG es €l uso religioso (Dre) que
comprende las actividades destinadas a la celebracion de los diferentes
cultos.

3. Se prohiben expresamente |0s siguientes usos:

a) Residencial (R). Excepto Residencial Comunitario (Rcm). Y viviendas
destinadas a personal encargado de la vigilancia y conservacion, con un
maximo de 1 vivienda por parcela

b) Terciarios (T), excepto: Locales comercides Tco. la; Locales de
Oficina (Tof), e Instalaciones Recreativas (Tre. 1 y Tre.2). Todos ellos
asociados a uso Dre dominante que se establece.

c) Edificiosy Locales Industriales (Ind.1, Ind.2 e Ind.3).

d) Almacenes (Alm.2 y AIm.3).

e) Edificios, locaes y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento
(Dab), Cementerio (Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf), e
Infraestructuras (Din).

) Aparcamiento en sus categorias Par. 1d y Par.2.

4: Se permiten cualesguiera otros usos no incluidos en el apartado 3
anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con e uso
dominante Religioso (Dre) asignado a esta zona RG.

Articulo 2.37. Condiciones especificas en la zona RG.

1. Laocupacion y edificabilidad son las propias de los edificios protegidos
alos que seles asignala calificacion RG Religioso.

2. Ala actua casa abadia, adjunta aa Iglesia del Rosario, que no se
encuentra protegida, se le asigna un régimen de alturas de PB+2 que viene
sefialado en la ordenanza gréfica del plan (ver ficha de manzana 321).

Secci6n novena: Zona EC equipamiento educativo cultural.

Articulo 2.38. Ambito.

1. La zona EC equipamiento educativo cultural, esti constituida por el
conjunto de inmuebles, de destino publico, grafiados con este titulo en el
plano 1 zonificacion.

2. Esta calificacion se asigna a dos areas en las que se prevé la ubicacion
de sendos institutos de ensefianza secundaria (una entre la Av. de los
Naranjos y calle Conde de Melito y la otra situada en la confluencia de la
Av. del Mediterraneo con la calle Eugenia Vifies). También se asigna a
Colegio de la Generalitat Valenciana situado entre las cales Felipe de
Gaunay Sanchez Coello.

Articulo 2.39. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. El uso global o dominante en esta zona EC es €l uso educativo (Ded)
que comprende las actividades destinadas a la formacion intelectual de las
personas en sus diferentes niveles.

3. Se prohiben expresamente |0s siguientes usos:

a) Residencial (R). Excepto Residencial Comunitario (Rcm). Y viviendas
destinadas a personal encargado de la vigilancia y conservacion, con un
maximo de 1 vivienda por parcela

b) Terciarios (T), excepto: Locales Comerciales Tco. la; Locaes de
Oficina (Tof), e Instalaciones Recreativas (Tre. 1, Tre.2 y Tre.3). Todos
ellos asociados a uso Ded dominante que se establece.

c) Edificiosy Locaes Industriales (Ind.2 e Ind.3).

d) Almacenes (Alm.2 y AIm.3).

e) Edificios, locaes y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento
(Dab), Cementerio (Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf), e
Infraestructuras (Din).

f) Aparcamiento en sus categorias Par. |d y Par.2.

4. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 3
anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con e uso
dominante educativo (Ded) asignado a esta zona EC.

Articulo 2.40. Condiciones especificas en lazona EC.

1. Colegio entre calles Felipe de Gaunay Sanchez Coello:

- La ocupacion de parcela queda definida en e plano de régimen
urbanistico en el que se sefidlan las alineaciones interiores de la edificacion
ya consolidada fuera de las cuales no se admite nueva edificacion.

2. En las areas destinadas a |os nuevos institutos de ensefianza secundaria,
se establecen como condiciones de la edificacion las siguientes:

a) Coeficiente de ocupacion: 50 por ciento.

b) Coeficiente de edificabilidad neta: 2,20 m?t/m?s.

¢) Nimero méximo de plantas: 6.

d) En el area EC situada entre Av. de los Naranjos y calle Conde de Melito
no serd ocupable por la edificacion sobre rasante la zona centra
expresamente sefialada en el plano de régimen urbanistico.

Secci6n décima: Zona SP-1 equipamiento deportivo-recreativo.

Articulo 2.41. Ambito.

La zona SP-1 equipamiento deportivo-recreativo esta constituida por el
conjunto de inmuebles, de destino publico, grafiados con este titulo en el
plano 1 zonificacion.

Articulo 2.42. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. El uso global o dominante en esta zona SP-1 es €l uso deportivo (Dep)
que comprende las actividades destinadas a la préctica, ensefianza o
exhibicion del deporte.

3. Se prohiben expresamente |0s siguientes usos:

a) Residencial (R). Excepto Residencial Comunitario (Rcm). Y viviendas
destinadas a personal encargado de la vigilancia 'y conservacion, con un
maximo de 1 vivienda por parcela

b) Terciarios (T), excepto: Locales Comercides Tco. la; Locales de
Oficina (Tof), e Instalaciones Recreativas (Tre.1, Tre.2 y Tre.3). Todos
ellos asociados a uso Dep dominante que se establece.

c) Edificiosy localesindustriales (Ind.2 e Ind.3).

d) Almacenes (Alm.2 y AIm.3).

e) Edificios, locaes y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento
(Dab), Cementerio (Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf), e
Infraestructuras (Din).

f) Aparcamiento en sus categorias Par.1d y Par.2.

4. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 3
anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con e uso
dominante deportivo (Dep) asignado a esta zona SP- 1.

Articulo 2.43. Condiciones especificas en la zona SP-1.

El régimen de alturas se sefiala expresamente en la ordenanza grafica del
plan (ver fichas de manzana correspondientes).

Seccién undécima: Zona SP-2 equipamiento socio-cultural.

Articulo 2.44. Ambito.

Lazona SP-2 Equipamiento socio-cultural, esta constituida por el conjunto
de inmuebles, de destino plblico, grafiados con este titulo en e plano 1
zonificacion.

Articulo 2.45. Usos.
1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos ya definidos y clasificados en el titulo séptimo:
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Concepto y clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente
Plan General de Valencia

2. El uso globa o dominante en esta zona SP-2 es € uso sociocultural
(Dsc) que comprende las actividades destinadas a la génesis; transmision y
conservacion de los conocimientos, a desarrollar en instalaciones tales
como: bibliotecas, museos, salas de exposicion, archivos, teatros y
auditoriums, centros de investigacion, etc. Comprende asimismo, las
actividades de relacion social, tales como las desarrolladas por las
asociaciones civicasy similares.

3. Se prohiben expresamente |0s siguientes usos:

a) Residencial (R). Excepto Residencial Comunitario (Rcm). Y viviendas
destinadas a personal encargado de la vigilancia y conservacion, con un
maximo de 1 vivienda por parcela

b) Terciarios (T), excepto: Locales Comerciades Tco. la; Locales de
Oficina (Tof), e Instalaciones Recreativas (Tre.1, Tre.2 y Tre.3). Todos
ellos asociados a uso Dsc dominante que se establece.

c) Edificiosy Locaes Industriales (Ind.2 e Ind.3).

d) Almacenes (Alm.2 y AIm.3).

e) Edificios, locaes y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento
(Dab), Cementerio (Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf), e
Infraestructuras (Din).

f) Aparcamiento en sus categorias Par. 1d y Par.2.

4. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 3
anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con e uso
dominante socio-cultural (Dsc) asignado a esta zona SP-2.

Articulo 2.46. Condiciones especificas en la zona SP-2.

1. Laocupacion y edificabilidad son las propias de los edificios protegidos
alos que se les asignala calificacion SP-2 equipamiento socio-cultural.

2. Para aguellos inmuebles no protegidos a los que € plan asigna la
calificacion SP-2, el régimen de alturas se sefida expresamente en la
ordenanza gréfica del plan (ver ficha de régimen urbanistico de la manzana
correspondiente). Las alineaciones son las sefidadas en el plano de
régimen urbanistico.

3. La solucién arquitecténica del edificio dotacional socio-cultural a situar
entre las actuales calles Luis Despuig y Francisco Eiximenis debera
coordinarse con la del edificio dotacional administrativoinstitucional a
situar a norte, ya que e conjunto de ambos edificios dotacionales debe
constituir un hito urbano que caracterice la transicion entre la actual Av.
Blasco Ibéfiez y su nuevo trazado, de menor anchura, que discurrira hasta
el frente maritimo.

Secci6n duodécima: Zona SP-3 equipamiento sanitario-asistencial.
Articulo 2.47. Ambito.

El plan especial no reserva expresamente ninguna zona SP-3 equipamiento
sanitario-asistencial, no obstante se establece € régimen de usos y
condiciones especificas para € supuesto de que este equipamiento pudiera
ubicarse en alguna de las zonas de equipamiento socio-cultural.

Articulo 2.48. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. Los usos globales o dominantes en esta zona SP-3 son el uso sanitario
(Dsa) y € uso asistencia (Das).

El uso sanitario (Dsa) comprende las actividades destinadas a la asistencia
y prestacion de servicios médicos o quirrgicos, excluidos los que se
presten en despachos profesionales.

El uso asistencia (Das): Comprende las actividades destinadas a la
prestacion de asistencia no especificamente sanitaria, tales como las que se
realizan en: residencias para ancianos, centros geriatricos, centros de
recogida de menores, centros de asistencia a marginados sociaes, €tc., y
centros de asistencia social en general.

3. Se prohiben expresamente |os siguientes usos:

a) Residencial (R). Excepto Residencial Comunitario (Rcm). Y viviendas
destinadas a personal encargado de la vigilancia 'y conservacion, con un
maximo de 1 vivienda por parcela

b) Terciarios (T), excepto: Locales comerciales Tco. la; Locales de Oficina
(Tof), e Instalaciones Recreativas (Tre. 1y Tre.2). Todos €llos asociados a
los usos Dsay Das dominantes que se establecen.

c) Edificiosy localesindustriales (Ind.2 e Ind.3).

d) Almacenes (Alm.2 y AIm.3).

e) Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento
(Dab), Cementerio (Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf), e
Infraestructuras (Din).

f) Aparcamiento en sus categorias Par. 1d y Par.2.

4. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 3
anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con los usos
Dominantes Sanitario (Dsa) y Asistencia (Das) asignados a esta zona SP-
3.

Articulo 2.49. Condiciones especificas en la zona SP-3.

Se estara a lo dispuesto por €l plan especial para aguellos inmuebles a los
que € plan asigna la calificacion SP-2 (en los que pueda ubicarse €l
equipamiento SP-3), € régimen de aturas se sefida expresamente en la
ordenanza gréficadel plan (ver fichas de manzana correspondientes).
Seccién  decimoterceraz  Zona SP-4 equipamiento  administrativo-
institucional.

Articulo 2.50. Ambito.

La zona SP-4 equipamiento administrativo-institucional, est constituida
por el conjunto de inmuebles, de destino publico, grafiados con este titulo
en el plano 1 zonificacion.

Articulo 2.51. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. El uso global o dominante en esta zona SP-4 es el uso Administrativo
(Dad) que comprende las actividades propias de los servicios oficiales de
las administraciones publicas, asi como de los de sus organismos
auténomos: Se excluyen las actividades desarrolladas, en los recintos que
les son propios, por los cuerpos y fuerzas de seguridad de ambito
supramunicipal, las desarrolladas por las instituciones penitenciarias y las
redlizadas en las instalaciones sanitarioasistenciales vinculadas a la
Seguridad Social.

3. Se prohiben expresamente |os siguientes usos:

a) Residencial (R). Excepto Residencial Comunitario (Rcm). Y viviendas
destinadas a personal encargado de la vigilancia 'y conservacion, con un
maximo de 1 vivienda por parcela. b) Terciarios (T), excepto: Locaes
Comerciales Tco. | a; Locales de Oficina (Tof), e Instalaciones Recreativas
(Trel y Tre2). Todos ellos asociados al uso Dad dominante que se
establece. c) Edificiosy Locales Industriales (Ind.2 e Ind.3).

d) Almacenes (Alm.2 y AIm.3).

e) Edificios, locaes y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento
(Dab), Cementerio (Dce), Defensa y Fuerzas de Seguridad (Ddf), e
Infraestructuras (Din).

f) Aparcamiento en sus categorias Par. 1d y Par.2.

4. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 3
anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con e uso
dominante administrativo (Dad) asignado a esta zona SP-4.

Articulo 2.52. Condiciones especificas en la zona SP-4.

1. Para aquellos inmuebles a los que €l plan asigna la calificacion SP-4, el
régimen de alturas se sefiala expresamente en la ordenanza gréfica del plan
(ver fichas de manzana correspondientes).

2. Para el edificio, situado en ]aplaza de la Armada Espafiola, en € que
actuamente se ubica la Junta Municipal del Distrito Maritimo se
mantendra |a edificacion existente.

3. La solucién arquitectonica del edificio dotacional administrativo-
institucional a situar entre las actuales calles Luis Despuig y Francisco
Eiximenis, debera coordinarse con ladel edificio dotacional sociocultural a
situar a sur, ya que e conjunto de ambos edificios dotacionales debe
constituir un hito urbano que caracterice la transicion entre la actua
avenida Blasco |béfiez y su nuevo trazado, de menor anchura, que
discurrira hasta el frente maritimo.
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Seccion decimocuarta: Zona (EL) red secundaria de zonas verdes y
espacios libres.

Articulo 2.53. Ambito.

La zona EL red secundaria de zonas verdes y espacios libres esta
constituida por €l conjunto de areas, de destino publico, grafiadas con este
titulo en el plano 1 zonificacion.

Articulo 2.54. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. El uso global o dominante en esta zona EL ese] uso de Espacios Libres
(Del) que comprende las actividades de esparcimiento y reposo a are
libre, de la poblacion, desarrolladas en terrenos dotados del arbolado,
jardineria y mobiliario urbano necesarios, de modo que se garanticen las
citadas actividades, asi como la meora de las condiciones
medioambientales.

3. Se prohiben todos los demés usos con la excepcion del Par. 1b
(aparcamiento bajo espacios libre publicos).

Articulo 2.55. Condiciones especificas en lazona EL.

1. En € plano de régimen urbanistico se incorporan (respecto del plano de
zonificacion) con la calificacion EL una serie de itinerarios peatonales que
comparten dicha calificacion con lade RV red viaria secundaria.

2. Ello implica que los actuales viales rodados que este plan califica como
itinerarios peatonales deberan ser reurbanizados para acoger su nueva
funcionalidad. No obstante se deberd mantener la posibilidad del acceso
permanente de determinados vehicul os (bomberos, ambulancias, vehiculos
de residentes en acceso a aparcamientos, etc.), y de otros en horario
restringido (suministro de mercancias, mudanzas, limpieza y recogida de
basuras, etc.).

Seccién decimoquinta: Zona (GEL) red primaria de zonas verdes y
espacios libres.

Articulo 2.56. Ambito.

La zona (GEL) red primaria de zonas verdes y espacios libres esta
constituida por €l conjunto de areas, de destino publico, grafiadas con este
titulo en el plano 1 zonificacion.

Articulo 2.57. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. El uso global o dominante en esta zona GEL ese] uso de Espacios Libres
(Del) que comprende las actividades de esparcimiento y reposo a are
libre, de la poblacion, desarrolladas en terrenos dotados del arbolado,
jardineria y mobiliario urbano necesarios, de modo que se garanticen las
citadas actividades, asi como la meora de las condiciones
medioambientales.

3. Se prohiben todos los demés usos con la excepcion del Par. | b
(aparcamiento bajo espacios libre publicos).

Articulo 2.58. Condiciones especificas en la zona GEL.

1. La red primaria de zonas verdes y espacios libres en € ambito del
presente plan esta integrada por el paseo arbolado central, de 18 metros de
anchura, de la nueva avenida que se proyecta como prolongacion de la
actual avenida Blasco |bafiez, asi como por la plaza del frente maritimo.

2. Los correspondientes proyectos de urbanizacion que desarrollen la
gjecucion de la nueva avenida deberan prever la ubicacién de arbolado de
gran porte que sefiale de un modo relevante el nuevo acceso de la ciudad al
mar.

Secciodn decimosexta: Zona (GRV) red viariaprimaria.

Articulo 2.59. Ambito.

Lazona GRV red viaria primaria, esta constituida por el tramo del bulevar
de Serreria 'y por la nueva avenida que discurrira entre dicho bulevar y el
Paseo Maritimo.

Articulo 2.60. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos ya definidos y clasificados en el titulo séptimo:

Concepto y clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente
Plan General de Valencia

2. El uso global o dominante en esta zona GRV es €l uso de comuni-
caciones (Dcm) que comprende las actividades que se desarrollan en las
areas destinadas a la comunicacion y transporte de personas y mercancias.
3. Se prohiben todos los demas usos con la excepciéon del Par. 1b
(aparcamiento bajo espacios libre publicos).

Articulo 2.61. Condiciones especificas en lazonaGRV.

1. Lared viaria fundamental se desarrollara a través de la formulacién de
proyectos de obras o proyectos de urbanizacion. Dichos proyectos no
podran alterar la categoria funciona que €l plan les asigna, viniendo
obligados a mantenimiento de los elementos, no estrictamente viarios, que
quedan incorporados en € disefio tales como los espacios libres
(bulevares), pudiéndose alterar las dimensiones de dichos espacios libres
(salvo e bulevar central de la nueva avenida cuyo ancho queda fijado en
18 m.) siempre que no se modifique el esquemay seccion conceptual de la
via cuyo ancho total no podra ser modificado.

2. Podréa admitirse la jecucién de aparcamientos subterraneos en régimen
de concesi6n administrativa 0 mera autorizacion.

3. El Excelentisimo Ayuntamiento podra efectuar los pasos a desnivel de
vehiculos y peatones que sean convenientes para la adecuada ordenacion
delacirculacion

Secci6n decimoséptima: Zona (GTR) red primaria de transportes.
Articulo 2.62. Ambito.

Lazona GTR red primaria de transportes, esta constituida por el conjunto
de &reas, de destino publico, grafiadas con este titulo en e plano 1
zonificacion. Se distinguen, en el ambito del plan, dos Categorias:

- GTR- 1. Transporte publico urbano (tranvia)

- GTR-2. Estacion de ferrocarril y red ferroviaria

Articulo 2.63. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. El uso globa o dominante en esta zona GTR es € uso de comuni-
caciones (Dcm) que comprende las actividades que se desarrollan en las
areas destinadas a la comunicacion y transporte de personas y mercancias.

Articulo 2.64. Condiciones especificas en lazonaGTR.
La prevista ampliacion de la linea T-5 podra formularse mediante plan
especial de infraestructuras.

Seccion decimoctava: Red primaria de equipamientos. Zona GSP-1
equipamiento deportivo-recreativo.

Articulo 2.65. Ambito.

La zona GSP- 1 equipamiento deportivo-recreativo, esté constituida por el
conjunto de inmuebles, de destino publico, grafiados con este titulo en el
plano 1 zonificacion.

Articulo 2.66. Usos.

1. Los tipos y categorias de usos referidos en las presentes ordenanzas
responden alos yadefinidos y clasificados en €l titulo séptimo: Concepto y
clasificacion de los usos de las normas urbanisticas del vigente Plan
General de Valencia

2. El uso global o dominante en esta zona GSP-1 es el uso deportivo (Dep)
que comprende las actividades destinadas a la préctica, ensefianza o
exhibicion del deporte.

3. Se prohiben expresamente |0s siguientes usos:

a) Residencial (R). Excepto Residencial Comunitario (Rcm). Y viviendas
destinadas a personal encargado de la vigilancia 'y conservacion, con un
maximo de 1 vivienda por parcela

b) Terciarios (T), excepto: Locales Comercides Tco. la; Locales de
Oficina (Tof), e Instalaciones Recreativas (Tre. |, Tre.2 y Tre.3). Todos
ellos asociados a uso Dep dominante que se establece.

c) Edificiosy Locaes Industriales (Ind.2 e Ind.3).

d) Almacenes (Alm.2 y AIm.3).
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e) Edificios, locaes y espacios dotacionales destinados a: Abastecimiento
(Dab), Cementerio (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf), e
Infraestructuras (Din).

f) Aparcamiento en sus categorias Par. 1d y Par.2.

4. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 3
anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con e uso
dominante deportivo (Dep) asignado a esta zona GSP- 1.

Articulo 2.67. Condiciones especificas en la zona GSP-1.

1. Se establece un coeficiente de ocupacion del 70 por ciento.
2. Cosficiente de edificabilidad neta de 1,20 m?t/m’s.

3. Ndmero maximo de plantas: 4.

4. Méaxima altura de cornisa: 20 metros.

Capitulo tercero: La ordenanza gréficadel plan.
Articulo 2.68. Contenido y ambito.

1. En €l presente Plan Especial de Proteccion y de Reforma Interior El

Cabanyal-Canyamelar se ha elaborado una extensa ordenanza gréfica
contenida en 312 fichas que afecta a 149 manzanas.

2. La findidad de la ordenanza gréfica es la de complementar las
determinaciones de los textos normativos del plan asi como las del
catédlogo de inmuebles protegidos.

3. Para cada una de las manzanas se han realizado dos fichas diferenciadas:

- Lafichade estado actual 1998.

- Lafichade régimen urbanistico.

Articulo 2.69. Laficha de estado actual 1998.

1. En esta ficha se presentan, uno por uno, € estado de los frentes
edificados (casi seiscientos) de las 149 manzanas en €l afio 1998.

2. En cada uno de estos frentes de manzana se ha dibujado,
pormenorizadamente las fachadas de los inmuebles que e presente plan
especial protege e incorpora a su catdlogo. Estos alzados se han
reproducido en las fichas de manzana a la escala 1:400 y en las fichas
individuales del catdlogo alaescala 1:100.

3. Para €l resto de edificios no protegidos se ha dibujado su silueta actual
(1998) y el nimero de plantas de que se componen.

4. Se han distinguido los alzados norte, sur, este y oeste de cada manzana,
indicando el nombre de la via piblica ala que recaen.

5. Debagjo de cada edificio se sefida el nimero de policia que le
corresponde, y debajo de cada uno de los edificios protegidos se indica,
ademés, la clave correspondiente de su ficha individual del catdlogo. Esta
clave se compone de dos nimeros separados por una barra (202/01, por
ejemplo). El primer nimero de tres cifras indica el nimero de la manzana
en la que se encuentra €l edificio (numeracion convencional que asigna el
plan), y el segundo nimero, de dos cifras, indica el nimero de Unidad
Catastral asignada al inmueble.

6. Laficha de estado actual (1998) se completa, en su margen derecho, con
un plano catastral de la manzana (a escala 1:1.000, y en algunos casos a
escala 1:2.000) en el que viene indicado el ndmero convenciona de la
manzana (202, por gemplo), el ndmero catastral de la manzana (96278,
por ejemplo) y e nimero (1, 2, 3, etc.) de cada una de las unidades
catastrales que integran la manzana. También se incorpora en el extremo
inferior derecho de la ficha un plano de situacién, a escala 1:9.000, que
facilita la ubicacion de la manzana en el ambito del plan.

Articulo 2.70. Lafichadel régimen urbanistico.

1. Determinaciones sobre los inmuebles protegidos. Niveles de proteccion
PSy PA.

a) La ficha de régimen urbanistico reproduce igualmente las fachadas de
los edificios a los que este plan especial les asigna un régimen de
proteccion arquitectonica, si bien, con objeto de facilitar la lectura de las
determinaciones de la ficha, se han simplificado sus detalles ornamentales.
No obstante en estos alzados simplificados no se sefialan indicaciones
sobre repristinacion y eliminacion de elementos impropios de las fachadas
de los edificios que se protegen, ya que estas determinaciones vienen
pormenorizadas en las fichas individualizadas del catdlogo. No obstante si
que sefiadla, en algunos casos, las sobreelevaciones impropias en edificios
protegidos (ver, por giemplo manzana 209) que deberan ser corregidas
cuando se acometa la correcta rehabilitacion del inmueble.

b) Debajo de cada uno de los edificios que se protegen se indica el nimero
de policia de la via publica, e nivel de proteccion asignado (PS =
proteccion integral o singular; PP = proteccion parcial; PA.= proteccion
ambiental) y la clave correspondiente de la ficha del catdogo (201134, por
ejemplo).

¢) Cuando las siglas del nivel de proteccion y las de la clave de laficha del
catdlogo se sefiadlen entre paréntesis - (PA) o0 (201/34) por gjemplo - se esta
indicando que esa es una fachada secundaria (generalmente trasera) o un
vallado del inmueble protegido.

2. Régimen de alturas de la edificacion.

a) En la linea de alturas €l plan indica € nimero maximo de plantas - a
edificar sobre rasante (incluida la planta baja) y sefiadla de modo gréfico la
altura de cornisa del edificio (con una linea de mayor grosor) asi como las
dturas correspondientes a cada planta. Por encima de la altura de cornisa
del edificio se sefiala asimismo la arista de arranque de los faldones de las
cubiertas inclinadas, en su caso.

b) En algunos azados, no principales o secundarios de edificios protegidos
se sefida, con trazo discontinuo, €l régimen de aturas propio del edificio
que debera tenerse en cuenta en obras de reestructuracion, cuando éstas se
permitan en las determinaciones de la ficha correspondiente del catélogo.
En estos casos se sefiala el nimero de alturas (2, por ejemplo) acompariado
de la referencia (R16, por eemplo), mediante el nimero de unidad
catastral -16- en esa manzana, que remite a la altura de comisa de la
fachada principal del edificio que debe servir de patron. En otros casos se
establece (mediante la clave pp) la necesidad de mantener los
correspondientes patios de parcela asociados al inmueble que se protege.

¢) En agunos casos (siete) de edificios protegidos el plan permite
sobreelevar alguna planta (se indica con la clave +1 o +2) con objeto de
adecuarse a edificios contiguos también protegidos de notable interés o de
homogeneizar puntual mente la silueta paisqjistica.

d) La ordenanza gréfica que se recoge en las fichas de manzana es de gran
utilidad para poder adecuar los enrases de cornisa que puedan exigirse, ala
nueva edificacién, en aplicacion del texto articulado de las ordenanzas de
la edificacion de las presentes normas urbanisticas.

€) Para algunos inmuebles la ordenanza gréfica sefidla como régimen de
dturas. «edificacion consolidada». Se trata de contados inmuebles
(Colegio de la Pureza, Colegio del Rosario, Colegio en calle Felipe de
Gaunay antiguo Cine Merp), que se destinan a usos dotacionales, en los
que sus peculiares caracteristicas, alin cuando no se les asigna nivel de
proteccion aguno, si que propicia la necesidad de mantener los
«contenedores» dotacionales existentes. Estas determinaciones de la
ordenanza gréfica son reflejo de sus homodlogas recogidas en estas
ordenanzas en capitul os anteriores.

3. Edificios en fuera de ordenacién sustantivo (FOS).

Se identifica en las fichas de régimen urbanistico, de un modo gréfico
mediante un suave rayado, aguellos edificios que, en desarrollo del
presente plan, quedan en situacion de fuera de ordenacién sustantivo (FOS)
ya que son contrarios a plan afectando la disconformidad a edificio
completo o partes estructurales del mismo. Se trata de aquellos inmuebles
que deberdn ser demolidos por estar afectados por nuevas zonas verdes
publicas, viaes publicos, dotaciones publicas o nuevas areas de Patrimonio
Municipal de Suelo (PMS).

4. Edificios en fuera de ordenacion diferido (FOD).

a) Asimismo se sefida en las fichas de régimen urbanistico aquellos
edificios que, en desarrollo del presente plan, quedan en situacion de fuera
de ordenacién diferido (FOD). Afecta a aquellos edificios que alin cuando
no se encuentren adaptados al plan en todas las condiciones de edificacion
por él reguladas, la falta de adaptacion no revista tal relevancia que puedan
considerarse disconformes con e nuevo planeamiento. Por tanto, la
construccion podra considerarse dentro de ordenacion hasta e momento en
que concluya su vida Util, se produzca la sustitucion voluntaria o se operen
en élla obras de reforma de transcendencia equiparable a la reedificacion
(reestructuracion total). No obstante, la nueva construccion sobre la misma
parcela o la reestructuracion total de la existente debera adaptarse a todas
las condiciones de edificacion, régimen de alturas y profundidades
edificables y reserva de aparcamientos previstas en este nuevo
planeamiento.

b) Los edificios que quedan en situacion FOD (fuera de ordenacion
diferido) son aquellos que, en su préctica totalidad, se construyeron durante
la época desarrollista de | os afios sesenta, setentay primeros
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ochenta cuando se produjo la sustitucion indiscriminada de los tipos
tradicionales. Se trata de edificios que generalmente tienen una altura que
oscila entre las cinco y las nueve plantas recayendo, en muchos casos, a
calles que apenas superan los 8 metros. Para estos edificios el nuevo plan
establece un régimen de sustitucion generalizado de entre dos o tres
plantas, y solo en casos més singulares se alcanzan las cuatro o cinco
plantas.

¢) En las fichas de régimen urbanistico se ha grafiado, mediante un rayado
més espaciado, los volimenes de estos edificios FOD que exceden, en el
momento de redactar este plan, respecto de la edificacion que resulta del
nuevo régimen de alturas que se establece.

5. Alineacion diferida

En algunos casos, muy pocos, € plan establece que edificios que quedan
en situacion de fuera de ordenacion diferido (FOD) cuando se adapten ala
nueva ordenacién deberan adelantar su alineacion exterior respecto de su
situacion actual, con objeto de recuperar la linea del pafio de fachada
consolidado por la edificacion tradicional. Se trata de aquellos edificios
que, con elevado nimero de plantas, se construian en la época desarrollista
en la que el planeamiento propiciaba una ampliacién indiscriminada de
buena parte de las calles de El Cabanyal-Canyamelar.

6. Retiro de la alineacion exterior (RAE).

En algunos casos en la ordenanza gréfica se sefida la clave RAE que
significaretiro de la alineacion exterior. Es un supuesto intermedio entre el
fuera de ordenacién sustantivo (FOS) y €l fuera de ordenacion diferido
(FOD), ya que se trata de retiros de la alineacién exterior que deben
realizarse en desarrollo del plan, constituyendo un fuera de ordenacién
sustantivo (el inmueble queda afectado por vial publico o zona verde
publica) pero cuyo menor grado de afeccion a inmueble en cuestion y la
menor incidencia en € suelo plblico afectado, propicia que €
planeamiento admita el diferimiento del retiro de la alineacion exterior en
parecidos términos que se establecen para los fuera de ordenacion diferido
(FOD).

Titulo tercero: Normas de intervencién en los inmuebles protegidos
incluidos en €l catdlogo del plan especial.

Articulo 3.1. Catalogacion.

1. En €l catdogo se reline e conjunto de fichasen las que se recoge las
valoraciones urbanistica, arquitecténica 'y socio-cultural de la edificacion.
Esta resulta del estudio de los valores presentes en los edificios, de su
andlisis y clasificacion, a partir de los cuales y tomando como base la
estimacion comparada que permiten, se considera su inclusién en €
catalogo.

2. Cada uno de los edificios que forman parte del catdlogo del presente
plan especial de proteccion dispone de una ficha en la que se establece la
valoracién del mismo, y la consecuente asignacién de un nivel de
proteccion, al que se vincula de modo singularizado un régimen normativo,
mediante el cua se determina la capacidad de transformacién del bien
catalogado compatible con la proteccién y conservacion de sus valores.

3. Los valores que se han tenido en cuenta para la incorporacion de los
bienes inmuebles a Catdlogo del Plan Especia han sido los siguientes:

- Valores urbanisticos.

- Valores arquitectonicos.

- Vaores socio-culturales.

Articulo 3.2. Vaores urbanisticos.

1. Serefieren alarelacion del edificio con su entorno y su pertenencia a un
conjunto cuyo valor se sitlla en un rango superior a del edificio aislado, y
la relevancia que su implantacion urbanistica tenga respecto a la calle
barrio, espacio publico o incluso en la estructura de organizacion espacial
delaciudad.

2. Se ha considerado los siguientes valores urbanisticos:

a) Vaor ambiental. Se valorala presencia positiva del edificio respecto ala
calidad ambiental del entorno.

b) Integracién en un conjunto homogéneo. El edificio es parte, formando
conjunto con otros, de una unidad compositiva superior.

c) Carécter articulador. Se entiende cuando el edificio se constituye en un
elemento vertebrador del espacio urbano resolviendo adecuadamente su
relacion con €.

d) Caréacter estructural. Lo tienen aquellos edificios representativos de la
historia urbana local y que han configurado su entorno urbano. Son
edificios cualificados como elementos singulares en los barrios El
Cabanyal-Canyamelar.

Articulo 3.3. Valores arquitecténicos.

1. Son valores de la arquitectura de cada edificio considerado particular o
aisladamente. Se tiene en cuenta su adscripcion tipol6gica generadora del
tgjido, su posible carécter de modelo referente para su contexto y otras
caracteristicas significativas dentro del campo de la cultura arquitectonica.

a) Adscripcion tipologica Esta adscripcion se refiere aas tipologias
presentes en El Cabanya-Canyamelar en las que se considera la
organizacion, o disposicion de elementos bésicos de la estructura
arquitecténica del edificio, cuya repeticion define las caracteristicas de un
tipo.

b) Carécter de modelo de referencia Se entiende que €l edificio cuenta con
este valor cuando se le puede considerar dotado de un caracter gjemplar
como modelo de su tipo.

c) Referencia cultural-arquitecténica. Valor referido a la cultura
arquitectonica o ala singularidad del edificio como solucién de calidad en
el contexto urbano de El Cabanyal-Canyamelar.

Articulo 3.4. Valores socio-culturales.

Se tiene en cuenta larelacion del edificio con hechos histéricos, politicos o
sociales de relevancia con independencia de su valor arquitecténico o
urbanistico.

Articulo 3.5. Niveles de proteccion y régimen normativo de los inmuebles
catalogados.

1. En el ambito del presente plan-especia de proteccion se entiende por
nivel de proteccion valorativo que se atribuye a cada edificio o bien
inmueble catalogado, en funcién del interés arquitectonico y patrimonial
reconocido en él.

2. Los niveles de proteccion que se definen son |os siguientes:

- Proteccion ambiental .

- Proteccion parcial.

- Proteccion integral o singular.

Articulo 3.6. Proteccion ambiental.

1. El nivel de proteccion ambiental integra las construcciones y recintos
que, aln sin presentar en si mismas un especial valor, contribuyen a definir
un ambiente valioso por su belleza, tipismo o caracter tradicional. También
se catalogan en este grado los edificios integrados en unidades urbanas
sujetas a procesos de renovacion tipol gica

2. No obstante se puede autorizar:

a) La demolicion de sus partes no visibles desde la via publica,
preservando y restaurando sus elementos propios y acometiendo la
reposicion del volumen preexistente respetando el entorno y los caracteres
originarios de la edificacion. b) La demoalicion o reforma de la fachada y
elementos visibles desde la via publica con licencia de intervencion para
proyecto de fiel reconstruccion, remodelacion o construccion alternativa de
superior interés arquitecténico que contribuya a preservar los rasgos
definitorios del ambiente protegido.

c) En é&reas de renovacion tipolégica, la demolicién total, selectiva, a
medida que se asegure la renovacion conjunta de entornos visuales
completos.

Articulo 3.7. Proteccion parcial .

1. El nivel de protecciéon parcia incluye las construcciones o recintos que
por su valor histérico o artistico deben ser conservados, a menos en parte,
preservando los elementos definitorios de su estructura arquitectonica o
espacia y los que presenten valor intrinseco.

2. Pueden autorizarse:

a) Las obras congruentes con los valores catalogados siempre que se
mantengan los elementos definitorios de la estructura arquitectonica o
espacial tales como los espacios libres, aturas y forjados, jerarqui-zacion
de volimenes interiores, escaleras principales, €l zaguan si 1o hubiera, la
fachaday demés elementos propios.

b) La demolicion de algunos de los elementos sefidlados en el apartado
anterior cuando no gocen de proteccion especifica por el
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catédlogo y, ademas, sean de escaso valor definitorio del conjunto o cuando
su preservacion comporte graves problemas de cualquier indole para la
mejor conservacion del inmueble.

Articulo 3.8. Proteccion integral o singular.

1. El nivel de proteccion integral incluye las construcciones o recintos que
deban ser conservados integros por su caracter singular o0 monumental y
por razones historicas o artisticas, preservando sus caracteristicas
arquitectonicas originarias.

2. Sdlo se admiten obras de restauracion y conservacion que persigan el
mantenimiento o refuerzo de los elementos estructurales asi como la
mejora de las instalaciones del inmueble. No obstante, puede autorizarse:

a) La demoalicion de aguellos cuerpos de obra que, por ser afadidos,
desvirtlen la unidad arquitectonicaoriginal.

b) La reposicion o reconstruccion de aquellos cuerpos 'y huecos primitivos
cuando redunden en beneficio del valor cultural del conjunto. ) Las obras
excepcionales de redistribucion del espacio interior sin aterar las
caracteristicas estructurales o exteriores del edificio, siempre que ello no
desmerezca los valores protegidos ni afecte a elementos constructivos a
conservar.

3. S € catdlogo prohibiera la demolicién de elementos concretos su
enumeracion se entendera vincul ante aunque no exhaustiva.

Articulo 3.9. Normas para cualquier elemento catal ogado.

1. Para todos los elementos catalogados el presente plan restringe la
posibilidad de instalar rétulos de carécter comercial o similar y limita las
obras de reforma parcial de plantas bajas, en los términos que dispone €l
articulo 2.9 de estas normas urbanisticas, a fin de preservar la imagen del
inmueble y mantener su coherencia.

2. En las determinaciones de la ordenanza gréfica del presente plan
especial se establecen la precisiones respecto a la afeccion de la proteccion
de la parcela sobre la que se ubica el elemento catal ogado.

Articulo 3.10. Destruccién de un edificio protegido.

1. Cuando por cualquier circunstancia resulte destruida una construccion o
edificio catalogado, €l terreno subyacente permanecerd sujeto a régimen
propio de la catalogacion. El aprovechamiento subjetivo de su propietario
no excedera el preciso paralafiel restitucion, que podra ser ordenada.

2. El Excelentisimo Ayuntamiento podra disponer, en casos justificados,
que cuando un edificio catalogado resulte destruido €l terreno subyacente
guede inmediatamente calificado como zona dotacional publica

3. La destruccion de un edificio catalogado, mediando incumplimiento del
deber normal de conservacion, determinara la expropiacion o inclusion del
inmueble en el Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar
(articulo 94 LRAU).

Articulo 3.11. Criterios de intervencion.

1. La intervencion en los edificios e inmuebles catalogados mediante la
realizacion de obras tendrd por objeto la adecuacion del valor de uso
compatible con la preservacion de los valores reconocidos en €, y debe
orientarse hacia una mejora real de la calidad del ambiente urbano gracias
a la adecuada calidad de los materiales y la practica de los oficios que
intervienen en la edificacion.

2. En cualquiera dedos tipos de obra de que se trate, se exigirala distincion
clara entre los elementos que se conservan y los de nueva incorporacion,
con objeto de no desvirtuar los el ementos genuinos.

3. Se recuperan los elementos y materidles de valor que se puedan
reutilizar en especia los siguientes: cerramientos, cubiertas, carpinteria
interior, solados (atobas, ladrillos macizos, tejas), escaleras, chimeneas,
acabados interiores, elementos ornamentales y cerrgjeria.

Articulo 3.12. Sistemas constructivos y materiales adecuados en las
fachadas.

1. Lagecucion de todos los tipos de obras admisibles y sin perjuicio de lo
que se indique en las fichas normativas se atendra alos siguientes criterios:
a) Debera evitarse la mimetizacion de. un oficio desde otro, la impostura
de materiales y la utilizacion de soluciones manifiestamente inadecuados
mediante una utilizacion directa y pertinente de las soluciones decorativas
y los material es apropiados.

b) Las tonalidades de color, texturas y calidades de materiales y acabados
se adecuaran evitando rupturas y/o confrontaciones de dudosa
justificacion. En la utilizacion de materiales se procuraré que las mezclas
de calidades y texturas se reduzcan a minimo indispensable.

c) La carpinteria exterior de huecos sera objeto de un disefio riguroso.
Deberd justificarse el acuerdo de las dimensiones de los despieces con las
delos del entorno.

d) En las cerrgerias se evitard la incorporacion de elementos disonantes
con €l entorno y se tendera hacia soluciones eficaces y simples acordes con
las tradicionales.

Articulo 3.13. Prohibicion de elementos impropios.

Se entiende por elemento impropio cualquier modificacion, afadido o
instalacion que afecta la integridad de un valor protegido. Se prohibe su
introduccién y se condiciona la autorizacion de cualquier tipo de obraen el
edificio a la recuperacion del estado anterior a la introducciéon de
elementos impropios, con la consiguiente remocion de éstos, siempre que
haya constancia documental del mismo.

Articulo 3.14. Obras de conservacion.

1. Son obras necesarias para adecuar y mantenerlas condiciones de
seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, segiin queda definido en el
articulo 3.86 delaLRAU.

2. Seredlizaran sin afectar €l valor de los elementos protegidos.

Articulo 3.15. Obras de reforma.

1. Son obras permitidas en edificios en los que se protegen los elementos
que determinan su estructura arquitecténica como, fachada principal,
fachada posterior y cubiertas debiendo realizarse sin afectar el valor de los
elementos protegidos.

2. Las plantas bajas deberan sujetarse alas siguientes condiciones:

a) Se prohiben las obras de acondicionamiento de locales que afecten
sensiblemente ala estructura de la planta baja y que no vayan dirigidos a su
conservacion.

b) No se aterara la proporcion de los huecos originales, savo cuando
resulte imprescindible para el nuevo fin y siempre que no afecten
negativamente a conjunto del edificio ni desvirtlen las caracteristicas del
mismo.

c) Se dejardn a descubierto los elementos verticales de la estructura o
machones entre los huecos existentes, de forma que se asegure un
tratamiento uniforme del conjunto de lafachada.

d) Se prohibe la colocacién de anuncios en las fachadas, excepto en los
huecos de los locales comerciales de las plantas bajas, dentro de los cuales
podran insertarse siempre y cuando su tratamiento, dimensiones y
localizacion no afecten laintegridad de los val ores que se protegen.

e) Cuando se redlicen obras que afecten a plantas bajas produciendo
cambios sustanciales en los elementos originales caracteristicos de su
fachada, podra exigirse la restitucién a su estado original.

3. Se permite la redistribucién interior de las viviendas, en orden a su
perfeccionamiento y ala adecuacién alas normas de habitabilidad.

4. La adecuacion a las normas de habitabilidad y la instalacion o
actualizacion de los servicios que se requieran, se prevera de modo
compatible con el caracter del edificio.

Articulo 3.16. Obras de restauracion.

1. Tienen por objeto la recuperacion de la imagen origina del edificio
entendida como una unidad constructiva inalterable y suponen el repristino
de todos y cada uno de sus componentes, la eliminacion de elementos
impropios y la posble recuperacion de elementos perdidos o
desaparecidos.

2. No se admiten alteraciones en la distribucion ni en los acabados
interiores de las viviendas.

3. El proyecto requiere documentacion o conocimientos comprobados de
su anterior situacion y adoptara soluciones concordantes con hipoétesis
razonables de distribucién, volumen, tratamiento de materiales, oficios,
ornamentacion..., en edificios coetaneos de similares caracteristicas.

Articulo 3.17. Obras de reestructuracién con conservacion de elementos.
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1. Son obras coherentes con una valoracion pormenorizada condicionadas
a mantenimiento de elementos que conciernen a la estructura
arquitectonica de los edificios. Se refieren a la fachada principa y a las
cubiertas.

2. Fachada principal.

A) Conservacion.

Es obligado el mantenimiento de la fachada en su integridad, lo cual
implica la preservacion del sistema de composicion de huecos, fébricas de
dbafiileria, carpinterias, y elementos ornamentales (impostas, balcones,
cubrepersianas, etc.), permitiéndose Unicamente las obras de repristino o de
larecuperacion de laimagen original.

Son obligatorias las siguientes obras:

a) La eliminacion de los elementos no originales calificados en la ficha
individualizada como elementos impropios, asi como aquellos, que no
estando citados concretamente en su ficha, contradigan la normativa
general del plan.

b) La reproduccion de elementos originales desaparecidos, cuando exista
documentacién suficiente para este fin.

c) La recomposicion de huecos en plantas bajas, de acuerdo con la
ordenanza, aun cuando no se especifique expresamente en su corres-
pondiente ficha individualizada.

Se permite la sustitucion de elementos irreparabl es tales como carpinterias,
tomando como modelo de referencia elementos originales.

B) Reproduccion.

En los edificios donde no se pueda mantener la fachada integramente
debido a su ma estado y su proteccion lo exija se prescribird la
reproduccion de la misma siempre que los sistemas constructivos
necesarios para su €jecucion no sean manifiestamente irrealizables.

Documentacion y requisitos para la autorizacion de estas obras:

a) Levantamiento exacto y previo a la demolicion de la fachada existente
con informacién fotogréfica, alzados a escala minima 1:100 y detalles
constructivos a escala 1:20.

b) Mantenimiento de los espesores de los muros y de las soluciones
constructivas de muros de carga.

¢) Solucion de las carpinterias manteniendo el espesor de las secciones y
los despieces.

d) Utilizacién de moldes en la reproduccion de |os elementos decorativos.

3. Cubiertas.

A) Conservacion.

Es obligado el mantenimiento de la cubierta en su integridad permitiéndose
Unicamente las obras de repristino o de la recuperacion de la imagen
original.

Son obligatorias las siguientes obras:

a) La eliminacion de los elementos no originales calificados en la ficha
individualizada como elementos impropios, asi como aquellos, que no
estando citados concretamente en su ficha, contradigan la normativa
general del plan.

b) La reproduccion de elementos originales desaparecidos, cuando exista
documentacién suficiente para este fin.

Se permite la sustitucion de elementos irreparables, tomando como modelo
de referencia elementos originales.

B) Reproduccion.

En los edificios donde no se pueda mantener la cubierta integramente
debido a su ma estado y su proteccion lo exija se prescribird la
reproduccion de la misma siempre que los sistemas constructivos
necesarios para su €jecucion no sean manifiestamente irrealizables.

Articulo 3.18. Obras que implican alteracion de volumen.

1. El plan prevé tres supuestos en los que puede aumentarse € volumen en
launidad catastral en la que se asienta el edificio protegido.

A) Adecuacion del volumen de la edificacion auxiliar.

En estos casos se permite que en las superficies no ocupadas por la
edificacion principal, en las que generamente se ubican trasteros y
edificaciones secundarias situadas en patios traseros del edificio, pueda
construirse con objeto de dignificar los frentes del inmueble

recayentes a la via publica Las aturas de la nueva edificacion vienen
pormenorizadas en las fichas de régimen urbanistico de la ordenanza
gréficadel plan especial.

En algunos casos de edificios protegidos que ocupan parcelas pasantes
entre dos calles, el plan permite la edificacion en parte de los patios de
parcela traseros con objeto de dignificar el frente edificado del corres-
pondiente paramento de manzana.

Asimismo, en algunos edificios protegidos que ocupan parcelas situadas en
los testeros de las manzanas, €l plan permite la edificacion en los patios de
parcela con objeto de dignificar dichos testeros.

B) Adecuacion de la profundidad edificable de |a edificacion principal .

En aquellos inmuebles protegidos que estan afectados por la expresa
definicion gréfica de una profundidad edificable en e plano de régimen
urbanistico, €l patio de parcela resultante no podra ser edificado s se
acomete una operacion, permitida por el catdlogo, de reestructuracion de
dichos inmuebles, debiendo, en cualquier caso, eliminar los elementos de
la edificacibn que se consideren impropios en aras de su correcta
repristinacion.

Del mismo modo en otros casos esa nueva profundidad edificable,
asignada por el plan, puede implicar un aumento de la profundidad
edificada del edificio protegido, siempre y cuando se permitan en é obras
de reestructuracion expresamente contempladas en la ficha individual del
catalogo.

C) Sobreelevacion referenciada de |a edificacion principal .

Estas obras contemplan casos de sobreelevacion y aumento de crujias
sobre edificios existentes que cuentan con sistemas portantes compatibles
con la alteracion de cargas que estas obras comportan y que sin menoscabo
de valores urbanos y arquitecténicos, contribuyen a mejorar el entorno
inmediato de los edificios.

En las fichas de régimen urbanistico de la ordenanza gréfica del plan se
definen gréficamente las condiciones especificas establecidas para cada
caso debiendo atenerse ademés alos criterios y condiciones siguientes:

a) Ladisposicién, composicion y proporciones de los huecos en la fachada
que se genera deben regirse por las pautas seguidas para las soluciones de
fachada de las plantas situadas por encima de la baja sin pérdida de su
carécter unitario.

b) Deberan utilizarse fébricas de abafiileria, oficios y tipos de elementos
ornamentales (impostas, balcones, cubrepersianas, carpinterias, etc.),
acordes con las del resto del edificio.

¢) La autorizacién de las obras requerira el levantamiento exacto y previo
de lafachada existente con informacién fotogréfica, documentacion gréfica
suficiente que permita interpretar su adecuacion a entorno conteniendo
azados a escala minima 1:100 y detalles constructivos a escala 1: 20.

Articulo 3.19. Adecuacion a los criterios del parrafo b) del apartado 2 del
articulo 39 delaLey del Patrimonio Cultural Vaenciano.

Se condiciona, en el ambito del conjunto declarado, la concesién de la
licencia de derribos a la previa obtencién de la de edificacion, garanti-
zandose la edificacion sustitutoria.

Articulo 3.20. Adecuacion a los criterios del parrafo c) del apartado 2 del
articulo 39 delaLey del Patrimonio Cultural Vaenciano.

Se establece que la concesién de licencias de edificacion o demolicion, o la
gjecucion de dichas obras cuando no sea necesariala licencia municipal, en
el ambito del conjunto declarado requiere la previa redizacion de las
actuaciones arqueoldgicas previstas en € articulo 62 de la Ley del
Patrimonio Cultural Valenciano.

Articulo 3.21. Adecuacién a los criterios del parrafo g) del apartado 2 del
articulo 39 delaLey del Patrimonio Cultural Vaenciano.

Este plan especial establece en el articulo 2.9.4 de las presentes normas
urbanisticas la normativa reguladora de la instalacion de rétulos
anunciadores de servicios plblicos de sefidlizacion y comerciales con el
objetivo de que armonicen con el entorno.

Por el equipo redactor: Vicente Corell Farinés, arquitecto; Joaquin Monfort
Salvador, arquitecto.
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