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CONSELL DE LA GENERALITAT VALENCIANA

Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad

2023/07653 Anuncio de la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y
Movilidad sobre la aprobacion definitiva de la modificacion puntual del
plan general de ordenacién urbana numero 14, zona NHT (no
declarada BRL), de Algemesi. Expediente: 2911037.

ANUNCIO

La Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia en fecha 15 de marzo de
2023, adopté el siguiente acuerdo:

VER ANEXO

Asi mismo a los efectos de lo dispuesto en el art. 55.7 de la LOTUP, en su
redaccién dada por Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat, se indica lo
siguiente:

- El informe ambiental y territorial estratégico se publicé en el DOGV num.
8929 del dia 19 de octubre de 2020.

- El contenido integro del proyecto aprobado definitivamente esta a
disposicion del publico en la pagina web que se indica a continuacion, en el apartado
de "Consulta del Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento - RAIP"

https://ovius.gva.es/oficina_tactica/?idioma=ca_ES#/inicio

- La Modificacién N° 14 del Plan General de Algemesi, en la zona NHT (no
declarada BRL), ha sido inscrita en el Registro Autondmico de Instrumentos de

Planeamiento Urbanistico con el nUmero 46029-1007.

VER ANEXO

Valéncia, a 31 de mayo de 2023. —El secretario de la Comisién Territorial de
Urbanismo de Valencia, Carlos Auban Nogués.


https://ovius.gva.es/oficina_tactica/?idioma=ca_ES#/inicio
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APROVACIO DEFINITIVA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL NUMERO 14 DEL PLA
GENERAL D’ORDENACIO URBANA

Per Resolucié d’Alcaldia 2129/2020 de 7 d'octubre de 2020, es va emetre informe
ambiental i territorial estratégic favorable a la proposta de modificacié puntual nim. 14 del
PGOU. Dita resolucié va ser publicada en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana
nam. 8929 de 19 d’octubre de 2020.

El Ple de I'’Ajuntament d’Algemesi, en sessi6é extraordinaria de data 11 de novembre de
2021, acorda aprovar definitivament la modificacié puntual nim. 14 del PGOU en la part
que afecta a la regulacio de les plantes d’edificacio i planta atic en les zones residencials
ACA i ENS (inscrit al Registre Autondmic d’instruments de Planejament Urbanistic el 16 de
marc de 2022 amb numero de registre 46029-1108) i provisionalment en la part de la
modificacié que afectava a la zona NHT (que forma part de I'ordenacio detallada) i les
zones NHT en la categoria de BRL, entorn de BIC i entorn de BRL (que formen part de
l'ordenacié estructural).

Per la Comissi6 Territorial d’'Urbanisme en data 4 de maig de 2022, aprova definitivament
la modificaci6 14, en la zona NHT-BRL.

Finalment, per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de 15 de mar¢g de 2023, s’aprova
definitivament la part de la Modificacié que afecta a la zona NHT (no declarada BRL).

El text dels articles afectats de les normes urbanistiques afectades per dita modificacié és
el segient:

«l. Normes urbanistiques del Pla General:
Articulo 3.2.2- DISPOSICIONES GENERALES.

1.- Sin perjuicio de la regulacion especifica para cada zona de ordenacion se
establecen las disposiciones generales siguientes respecto de determinados
parametros antes relacionados, que se aplican en defecto o supletoriamente
a los pardmetros de cada zona de ordenacion, de manera que en caso de
disconformidad entre las disposiciones generales y los particulares de zona,
rige la mas estricta.

2.- La altura libre minima de planta en la planta baja en edificios de nueva
construccion, sera: 3’50 m.

La altura libre minima de plantas altas o pisos sera:

a. 2,50 m. para uso vivienda
. 3 m. para los usos terciarios permitidos en zona
residencial.

En edificios lindantes a edificios catalogados, entornos con alturas de plantas
homogéneas o en ampliaciones de inmuebles se podran adoptar las alturas de
planta del edificio preexistente, catalogado o del entorno, segin el caso, tanto
para la planta baja como para las altas, aun siendo estas inferiores a la minima
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permitida. Todo esto sin perjuicio del resto de normativa aplicable a las alturas de
las estancias y dando cumplimiento a la altura méaxima de cornisa aplicable.
Para las parcelas que den frente simultaneamente a dos viales opuestos, se
medira la cota de la cara inferior del forjado o, en su caso, de la solera de
planta baja respecto de la rasante de la acera en cada frente, como si de
parcelas independientes se tratase, siendo la profundidad edificable de cada
una la prevista en la zona de ordenacion a la que pertenecen.

En las plantas bajas no se permiten los altillos, como tampoco se autorizan
las entreplantas.

3.- Altura edificable y nimero de plantas:

La altura maxima de la planta baja, asi como la altura reguladora (altura de
cornisa) y la altura total de los edificios viene determinada, en cada zona de
ordenacién, en funcién del nimero de plantas grafiado en el plano de
ordenacién correspondiente para cada manzana o parcela.

La altura maxima total del edificio no podra exceder de 4 m respecto de la
altura reguladora de cada edificio.

A efectos del computo del nUmero de plantas, grafiadas en los planos de
ordenacién, no se considera ni la planta sétano, ni el semisétano, y si la planta
baja. Como ejemplo, 3 plantas, significa planta baja mas 2 alturas.

En las manzanas que aparecen grafiadas en los planos de ordenacion,
identificadas mediante la letra “a@” situada a continuacion del nimero de alturas,
se permite que por encima del nimero de plantas indicado se construya una
planta atico retranqueada 3 m respecto del plano de fachada del edificio. El
retranqueo sera de 3,50 m en la zona de nicleo histérico (NHT). En los entornos
del BIC de 'Església de Sant Jaume, del BRL- Convent de Sant Vicent y en la
zona NHT-BRL, no se permiten los aticos.

En aquellas zonas en las que el plan lo permita se podra ocupar la totalidad de
la planta atico hasta convertirla en planta piso (a*), mediante la compensacion
economica por el incremento de la edificabilidad que ello supone, segin se
establece en la Disposicion Adicional 52,

Como ejemplo: 3a significa planta baja, dos alturas y una planta &tico y 3a*
significa planta baja y tres plantas piso, siempre que se materialice la
compensacion econdmica correspondiente.

Sobre el espacio de retranqueo de los aticos existentes se permitirdn las
actuaciones contempladas en los apartados 18 y 19 del presente articulo.

Cuando el edificio sea de uso dominante no residencial se tomarad como
altura reguladora maxima la que resulte segun lo expresado en el parrafo
anterior, pero el nimero de plantas a construir se deducira del cumplimiento
de las especificas condiciones minimas de altura libre de planta exigible para
cada actividad, sin que en ningln caso pueda exceder de la altura
reguladora maxima establecida.
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4.- Tolerancia de alturas: Se permitira la construccion de edificios con dos
plantas de altura como minimo.

5.- Altura de los edificios lindantes con edificios catalogados. En caso de
nueva edificacion adosada a un edificio catalogado, ya sea publico o privado,
la altura reguladora de la fachada del nuevo edificio (la cara inferior del
forjado que forma el techo de la Ultima planta)se ajustara a la de aquellos,
sin rebasar el mismo en mas de 0,5 ml., respondiendo a un planteamiento de
conjunto, enrasando asimismo la altura de los elementos ornamentales y/o
de cerramiento y proteccion de la azotea, con prevalencia de esta
disposicion respecto del numero de plantas y la altura reguladora permitida
en una manzana.

Si el nuevo edificio a realizar se situase entre dos edificios catalogados su
altura reguladora no sobrepasara el mayor de ellos con independencia del
ndmero de plantas permitida en la manzana, a fin de mantener una
composicion adecuada al entorno en el que se encuentra.

Ello se entiende sin perjuicio de que se podra construir el nimero de maximo
de plantas permitido en la manzana, mediante retranqueo minimo de 3’5 ml.
de las plantas cuya altura total rebase la altura de cornisa asi establecida, en
una longitud de fachada de al menos la altura del edificio catalogado.

En las calles con pendiente se estara a lo dispuesto en la definiciéon de altura
reguladora.

6.- S6tanos y semisdtanos:

a. La altura libre minima exigible, en planta s6tano, dependera de las
caracteristicas del uso a que pueda destinarse, y sera como minimo
de 2,40 metros entre el pavimento del piso y la cara inferior del forjado
del techo, y las instalaciones deberan guardar una altura libre de 2,20
metros.

b. La altura libre exigible de la planta semis6tano dependera de las
caracteristicas del uso a que pueda destinarse, con minimos
absolutos de 2,40 metros para la altura libre.

¢. Bajo ningun concepto se permitird el bombeo de agua freatica a la red
de saneamiento municipal, excepto durante el periodo de ejecucién de
la construccidn. En cualquier caso debera asegurarse la estanqueidad
del recinto con la impermeabilizacién y sellado adecuados, debiendo
presentar un certificado de perfecto sellado de la edificacion bajo
rasante, firmado por el constructor y la direccion facultativa.

d. En plantas de s6tano y semis6tano no podran instalarse piezas
habitables ni ningln uso que requiera la presencia permanente de
personas. Se excluyen, excepcionalmente, las instalaciones médicas
de radioterapia, debidamente acondicionadas y adaptadas a la
normativa de seguridad vigente.

e. Podran emplazarse trasteros, que no computaran a efectos de
edificabilidad, sin establecer limitacion en cuanto a su superficie.
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7.- Por encima de la altura requladora del edificio s6lo se permitiran:

7.1. Las cubiertas de los edificios podran ser planas o inclinadas en todas las
zonas de ordenacion a excepcion de los ambitos del Nucleo Histérico Tradicional
urbanistico con la categoria de Bien de Relevancia Local (NHT-BRL), el entorno
de proteccion del BIC de Sant Jaume y el entorno de proteccion del BRL del
Convent de Sant Vicent, que se rigen por las normas urbanisticas contenidas en
el Cataleg de Béns i Espais Protegits.

En aquellas zonas en las que no se permita el aprovechamiento bajo
cubierta, en caso de que la cubierta sea inclinada, la altura de cumbrera no
excedera de 2’5 metros respecto de la altura de cornisa del edificio o del
techo de la planta atico con una inclinacion maxima del 40%.

7.2. Los elementos de cerramiento y proteccidon de azotea, asi como los
elementos ornamentales

En el caso de cubiertas planas, no tendran una altura superior de 1’80 ml.
respecto de la altura de cornisa o de la cara inferior del forjado del techo de
la planta atico. Tratandose de cubiertas inclinadas, los antepechos,
barandillas y elementos ornamentales no podran sobrepasar aquella en 1 ml
Los elementos ornamentales no podran tener una soluciéon de continuidad
respecto de la fachada de la planta atico.

En caso de aprovechamiento bajo cubierta no se permiten tales elementos.
En la planta &tico, la pared lateral limite entre dos edificaciones tendra una
altura minima de 1’8 m, siendo translucido a partir de esta altura hasta
alcanzar una altura maxima de 2°50m.l. Esta arrancara desde el antepecho
de la fachada, con una inclinacién de 45°, hasta su coronacion.

7.3. Cajas de escalera y de ascensores; En caso de cubierta inclinada
obligatoriamente deberan integrarse dentro de las mismas, sin sobrepasar
la altura de coronacion de la cubierta inclinada, y sin poder sobresalir de
ella.

En la zona NHT y BIC deberan estar retirados del plano de fachada 3’5
metros, mientras que en el resto de zonas podran adosarse a fachada y su
dimension sera proporcional al hueco de la escalera. En los edificios
catalogados, la caja de escalera debera de integrarse dentro de la cubierta
inclinada.

No se permite mas caja de escalera de acceso a la azotea que la general del
edificio, que constituird el Unico acceso, no admitiéndose cajas de escalera
de acceso individual a la azotea por el interior de las viviendas de la planta
anterior.

No tendran una altura superior a 3’50 ml. respecto de la planta sobre la que
se sitlen.

7.4._Los elementos técnicos de las instalaciones, incluidos los paneles de
captacion de energia solar, cumplirdn con las siguientes limitaciones:

a) En caso de cubiertas inclinadas, obligatoriamente se situaran en el
segundo faldén, a excepcién de las chimeneas, sin sobrepasar la altura de
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coronacion. De tener que sobrepasarlo para cumplir las distancias respecto
de edificios lindantes, se situaran en el segundo faldon. Los paneles de
captacion deberan de quedar integrados en los faldones de cubierta.

b) En cubiertas planas, se situara a una distancia de 4’5 ml. respecto de la
fachada del edificio y, de situarse los equipos de acondicionamiento de aire
por encima de la caja de escalera, deberan contar con un elemento
perimetral de cerramiento que no los haga visibles desde la via publica.

c) En las instalaciones de telefonia movil, se estard a lo dispuesto en el
articulo relativo a las instalaciones especiales.

7.5. Los trasteros, individualmente no podran superar los 4 m2 de superficie
construida, ni superar una altura de 3 metros respecto del techo de la Ultima
planta.

La superficie maxima a ocupar por los trasteros no excedera del 25% de la
azotea del edificio.

En caso de cubierta inclinada, deberan de estar separados del segundo faldon a
una distancia no inferior a 3 ml., sin posibilidad de continuidad de ambos
elementos.

En todo caso, deberan situarse a una distancia minima de 7 ml. de la fachada
del edificio. En caso de edificios con fachada recayente a mas de una calle, la
distancia de separacién fijada lo es respecto de todas y cada una de las
fachadas.

No se permiten los trasteros, por encima de la altura de cornisa en las zonas
ADO, AIS y EDA, asi como tampoco en los edificios catalogados, cualquiera que
sea el nivel de proteccion.

8.- Retranqueos:

Salvo en la zona de NHT, el plano de fachada se podra retranquear respecto de
la alineacion de la calle tanto en planta baja como en planta alta, siempre y
cuando se de el tratamiento de fachada al cerramiento lateral visto respecto de
los edificios con los que linde.

En caso de AIS y ADO, la planta semisétano no podra ocupar el espacio de
retranqueo de fachada pero si el espacio de separacion respecto del linde
posterior y, en su caso, laterales.

9.- Soportales:

Se permiten con las condiciones siguientes:

a) la profundidad del mismo no sera superior a su anchura medida en el
plano de fachada, salvo en el caso de acceso a aparcamiento comunitario.

b) la altura libre minima sera la misma que la exigida para la planta baja.

10.- Pasajes:
Se permiten siempre que cuenten con un ancho minimo de 6 ml.
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11.- Medianeras:

Las paredes limites de cerramiento entre dos edificaciones que queden al
descubierto debido a la diferencia de altura, o por limitar con suelo no
edificable deberan tener el tratamiento propio de fachada u otra solucion a
fijar en el proyecto de edificacion, que se sometera a aprobacién municipal.
12.- Profundidad edificable

1.-La profundidad edificable maxima en plantas altas viene determinada para
cada manzana o parcela en las normas reguladoras de cada zona de
ordenacion.

2.-La profundidad edificable no podra ser sobrepasada con cuerpos volados.
3.-En la planta baja podra sobrepasarse la profundidad edificable, con
independencia de que su destino sea o0 no residencial.

4.- La edificacion podra ocupar con planta sétano la totalidad de la parcela
cuando ésta sea también edificable en planta baja en el patio de manzana.
13.-_Patios de manzana

1.- En los patios de manzana, si se diesen, la altura de la cara inferior del
forjado del techo la planta baja podra elevarse hasta 590 ml. medida desde
la rasante de la acera.

En caso de remate mediante cubierta inclinada no se superara la altura de
2,5 m. respecto de la altura anterior.

El paramento cierre de la cubierta debera retirarse de la alineacién interior
de patio de manzana un minimo de 5 ml, si el uso de la primera planta alta
es de vivienda: en caso de que el uso sea el mismo en planta baja y primera
planta alta, no es necesario guardar la distancia de retranqueo respecto de
la alineacion interior.

2.- Por encima del forjado del techo de la planta baja, en los patios de
manzana, tan solo se permiten los elementos siguientes: los faldones de las
cubiertas; los elementos de separacion entre terrados, con una altura no
superior a 2’5 ml; las barandillas de proteccion y las chimeneas de
ventilacién o evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de aire,
asi como las instalaciones de climatizacién, que deberan mantener una
separacion de 5 ml. respecto de la alineacion interior y han de estar
debidamente insonorizadas.

Las chimeneas de evacuacién de humos de la planta baja, en caso de actividad
terciaria, asi como de las instalaciones de calefaccion, mediante combustion,
han de prolongarse hasta alcanzar una altura de 2 metros respecto a cualquier
construccion en un radio de 10 metros.

3.-Las plantas altas de los edificios existentes que ocupen los patios de
manzana resultantes de las alineaciones del presente plan, quedaran en
situacion de fuera de ordenacion no pudiendo efectuarse obras de
consolidacion o aumento de volumen. Sélo podran destinarse a usos
inocuos o de almacén permitido en la zona de ordenacion, permitiéndose la
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colocacion de maquinaria de ventilacion o climatizacién, siempre que no
provoque ruidos o vibraciones.

14.- Cuerpos volados;

1.-Se entiende como cuerpo volado aquellas partes de edificacion que
sobresalen de los planos que definen el volumen del edificio y que tienen
caracter habitable u ocupable por las personas tales como miradores,
balcones terrazas o similares.

2.-Se fijan las disposiciones siguientes referentes a los cuerpos volados.

a) Se entiende por plano limite de vuelo el plano paralelo a la fachada que
limita los cuerpos volados.

b) Este plano limite de vuelo se separara como minimo 60 cm del eje de
medianera.

c) El vuelo permitido no excedera del 10 % del ancho de la calle en caso de
balcones y del 8% en caso de miradores, no pudiendo superar en ningun
caso el metro de vuelo. Los cuerpos volados quedaran siempre dentro del
plano que forma 45° con el plano de fachada y cuya interseccion con el
mismo sea el eje de medianera.

d) En edificios formando fachada a 90° o angulo superior, la distancia minima
del cuerpo volado a medianera sera el doble que el del vuelo. Para angulos
inferiores a 90° se debera solicitar informe técnico municipal.

3.-El vuelo maximo permitido sera el fijado individualmente para cada zona de
ordenacién urbanistica. En cualquier caso la proyecciéon del voladizo no
sobrepasaré en su proyeccion el ancho de la acera ni el 10% del ancho de la
calle.

Los cuerpos volados cerrados s6lo se permitiran en calles de ancho superior a 6
m y no podran ocupar en proyeccién horizontal mas del 60% del desarrollo total
de la fachada, incluyendo edificios en esquina, en cada planta.

4.- No se permiten cuerpos volados en la planta baja.

15.-Elementos salientes:

Se considera como elemento saliente aquellos elementos constructivos fijos que
sobresalen de los planos que definen el volumen del edificio sin caracter
habitable u ocupable por las personas, tales como zécalos, aleros, cornisas,
marguesinas, rotulos o similares.

15.1. Zocalos vy resaltes: no sobresaldran de la linea de fachada mas de 5 cm.
15.2. Marquesinas.: Se admitirdn en planta baja, siempre y cuando:
-Se sitlen a mas de 3,20 m por encima de la rasante de la acera en
todos los puntos.

- No superen la linea de encintado de la acera ni el 8% del ancho de la
calle.
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15.3. Aleros: No podra exceder de 10 cm. respecto de los vuelos de los balcones
y miradores permitidos en cada zona de ordenacion.

En caso de cubiertas inclinadas no podra exceder de 50 cm respecto del plano
de fachada del edificio o, en su caso, de la planta atico.

15.4. Los toldos mdviles y carteles publicitarios estaran situados, en todos sus
puntos, incluso los de estructuras, a una altura minima sobre la rasante de la
acera de 2,80 metros. Su saliente, respecto a la alienacion exterior, no podra ser
superior a la anchura de la acera ni al 8% de la anchura de la calle, sin
sobrepasar los 3 metros en el caso de toldos y 0°80 m en el caso de carteles
publicitarios, respetando en todo caso el arbolado existente. La colocacion de
éstos se sometera al punto 17 del presente articulo. Por ordenanza municipal se
regulardn las condiciones de instalacion en via publica de toldos fijos vy
acristalamientos cubiertos de via publica o espacios libres privados de parcela.

16.-Aprovechamiento bajo cubierta

1.-La utilizacion del espacio comprendido entre el forjado de la cubierta
inclinada del edificio y el forjado del techo de la dltima planta, Gnicamente se
permite en aquellas zonas de ordenacién en las que expresamente asi se
establezca en la regulacién especifica.

2.-El forjado del techo de la ultima planta alta o, en su caso, atico debera
cumplir la altura minima y méaxima permitida, y no sera continuo, sino que
guedara limitado en su longitud por las lineas verticales en el que la
distancia libre entre éste y el forjado de la cubierta sea igual o superior a 1’5
ml.

3.-La cota exterior de la cumbrera no podra situarse a mas de 4 ml. respecto de
la altura de cornisa del edificio o, en su caso, de la cara inferior del forjado de la
planta atico. Los faldones se realizaran en planos de pendiente Unica no inferior
al 30% ni superior al 40% respecto del plano de fachada de la planta de la que
forma parte.

4.-El espacio bajo cubierta formara una unidad con la vivienda de la dltima
planta y su acceso deberd realizarse Unicamente a través de ella.

5.- La superficie util no podra exceder del 40% de la superficie de la planta a la
gue esta vinculada.

17.-Soluciones de fachada y acabados exteriores:

Se debera aportar una propuesta completa de alzado, y medianeras en su
caso, aclarando la materializacién de los mismos, asi como la paleta de
colores a utilizar. Esta descripcion sera vinculante una vez aprobada por el
Arquitecto municipal, siguiendo los criterios de armonia paisajistica i
arquitecténica del municipio, pudiendo rechazarse a juicio del mismo.

No se aceptardn soluciones constructivas con imitaciones de materiales,
falseamiento de féabricas y funciones
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18.- Parcela minima:
En cada zona de ordenacién urbanistica se definirdn las dimensiones de la
parcela minima.

Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que
aun incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a edificaciones existentes
con anterioridad a la aprobacion del presente plan, que no se encuentren en
situacién de fuera de ordenacion. En caso de sustitucién de edificaciones
preexistentes, en el que el solar resultante no cumpla las condiciones de parcela
minima se permite su reedificacion, exclusivamente para vivienda unifamiliar,
edificio de 2 viviendas o uso terciario en edificio exclusivo.

19.- Ocupacion de las plantas aticos en edificios existentes que cumplan la
ordenaciéon urbanistica vigente respecto al nimero de plantas y no se
encuentren fuera de ordenacion:

a) En las zonas ACA, ENS y NHT (no incluidas en entornos catalogados) se
permitird la ocupacion de las plantas aticos en edificios preexistentes que
cumplan la ordenacion urbanistica y no se encuentren fuera de ordenacion.

Dichas actuaciones requieren de la presentacion de proyecto suscrito por
técnico competente y cumpliran las determinaciones siguientes:

¢ La propuesta de actuacion contemplara el edificio en su conjunto.

e La cubierta podra ser inclinada o plana no transitable, y podra
sobrepasar la linea de fachada un maximo de 0,30 metros.

e La altura del frente de cubierta plana no transitable sera, como
maximo, de 50 cm. a partir de la cara inferior del forjado de cubierta. El
frente de cubierta estara alineado con la linea de fachada y tan solo se
permitira sobrevolar sobre la alineacion de fachada una losa de 20 cm de
espesor.

¢ Las aguas de lluvia de la nueva cubierta se recogeran mediante canal
o elemento que la sustituya, evitando que las aguas viertan directamente
ala calle.

e La altura de la cara inferior de la cubierta en la linea de fachada no
serd mayor de 2,90 metros a partir de la cara inferior del forjado del atico.

e El cerramiento de fachada se retrasara de la linea de fachada unos 40
cm., como minimo, a partir del antepecho o barandilla del atico situados
en la linea de fachada.

e Tan solo se permitira alinear con la linea de fachada los elementos
estructurales (pilares o muros de carga), teniendo en cuenta que la
longitud de los muros de carga no sera mayor del 30% de la longitud de
fachada.

10
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e El acabado exterior de los paramentos laterales tendra las
caracteristicas de un acabado de fachada, no pudiendo acristalar dichos
paramentos.

¢ La materializacion de las ocupaciones de los aticos cumplira con las
determinaciones constructivas y de materiales marcadas en las presentes
normas (Art. 6.4.2. Paisaje Urbano Exterior), intentando en todo caso la
maxima integracion de la actuacion con el edificio existente y el entorno.

e No se admitiran actuaciones individuales que distorsionen el
cromatismo, la textura y las soluciones constructivas de los edificios o del
conjunto en el cual se ubiquen.

Estas actuaciones estan sujetas a la compensacion econdmica prevista en la
Disposicion Adicional QUINTA.

La aplicacion de la norma urbanistica se entiende sin perjuicio de la normativa
civil y particular de cada edificio referente a la ocupacion y uso de las terrazas.

b) En las zonas NHT-BRL y entornos de BIC y BRL no se permite la ocupacion
de los aticos existentes por encontrarse fuera de ordenacion. Respecto de las
plantas atico que ya se encuentran ocupados o cubiertos en la fecha de
aprobacion de la presente modificacion, se les aplicara la Disposicion Transitoria
PRIMERAA.

(ver croquis 1 adjunto al final del documento)

20. Cubricién de los aticos existentes:

a) En las zonas ACA, ENS y NHT (no incluidas en entornos catalogados) se
permitira  cubrir las terrazas bajo el cumplimiento de las siguientes
determinaciones:

Dichas construcciones cumpliran las determinaciones siguientes:
¢ La propuesta de actuacion contemplara el edificio en su conjunto.

e La cubierta sera inclinada y no podra sobrepasar los planos de
fachada del inmueble.

e La altura de la cara inferior de la cubierta en la linea de fachada no
serd mayor de 2,90 metros a partir de la cara inferior del forjado del atico.

¢ No se permitira la construccion de cerramientos frontales ni laterales.

e La materializacion de la cubricion se realizara con materiales ligeros y
de calidad, procurando ser acordes con los utilizados en la fachada del
edificio y su entorno.

e Las aguas de lluvia de la nueva cubierta se recogeran mediante canal
0 elemento que la sustituya, evitando que las aguas viertan directamente
ala calle.

e Los espacios cubiertos mantendran el uso original de terraza, no

11
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pudiendo destinarse a piezas habitables de la vivienda de la que forman
parte.
La justificacion del cumplimiento de estas determinaciones requerira la
presentacion de documentacion técnica correspondiente.

b) En las zonas NHT-BRL y entornos de BIC y BRL no se permite la cubricién
de los aticos existentes por encontrarse fuera de ordenaciéon. Respecto de los
aticos que ya se encuentran cubiertos en la fecha de aprobacion de la presente
modificacién, se les aplicara la Disposicion Transitoria PRIMERAA.

(ver croquis 1 adjunto al final del documento)

Articulo 6.4.12. ADECUACION DE LAS CONSTRUCCIONES AL ENTORNO

Los edificios de nueva construccion, las modificaciones de fachadas en
edificaciones existentes, las ocupaciones y cubriciones de aticos existentes y
las obras en locales de planta baja, deberan tener en cuenta el ambiente en
el que se encuentre y el efecto de su imagen sobre la configuracion
paisajistica del entorno, sobre el espacio publico y sobre las edificaciones
preexistentes.

No se otorgara licencia para obras o instalaciones en fachada que desvirtien
o empeoren el aspecto exterior del edificio, que sean estéticamente
inadecuadas al entorno o bien que disminuyan la percepcién y la calidad
visual del paisaje del entorno.

DISPOSICION TRANSITORIA
PRIMERA: OBRAS EN EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

A los efectos del articulo 58.6 de la LRAU se establece el siguiente régimen
transitorio para las edificaciones existentes con anterioridad o que no se
ajusten a las determinaciones del presente Plan:

A.- FUERA DE ORDENACION.-

Afecta a los edificios, construcciones e instalaciones, o, si fuere
materialmente separable, las partes correspondientes que se encuentran en
las situaciones siguientes:

a).- Las que ocupen suelo destinado por el planeamiento, a viario o espacios
libres publicos, salvo que este Plan General o sus instrumentos de desarrollo
determinen expresamente la compatibilidad de su situacion y dimensiones.
b).- Transitoriamente, las que se encuentren situadas en Suelo Urbano o
Urbanizable sin ordenacion detallada, en tanto esta no se apruebe.

c).- Las instalaciones industriales y terciarias que se encuentren en entornos
residenciales donde constituyan uso prohibido, en tanto no sea posible paliar
las molestias que puedan causar a la poblacion circundante por aplicacién
de medidas correctoras

12
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d).- Las situadas en Nucleo Histérico Tradicional calificado como Bien de
Relevancia Local (NHT-BRL), en el entorno de proteccién del BIC de Sant
Jaume y en el entorno de proteccién del BRL del Convent de Sant Vicent
gue no se adapten a las normas urbanisticas del CBEP.

En ellas podran autorizarse Unicamente obras de restauracion,
conservacion, acondicionamiento, reestructuracion puntual y obras
exteriores. Solo se podran dar licencias de actividad para el uso que fue
construido el edificio, propio de sus caracteristicas arquitectonicas y al que
se destiné en su origen.

En cuanto a las plantas atico de los edificios que se encuentren en la
situacion descrita en la letra d) y que, ademas, ya se encuentren cubiertos u
ocupados a la fecha de aprobacién de la modificacién 14 del Plan General,
no se permite ninguna actuacion que agrave la disconformidad con el plan.

B.- DISCONFORMIDAD CON EL PLANEAMIENTO. -

Afecta a aquellas construcciones preexistentes que aun cuando no se
adapten al Plan General en todas las condiciones de edificacion y uso por él
reguladas, no se hallen en el caso descrito bajo la letra A) anterior.

En este caso, la construccion podra considerarse dentro de ordenacién
hasta el momento en que concluya su vida (til, se produzca la sustitucion
voluntaria o se operen en ellas obras de reforma de trascendencia
equiparable a la reestructuracion total.

La nueva construccion sobre la misma parcela o la reestructuracion total de
la existente debera adaptarse a todas las condiciones de edificacion y uso
previstos en este Plan General.

En estos edificios se admiten obras de restauracion, conservacion,
consolidacion, acondicionamiento y reestructuracion puntual y parcial, obras
exteriores, cubricion de aticos en zonas NHT, ACA y ENS y obras de
reconfiguracion y cambios objetivos de actividad siempre que la nueva obra
o0 actividad no acentue la inadecuacion al planeamiento vigente.

C.- DISCONFORMIDAD CON EL USO DOMINANTE O COMPATIBLE. -
Todas aquellas actividades que se encuentren emplazadas en una zona que
segln las presentes normas urbanisticas resulta incompatibles o uso
prohibido podra mantenerse transitoriamente, quedando prohibido su
ampliacion, asi mismo, y en el caso de cambios de titularidad se exigira la
adopcion de todas aquellas medidas correctoras que resulten necesarias
para intentar hacerlas lo maximo compatibles con el uso dominante o
permitido. Tratandose de PUB en zona de casco antiguo, ademas de la
prohibicion de ampliacion y de obras de reforma que conlleve su
consolidacion, salvo las destinadas a mejorar las condiciones de
insonorizacidn, no se admitiran los cambios de titularidad.

13
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DISPOSICION ADICIONAL QUINTA (Incorporada por la Mod. 14 del PGOU)

Con respecto a las actuaciones que se acojan a la regulacion de los aticos
de la Modificacién Puntual nim. 14 del Plan General, tanto si se trata de
obra nueva, como en los casos de ocupacion de los aticos en edificaciones
existentes, en cumplimiento del deber de compensar el incremento de
edificabilidad a la administracién, se fija el porcentaje de aprovechamiento
publico a ceder al Ayuntamiento en un 5% de la edificabilidad que se
incrementa con respecto al planeamiento vigente con anterioridad a la fecha
de la aprobacién definitiva de la referida modificacion.

Dicho porcentaje se materializard mediante compensacion economica de
igual valor; que sera fijado por la administracién en el momento de solicitar la
licencia y para las distintas zonas del casco urbano. En el caso de que la
actuacion se realice sin licencia, se practicara de oficio la liquidacion del
incremento del aprovechamiento

Il. Normes urbanistiques del NUCLI HISTORIC TRADICIONAL

Art. 43 Nombre de plantes.

El nombre de plantes maxim i la proposta d'insercié d'atics s'indica en el planol
d'ordenacié. En el comput del nombre de plantes s'inclou la planta baixa i no les
plantes soterrani.

En les illes que apareixen representades graficament en els plans d'ordenacio,
identificades mitjancant la lletra “a” situada a continuacié del nombre de plantes, es
permet la construccid d'una planta atic per damunt del nombre de plantes indicat

reculada 3,50 m respecte de 'alineacio de fagana de l'edifici.

Es podra ocupar la totalitat de la planta atic fins a convertir-la en una planta pis (a*)
mitjancant la compensacié economica per lincrement de l'edificabilitat que aixo
suposa, segons s'estableix en la Disposici6 Addicional 5a de les normes
urbanistiques del Pla General.

En parcel-les amb fagcana a dos alineacions diferents donant a carrers amb distint
nombre de plantes prevaldra el nombre de plantes major fins una distancia de 16
metres en l'alineacié del carrer amb menys altures.

Les plantes definides com cambres seran admeses en els casos que compleixen
les caracteristiques de la tipologia tradicional.

Es permeten edificacions amb dues plantes menys de les assenyalades en els
planols d'ordenacid, tenint en compte que com a minim es construiran dues plantes
(planta baixa + 1 planta pis).

14
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Art. 43bis Actuacions permeses en els atics existents.

1) Ocupaciéo dels atics en edificis existents que complisquen I'ordenacio
urbanistica vigent respecte al nombre de plantes i que no es troben fora
d'ordenacio.

Es permetra l'ocupacié dels atics en edificis existents que no es troben fora
d'ordenacio.

Aquestes construccions requereixen de la presentacié de projecte subscrit per
tecnic competent i compliran les determinacions segtients:

¢ La proposta d'actuacio contemplara I'edifici en el seu conjunt.
e La coberta podra ser inclinada o plana no transitable.
¢ La coberta no podra sobrepassar la linia de facana.

e La coberta inclinada complira les determinacions marcades en l'art. 56.1 de
les presents normes urbanistiques.

e L'altura del front de coberta plana no transitable sera, com a maxim, de 50
cm a partir de la cara inferior del forjat de coberta. El front de coberta estara
alineat amb la linia de fagcana.

e No es permetran les baranes o rematades ornamentals de proteccio de
cobertes.

e L'altura de la cara inferior de la coberta en la linia de facana no sera major
de 2,90 metres a partir de la cara inferior del forjat de I'atic.

¢ El tancament de facana es retirara de la linia de fagana uns 40 cm, com a
minim, a partir de I'ampit o barana de I'atic situat en la linia de facana.

e Tan sols es permetra alinear amb la linia de facana els elements estructurals
(pilars 0 murs de carrega), tenint en compte que la suma total de la longitud
dels murs de carrega no sera major del 30% de la longitud de facana.

e L'acabat exterior dels paraments laterals tindra les caracteristiques d'un
acabat de facana, no podent envidrar aquests paraments.

e Les aigles de pluja de la nova coberta es recolliran mitjancant canal o
element que la substituisca, evitant que les aiglies aboquen directament al
carrer.

e La materialitzaci6 de les ocupacions dels atics complira amb les
determinacions constructives i de materials marcades en les presents normes,
intentant en tot cas la maxima integracié de l'actuaci6 amb l'edifici existent i
I'entorn.

e La proposta d'actuacié contemplara l'edifici en el seu conjunt. No s'admetran
actuacions individuals que distorsionen el cromatisme, la textura i les solucions
constructives dels edificis o del conjunt en el qual se situen.

Aquestes actuacions estan subjectes a la compensacié economica prevista en la
DISPOSICIO ADDICIONAL CINQUENA de les Normes Urbanistiques del Pla
General.

L'aplicacié de la norma urbanistica s'entén sense perjudici de la normativa civil i
particular de cada edifici referent a l'ocupacio i Us de les terrasses.

15
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(veure croquis 1 adjunt al final del document)

2) Cobriment dels atics existents

Es permetra el cobriment de les terrasses dels atics en edificis existents.
Aquestes actuacions compliran les determinacions seguents:

e La proposta d'actuacié contemplara I'edifici en el seu conjunt.

e La coberta sera inclinada i el seu vol no podra sobrepassar la linia definida
per I'ampit o barana de la terrassa existent.

e L'altura de la cara inferior de la coberta en la linia de facana no sera major
de 2,90 metres a partir de la cara inferior del forjat del sol de la terrassa de la
planta atic.

¢ No es permetra la construccié de tancaments frontals i laterals.

e La materialitzacié del cobriment es realitzara amb materials lleugers, que
necessariament hauran d'integrar-se quant a colors i textures en el conjunt de
I'edifici i el seu entorn urba

e Les aigles de pluja de la nova coberta es recolliran mitjangant canal o
element que la substituisca, evitant que les aiglies aboquen directament al
carrer.

e Els espais coberts mantindran I'Gs original de terrassa, no podent destinar-se
a peces habitables de la vivenda de la qual formen part.

La justificacio del compliment d'aquestes determinacions requerira la presentacio de
documentacio técnica corresponent.

(veure croquis 2 adjunt al final del document)
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{ PROP |
% GENERALITAT Comissio Territorial d'Urbanisme C/ Gregorio Gea, 27
§ VALENCIANA 46009 — VALENCIA

Conselleria de Politica Tel. 012

Territorial, Obres Publiques
i Mobilitat

En referencia a la Modificacion num. 14 del Plan General de Algemesi, en la zona NHT
no declarada BRL (en adelante, la Modificacion), que fue remitida por el ayuntamiento de la
localidad, se destacan los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. El expediente se inicidé con la realizacion de un tramite de consulta previa,
mediante resolucion de Alcaldia de fecha 11 de diciembre de 2019. Se presentaron 4 propuestas,
cuyo analisis se incorpora a la memoria de la Modificacion.

Mediante resolucion de la Alcaldia del Ayuntamiento de Algemesi, en ejercicio de las
funciones de érgano ambiental municipal, de fecha 7 de octubre de 2020, se emitié informe
ambiental y territorial estratégico en el procedimiento simplificado de evaluacion ambiental
estratégica. Este informe se publicé en el DOGV num. 8929, de 19 de octubre de 2020.

El Pleno del Ayuntamiento, en sesion de 25 de febrero de 2021, acord¢ iniciar el proceso
de participacion publica y consultas a las administraciones publicas afectadas. Se publicéd
anuncio de informacion publica en el diario “Levante”, de fecha 9 de marzo de 2021, y en el
DOGV num. 9042, de fecha 16 de marzo de 2021.

Posteriormente, se sometié a informacion publica el estudio de integracion paisajistica,
mediante anuncios publicados en el diario “Levante”, de fecha 27 de abril de 2021, y en el DOGV
num. 9085, de fecha 17 de mayo de 2021.

En ninguno de los dos procesos de participacion publica indicados se presentaron
alegaciones.

El Pleno del Ayuntamiento, en sesion de 11 de noviembre de 2021, aprobd, con caracter
provisional, la parte de la Modificacion que afecta a la ordenacioén estructural, como mas adelante
se concretara; y aprobd, con caracter definitivo, la parte que afecta a la ordenacion
pormenorizada.

El Ayuntamiento de Algemesi solicitd la aprobacion definitiva de la Modificacion, a través
de la Plataforma Urbanistica Digital, en fecha 15 de diciembre de 2021. Mediante comunicacion
del Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia de fecha 21 de diciembre de 2021, se requiere
al Ayuntamiento la aportacion del expediente administrativo municipal completo. En fecha 7 de
enero de 2022, se aporta el expediente administrativo municipal.

SEGUNDO. La Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion de 4 de mayo
de 2022, acordo:

“PRIMERO. APROBAR DEFINITIVAMENTE |a Modificacion nam. 14 del Plan
General de Algemesi, en la zona NHT-BRL.

SEGUNDO. SUSPENDER LA APROBACION DEFINITIVA de la Modificacién
num. 14 del Plan General de Algemesi, en la zona NHT (no declarada BRL), hasta que
se tengan en cuenta las consideraciones referidas a la ordenacion estructural sefialadas
en el informe en materia de infraestructura verde y paisaje’.

TERCERO. En fecha 15 de noviembre de 2022, el Ayuntamiento de Algemesi presenta
nuevo documento de estudio de integracion paisajistica. El documento consta de memoria (que
incluye antecedentes, emplazamiento y ambito de estudio, caracterizacién de la actuacion,
caracterizacion del paisaje, valoracion de la integracion paisajistica y visual, medidas de
integracion propuestas y programa de implementacién y conclusién), figuras y anexos.
Principalmente, se afiade un Anexo lll, que incluye documentacion grafica de la actuacion.

Publicacion Acuerdo de la Comisidn Territorial de Urbanismo de Valencia de 15 de marzo de 2023 Pagina 1 de 8
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{ PROP |
% GEN ERALITAT Comissi6 Territorial d'Urbanisme C/ Gregorio Gea, 27
§ VALENCIANA 46009 — VALENCIA
Conselleria de Politica Tel. 012
Territorial, Obres Publiques
i Mobilitat
ALGEMESI. Modificacion nim. 14 del Plan General, en el ambito NHT Expte. 2125231-CA

La Modificacion incluye la siguiente documentacion: memoria informativa, memoria
justificativa, anexo de fichas de actuaciones en aticos, planos de informacién, planos de
ordenacion, memoria de viabilidad econdmica, informe de sostenibilidad econémica, estudio de
integracion paisajistica e informe de impacto de género.

La documentacion de la Modificacion incluye determinaciones de la ordenacion
pormenorizada y determinaciones de la ordenacion estructural. Las primeras han sido aprobadas,
con caracter definitivo, por el Ayuntamiento y las segundas han sido aprobadas, con caracter
provisional, por el Ayuntamiento, a falta de la aprobacion definitiva por la Comision Territorial de
Urbanismo.

CUARTO. Se recogen a continuacion las caracteristicas de la Modificacion num. 14, en
su conjunto, sin perjuicio de destacar (mediante subrayado) aquellas cuestiones que se refieren
especificamente al ambito cuya regulacion quedd suspendida, es decir al ambito del Nucleo
Historico Tradicional no declarado Bien de Relevancia Local (en adelante, NHT).

La finalidad de la Modificacién es regular una situaciéon de hecho consolidada, que
consiste en la variedad en el tratamiento de los espacios retranqueados en las plantas de atico.
Existen en la actualidad multitud de actuaciones constructivas realizadas en las plantas atico,
principalmente colocacion de cubierta y cerramientos frontales y laterales en el espacio de
retranqueo de esta planta de atico. Se realiza un analisis detallado de esta situacién en las fichas
del Anexo 2 de la memoria de la Modificacion. Para ello, se establece una regulacion de los aticos
y de la minimizacién del impacto de las actuaciones en aticos ya consolidadas.

Las zonas afectadas por la nueva regulacion de aticos son: Nucleo Histérico Tradicional
(NHT), diferenciando las zonas incluidas o no incluidas en el Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos (en adelante, el Catalogo), Ampliacion de Casco (ACA) y Ensanche (ENS). La
Modificacion no afecta a las Normas Urbanisticas del Catalogo. Las zonas incluidas en el
Catalogo son: entorno de proteccion del BIC - Esglesia de Sant Jaume; entorno de proteccion
del BRL — Convent de Sant Vicent y ambito del NHT-BRL.

En las zonas incluidas en el Catalogo es de aplicacion el art. 73 de las Normas
Urbanisticas, que prohibe expresamente los aticos en estas zonas. No obstante, hay que tener
en cuenta que en el planeamiento anterior se permitian los aticos en la zona de casco antiguo.

El contenido de la Modificacion se resume en las siguientes determinaciones:

a) Modificar los articulos de las Normas Urbanisticas que regulan la ejecucion y
caracteristicas de las plantas atico en todo el casco urbano (Zonas NHT, ACA 'y ENS).

b) Definir un marco normativo que regule los parametros por los que se van a regular las
actuaciones en las plantas atico y minimizar el impacto de las actuaciones ya
consolidadas.

¢) Regularizar la situacion urbanistica actual de los aticos y emprender medidas de
restauracion de la legalidad urbanistica, con la intencidon de regularizar su situacion de
conformidad con la nueva regulacion.

d) Definir con mayor grado de detalle las posibles actuaciones en los aticos.

Como determinaciones mas significativas, cabe destacar la regulacién de las siguientes
cuestiones en las normas urbanisticas del planeamiento vigente:

e Art. 3.2.2.3: "(...) A efectos del computo del niimero de plantas no se considera ni la planta sotano,
ni el semisétano, y si la planta baja. Como ejemplo, 3 significa planta baja mas dos alturas. El
numero seguido de la letra a se usa para indicar que se permiten aticos de tal manera que 3a
significa que se permite planta baja mas dos plantas altas y atico".

e Art. 3.2.2.7.1: "(..) Sobre el espacio de retranqueo podran instalarse estructuras ligeras y
desmontables, ya sea metalica o de madera, que sirvan exclusivamente para la colocacion de
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toldos, debiendo quedar aquella didfana y descubierta, no permitiéndose la cubricion mediante
cubierta de cualquier clase del espacio de retranqueo. Las estructuras ligeras se retranquearan a
una distancia no menor de 80 cm de la alineacién de fachada".

e En los ambitos incluidos en el Catalogo no se permiten los aticos (art. 73 de las Normas
Urbanisticas del PGOU); en las zonas de NHT no incluidas en el Catalogo si que se
permiten los &ticos (art. 56.2 de las Normas Urbanisticas del PGOU).

A efectos de la nueva regulacion de aticos, se definen los conceptos de eliminacion,
ocupacion y cubricién. Estos conceptos se ilustran con los esquemas siguientes:

Eliminacion de los aticos. Desaparece la obligacion de que la ultima planta del
edificio sea atico, siendo opcional vy, a eleccion por el promotor, l retirar la (litima
planta del plan de fachada. Con ello los aticos =& convierten en una planta del edificio
¥ se permite €l retranguec de la fachada a partir de una determinada altura.

Ocupacion de los aticos. Se permite la edificacion total o parcial de los aticos
existentes con cubierta y cerramiento lateral y frontal.

| — e

Cubricion de los aticos. Se permite Ia cubricion total o parcial de los aticos con
cubierta y sin cemamiento lateral y frontal, manteniendo la terraza en el espacio de
retranquec respecto del plano de fachada.

A modo de resumen de la nueva regulacién propuesta, se indican las siguientes reglas:
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Para los edificios de nueva construccion en las zonas NHT (en los ambitos no incluidos
en el Catalogo), ACA y ENS: se establece la posibilidad de sustitucion de la planta atico
por planta piso. Es decir, el edificio puede tener X plantas y 1 planta atico (retranqueada),
o X+1 plantas; y es voluntario adoptar una u otra configuracién de plantas.

Se mantiene que en la zona NHT incluida en el Catalogo se prohiben los aticos (art. 73
de las Normas Urbanisticas).

En las plantas aticos de los edificios existentes que se ajusten a la ordenacion urbanistica
vigente en las zonas NHT, ACA y ENS: se habilita la posibilidad de ocupar o cubrir la
terraza resultante del retranqueo respecto de los planos de fachada del edificio.

En las plantas aticos de los edificios existentes que sean disconformes con el
planeamiento vigente en las zonas NHT, ACA y ENS: se permite Ginicamente la cubricion
de las terrazas.

En las zonas NHT-BRL, entornos de proteccion de BIC y entorno de proteccion BRL,
donde los aticos no se permiten en la normativa actual, se mantiene dicha prohibicion;
respecto de los aticos preexistentes quedan en situacion de no conformidad con el plan,
sin que sea admisible la ocupacion o cubricion de la terraza resultante del retiro del plano
de fachada. Respecto de los ya ocupados o cubiertos, se establece un régimen especifico
de fuera de ordenacién que se regula en la disposicion transitoria primera A (no se permite
ninguna actuacion que agrave la disconformidad con el plan).

Se concretan unas condiciones dimensionales, estéticas y de acabados de las
ocupaciones o cubriciones de los espacios retranqueados, que se regulan en el
art. 3.2.2.3.19 de las Normas Urbanisticas.

La Modificacion incluye documentos modificados relativos a la nueva redaccion de

articulos de las Normas Urbanisticas, planos de ordenacién en los que se concreta el nUmero de
plantas y anexo con definicion grafica de posibles actuaciones constructivas en los aticos. La
modificacion de los planos se traduce en la incorporacion del cédigo “a*” (planta atico convertible
en planta piso); como ejemplo: 3a significa planta baja, dos alturas y una planta atico; y 3a*
significa planta baja y tres plantas piso.

QUINTO. Respecto a la emision de informes sectoriales, cabe recordar el informe en

materia de patrimonio cultural y el informe en materia de infraestructura verde y paisaje que
determino la suspension de la aprobacion definitiva en la zona NHT no declarada BRL:

01/04/22: informe favorable de la Unidad de Inspeccién del Patrimonio, de la Direccion
Territorial de Educacion, Cultura y Deporte, en materia de patrimonio cultural. En este
informe se concluye que "puesto que la nueva regulacion de los aticos mantiene la
prohibicién de los mismos en edificios catalogados y ambitos protegidos (entornos de BIC
y NHT-BRL) se considera que no existe afeccion patrimonial”.

12/04/22: informe del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje, en el que se indican
unas consideraciones referidas a la ordenacion estructural.

02/03/23: nuevo informe del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje, tras el analisis
de la nueva documentacion aportada por el Ayuntamiento en fecha 15/11/22, en sentido
favorable, en el que se indica lo siguiente:

«(...)No obstante, la documentacion grafica elaborada valora la afeccion que
puede suponer el incremento de volumen derivado de esta modificacién puntual sobre el
caracter del paisaje del nucleo histérico, que presenta un alto grado de heterogeneidad en
cuanto a su configuracion edificatoria volumétrica y tipoldgica, concluyendo el EIP que no
se alteraria de manera significativa dicho caracter y que no se estima necesario establecer
medidas de integracion suplementarias a las establecidas en las Normas Urbanisticas.
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De acuerdo al EIP realizado por el Ayuntamiento, cabria emitir informe favorable
a la modificacién propuesta en relacion con la unidad de paisaje perteneciente a la
infraestructura verde municipal y catalogada como “Nucleo tradicional” por el PGOU
de Algemesi».

SEXTO. ElI Plan General de Ordenacion Urbana de Algemesi fue aprobado
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia en fecha 13 de mayo de
2011 y por resolucién de la Direccién General de Evaluacion Ambiental y Territorial, de fecha 10
de enero de 2012, que da por resuelto el caracter supeditado de la citada aprobacion.

El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos del PGOU se aprobé definitivamente por la
Comision Territorial de Urbanismo de Valencia en sesion de 1 de diciembre de 2014. Las normas
de este Catalogo se incorporan como normas del PGOU.

SEPTIMO. La Comisidn Informativa de Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada el 8
de marzo de 2023, por unanimidad, emitid informe relativo al proyecto que nos ocupa,
cumpliendo asi lo preceptuado en los articulos 5.5 y 8 del Decreto 8/2026, de 5 de febrero, del
Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y Urbanisticos de la
Generalitat.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. EI expediente se ha tramitado, y se resuelve, de conformidad con la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana (en adelante, LOTUP), con las modificaciones introducidas por la Ley 1/2019, de 5
de febrero, de la Generalitat, de modificacion de la LOTUP y la Ley 9/2019, de 23 de diciembre,
de la Generalitat, de gestién administrativa y financiera y de organizacion de la Generalitat. Ello
en aplicacion de la disposicion transitoria segunda, apartado 1, del vigente texto refundido de la
Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje, aprobado por el Decreto legislativo 1/2021,
de 18 de junio, del Consell.

SEGUNDO. La tramitacion ha sido correcta, de conformidad con lo establecido en los arts.
63.1y 57 de la LOTUP.

La modificacion afecta a la zona de Nucleo Historico Tradicional. En el Catalogo aprobado
en el afio 2014 se distingue una zona del Nucleo Histérico Tradicional que tiene la consideracion
de Bien de Relevancia Local (NHT-BRL) del resto del ambito NHT, que no tiene la consideracion
de Bien de Relevancia Local (NHT). El art. 46 de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio
Cultural Valenciano establece que los Bienes de Relevancia Local que estén incluidos en la
categoria de Nucleo Histérico Tradicional forman parte de la ordenacion estructural; y en el
mismo sentido se regula, en el art. 42.6 de la LOTUP, que conforman la ordenacion estructural
los bienes integrantes del Inventario General del Patrimonio Cultural Valenciano, que incluye los
Bienes de Interés Cultural y los Bienes de Relevancia Local. Por tanto, la regulacion del NHT-
BRL corresponde a la ordenacion estructural y la regulacion del NHT corresponde a la ordenacion
pormenorizada. En consecuencia, la competencia para la aprobacion definitiva, de la parte de la
Modificacién que afecta a la ordenacién estructural, es de la conselleria competente en materia
de urbanismo, tal como establece el art. 44.2.c de la LOTUP.

La parte de la Modificacion que afecta a la ordenacion estructural es la que incide sobre
las zonas NHT-BRL, BIC, BRL y los entornos de proteccién de esas dos categorias de bienes;
en concreto, el art. 73 y la disposicion transitoria primera A de las Normas Urbanisticas y los
planos de ordenacion de dichas zonas.
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La parte de la Modificacion que afecta a la ordenacién pormenorizada es la que incide
sobre las zonas NHT, ACA y ENS; en concreto, los arts. 3.2.2, 6.4.12, 24, 43, 43 bis 1 y 43 bis 2,
la disposicion adicional quinta y la disposicion transitoria primera A, todos ellos de las Normas
Urbanisticas, y los planos de ordenacion de dichas zonas.

TERCERO. La documentacion esta completa, de conformidad con el art. 34 de la LOTUP,
teniendo en cuenta el alcance de la modificacion propuesta.

CUARTO. La variedad de actuaciones realizadas en las plantas de atico, que queda
reflejada en las fichas del Anexo 2 de la memoria de la Modificacion, justifica el interés general
de regular estas actuaciones en el plan urbanistico, tratando de reconducir la situacién a una
imagen urbana mas coherente y con unas reglas de composicion y acabados de estas
construcciones.

La Modificacion incluye graficos con la definicion esquematica de las posibles actuaciones
constructivas en los aticos, que resulta muy til para dotar de una cierta uniformidad compositiva
y estética de este tipo de actuaciones.

Procede diferenciar claramente las competencias urbanisticas en cuanto a las
modificaciones propuestas. Ya se ha indicado que pertenecen a la ordenacién estructural los
siguientes ambitos: zona NHT-BRL, BIC, BRL y los entornos de proteccion de esas dos
categorias de bienes. En el resto de ambitos (NHT, ACA y ENS), la regulaciéon del numero de
plantas y del tratamiento del espacio que queda tras el retranqueo de la planta atico pertenece a
la ordenacion pormenorizada, ya que se trata de la regulacion de las ordenanzas particulares de
la edificacion de dichas subzonas, que es una determinacion de la ordenacién pormenorizada
recogida en el art. 35.1.c) de la LOTUP.

El presente analisis se refiere Unicamente a la regulacion de los aticos en las zonas NHT-
BRL, en los BIC, en los BRL y en sus entornos de proteccion. En estos ambitos, el art. 73 de las
Normas Urbanisticas prohibe expresamente los aticos; y esta prohibicion ya existe en el
planeamiento vigente, puesto que el citado articulo no se altera con la presente Modificacion.
También cabe destacar que en estas zonas no se adopta la posibilidad de construir o no atico,
como se plantea en el resto de las zonas: la opcién X+a* no aparece en los planos en estas
zonas que forman parte de la ordenacion estructural. Por tanto, la Modificacion afecta, en lo que
se refiere a este ambito, en lo que resulta aplicable de la disposicion transitoria primera A de las
Normas Urbanisticas, que establece: "En cuanto a las plantas atico de los edificios que se
encuentren en la situacion descrita en la letra d) y que, ademas, ya se encuentren cubiertos u
ocupados a la fecha de aprobacién de la modificacién 14 del Plan General, no se permite ninguna
actuacion que agrave la disconformidad con el plan”. La situacion descrita en la letra d) se refiere
a los edificios y construcciones "situadas en Nucleo Histérico Tradicional calificado como Bien de
Relevancia Local (NHT-BRL), en el entorno de proteccion del BIC de Sant Jaume y en el entorno
de proteccion del BRL del Convent de Sant Vicent que no se adapten a las normas urbanisticas
de CBEP". En definitiva, ni se permiten los aticos, ni se permiten las actuaciones de "eliminacion”,
"ocupacion" o "cubricion" de espacios retanqueados de aticos (ya existentes, puesto que se
permitian en las antiguas normas del casco antiguo), ni se permite ninguna actuacion sobre los
espacios que ya se encuentran cubiertos u ocupados. Con esta regulacion, y sin perjuicio de lo
que se pueda indicar en materia de patrimonio cultural, se considera que la incidencia de la
Modificacion en la ordenacion urbanistica estructural es correcta.

En cumplimiento del deber de compensar el incremento de edificabilidad a la
administracion, se fija el porcentaje de aprovechamiento publico a ceder al Ayuntamiento en un
5 % de la edificabilidad que se incrementa con respecto al planeamiento vigente. Dicho
porcentaje se materializaréa mediante compensacion econémica de igual valor. Esta cuestion
queda regulada en la disposicion adicional quinta de las Normas Urbanisticas. Se cumple asi lo

Publicacion Acuerdo de la Comisidn Territorial de Urbanismo de Valencia de 15 de marzo de 2023 Pagina 6 de 8

o
o
o
=2
%2
)
©
=
°
o
Q
o
=
)
o
=
=
c
o
&
s}
]
2
b=
=
o
>

CSV: BOPV-2023/07653




Verificable en https://bop.dival.es/bop

CSV: BOPV-2023/07653

EFHE

b@’ Valencia

{ PROP |
% GEN ERALITAT Comissi6 Territorial d'Urbanisme C/ Gregorio Gea, 27
§ VALENCIANA 46009 — VALENCIA
Conselleria de Politica Tel. 012
Territorial, Obres Publiques
i Mobilitat
ALGEMESI. Modificacion nim. 14 del Plan General, en el ambito NHT Expte. 2125231-CA

exigido en el art. 77 de la LOTUP, en cuanto a la participacion publica de la administracion en las
plusvalias generadas por el planeamiento.

En la memoria de sostenibilidad econdmica se justifica que no se genera gasto publico vy,
en consecuencia, la Modificacion no tiene incidencia en la hacienda publica.

Consta en el expediente municipal informe del agente de igualdad sobre la adecuacion
de la Modificacion a los criterios y reglas para la planificacién con perspectiva de género.

QUINTO. El informe del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje, de 12 de abril de
2022, sefialaba una serie de deficiencias en relacion con las determinaciones de la ordenacion
estructural de la Modificacién. Como se ha analizado anteriormente, en principio, la ordenacion
estructural se refiere a la zona NHT-BRL. Por tanto, las consideraciones sefialadas en el informe
se consideraron aplicables a la zona NHT-BRL. También se ha analizado que en este ambito
NHT-BRL se sigue manteniendo la prohibicion de aticos ya establecida en la normativa vigente,
de manera que, en este ambito, la Modificacion no tiene incidencia en el espacio urbano.
Aplicando estos criterios, en la Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia de 4 de mayo de
2022 se aprobo la regulacion propuesta en las zonas NHT-BRL, ACA y ENS.

Puesto que la zona NHT (no declarada BRL) forma parte de la infraestructura verde
municipal, en el acuerdo de la citada Comisién se indico que debian analizarse las
consideraciones del citado informe en esta zona; y se suspendio la aprobacion definitiva de la
Modificacion en este ambito NHT no declarado BRL.

SEXTO. En el estudio de integracién paisajistica modificado, y en relacion con el interior
del ambito de actuacion (NHT), se indica que no existen cuencas visuales definidas, sino que
existen tantas cuencas visuales como actuaciones se planteen y puntos de vista del interior de
la ciudad.

Se identifica una subunidad de paisaje NHT, coincidente con la zona residencial NHT
(Nucleo Historico Tradicional) excluyendo las areas NHT-BRL, BRL (BIEN DE RELEVANCIA
LOCAL) del Convent de Sant Vicent Ferrer, Figura 2, y el area BIC (BIEN DE INTERES
CULTURAL) de la iglesia Sant Jaume. Y se incluyen imagenes de situaciones discordantes que
existen en esta subunidad de paisaje NHT.

Se considera que, aunque sea un hecho improbable, dada la diversidad de tipologias
edificatorias que coexisten, se plantea en el NHT, a efectos de analizar la incidencia en el paisaje
urbano, el agotamiento de la edificabilidad, como se considera en el Anexo lll. En este anexo se
incluye documentacion grafica en la que se observa el estado actual de las calles de la subunidad
NHT junto con la propuesta final (agotamiento de la edificabilidad) de la actuacion, recreada
mediante técnica grafica de representacion y simulacion visual del paisaje.

Finalmente, no se estima necesario establecer medidas de integracion suplementarias,
ya que cualquier actuacion a realizar en la subunidad NHT, se debe realizar cumpliendo las
Normas Urbanisticas del Nucleo Histérico Tradicional.

Con la presentacion de una nueva documentacion del estudio de integracion paisajistica
y la emision de informe favorable por parte del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje, han
quedado subsanadas las deficiencias por las que la Comision Territorial de Urbanismo de
Valencia de 4 de mayo de 2022 acordd la suspension de la aprobacion de la Modificacion en el
ambito NHT (no declarado BRL).

A la vista de todo lo anterior, las determinaciones contenidas en el citado ambito de la
Modificacion estan justificadas por la Corporacién municipal, responden al interés publico local y
se consideran correctas desde el punto de vista de las exigencias de la politica urbanistica y
territorial de la Generalitat Valenciana.
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SEPTIMO. La Comisién Territorial de Urbanismo, a propuesta del director general de
Urbanismo, es el 6rgano competente para resolver sobre la aprobacién definitiva de los planes
que modifican la ordenacion estructural, de conformidad con el art. 44.2.c) de la LOTUP, en
relacion con los arts. 5.1y 7.1 del Decreto 8/2016, de 5 de febrero, del Decreto 8/2016, de 5 de
febrero, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los érganos territoriales y
urbanisticos de la Generalitat.

A la vista de cuanto antecede, la Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia de fecha
15 de marzo de 2023, por unanimidad, ACUERDA:

APROBAR DEFINITIVAMENTE la Modificacion num. 14 del Plan General de Algemesi,
en la zona NHT (no declarada BRL).

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podra interponerse recurso contencioso
administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, en el plazo de
DOS MESES a contar desde el dia siguiente de su publicacion, de conformidad con lo previsto
en el articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso
administrativa. En el caso de las Administraciones Publicas, podran formular requerimiento de
anulaciéon o revocacién al amparo de lo previsto en el articulo 44 de dicha norma. Dicho
requerimiento debera dirigirse a esta Administracion en el plazo de DOS MESES contados desde
la publicacion o notificacion de este acuerdo.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso o accién que se
estime oportuno.
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