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Scrvicio ¡ìe Planeamiento
Anuncio del Excelentísimo Ayuntamiento de Valencia
sobre aprobación defnitiva de la modificación puntual
del P.G.O.U.

ANUNCIO
APROBACIÓN DEFINITIVA DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL
DEL P.G.O.U. *MEJORA EN LA IMPLANTACION DE ACTIVI.
DADES ECONOMICAS''.
El Excrro, Ayuntamiento Pleno, en sesión celebrada el día 3l de

octubre de 2014, adoptó el acuerdo que en su parte dispositiva dice
lo siguiente:

"PRIMERO.- Estimar o desestirnaq total o palciahnente, las alega-

ciones presentadas durante la tramitación de la Modificación en los
términos y por los motivos expresados en el inftrrme del Servicio de

Planear.niento de 20 de octubre de 2014.

SEGUNDO.- Aprobar delìnitivamente la Modifìcación Puntual, una

vez corregida la documentación colno consecuencia de las alegacio-
nes estitnadas y las sugerencias Municipales adniitidas, de acuerdo

con el Punto Primero del presente Acuerdo.

TERCERO.- Publicar el presente acuerdo en el Boletín Ofìcial de la
Provincia, previa cot.uunicación y remisión del Proyecto diligencia-
do a la Comisión Territorial de Urbanisrno, así cotno en la web del
Ayuntamiento de Valencia.

CUARTO.- Courunicar el presente acuerdo a los Servicios Munici-
pales y notificar a los interesados."

De confortrridad con el artículo 107.1, de \aLey 1612005, de 30 de

diciemble, de la Generalitat, Urbanística Valenciana, los planes entran

en vigor a los quince días de la publicación de la resolución aproba-
toria cor.r tlanscripción de las noruras urbattísticas.

Contra el acuerdo transcrito anteriormente, que es definitivo en vía
adnrinistrativa, se podrá interponer recurso contencioso administra'
tivo, ante la Sala de lo Contencioso Adniinistrativo del Tribunal
Superior de Justicia de la Comur-ridad Valenciana dentlo del plazo

de dos meses contados desde el día siguiente al de la publicación en

el Bolctín Oficial de la Provincia.

Todo ello sin perjuicio de que se pueda ejercitar cualquier otro re-

curso o acción que estinre plocedente.

4.- CONTENIDO DE LAS MODIFICACIONES:

A/.- VARIACION DELARTICULO 5.44 "PLANTAS SEMISOTA.
NOS''
La actual redacción de las Normas Urbanísticas del I'ìGOU en este

artículo aduriteu una altura libre máxiltia total de esta planta seltli-
sótano de 3,30 mts. En la actualidad, esta altura libre en usos tercia-
rios, cor.r las exigencias cada vez lttayores que la nornlativa actual

lequiere respecto de su s instalaciones, provoca una lalta de espacio

evidente para desalrollar estas actividades con normalidad, penali'
zando por ello sr.r implantación.

Así pues, se pretende modificar este parámelro -la altura libre- en la
Planta Senlisótatro de manera que se posibilite, con las necesidades

actuales, el desarrollo luncional de los usos terciarios.

En concleto se propone ampliar la altura libre, de manera que el
pavinrento del seurisótauo se situará a una plofundidad máxima de

-3,40 mt y la cara inlerior del forjado de techo no podrá superar la

cota de + l,l0 mts, todo ello respecto de la cota de referencia, posi'
bilitando así una altura libre máxima total de 4,50 nrts.

La actual redacción del artículo es la siguiente.

Artículo 5.44.- Planta Semisótano.

l. Se entiende por planta semisótano aquella en la que tnás de un
50o/o de su superficie construitla tiene el plano de suelo por debajo
de la cota de referencia, y el plano de techo por encin-ra de dicha cota.

El pavimento de los senrisótauos no podrá situarse a cota urayor de

2,20 metros por debajo de la cota de referencia. Asilnismo la cara

infèrior del I'orjado de techo no podrá situarse a más de l,l0 metros
ni a nlenos de 0,80 metros por encitna de la cota de referencia.

2. La altura libre exigible dependerá de las características del uso a

c¡ue pueda destinarse, con Irtíuitnos absolutos de 2,20 metros para la

altura libre (aparcatnientos) y 2,50 metros para la altura de planta
(entre caras superiores de forjados), y máximos de 3,30 metros y

3,60 nletros respectivanlente.

La nueva redacción quedaría de la siguiente manera:

Artículo 5.44.- Planta Semisótano.

L Se entiende por planta semisótano aquella en la que más de un

509/o de su superfìcie construida tiene.el plano de suelo por debajo
de la cota de referencia, y el plano de techo por encima de dicha cota.

El pavimento de los semisótanos se situará a una profundidad máxi-
ma de -3,40 metros por debajo de la cota de referencia' Asitlisrno la

cara inferior del forjado de techo no podrá situarse a más de l,l0
metros ni a menos de 0,80 metros por encima de la cota de refèren-

cia.

2.Laalturalibre se admitirá, dependiendo de las características del

uso a que se destine esta planta, entre una altura libre míninla de 2,20

metros y una altura libre máxima de 4,50 metros.

B/.- MODIFICACION DELART. 5.I33,4RT.5.135 YART. 5.I36
..DOTACION DE APAIICAMIENTOS EN USOS COMERCIA-
LES", "DOTACION DE APARCAMIENTOS EN OFICINAS" Y
..DOTACION DE APARCAMIENTOS EN USOS RECREATI-
VOS''.
En la actualidad la implantación de locales comerciales, olìcinas y
usos recreâtivos en el Centro de la ciudad se enfrenta con utr itnpot'-

tante handicap que es el del cumpliniiertto de la reserva obligalolia
de plazas de aparcamiento.

Fundanientalmente en los casos de los usos Tco. I b y Tco. I c -locales
entre 200 y 2.000 m2-, ofìcinas y usos recreativos, dil'icilmentc se

puede cun-rplir ese estándar dotacional, constituyendo un obstáculo
objetivo para la ienovación de este tipo de comercio en el casco

urbano de la población.

Teniendo erÌ cueÍìta que, en la actualidad, este tipo de locales soll la

arrplia niayoría dentro de los locales comerciales explotables, sc

hace necesaria la posibilidad de dar una salida alternativa al cunrpli-
nrienlo de este estátttlar.

Asimismo el incremento de locales de oficinas y de usos recreativos

ha sido evidente en el centro de la población en los últimos años,

encontrándose con este mismo problema del cumplimiellto del es-

tándar e plazas de aparcalnientos.

Teniendo en cuerìta la posibilidad de. que en las proximidadcs cle

estos locales se encuentren aparcamientos de uso público, es evidcn-
te que la posibilidad de propolcionar aparcatniento a los clientes en

ellos, es mucho más eltcazy evita también la creación de vados ett

la vía pública.

Por todo ello se pretende llexibilizar el cumplimiento de la dotaoión
de plazas de aparcamieuto para el caso de locales comerciales dc

pequeño tanraño -colnpatibles con el uso residencial- perrniticndo

el cumplimiento de esta exigencia mediante la reserva de plazas en

aparcamientos de uso público.

E! actual art. 5.133 es el siguiente:

Altículo 5.133.- Dotación de aparcamientos en usos comerciales.

L Se dispondrá, como tníuimo, una plaza de aparcantiento de auto-

móvil por cada I 00 metros cuadrados o fracción superior a 50 ntctros
cuadrados de superficie comercial en las categorías Tco. I b, Tco. I o,

y Tco.2.

2. Para los comercios de la categor'ía Tco.3 se dispondrá, cotno mí-
nino, una plaza de aparcatniento de autornóvil por cada 50 nlctlos
cuadrados de supcrlìcie comcrcial no alimentaria y por cacla 25

metros cuadrados de superfìcie comercial alimentaria.

El actual art. 5.135 es el siguiente:

Artículo 5.135.- Dotación de aparcamientos en ofìcinas.

Se dispondr'á, couro urínimo, una plaza de aparcamiento para auto-
móvil por cada I 00 nietros cuadrados o fracción superior a 50 ntetlos
cuadrados de superfìcie construida de ofìcina.

El actual art.5.l36 es el siguiente:

Artículo 5.136.- Dotación de apat'camientos en usos recreativos.

l. Se dispondrá, couro míninio, una plaza de aparcamiento pat'a

automóvil por cada 100 metlos cuadrados o fracción superior a 50

metros cuadrados de supcrfioie útil.
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2. En la categoría Tre.4 se dispondrá, como mínimo, de una plaza de

aparcamiento pal'â autolllóvil por cada 25 personas de aforo.

Para conseguir lo pretendido, se incluye un nuevo apaftado a la actual

redacción de los r.nencior.tados artículos, cuya redacción será:

Artículo 5.133.- Dotación de aparcanientos en usos comerciales.

3. "8n las categot'ías Tco.lb y Tco.lc, las anteriores reservas podrárr

ser cumplidas con plazas específicamente reservadas en estaciona-

rurientos de uso público que dispongân de, al llienos, una etltrada
peatonal ubicada a lìrerÌos de 100 mts. de algún punto de la fachada

del local."

Artículo 5.135.- Dotación de aparcamientos en oficinas.

"Las anteriores res€rvas podrán ser curnplidas con plazas específi-

caulellte reservadas eu estacioual.uientos de uso público que dispon-
gan de, al melìos, ulìaentrada peatonal ubicada a menos de 100 rnts.

de algúrn punto de la fàchada del local."

Artículo 5.136.- Dotacióu de aparcamientos en usos recreativos.

3. "Las anteriores reservas podrán ser cumplidas con plazas especí-

tcamente reservadas en estacionamientos de uso público que dis-
pongan de, al uretios, una entrada peatonal ubicada a nlenos de 100

nits. de algún punto de la fachada del local."

C/.- MODIFICACION DEL ART. 6.44.4.t) in fìne y 6.55.2.f) in
fine.

La actual normativa refbrida a la iruplantación de estaciones de su-

rninistro de carburante, surgida con una Modificación de lasNormas

Urbanísticas del PGOU, aprobada en el año 1997,ha generado difi-
cultades de interpretación y en últirro caso imposibilidad para su

cumplimiento.

De liecho desde ese año 97 la implar-rtación de este tipo de activida-
des en el casco urbano consolidado ha sido muy escasa, produciérl-

dose exclusivarrente en los suelos de nuevos desarrollos donde se

planteaban sus condiciones desde la propia ordenación.

E,l estudio compalativo con otras ciudades hace evidente la excesiva

sr,rperficie exigida para este tipo de instalaciones en nuestra ciudad.

Por todo ello se pletende concretar las condiciones a curlrplir por las

parcelas donde se pretenda la implantación de una estación de sumi'
nistro de carburante concretando unas condioiones superficiales más

coherentes con lo reglauretttado por otras ciudades de características

superfìciales y poblacionales similares o superiores a Valencia .

La actr-ral redacción de los artículos que regulan esta aotividad es la

siguiente:

Altículo 6.44.- Usos.

l. El uso global o dominante err esta Zona es el Terciario (T).

2. Se plohíben expresalnente los siguientes usos:

a) Terciarios:
- Campar.nentos (Tlio.2).

b) lrrdustriales y alnracenes:

- Ddilìcios, krcales e instalaciones industriales (lnd.2 e Ind.3) y al-
lulacenes (Alm.3), salvo lo dispuesto para TER-5.

c) Dotacionales:

- Bdilìcios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados

¿r Cerlenterio
(Dce), Defènsa y Fuerzas de Seguridad (Ddf), e Infraestructuras (Din)
excepto Din.5 y Din.6.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2

anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso

dominante Terciario asignado a esta zona.

4. E,l régimen de usos que se establece estará sujeto a las siguientes
condiciones de conrpatibilidad (sin perjuicio de las mayores lirìlita-
ciones que puedan desprenderse de la norurativa vigente de protec-

ción contra incenclios o de Ordenanzas municipales específìcas):

a) Alm.l.- Almacetres compatibles con la vivienda.

r ) El uso DtN.6, estaciórl de servicio de suuiinistro de carburante,

sólo se adrnitirá en:

rl) I)alcelas exeutas o conìpletas, liniitadas en su totalidad por viales
espacios libres, que cumplan las siguientes condiciones:

Superficie mínima de parcela 2.000 m2 de suelo. Los lindes fionta-
les donde se sitúen los accesos de eutrada y salida, necesarialrtente

recaerán a vía pública de ancho no inferior a 20 metros.

Las edificaciones e instalaciones, incluidas las situadas bajo rasante,
propias del uso, se separarán de las edificaciones existentes y/o
planeadas, en su entorno próximo, destinadas a uso global o dorlii-
nante residencial, una distancia mínima de 20 metros medida segírn

la regla establecida en altículo 5.17 de estas NNUU.
Los espacios de parcela resultantes de la aplicación de la condición
anterior se destinar'án a zona ajardinada-arbolada de protección
ambiental, cuya ejecución y mantenimiento será de cargo del titular
de la actividad.
12) En parcelas que no teniendo la co¡rdición anterior, lleguen a al-
canzar tal situación por cunlplinliento de todas y cada una de las

condiciones señaladas en el aparlado a) anterior, relerido a todos y
cada uno de sus lindes, sean frontales o laterales.

Artículo 6.55.- Subzona IND-L Áreas y enclaves industriales. Con-
diciones específicas

l. Usos:

Se prohíben adenrás de los defìnitlos en el artículo 6.54 aparlado2,
los usos siguientes:
a) Industliales y aluracenes:

- Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.3). Almacenes
(Alnr.3.¡.

b) Dotacionales:
- Mercados de abastos y niataderos (Dab).

- Infraestlucturas (Din.7).

2. Las parcelas edificables cumplirán las siguientes condiciones:

a) I..a superficie míni¡na de parcela editcable será de 200 mctros
cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales serán, conto niínimo, de

l0 metros.

c) La folna de la parcela será tal que pueda inscribirse en ella ttn
rectángulo de l0 x l5 metros cuyo laflo menor coincida con la ali-
neación exterior, y sus lindes laterales no formen un ángulo inferiol'
a 60 grados sexagesitnales con la alineación exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aque-

llas parcelas, que sin oumplirlas, limiten en ambos lindes laterales
con eclificaciones que no se encuentren en fuera de ordenación
sustantivo.
e) Asirrisnio quedan eximidas del cuntplirniento de la segunda coll-
dición del pálraflo c) (ángulo inlerior a 60 grados sexagesirìlales) en

un linde latelal, aquellas parcelas que limiten en dicho Iinde con

edificación que no se encuentre en fuera de ordenación sustantivo.

f ) El uso DlN.6, estación de servicio de sumirtistro de carburante,
sólo se admitirá en:

fl ) Palcelas exentas o completas, lirnitadas en su totalidad por viales
espacios libres, que cuntplan las siguientes condiciones:

Superlìcie míninra de parocla 2.000 m2 de suelo. Los lindes fionta-
les donde se sitúen los accesos de entrada y salida, necesariantcltte
recaerán a vía pública de ancho no inferior a 20 metros.

Las edifìcaciones e instalaciones, incluidas las situadas bajo rasantc,
propias del uso, se separarán de las edifìcaciones existentes y/o
planeadas, en su entorno próximo, destinadas a uso global o donii-
narite resideircial, una distancia nlínima de 20 metros medida segúrn

la. -'."-la establecida en artículo 5.17 dç estas NNUU.

Lùs àspacios cle parcela resultantes de la aplicación de la condici(rn
anterior se destiuarán a zona ajardinada-arbolada de protecci(ln
arnbiental, cuya ejecución y mantenimiento será de cargo del titular
de la actividad.
f2) En parcelas que no teuiendo la condición anterior, lleguen a al-
canzar tal situación por cunlplilniento de todas y cada una de las

condiciones seiìaladas en el apartado a) anterior, relerido a toclos y

cada uno de sus lindes, seân liontales o laterales.

Así pues, se varían los artículos 6.44.4.r) in fine y 6.55.2.t), c¡uc

disponen ambos de la misma redacción, quedando tras esta Modifì-
cación con la siguiente redacción:

"El uso DlN.6, estación de servicio de suministro de calburante, sirlo

se admitirá en parcelas que cumplan las siguientes condiciones:

- Que estén limitadas en su totalidad por viales o espacios libres.
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- Que dispongan tle una superficie mínima de parcela 2.000 m2 de

suclo.

- Que los lindes frontales, donde se sitúen los accesos de entrada y
salida, necesariaurente recaer'án a vía pública de ancho no inlerior a

20 nietros.
- Que las edificaciones e instalaciones, incluidas las situadas bajo
rasante, propias del uso, se separen de las edilìcaciones existentes
y/o planificadas, en su entorno próximo, cuyo uso global o dominan-
te sea residencial, una distancia mínima de 20 metros, ntedida según
la regla establecida en artículo 5. l7 de estas NNUU.
- En el caso de que la parcela esté adosada a otra edificación se de'
berá genelar un vial o uu espacio libre perimetral de separación con

dicha edificación. Estos serán de uso público y dispondrán de una
anchura míniura de 5 mts, siendo su ejecución de cat'go del titular de

la actividad así como su nrantenit.niento hasta en tanto dichos terre-
nos no se cedan al Ayuntamiento.

En el caso de espacios libres perirretrales de palcela, éstos serátr de

uso púrblico y se destinarán a zona ajardinada-arbolada de protección
ambiental, aparcamientos al aire lible o a espacios libres, siendo su

ejecución a cargo del titular de la actividad y también su manteni-
nliento hasta en tanto dicltos terrenos no se cedan al Ayuntamiento.

- Cuando la conhguración de la parcela exi.ia que se creen viales,
zonas ajardinadas, aparcamieutos al aire libre o espacios libres de

separación de la instalación con la edifìcación residencial, éstos
pucdcn I'orrnar pafie de la superficie mínima de parcela de los 2.000
nl2 indicados anteriomrente, pero no podrán ocupar nunca nrás del
50Yo de la nrisura, debiendo destinarse el resto a las itrstalaciones
plopias de la estación cle servicio.

D/.- MODIFICACION DEL ART. 6.47.5.

En la actual idad las necesidades de las edificaciones de uso terciario,
con una cada vez mayor incidencia de las instalaciones en los mismos,
requiere de una rrayor altura lible de plantas.

Adenlás la regulación actual, según la fórmula de la altura de corni-
sa, donde se establece una altura en planta baja de 5,30 mts, impo-
sibilita de hecho la utilización de entreplantas o altillos, elementos
que sí adniite con caracter general las Normas Urbanísticas.

En la actualidad los locales courerciales o recreativos exigen intpor-
tantes instalaciorìes en lalsos teclios y alturas libres interiores mini-
nias de 4 nlts para el correcto desarrollo de dichas actividades.

Por lodo ello se pretcnde rnodiñcar la lórmula de la obtención de la
altura máxima de cornisa en el suelo con calitcación TER-2 grado
Il "lèrciario de media dcnsidad", de f'orma que este tipo de edifìca-
oiones disponga de rrayor holgura en esta condición dimensional,
tanto en la planta baja, donde en muchas ocasiones se utiliza la en-
treplanta o altillo, colro en planta superiores, donde la importancia
de las instalaciones en este tipo de usos, supone la necesidad de

aunìentar la altura entre f'oúados para poder ubicallas en los fàlsos

techos.

La actual ledacción es la siguiente:
(.......)
5. Condiciones de volumen y I'orma de los edificios:

a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,40 m2t/m2s.

b) La rnáxirra altura cie cornisa de la edificación se establsce en
tinción del número de plantas a edificar, con un máximo de 4 plan-
tas (incluida la ba.ia), con arreglo a la siguiente fónllula:

¡,¡.:5,1Q+4Np
Siendo lìc la altura de cornisa máxinla expresada en metros, y Np
el número de plantas a edificar sobre la baja, con un máximo de 3.

La altura de cornisa de la edificación no será superio¡ en ningún
caso, a vez y uredia la distancia desde la mist.na a la alineación
exterior al otro lado de la calle o espacio libre público a los que

lecaiga.
c) No se pemriten cul¡iertas inclinadas por encima de la n-ráxirna

altura de comisa.
d) Se permite la construcción de sótanos y semisótanos corl las de-

terurinacioues que se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del I'orjado de techo de la planta baja no podrá
situarse, en nir.rgirr.r caso, a rìlenos de 4,00 ntetlos sobre la cota de

relelencia. La planta ba.ja tendrir una altura Iibre míninia de 3 metros
sin peljuicio de lo dispuesto en el artículo 5.42 apartado 5.

f) Se pelmite la construcción de Entreplantas con las detenìiittaciones
que se establecen en las Ordenanzas Generales.

g) En cuanto al réginien de vuelos se estará a lo establecido para la
Zona de Edilìcación Abie¡1a.

La nueva redacción del apartado quedaría de la siguiente manera:

(.....)
5. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a; S;j establece un coeficiente dc edilìcabiliclad neta de 1,40 m2l/m2s.

b) La máxima altura de cornisa de la edilìcación se establcce en

función del núnrero de plantas a edificar, con un máximo de 4 plan-

tas (incluida la baja), con arreglo a Ia siguiente fórmula:

FIc:6,50+5Np
Siendo I'lc la altura de cornisa niáxinra expresada en nietlos, y Np
el número de plantas aedificar sobre labaja, con un máximo dc 3.

La altura de cornisa de la edifìcación no será superior, en ningún
caso, a vez y media la distancia desde la misma a la alineación
exterior al otro lado de la calle o espacio libre público a los que

recaiga.

c) No se permiten cubiertas inclinadas por encitna de la máxinra
altura de cornisa.

d) Se permite la consh'ucción de sótanos y semisótanos con las dc-
terrninaciones que se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrá

situarse, en ningún caso, a rìrenos de 4,00 metros sobre la cota clc

referencia. La planta baja tendrá una altura libre mínima de 3 nretl'os

sin peljuicio de lo dispuesto en el artículo 5.42 apartado 5.

f) Se perniite la construcción de Entreplantas con las deterniitraciones
que se establecen en las Ordenanzas Cenerales (art. 5.39 NNUU).
g) En cuanto al r'éginren de vuelos se estará a lo establecido para la
Zona de Edificación Abierta.

E/.- MODIFICACION DEL AI{T. 6.48.4.

De f'ornra análoga al apartado anterior y por las mistnas razones

exDuestas en é1, se pretende modifìcar la formula de la obtenoión dc

!i.. .r-ìtura máxima de cornisa en el suelo con calificación 1'EI{-3
"Enclave terciario", de forma que este tipo de edifìcaciones dispon-
ga de mayor liolgura en esta condición dimensional, tanto en la

planta ba.ia, donde en tnuchas ocasiones se utiliza la entreplanta o

altillo, como en planta superiores, donde la importancia de las ins-
talaciones en este tipo de usos, suponè la necesidad de aumentar la

altura entre forjados para poder ubicarlas en los falsos techos.

La actual l'edacción es la siguiente:

()
4. Condiciones de volumen y forma de los edilìcios:

a) La edificabilidad se establece mediante las alineaciones y el nú-

mero máximo de plantas señalados en el Plano C.

b) La maxima altura de oornisa de la edificación se estableoe en

f'unción del número de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a

la siguiente fórmula:

Hc:5,30+4Np
Siendo FIc la altura de cornisa máxima expresada en nretros, y Np
el númcro de plantas a edificar sobre la baja (es decir el señalado en

los planos menos uno).

c) No se permiten cubiertas inclinadas por encima de la niáxinla
altura de cornisa.

d) Se permite la construocióu de sótanos y semisótanos con las clc-

tenninaciones que se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inlerior del f'orjado de techo de la planta baja no podrá
situarse. en ningún caso, a lÌlelìos de 4,00 metros sobre la cota cle

referencia. La planta baja tendrá una altura libre rnínima de 3 nretros

s::': i;:rjuicio de lo dispuesto etr el artículo 5.42 apartado 5.

f) Se permite la construcr:ión de Entreplantas con las deternri¡racione s

que se establecen en las Ordenanzas Generales.

g) En cuanto al róginien de vuelos se estará a lo establecido para la
Zona de Edificación Abierta.

h) La ordenación establecida por el Plan podrá rentodelarse ntedian-
te Estudio de Detalle con las liniitaciones que se establecen en la
legislación urbanística vigente y en el artículo 2. l 5 de estas No¡ nras
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y con las condiciones adicionales que se establecen para la Zona de

Edificación Abierta en el apartado l0 del artículo 6.25.

La nueva redacción del apartado quedaría de la siguiente lllanera:

(.....)
4. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) La edificabilidad se establece mediante las alineaciones y el nú-

rnero r.náxir.r.ro de plantas señalados en el Plano C.

b) La máxima altura de cornisa de la edilìcación se establece en

función del número de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a

la siguiente fórmula:

Hc:6,50+5Np
Sien<Jo FIc la altura de col'nisa Itráxima expresada en metros, y Np
el número de plantas a edificar sobre la baja (es decir el señalado en

los planos menos uno).

c) No se pemiten cubiertas inclinadas por encitna de la máxitria
altura de cornisa.

cl) Se permite Ia construcción de sótanos y semisótanos con las de-

temrinacioues que se establecett en las Ordenanzas geuelales.

e) La cara inlerior del forjado de techo de la planta baja no podrá

situarse, en ningún caso, a lìtenos de 4,00 metros sobre la cota de

refèrencia. La planta baja tendrá u¡ra altura libre mínina de 3 metros
sin perjuicio de lo dispuesto en el artículo 5.42 apartarJo 5.

f) Se pelmite la construcción de Entreplantas con las determinaciones
que se estatrlecen en las Ordeuanzas Generales (art' 5'39 NNUU).
g) En cuanto al régimen de vuelos se estará a lo establecido para la

Zona de Edificación Abierta.

h) La ordenación establecida por el Plan podrá remodelarse niedian'
te Estudio de Detalle con las limitaciones que se establecen en la
legislación urbanística vigente y en el artículo 2. l5 de estas Norlnas
y con las condiciones adicionales que se establecen para la Zonade
Ildificación Abierta en el apartado l0 del artículo 6.25

F/.- MODIFICACION DEL ART, 6.49.3 y 4 y creación de un nuevo

apartado 5.

Se pretende modifìcar varios aspectos en el suelo con calificación
TEII-4 "Telciario de baja densidad" por las siguientes causas:

- El coefìciente de ocupacirin de parcela en la actualidad se sitúa en

el 30%;o.

Este hecho junto con la edifìcabilidad establecida para este uso

(0,40 nr2tlm2s) hace que sea imposible la materialización del apro-

veclrarniento en utra i¡nica planta obligando a realizar ell parte una

2" plunla edificable.
I'or ello se propolle pasar del 30%o al 40"/o. De esta lorma se evitaría
tener que recurrir obligatoriantente a ulla segunda planta'

- La altura máxiua de cornisa, de forl.ua colrerelÌte con lo estableci-

do en los apartados anteriores para los TER-2 y TER-3, se propone

ampliarla para que en este tipo de edificaciones se posibilite la en-

tleplanta o altillo en la planta baja, y las plantas superiores dispongan
de mayor altura entre forjados, dada la importancia de las instalacio-
rìes en este tipo de usos.

- Se incluye un nuevo apaltado donde se establecen las condiciones
a currplir por los postes de publicidad en interior de parcela, ya que

elì este nìomellto estos eletnentos carecen de regulación y resulta

necesario establecer unas llorttlas tnínimas para su implantación, a

efèctos de niininlizar su ittipacto en la ciudad y Iimitar su iniplanta'
ción a parcelas donde esté realmentejustificada su presencia.

La actual redacción es la siguiente:
(....)
3. Parámetlos de emplazarniento.

Se establcce un coefìciente de ocupación de la parcela del 30 %.

4. Condiciones de volumen y forma de los edifìcios:

a) Se establece un coefrciente de edilìcabilidad neta de 0,40 m2t/m2s.

b) La rnáxima altura de cornisa de la edifìcación se establece en

I'unción de I número de plantas a edifìcar, con un máximo de 2 plan-

tas (incluida la baja), cou arreglo a la siguiente fór'mula:

¡_1s_5,1S+4Np

Siendo l-lo la altul'a de oot'nisa máxima expresada en nletros, y Np
el númcro de plantas a cdificar sobre la baja, con un máximo de l.
La altura de cornisa rle la e<lificación no será superior, en ningún

caso, a vez y rnedia la distancia desde la misma a la alineación
exterior al otro lado de la calle o espacio libre público a los que

recaiga.

c) No se pertniten cubiertas inclinadas por encima de la máxinla
altura de cornisa.

d) Se permite la construcción de sótanos y semisótanos con las de-

terminaciones que se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrá

situarse, en ningútn caso, a nìenos de 4,00 t.netros sobre la cota cle

referencia. La planta baja tendrá una altura libre mínima de 3 ntetlts
sin perjuicio de lo dispuesto en el artículo 5.42 apartaclo 5

f¡.Se pernrite la construcción de Entreplantas con las deternlilìacioncs
que se,establecen en las Ordenanzas Generales.

g)':Iljr cuanto al régirnen de vuelos se estará a lo establecido para la
'Zci.t de Edifìcación Abierta.
La nueva redacción del apartado quedaría de la siguiente lllalìera:

(.....)
3. Paránletros de etnplazamiento.

Se establece un coelìciente de ocupación de la parcela del 40 o/"'

4. Condiciones de volumen y forma de los edilìcios:

a) Se establece un coeficiente de edificabitidad neta de 0,40 ¡n2Vm2s.

b) La máxima altura de cornisa de la edilìcación se establece cn
función dcl número de plantas a ediñcar, con un máximo de 2 plan-

tas (incluida la baja), con arreglo a la siguiente fórmula:

¡1":6,JQ + 5 Np

Siendo FIc la altura de cornisa máxir¡a expresadâ en metros, y Np
el número de planlas a edificar sobre la baja, con un máximo de I'
La altura de cornisa de la edificación no será superior, en ningún

caso, a vez y media la distancia desde la nistna a la alineaci(rn
exteriol al otlo lado de la calle o espacio libre público a los quc

recaiga.

c) No se pemriten cubiertas inclinadas por encima de la máxima
altura de cornisa.

d) Se permite la construcción de sótanos y semisótanos cotl las de-

terrninaciones que se establecen en las Ordenanzas generales.

e) La cara infèrior del forjado de techo de la planta baja no podrh

situarse, en nillgún caso, a nìenos de 4,00 metros sobre la cota cle

referencia. La planta baja tendrá una altura libre mínima de 3 mctros

sin peliuicio de lo dispuesto en el artículo 5.42 apaltado 5'

f 'Se pcrmite la construcción cle Entreplantas con las deterlìlinacio¡re s

q',i..se estableceu en las Ordetranzas Generales (art. 5.39 NNUU).
g) En cuanto al régimen de vuelos se estará a lo establecido para la
Zona de Edifìcación Abicrta.
5. Postes publicitarios en el interior de parcelas.

En parcelas que den fi'ente a vías públicas de atrcho total no inlèriol'
a 50 mts, se permite la instalación de elementos puntuales de publi-
cidad sobre poste en el interior de la parcela siempre que cunlplan
las siguientes condiciones:
- Su altura ¡ráxima será de l6 mts incluyendo en ella todos sus

elementos.

- Dentro de una urisura parcela no podrán ubicarse postes a distancia
inf'erior a 100 nits entre ellos. Si se trata de parcelas corl distinta
propiedad se adntitirá la colocación de postes en cada una de las

parcelas coll una separación mínima igual a la proyección hol'izontal
de la altura máxima del poste (16 mts)

- Deberán estar separados una distancia mínima de 50 rnts a cualquie r

edificación residencial existente, que esté planilìcada o al límite de

un futuro sector, unidad de ejecución o manzalÌa a desarrollar, en el

caso de que no estén ordcnados los edifìcios.

G/.- INCLUSION EN EL AI{T. 6.47 de un nuevo apartado 6.

Se pretencie incluir la ordenación de postes publicitarios en el suelo

con calificación TEll-2B "Terciario de media densidad" por las si-
guientes causas:

- Se incluye un nuevo apartado donde se establecen las condiciones
a cuniplir por los postes de publicidad en interior de parcela, ya qtre

eh este lrorìrento estos elementos carecen de regulación y resulta

nccesario establecer ulìas norlras mínimas para su implantaciirn, a
el'.rils de nrinimizar su inrpacto en la ciudad y limitar su intplanla-
ción a parcelas donde eslé realmentejustificada su presencia'
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La nueva redacción del apartado quedaría de la siguiente nanera:

(.....)
6. Postes publicitarios en el interior de parcelas.

E.n palcelas que den fì'ente a vías públicas de ancho total no inferior
a 50 mts, se petrnite la instalación de elementos puntuales de publi-
cidad sobl'e poste en el interior de la palcela sientpre que cumplan
las siguientes condiciones:
- Su altula uráxiura ser'á de l6 nits incluyendo en ella todos sus

elenrentos.

- Dentro de una r.r.risma parcela no podrán ubicarse postes a distancia
inlèrior a 100 mts entre ellos. Si se tl'ata de parcelas con distinta
propiedad se admitirá la colocación de postes etr cada una de las

palcelas con una separación tnínima igual a la proyección horizontal

de la altura nráxima del poste (16 mts).

- Deber'án estar sepalados una distancia mínitlla de 50 nlts a cualquier

edificación rcsidencial existente, que esté planifìcada o al límite de

un luturo sector, unidad de ejecución o nlanzana a desarrollar, en el

caso de que no estén ordenados los edificios.

H/.- MODIFICACION DE LA DISPOSICION TRANSITORIA
NOVENA apartado f) .

Ante la conplejidad en la redacción vigente en la Disposición Tran-

sitoria 9" de la NNUU, la cual proviene de la Modifìcación Puntual
de las NNUU aprobada por el Ayuntamiento Pleno en fecha l3 de

clicienibre de 1990, en lo referente a la aplicación eu los casos de

edificios en situación de luera de ordenación difèrido en los que se

prctende realizar un cambio de uso dominante del edilìcio, se pre-

tende clarificar este texto, en base a los criterios del Servicio de

Actividades.

La redacción actual delArtículo lo de la Modilìcación de las NNUU
refèrida indica:

Artículo lo: Obras de reforma en edificios en fuera de ordenación
dilèrido cuto objeto sea el calnbio de uso.

El últinro pár'rafo de la Disposición Transitoria Novena establece:

"No obstante, se exigirá íntegramente el curnplinriento de las Orde-
nanzas generales y particulares de la edificación de las presentes

Nol'r.nas si la obra tuviere por objeto el cambio de uso del local", se

niodifica el citado apartado incluyendo esta nueva redac-
ción:..........
Debe enteuderse que el curnplirniento de las Ordenanzas Generales

y Particulares se exigirá cuaudo las obras de refortna tengan por

objeto el cambio de uso dominante del edifìcio al cual perteneoe el

local en cuestión.

A estos efèctos se entenderá por cambio de uso dorninante cualquie-
ra de los siguientes supì.restos:.........

Se rnodifica este artículo para aclarar que el curnplimiento integro

cle las Ordenanzas generales y particulares sólo se exigirá en aquellos

canlbios de uso que supongan la reestructurâción o rehabilitación
integral del erlificio, debiéndose cumplir "a sensu contrario", cuando

el cambio de uso no suponga reestructuración o rehabilitación inte-
gral, sólo aquellas ordenanzas propias del nuevo uso a irnplantar.

La consideración de obras de reestructuración se realizará según la

dctnición de la Disposición Transitoria Novena apartado b) de las

NNUU del I'}GOU.

La considelación de obras de rehabilitación integral se realizará en

obras que alècten, adcmás de a elementos interiores, a la configura-
ción exterior de la cubierta y/o de la fachada y que pretendan su

sustitución o modificación en más de un 25o/o de ellas.

Se sustituyen los apartados anteriores del artículo por los siguientes

párraf'os:

"No obstante, en un canrbio de uso de un local, se exigirá íntegra'

mente el cumplimiento de las Ordenanzas generales y particulares

de la erlificación de las presentes Normas, cuando dicho cambio de

uso suponga la rcestructuración o rehabilitación integral del cdifì-
cio.
Cuanclo las obras lio tellgalt esa consideración, el cuniplimiento de

las Ordenanz¿rs ser'á sólo respecto de aquellos aspectos necesarios

¡rara el nrrevo uso a itnplantar.

A estos electos se enteuderá pol catnbio de uso cualquiera de los

siguientes supuestos:

(.....)

l/.- MODIFICACION DEL At1. 6.25.

El urbanismo actual debe buscar la asignación flexible y mixta de

los usos para favorecer la relación entre los lnistnos, optitrrizandtl
los tejidos urbanos consolidados, favoreciendo la proximidad de la
gente al tLabajo y Ininimizando la producción de residuos.

Dados los problemas a la hora de poder materializar un cdifìcio
exclusivo de usos terciarios enZona EDA por la incongruencia dc

la actual nonnativa donde se establece una altura libre nlínima e¡ttle
forjados para usos terciarios de 3 mts y una altura total máxima dc

cornisa urediante la fórmula Hc:5,30+2,90Np con lo que para las

plantas superiores a la baja se establece una altura máxima de2,90
nrts. Así pues se incluye en el art. 6.25 una nota al pié de la citacla

fórmula que especifique esta cuestión.

La redacción actual del artículo es la siguiente:

Artículo 6.25.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

l. La máxima altura de cornisa de la edificación se establecc cn

f'unción del número de plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a

la siguiente fór'mula (salvo lo dispuesto en el párrafo 2):

Hc : 5,30 + 2,90 Np

Sir:rdo Hc la altura de oot'trisa niáxima expl'esa<la eu metros, y N¡l
ei ì¡úmcro de plantas a edificar sobre la baja (es decir el señalado cn

los planos nrenos utio).

La nueva propuesta quedará de la siguiente fornra:

Artículo 6.25.- Condiciones cle volumen y forma de los edifioios'

L La máxima altura de cornisa de la edificación se establece en

función del número de plantas grafìado en el I'lano C, con arreglo a

la siguiente fórnlula (salvo lo dispuesto en el párral'o 2):

FIc: 5,30 + 2,90 Np

Siendo Ilc la altura de cornisa máxima expresada en uietros. y Np
el número de plantas a edificar sobre la baja (es decir el señalado en

los planos urenos uuo).

Para el caso de edificios con uso exclusivo terciario compatiblc con

el uso residencial de la zona, la altura de las plantas superiorcs a la

baja podrá alcanzar hasta los 3,35 mts por planta quedando la lóL-

mula de la siguiente manera:

FIc : 5,30 + 3,35 Np
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