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MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y DE SUS DETERMINACIONES.

1.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL

PLAN PARCIAL.

1.1.- Antecedentes y obijeto del traba‘jo.

El objeto de la redaccién del presente Plan Parcial es
el desarrollo del Sector II/8 del Plan General
Municipal de Ordenacién de Alicante.

El Plan General clasifica su suelo como Urbanizable

Programado,

determinando que su desarrollo se lleve a

cabo mediante planeamiento Parcial, a redactar vy
ejecutar durante el Segundo cuatrienio de vigencia.

Por tanta, la redaccidén del presente Plan Parcial, con
arreglo a las disposiciones contenidas en el Capitulo
V del Titulo I del Reglamento de Planeamiento, se
entiende plénamente legitimada y Jjustificada.

1.2,- Vinculacidén al PGMO vigente.

La vinculacién del Plan Parcial al Plan General de
Ordenacién queda establecida con el cumplimiento de
las determinaciones de este udltimo relativas al
Sector, contenidas en el Capitulo V, del ANEXO a la

Memoria del

Plan General.

Por otra parte, en el desarrollo que sigue se tienen

en cuenta,

ademds de las disposiciones de cardacter

general, las siguientes de tipo especifico:

- MEMORIA:
CAP.7.-

CAP.9.-

Clasificacidén de suelo

Vivienda unifamiliar: Objetivos que se
pretenden.

Usos dotacionales a nivel local.
Determinacidén del aprovechamiento medio.
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- NORMAS URBANISTICAS:
TITULO IV, CAP.52: Condiciones de los usos
dotacionales.
CAP.6°: Condiciones especificas de
urbanizacidén para dreas de nuevo
desarrollo.

TITULO V, CAP.8%: Condiciones particulares:
Vivienda Unifamiliar.

1.3.- Actuacidén administrativa desarrollada hasta la

fecha.

El Plan Parcial se presentd al Ayuntamiento para su
aprobacién inicial en Abril de 1.991. Posteriormente
se recibié Decreto de Alcaldia, denegando esta
aprobacidén por una serie de razones.

La Mercantil promotora presentd nuevo proyecto que fue
aprobado inicialmente en el pleno del Excmo.
Ayuntamiento, en sesidén celebrada el dia 8 de
Noviembre de 1991.

Se recibié escrito de Alcaldia con fecha 2 de
Diciembre de 1991 notificando la aprobacién inicial
con las siguientes condiciones:

1. Se mantiene la necesidad de prolongar la calle
Monte Alvernia, con unas dimensiones similares a
las calles 3 y 4, a través de la manzana IV.

2. La zona verde prevista al noroeste del sector
habra de agruparse en una parcela rectangular,
(en el vértice noroeste de la manzana IV) o, en
su defecto, en bandas paralelas a la alineacidn
viaria, con un minimo de 12.00 metros de anchura
en las tres manzanas proyectadas al norte del
sector.

3. E1l Plan de Etapas habrd de utilizar 1los
términos empleados en la Ley 8/1990, de 25 de
Julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y
Valoraciones del Suelo, y en el equilibrio
poligonal sélo deberdn contemplarse los
aprovechamientos urbanisticos.
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Mas adelante, en el Capitulo 3 de la Memoria
"Criterios de la ordenacidén" se analizardn
algunos de estos argumentos, que han provocado
varios cambios en el presente Plan Parcial con
respecto al que se presentd para la aprobacidn
inicial.

El expediente fue remitido a 1la Comisidn
Territorial de Urbanismo, en cumplimiento de 1lo
previsto en de lo previsto en el articulo 5.1.
del RDL 16/1981. La Comisidén Territorial de
Urbanismo ha presentado, fuera de plazo, el
informe solicitado, informe del que ha tenido
conocimiento la promotora del Plan Parcial, la
cual, a su vez, ha presentado un plano
rectificado, que se une al expediente y que
contiene un &drea reservada para zona deportiva,
con una superficie de 2100 m?, que incrementa las
dotaciones ya previstas en el Plan citado,
incrementdandose, asimismo, la superficie
destinada a zona verde. Este documento ha sido
informado favorablemente ©por 1los Servicios
Técnicos Municipales, en lo relativo a la
ubicacién de 1las 4dreas destinadas a usos
dotacionales.

El Pleno del Excmo. Ayuntamiento, en sesidn
celebrada el dia 3 de julio de 1992, adoptd el
acuerdo de aprobar definitivamente el Plan
Parcial requiriendo a la promotora para que:

1.~ Preste la garantia econdmica a que se
refiere el articulo 46 c) del Reglamento de
Planeamiento.

2.- Presente tres ejemplares refundidos del
Plan Parcial, incorporando el plano
presentado con posterioridad a la aprobacidn
provisional y realizando en el resto de la
documentacidn todas las correcciones
procedentes.
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1.4.- Promocidén v encarqo,

El Refundido del Plan Parcial se promueve por HAYGON
SOL PROM., S.L., que representa a los propietarios del
87% del suelo del Sector, cuyo domicilio a efecto de
notificaciones es Av. de Haygén ne 16 San Vicente del
Raspeig (ALICANTE).

En cumplimento del 2° requerimiento en la Aprobacidn
Definitiva del Plan Parcial se redacta el presente
Refundido.

Su redaccién se encarga mediante contrato al
Arquitecto que suscribe, D. Alfredo Aldave Erro,
Colegiado n® 3402. del Colegio Oficial de Arqultectos
de la Comunidad Valenciana.
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2.— INFORMACION URBANISTICA

2.1.- Situacidn v delimitacidn del sector.

El Sector II-8, cuya delimitacién por el PGOU vigente
se grafia en el Plano I.1 se halla enclavado al Norte
del suelo Urbano del Casco de Alicante. Tiene forma
sensiblemente rectangular, con un pequefio entrante en
su limite Norte, formado por la actual C/ Nunez de
Balboa y las viviendas cuyas fachadas recaen a ella,
y una prolongacién de su limite Sur, coincidente con
el trazado previsto para la Via de enlace entre la
Avda de Novelda y el acceso a la Autovia en la
Variante de San Vicente.

Su superficie, segun el P.G.M.O. es de 8,27 Ha.

En apartados posteriores se insistird en este
aspecto, en funcién de la informacidén urbanistica que
se ird desglosando en lo sucesivo.

2.2.- Naturaleza del terreno. Topografia y paisaie.

La naturaleza y composicién del terreno es
sensiblemente uniforme. De cardcter predominantemente
arcilloso, con cierta proporcidén de limos y arenas y
escasos componentes calizos. Puede suponerse a priori
una resistencia caracteristica a compresién no
superior a 1,5 Kg/cm2, asi como posibilidades de
erosionabilidad en taludes no consolidados. No se
deben suponer problemas ocasionados por permeabilidad
o ausencia de drenaje natural.

El sector es sensiblemente plano con una leve
pendiente, en sentido Oeste-Este, que representa una
caida total de cota prdxima a los 6 m. en un total
desarrollo longitudinal de 430 m. (1.40%). En su
limite Este se halla una zona de importante vegetacién
y arbolado, contigua a la Avda. de Novelda, con una
profundidad de unos 50 m. Dicha masa arbdrea se
compone, en su mitad Norte, de pinos y otros
ejemplares de bajo porte, mientras que en el vértice
sureste de la Unidad existen mas variedad de drboles
de mayor fuste, palmeras, algarrobos, pinos y otras
especies.

El resto del terreno se halla desprovisto de toda
vegetaciodn.

i 8
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2.3.- Entorno. Tipologia de edificacidén y usos:

Merece la pena hacer hincapié en la diversidad de usos
y tipologias de edificacidén existentes en los limites
del Sector, en tanto en cuanto van a ser factores muy
importantes en la distribucién de usos y superficies
dentro del mismo, gue como es fdcilmente comprensible,
debe servir de "articulacidén"” entre aquellos,.
- Limite Norte: El uso actual es el mismo de zona
industrial, para implantaciones de tamafio medio,
prevaleciendo las destinadas al almacenamiento y
distribucidn de productos y mercancias.
En esta zona se tiende a una ocupacién de parcela
superior al 80% formando fachadas continuas que
dan a 1las mnismas una configuracién estética
propia de la funcidn actual desempefiada. Si bien
la parcela tipo es superior a los 2000 m2, en la
fachada a C/ Beato Diego de Cadiz, limite del
Sector, las parcelas oscilan entre 700 y 1200 m2,
de superficie, con longitudes de fachada entre 15
y 25 m.
La vista desde la calle de chimeneas,
instalaciones auxiliares, y huecos funcionales
es, como queda dicho, la propia de una agrupacidén
industrial, gue no contribuye en absoluto a 1la
creacién de un espacio atractive para la
implantacién residencial.
Debe resaltarse la ausencia total de criterios
de proteccidn ambiental y estética por parte del
Plan General con respecto al Sector en este
aspecto, por lo gue resulta obligadc que tales
medidas nazcan desde el Planeamiento Parcial, tal
come se expondrd mas adelante.

- Limite Oeste: El uso actual exclusivo es el
residencial de baja densidad configurado a partir
de una estructura de propiedad del suelc muy
regular y una edificacién caracteristica, que
confieren al barrio de Divina Pastora una acusada
personalidad propia. Debido a esta personalidad,
su calificacidén en el vigente PGMO es la de Zona
de Conservacidén de Periferias (C.P.)

12
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- Limite Sur: El uso actual es fundamentalmente
residencial, de mucha densidad, en régimen de
Edificacidén Abierta (Calificacidn E.A.). No
obstante, la tipologia existente es dispar,
existiendo edificios de gran altura y baja
ocupacidén de parcela, centrados en la misma, o
bien conformando fachadas continua y espacio
libre interior, con alturas muy variables (sin
configurar cornisas), y un edificio de desarrollo
longitudinal, de cuatro plantas, tipoldgicamente
intermedic entre el blogque y 1las viviendas
adosadas, que no presentan fachadas al Sector,
sino tan solo uno de los costados del edificio.
Como en el caso citado antes, debe sefialarse que
el Planeamiento General no proporciona criterios
orientados a suavizar el gradiente de alturas de
la edificacidn entre el Sector y 1la zona
descrita.

- Limite Este: La importancia de la Avda de
Novelda, con la anchura y rotonda previstas en el
PGMO es tal, gue la influencia tipoldgica y de
uso de la Zona de Ciudad Jardin se considera
nula.

2.4.,~ Poblacidn existente. Usos y edificaciones.

Dentro del Sector <existen tres edificaciones,
dedicadas al uso de vivienda unifamiliar. La primera
de ellas, situada en el interior de la masa vegetal
citada en apartados anteriores, corresponde a un
antiguo caserdn, de caracteristicas no carentes de
cierto valor estético y arquitecténico, que
posteriormente se vio ampliado con una construccidn
adosada de una planta de altura que no mantiene dichos
valores. Anteriormente se hallaba habitado y hoy va
esta derribado.

Dentro de la zona arbolada incluida en la parcela, se
hallan algunas construcciones complementarias: Una
pista deportiva de cemento, un pozo de agua, y un
pequenc estanque, rodeado de caminos engravillados
delimitados por arbustos y parterres de césped en
donde hay especies arbdéreas de cierta calidad.

La parcela se halla vallada en su totalidad.

13
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La segunda corresponde a otro edificio, de menor
representatividad estética, destinado asi mismo a
vivienda unifamiliar, de dos plantas de altura. Se
halla dentro de la parcela que constituye su hacienda,
donde también existen algunas construcciones vy
edificaciones auxiliares.

Actualmente se halla deshabitada, y wvallada en su
totalidad.

La tercera es una vivienda unifamiliar, en estado de
conservacidn inferior a las anteriores, sin
cerramiento que configure parcela, salvo un corral o
patio adosado a la vivienda. Como las anteriores, se
halla actualmente deshabitada.

2.5.- Infraestructura existente.

2.5.1.- Viario.

Se hallan pavimentadas en su trazado actual (y
por tanto son portadores de redes de
infraestructura) tan solo la C/ Beato Diego de
Cadiz, Avda de Novelda, C/ Lobo de Gubio y, una
de las bandas de circulacién y aceras de la C/
de enlace entre Avda de Novelda y Nuevo Acceso a
San Vicente, en prolongacién de la ¢/ De
Pendguila. Esta udltima calle tan solo se halla
dotada de capa asfdltica sobre macaddn apisonado,
teniendo por tanto solo una reducida utilidad de
cara a la futura urbanizacidén del Sector.
Prdcticamente, lo mismo ocurre en la C/ Nufez de
Balboa, donde sin embargo existe infraestructura
de saneamiento, agua potable y electricidad.

2.5.2.- Abastecimiento de agua potable.

Existe red de distribucién de agua potable en las
calles mencionadas anteriormente. Dichas
conducciones si bien pueden servir de apoyo para
el establecimiento de las redes del Sector, se
estima pueden -ser insuficientes, debiendo
desdoblarse en determinados tramos, segun se
detalla mas adelante.

14
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2.5.3.~ Redes de energia eléctrica.
Circundande al Sector existen variosg tendidos
aéreos tanto de media como de baja tensidén, asi

como dos centros de transformacidén, gue regulan
la distribucién a sectores y nicleos vecinos.

2.5.4.- Saneamiento.

Ademds de las redes secundarias de alcantarillado
que existen en las calles perimetrales, el Sector
estd atravesado en sentido Norte~Sur por un
colector de gran capacidad, cuyo trazado es
inmodificable. Dicho colector evacua las aguas
residuales de 1la zona industrial situada al
Norte, no pudiendo ser utilizado como apoyo para
el saneamiento interior del Sector y perc si como
punto final del mismo.

15
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2.6.- Propiedad del suelo.

En la actualidad, la distribucidn de la propiedad
del suelo es la siguiente:

SECTOR P.P. II-8

PARCELA REF.CATASTRAL SUPERFICIE PROPIETARIO
M2 DIRECCION
1.~ 84024-01 2.857 Enrique Vila Micé
C/Ddmasco Abad n° 1
ALICANTE,
2.- 84024-02 3.821¢9 Pedro Gil Lopez (*)
C/Gran Via Salcillo,$8
MURCIA.
3.- 84024-17 8.021 Hertha Schrieber
C/Huerto Nuevo
ALICANTE
4.~ 86037-04 161 Antonio Gil Molina(*)
C/Gran Via Salcillo,8
MURCIA.
5,= 86037-02 5.160 Pedro Gil Ldépez (*)
C/Gran Via Salcillo, 8
MURCIA.
6.- 86037-03 26.941 R.Ravello Beltran (#)
Av. de Novelda,l119
ALICANTE.
A.- 1 458 Ayuntamiento
Terreno publico
A.- 2 1.973 Ayuntamiento

Terrenc Plblico

TOTAL SUP. BRUTA 83.790 m?

El parcelario descrito se presenta en el plano I.2.

NCTA: (*) Representados por HAYGON SOL PROM.,S.L.{(87% superficie)

16



2.7. ANEXO FOTOGRAFICO

EOTANDQUE Y ARBOLEDA QUE SE
CALIFICACION DE L/V - L/D.




CASA DE




5. AV. DE PENAGUILA {BLOQUES EN ALTURA)

6. CALLE PEATONAL. TRAVESTA VIRGEN DE LA SALUD
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3.— OBJETIVQS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

3.1.- Previsiones del P.G.M.O.

Como base para establecer los objetivos y criterios de
ordenacidén, disefio y gestién del Sector deben
adoptarse los prefijados por el Plan General. Estos
son:

3.1.1.- Criterios relativos a ordenacidén y gestidn
(Apdo 5°¢ ANEXO PGMO, Pag. 90-91):

H P.P.. II.8 LOS ANGELES
1. IDENTIFICACION Y CARACTERIZACION

Este sector, de 8727 Ha. de superficie, constituye un
resto del antlguo Plan Parcial Los Angeles, cuya
heterogeneldad de d4mbito determiné la inviabilidad de
ejecucidn 1ntegral

Se delimitan asi unos terrenos practicamente libres de
edificacién y con una extensién mds reducida que el
anterior sector, lo gque redundard en la mayor
facilidad de gestidn y configurard un drea de vivienda
unifamiliar en consonancia con el cardcter de las
dreas colindantes: Divina Pastora y Ciudad Jardin.

2. CRITERIOS DE ORDENACION

Usos: El uso predominante serd el residencial. El uso
industrial se considera incompatible.

Tipologia de edificacién: Vivienda Unifamiliar.

aAprovechamientos: El nuimero mdximo de viviendas sera
de 350.

La edificabilidad mdxima sera de 52.500 m2 construidos
para uso residencial y de 1.500 mz)construldos para
otros usos. ,

Red viaria: El elemento viario principal del sector lo
constituird la via de unidén entre la actual Carretera
de San Vicente y el nuevo Acceso previsto, y se
situard en el borde sur del sector. El viario interior
del sector tendrd un sentido homélogo al del Barrio
Divina Pastora.

Ordenacién: Los espacios libres publicos que deban
preverse se dispondrdn coincidiendo con un Jjardin
existente al Este del sector.

17
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3. CRITERIOS DE GESTION

El Plan Parcial correspondiente se redactard por
iniciativa privada dentro del primer Cuatrienio; su
ejecucidén deberd realizarse como maximo dentro del
Segundo Cuatrienio, siempre que previamente haya
entrado en funcionamientoc el nuevo Acceso de San
Vicente.

El Sistema de actuacién serd el de compensacién."

3.1.2.- Criterios relativos a edificabilidad y
aprovechamientos.

- Apdo. 9.4.3. b) MEMORIA: (Pag. 180)
" B) Los Angeles

- Superficie bruta: 82.700 m2
Edificabilidad: 52.500 m2 construidos de uso residencial.
(97% del sector)
1.500 m2 construidos de usos terciarios.
(3% del sector)

Total 54.000 m2 construidos

Coeficiente de usa: (1 x 97%) + (079 x 3%) = 07997

Coeficiente de sector:
« Situacién: 0’7
Accesibilidad: 0’8
. Tipologia edificatoria: 079
Repercusidén urbanizacién: 0’6

Q’7+0’8+0’9+0'6

= 0’75
4

- Coeficiente de homogeneizacién: 07997 x 0775 = 077477
- Aprovechamiento del sector: 54.000 x 077477 = 40.378 UDA
- Aprovech. medio del sector: 40.378:82.700 = 0’48825 "

18
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~ Apdo 9.4.4. MEMORIA: (Pag 183)

" 9.4.4. Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable
Programado del Segundo Cuatrienio.

B Aprovechamiento total de los sectores del Segundo
Cuatrienio: 430.876 Unidades de Aprovechamiento.

= Superficie total de los sectores del Segundo
Cuatrienio: 560.700 m2

- Superficie de sistemas generales afectos al
Aprovechamiento Medio en el Sequndo Cuatrienio:
151.200 m2

- Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable
Programado del Segundo Cuatrienio:

430.876

0’60524 "
560.700+151.200

= Apdo 9.5.2.2. MEMORIA: (Pag. 189)

" 9.5.2.2. Sectores de Suelo Urbanizable Programado en el
Segundo Cuatrienio.

Las diferencias entre el Aprovechamiento Medio
intersectorial y los aprovechamientos medios de los
sectores del Segundo Cuatrienio son las que se exXpresan a
continuacién, con las equivalencias correspondientes:

Diferencias respecto Traduccidén a Unidades Traduccidén a
al A.M. 2° Cuatrienio de Aprovechamiento m2 construidos
San Gabriel +0708706 7.487 UDA 8.652 m2
Los Angeles -0’11699 =9.675 UDA =12.940 m2
Benisaudet +0725287 46.022 UDA 58.582 m2
Garbinet Norte +0/22706 47.683 UDA 58.385 m2

El Sector Los Angeles deberad ser compensado por el
Ayuntamiento con una reduccidén de cargas por un valor
equivalente a 9.675 Unidades de Aprovechamiento."

NOTA: Este punto tiene recogidas las Modificaciones Puntuales-1
del vigente Plan General Municipal de Ordenacidén aprobadas
definitivamente por resolucién de Honorable Sr. Conseller de
Obras Publicas, Urbanismo y Tansportes de 13 de noviembre de
1992.
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3.2.- Reservas de suelo_a prever.

En funcién del mdximo numero de viviendas permitido
por el Plan General (350), por aplicacién de los
Estdndares contenidos en el Anexo al Reglamento de
Planeamiento, se obtienen las siguientes superficies
minimas de reserva:

SISTEMAS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

- Jardines: 15 m2/viv. x 350 viv,. 5.250 m2

- Areas de recreo y
juegos nifos: 3m2/viv. x 350 viv. 1.050 m2
TOTAL 6.300 m2

CENTROS DOCENTES
~ Centro Preescolar/Guarderia:

2 m2/viv. x 350 viv. 700 m2
- EGB: 10 m2/viv. x 350 viv. 3.500 m2
TOTAL 4.200 m2

PARQUE DEPORTIVQ
- 6 m2/viv. x 350 viv. 2.100 m2

EQUIPAMIENTO COMERCIAL
- 1 m2/viv. x 350 viv. 350 m2t

EQUIPAMIENTO SOCIAL
- 3 m2/viv. x 350 viv. 1.050 m2t

PLAZAS DE APARCAMIENTO
- 1 plaza/viv. x 350 viv, 350 plazas

Debe puntualizarse lo siguiente:

1.~ Respecto a la reserva de espacios libres:
En aplicacidn del Arte 10 del Anexo al Reglamento
de Planeamiento, debe preverse al menos el 10% de
la superficie ordenada, es decir, 8.379 m2.

2.- Respecto a la reserva para Centros Docentes:
Por aplicacién del Arte 5 del Anexo, debe
adoptarse el Médulo de Superficie necesario para
alojar un Centro de EGB, de 8 Unidades, es decir,
5.000 m2.
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3.3.- Criterios de disefio v delimitacidn.

A) Delimitacidn:
El Plan General fija el limite Oeste del Sector como
una linea recta coincidente con el margen de la C/Lobo
de Gubio, cuya prolongacidén se adapta mediante un
quiebro a la valla del Colegio Nacional Divina
Pastora.
A partir del estudio del entorno llevado a cabo, se
deduce que esta delimitacién no es adecuada, puesto
que:
- Se crea un espacio vacio, no materializando
ningun enlace con la zona de Divina Pastora. Este
enlace se llevaria a cabo en todo caso con 1la
edificacién de 1las manzanas libres situadas
entre la C/ Ovejita y prolongacidén de ¢/ Lobo de
Gubio, y la correspondiente cesidén (ejecucién)
del viario perimetral a las mismas. No obstante,
esto es previsible gque pudiera suceder
posteriormente al desarrollo del Plan Parcial, y
con tipologia edificatoria que en opinidén del
autor del presente Plan, no seria la adecuada
para garantizar una continuidad en el tramado de
ambas.
- No existe la posibilidad de utilizar la ¢/ Lobo
de Gubio, ampliada en la medida necesaria, como
via portadora de redes de infraestructura (la
delimitacién a ejes de calle conlleva graves
problemas en su ejecucidn), ni como itinerario de
trdfico rodado o peatonal (su ejecucién completa
queda sujeta a plazos no previsibles), con lo
que, con las hipdtesis de disefio concordantes con
el PGMOU, la dnica posibilidad de cumplir los
objetives del mismo seria la de duplicar 1la
calle, actuacidn desde otros puntos de vista,
errdnea.
- La posibilidad de uso de las dotaciones del
Plan Parcial por habitantes de la Zona Divina
Pastora se ve dificultad por la falta de conexién
entre ambos sectores.
Por ello, se considera preferible ajustar la
delimitacidén prevista, ampliando ligeramente 1la
superficie del Sector, sobre la base de dos
hipdtesis:
- El suelo de la Zona a afadir al Sector
debe ser propiedad de los promotores del
Plan Parcial.
- Dentro de la Zona a afadir debe existir
el espacio de viario y dotaciones necesario
para solucionar los problemas de
discontinuidad citados mas arriba.
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Con esta modificacién de delimitacién se obtiene,
seqgun se justifica mds adelante, una Superficie Bruta
para el Sector de 83,790 m2.

B) Disefo.

Por otra parte, como elementos vinculantes para fijar
los criterios de disenio, deben citarse cuatro
circunstancias:

= Necesidad de preservar como zona verde la
arboleda existente situada al sur-este del
sector.

- Necesidad de resolver el remate de un
espacio de encuentro viario en doble T, de
dificil resolucidén estética y visual sin
crear espacio libre suficiente.

- Necesidad de despejar el actual trazado del
Colector de la Zona Industrial.

- Previsién de utilizacién de 1la reserva
escolar bien para realizar un centro
auténomo, bien para ampliar el C.N. Divina
Pastora, existente.

Estos cuatro condicionantes imponen por su cardcter
una serie de criterios funcionales que se analizan mds
adelante.

Cdlculo del Aprovechamiento Medio vy edificabilidad

lucrativa del Sector.

Debe ponerse de manifiesto un error numérico existente
en el Plan General, que atribuia al Sector un déficit
de aprovechamiento de 4.723 U.D.A.S., cuando en
realidad su cdlculo es el siguiente:

Aprovechamiento Medio para el

S.U.P. del 2° Cuatrienio.......vev... .0760524 Udas/m2
- Aprovechamiento Medio

del Sector P.P.TX/8.ssssnevess eesa...0748825 Udas/m2
= Défieit por m2 brutOsisissscinsnsiaia 0711699 Udas/m2

Déficit total del Sector:
0711699 Udas/m2 x 82.700 m2 = 9.675 UDAS

Este error ha sido subsanado mediante Modificacién
Puntual al P.G.M.0.U. aprobada definitivamente.

Este aprovechamiento deberd ser compensado por el
Ayuntamiento al Sector.
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Por otra parte, manteniendo invariable el aprove-
chamiento total asignado al Sector (40.378 Udas), 1la
cesién obligatoria del 15% a la Administracién se
concretaria en 6.057 Udas. (Arte. 27 del RDL 1/92 de
26 de Junio).

A la vista de estos cdlculos, se considera que existe
base técnica y legitimacién suficiente para establecer
la compensacién de ambas cifras. Asi pues, la
totalidad del Aprovechamiento (edificabilidad)
asignado al Sector (40.378 Udas, equivalentes a
54.000 m2 techo) debe permanecer de propiedad privada,
y el Ayuntamiento se obliga a compensar al Sector por
el valor de la diferencia:

9.675 Udas - 6.057 Udas = 3.618 Udas, es decir:

3.618 Udas : 077477 = 4.839 m2 techo

El valor econdmico de esta compensacién se calculard
en el DOCUMENTO II.- PLAN DE ETAPAS Y ESTUDIO
ECONOMICO FINANCIERO del presente Plan Parcial.

3.5.- Criterios tipoldgicos.

El uso previsto por el Plan General es el residencial,

en vivienda unifamiliar. Pero, adenmds, debe

considerarse:
1¢.- En funcién del entorno antes descrito, se
juzga adecuada una tipologia de edificacién en la
que la ocupacién del suelo no supere el 50%, de
forma que, constituyendo un escaldén intermedio
entre la colmatacién a baja altura del nicleo de
Divina Pastora y la dispersién propia del bloque
en edificacién abierta, sea susceptible de
albergar vegetacidén y elementos que suavicen la
transicién de la 2zona residencial a la de uso
industrial.
2¢.- Teniendo en cuenta las cesiones de suelo a
realizar (reservas de espacios libres, viario v
equipamientos) la edificabilidad neta sobre el
suelo restante resulta ser, segun se demuestra
luego, de 1,227 m2t/m2, que a todas luces es
contradictoria con 1la tipologia de vivienda
unifamiliar aislada o pareada.
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Por todo esto, si se tiene en cuenta la condicién 1:
del Decreto de Alcaldia denegatorio de la aprobacidn,
la tdnica tipologia que resulta posible es la de
vivienda unifamiliar adosada, para la que habran de
determinarse pardmetros de ocupacidén, edificabilidad
y volumetria en las Ordenanzas del Presente Plan
Parcial, puesto que no puede ajustarse a ninguno de
los grados previstos en el Plan General.

3.6.- Criterios funcionales.

Como tales deben considerarse:

- La ya citada proximidad de implantaciones
industriales en la zona Norte, en especial en las
manzanas situadas entre las calles Miguel Angel
y Rubens.

- El diferente cardcter del trafico rodado en las
calles perimetrales: trdfico de acceso y salida
de la zona industrial en la C/ Beato Diego de
Cddiz, circulacién rdpida de transito en la Avda
de Novelda, mera funcidén de enlace en la calle
del limite Sur y trdfico de distribucién y acceso
en la Zona de Divina Pastora.

De ambos hechos se deduce la necesidad de prever un
aislamiento fisico de la edificacidén en la Zona Norte,
y buscar en el interior una distribucidén con tréafico
exclusivamente de acceso a manzanas de gran tamafio.
Debe eliminarse el vacio urbano existente entre el
Sector, con tipologia de transicidén, come se dijo
antes, y el barrio de Divina Pastora, y por otra
parte, las dotaciones equipamiento social propio del
Sector deben al mismo tiempo tener fdcil acceso vy
utilizacién desde dicho Barrio. Por otra parte, debe
preverse que la reserva de Suelo Escolar pueda servir
para la implantacién de un nuevo centro o para
ampliacién del existente.

De estas circunstancias se desprende la conveniencia
de situar las reservas dotacionales en la parte Oeste
del Sector, con excepcién, ldégicamente de la zona
libre publica, que, mayoritdriamente, ocupan la zona
mas arbolada situada- en el vértice Sur-Este del
Sector, junto a la Plaza en la Avda de Novelda.

El trazado del colector de la zona industrial obliga
a crear sobre su superficie un espacio publico, que
cuando menos, sea prolongacidén visual de la C/ Virgen
de la Salud, peatonal.
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Para fomentar una cierta continuidad en 1la trama
Urbana, parece conveniente ubicar el reducido uso
terciario previsto por el Plan General en la calle
limite Sur, que como se ha dicho, en la actualidad es
tan solo una calle de paso. Por otra parte, si se
pretende que el trafico rodado interior sea
exclusivamente de acceso y distribucién a las
residencias, la citada calle serd la tnica con anchura
suficiente para soportar éste uso.

Debe preverse un posible incremento del uso terciario
de alojamiento temporal, en detrimento de 1la
edificabilidad residencial. Parece légico ubicar esta
posibilidad en la proximidad de la Zona Libre Publica,
al Este de la Unidad, con la Av. de Novelda como
portadora del trdafico ajeno al Sector.
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4.- DISENO Y ORDENACION PROPUESTOS

4.1.- Delimitacidn

A partir de los criterios dados en el Apartado 2.1. y
siguientes se propone la delimitacién que se
representa en el Plano I.2, cuyos limites son:

- Norte: actual alineacidén inferior de la C/ Beato
Diego de Cadiz.

- Sur: Actual alineacidén exterior prevista en el
PGMOU para la via de enlace entre la Avda de
Novelda y el nuevo acceso a San Vicente.

- Este: Alineacidén interior actual de la Avda de
Novelda.

- Oeste: Actual alineacidén interior de C/ Lobo de
Gubio; alineacidn Norte de la prolongacidén C/Monte
Alvernia, limite de la parcela catastral 84024-02
y actual vallado del Colegio Nacional Divina
Pastora.

La superficie del Sector, asi delimitado es de 83.790
m2. Tal como se ha dicho, aunque es lévemente superior
a la fijada por el PGMO, las condiciones de
aprovechamiento y dotaciones prevista no se ven
alteradas.

Zonificacién y usos.

Conforme a los condicionantes y criterios previos, se
ha llegado a la distribucidén de Usos y Superficies que
se representa en el Plano 0.1, cuya descripcién
general es la siguiente:

4.2.1.- Areas edificables privadas:

-~ Zonas de Vivienda Unifamiliar, VU: comprenden
una superficie total de 42.773 m2, distribuida en
las manzanas II, III, IV, V, VI y VIII, con una
edificabilidad total de 52.500 m2 construidos
(m2 techo), lo que representa una edificabilidad
neta de 1,227 m2.t/m2.

En estas =zonas 1la edificacién se asimilara
tipoldgicamente a la VU en agrupacidén propuesta
por el Plan General, con los ldgicos ajustes
numéricos en cuanto a edificabilidad y parametros
de situacidn de edificaciones. La altura maxima
sera de tres plantas, y la ocupacidén mdaxima del
suelo del 50% AN N
El numero maximo de viviendas es d?;350. )

e
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La Manzana VI podra albergar el uso terciario
hotelero siempre que se proyecte en edificio
exclusivo, que podra abarcar la totalidad de la
parcela.

= Zonas de uso Comercial: se definen dos,
situadas en las manzanas II y III, con una
extensién de 750 m2 vy edlflcabllldad de 750
m2.t/m2 cada una de ellas.

La tipologia edificatoria serd formalmente
parecida a la de la zona de vivienda unifamiliar,
fijdndose la altura mdxima de la edificacién en
tres plantas, aunque no se establece limite de
ocupacién del suelo.

- Zonas libres publicas,

Siguiendo el criterio del Plan General, se han
ubicado un total de 6.543 m2 coincidiendo con la
zona arbolada y el estanque situados en la parte
Este del Sector. Por otra parte, se ha situado el
resto de la reserva (1.922 m2) formandoe un
rectangulo de 30 m. de anchura y 65 m de largo,
en la Manzana VIII, con el objetivo de dar
solucidén, junto con la zona de reserva deportiva,
al limite Este del Plan Parcial.

La reserva total de Zona Libre Piblica comprende
una superficie de 8.465 m2, superior al 10% de la
superficie de la Unidad.

Para la Zona libre deportiva se ha reservado un
rectdngulo de 26 de ancho por 84 m. de largo con
una superficie de 2.100 m2 situada en la parte
oeste de la Manzana IV.

Por las caracteristicas, uso y envergadura del
Sector no se considera necesario la delimitacidn
concreta de las zonas a ocupar por Jjuegos de
ninos, jardines o actividades deportivas al aire
libre.

4.2.3.- Dotaciones y equipamientos.

Se han situado en la Zona Oeste del Sector,
adosando la reserva docente al actual C.N. Divina
Pastora de forma que este ultimo pueda ampliarse,
y adaptando su lindero Sur a la alineacidn de la
calle prevista por el Plan General, en la
(Manzana I).
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La reserva para uso social-asistencial se ha
previsto en la manzana situada entre las calles
Monte Alvernia, C/ Lobo de Gubio y C/ De la
Ovejita, plenamente integrada en el nidcleo de
Divina Pastora, con una superficie total de
1.050 m2 (Manzana VII), y una edificabilidad neta
andloga a la de dicho nicleo, lo que totaliza
1.050 m2 construidos para el uso
socio-asistencial.

4.2.4.- Red viaria y aparcamientos.

El esquema de la red viaria rodada se basa en
considerar como calle principal de acceso al
Sector la de enlace entre la Avda de Novelda y el
Acceso a la Autovia, y de salida del mismo, la C/
Beato Diego de Cddiz. Entre ambas se sitda como
conexién con el nicleo de Divina Pastora una
calle paralela a ambas, prolongacién de 1la
existente, a la que dan fachadas tanto el C.N. ya
edificado como la reserva docente del Sector.
Esta misma calle conforma la separacién entre las
dos zonas residenciales de posible diferencia
tipoldégica, desembocando en la Zona Libre Puiblica
cercana a la Avda de Novelda.

En sentido Norte-Sur, se han previsto dos calles:
una de ellas, coincidiendo con el trazado del
colector de la zona industrial; y la segunda,
enlazando la C/ Ninez de Balboa con el lindero
Sur del Sector.

Como se ha dicho, y salvo en el tramo de calle
del Sector en prolongacién de la C/ Virgen de
Puig, que se establece de doble direccién, las
restantes vias rodadas del mismo se consideran
exclusivamente como de trdfico de acceso a
viviendas, configurdndose de direccidn tnica.
Por otra parte, se crea la calle transversal que
se solicita en las condiciones del Decreto de
Alcaldia de notificacidén de aprobacidén inicial,
prolongando la calle Monte Alvernia hasta
desembocar en la calle Nufiez de Balboa.

Con esta propuesta se consideran cubiertas
holgadamente las necesidades del sector en cuanto
a esquema funcional y direccional de trafico del
Sector.

Se han previsto un total de 376 plazas de
aparcamiento en la via publica, superior a lo que
se exige en la normativa vigente.
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4,3,- Redes de infraestructura.

4.3.1.- Red de abastecimiento de agqua potable

e hidrantes. (Plano 0.5.)

El esquema propuesto, tras consultas con Aguas
Municipalizadas de Alicante, E.M., se basa en dos
puntos de toma general desde la conduccién de ¢
500 existente en la Avda. de Novelda. A partir de
ellas se establece una trama anillada, que rodea
cada una de las manzanas disenadas en el Sector.

Para abastecimiento de agua del Sector se
prescinde de la actual conduccién de ¢ 500 que
discurre entre la Avda. de Novelda y el acceso a
la Autovia, y de la conduccién existente en la
C/. Ninez de Balboa.

4.3.2.- Red de energia eléctrica y alumbrado

ublico (Plano 0.7.

El esquema de distribucidén de energia eléctrica
en Media Tensidn se apoya, por indicacidén de los
Servicios Técnicos de H.E. en el centro de
transformacién existente en la C/. Beato Diego de
Cadiz. A partir de él1 se distribuye de forma
ramificada, hacia los centros de transformacidn
de cada manzana, que de nuevo en red ramificada,
abastecerdn a la misma en Baja Tensidn.

La red de alumbrado publico se apoyara en el uso
de dos tipos de luminarias: en la calle del
limite Sur del Sector se utilizardn lamparas
dobles simétricas sobre un unico bdculo situado
sobre la mediana de la calle; en el resto de las
calles del Poligono, los baculos seran de menor
altura, portardan una sola ldmpara y se situaran
al tresbolillo a ambos lados de las calles.

4.3.3.=- Red de saneamiento. (Plano 0.6.)

La red de saneamiento se apoya en el colector
existente con la acometida de las conducciones
correspondientes a las nuevas calles a los pozos
de registro de dicho colector.
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5.— APROVECHAMIENTOS: USOS Y EDIFICABILIDADES. RESUMEN DE
CARACTERISTICAS DEL SECTOR.

5.1.- CUAD RESUM DE SUPERFICIES DEL SECTOR POR USOQOS.
(m? suelo)

MANZANA I i IIT IV v VI VII VIII TOTALES
Uso Res.
vu . = 3326 3012 8279 13997 8152 - 6007 42.773
Uso com.
Co - 750 750 - - - - - 1.500
3 L/V - - - - - 6543 - 1922 8.465
1
‘ L/D - - - 2100 - - - - 2.100
E/D 5013 - - - - - = = 5.013
E/A - L = - - - 1050 - 1.050
E/S
VIARIO
RODADO Y = - - - - - - - 22.889
PEATONAL
TOTAL 5013 4076 3762 10379 13997 14695 1050 7929 83.790
SECTOR
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5.2.- CUADRO RESUMEN DE EDIFTCABILIDADES DEL SECTOR POR

US0S (m? techo)

MANZANA I II III IV \Y VI VII VIII TOTALES
Uso Res.

vu - 4082 3697 10161 17180 10006 - 7374 52.500
Uso Com.

(o{0] - 750 750 - - - - - 1.500
Uso

DOCENTE 5013 - - - - = = = 5.013
EQUIP. = & - = - - 1050 - 1.050
Total Uso

Piblico 5013 - - - = - 1050 - 6.063
Total Uso

Privado - 4082 3697 10161 17180 10006 - 7374 54.000
Edif.neta

por manz. 17000 14185 17182 14227 17227 14227 17000 17227
m2t/m?s

N2 Viv. - 27 25 68 115 66 - 49 350

31

00 Gengral -'i)/

/ &(‘AV\EJ;/

N\
A
:‘))
)

o



“M T\

\

(> [ o)
DOCUMENTO I //(f han Caageo) 17

.
&y

< r
/ \<£MC>

i 5.3.- Compensacién del déficit del Aprovechamiento del
‘ Sector con respecto al A.M. del suelo urbanizable

Programado del 22 Cuatrienio.

'l Para valorar la cuantia de esta compensacidn,
|l que, segun se ha calculado anteriormente asciende a
f 4,839 m2 construidos, se utilizard como patrén
‘ econémico el Modulo de Valor en venta de la V.P.O.
Desarrollado el cdlculo en el Documento III:
ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO, del presente Plan
I Parcial, la cifra total de 1la indemnizacidén se
calculard en su dia en el preceptivo Proyecto de
Compensacién con los criterios orientativos que se
indican en el Documento III.
‘ Sin perjuicio de que esta cantidad se distribuya
\ entre los Poligonos de Actuacién del Sector, es
necesario fijar los criterios generales para hacer
efectiva la compensacién.
A este efecto se establecen tres formas, que podran
aplicarse de forma alternativa o complementaria:

Compensacién en tasas por licencias de obra.
Abono directo por el Ayuntamiento.
Ejecucidén por el Ayuntamiento de obras de
Urbanizacidn.

Qoo

[ a) Compensacién en tasas por licencias de obras.

A este efecto, en los Proyectos de Compensacién
deberdn asignarse a cada parcela resultante su
proporcién sobre la compensacidén municipal al
Poligono gque corresponda, englobandose la
cantidad resultante en la cuenta de liquidacién
del Poligono.

El momento de recibir la compensacidén serd,
obviamente, el de la obtencidén de la licencia de
obra.

El abono deberda ser hecho por el Ayuntamiento a
la Junta de Compensacidn. El1 momento de hacerlo
efectivo serd como mdximo, seis meses después de
la aprobacién definitiva del Proyecto de
Urbanizacién.

; b) Abono directo por el Ayuntamiento.
|
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c) Ejecucién por el Ayuntamiento de obras de
Urbanizacidn.

A este efecto deberan designarse en el Proyecto
de Urbanizacidn las obras y costes a ejecutar por
el Ayuntamiento, y su incardinacién en el
calendario y programa de ejecucién global de las
obras.

Dicha designacién deberd ser sancionada en la
aprobacién definitiva del Proyecto, y formara
parte integrante de la documentacién del mismo.

En cualquiera de las tres modalidades, las cantidades
gue componen la compensacién deberdn ser actualizadas
a la fecha de hacerlas efectivas, tomando como base
las actualizaciones del Mddulc de V.P.O. y las
formulas-tipo oficiales generales para la revisidén de
precios.

En cumplimiento del apartado 9° del Decreto de
Alcaldia denegatorio de la aprobacién inicial del Plan
Parcial, debe sefalarse que los criterios y fdrmulas
concretos que se proponen podrdn ser complementados o
sustituidos por cualquier otro procedimiento que
establezca el Excmo. Ayuntamiento. No obstante, a
tenor de lo establecido en el

Reglamento de Planeamiento en relacidén a la completa
definicidén del régimen urbanistico y econdmico del
suelo, los posibles criterios sustitutivos o
complementarios deberdan tener su Dbase en el
Planeamiento Parcial, si bien la fdrmula para su
puesta en prdactica podra concretarse a lo largo de la
gestion del Plan.
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DOCUMENTACION EXIGIDA POR LA LEGISLACION DEL SUELO AL
PLANEAMIENTO DE INICIATIVA PRIVADA.

En cumplimiento del Arte 46 del RGT? de Planeamiento debe
manifestarse y concretarse lo siguiente:

= Respecto al modo de ejecucién de las Obras de
Urbanizacidn:

Al ser el Sistema de Actuacidén el de
Compensacién, las obras de Urbanizacidén serdn
ejecutadas por la Junta de Compensacidn, salvo en
la parte que deba ejecutar el Ayuntamiento con
cargo al déficit de aprovechamiento del Sector,
en caso de adoptarse, total o parcialmente la
opcidén c) del Capitulo anterior.

- Las garantias del cunplimiento de las
obligaciones de los propietarios alcanzan el 6%
del coste de las obras de Urbanizacidn.

Segun se desglosa en el DOCUMENTO II del
presente Plan Parcial, los costes provisionales
de urbanizacién atribuidos a cada uno de los dos
Poligonos son:

4.624.659 Ptas.
3.954.975 Ptas.

77.077.650 Ptas / Garantia
65.916.250 Ptas / Garantia

Poligono 1
Poligono 2

i

o

La cuantia definitiva de las garantias de ambos
poligonos se determinard con exactitud a partir
de los costes que se definan en el Proyecto de
Urbanizacién, y serdn satisfechas por las
respectivas Juntas de Compensacién en un plazo
médximo de seis meses a partir de la aprobacidén
definitiva del proyecto de Urbanizacidn.

- La entidad promotora del presente Plan Parcial,
HAYGON SOL PROM., S.L. cuenta con medios econdmicos
propios, tanto patrimoniales como de autofinanciacién
suficientes para respaldar la ejecucidén de las obras
de Urbanizacidn.
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- Se adjunta en ANEXO I, escrito de acuerdo de encargo
a HAYGON SOL PROM., S.L. el desarrollo del Plan, la
Junta de Compensacién y de todo el desarrollo
urbanistico necesario para la obtencidn definitiva de
las licencias de edificacién, por los propietarios del
87% del suelo (D. Antonio Gil Martinez, D. Rafael
Ravello Gutiérrez y D. Rafael Ravello Beltrdan ), a la
entidad juridica HAYGON SOL PROM., S.L. ( representada
por D. Juan Garcia Cervera).

Alicante, 20 de Abril de 1993

El Arquitecto.

Alfredo Aldave Erro

Aprobado definitivamente por
I Pleno dsl Excmo, Ayunta-
niento en sesion de 03”” 1992

EL SECRETARIO GENERAL
@M\/m
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En Alicante, a veintiuno de Abril de mil

novecientos noventa y tres.

REUNTIDOS

DE UNA PARTE: ANTONIO GIL MARTINEZ, mayor de

edad, casado, con domicilio en Alicante, calle Pin-

tor Cabrera n? 26 12 H, y con D.N.I. nudmero.
22370619.

DON RAFAEL RAVELLO GUTIERREZ, mayor de edad,
casado, con domicilio en Madrid, calle Bolivia, 17
y con D.N.I. n2 21.287.581.

DON RAFAEL RAVELLO BELTRAN, mayor de edad,
casado, con domicilio en Alicante, Avda. Novelda,
n2 203 y con D.N.I. n2 21.287.580.

Y DE OTRA: DON JUAN GARCIA CERVERA, mayor
de edad, casado, con domicilio en San‘'Vicente del
Raspeig, Avda. de Haygon n? 16 y con D.N.I. n®
37.957.594.



INTERVIENEN:

Don ANTONIO GIL MARTINEZ, en nombre y represen-
tacidn de los herederos de Don PEDRO GIL LOPEZ.

Don RAFAEL RAVELLO GUTIERREZ y Don RAFAEL RAVE-
LLO BELTRAN, en su propio nombre y derecho.

Don JUAN GARCIA CERVERA, como Apoderado, y en
nombre y representacidn de la entidad juridica HAY-
GON SOL PROMOCIONES, S.L., con domicilio en San Vi-
cente del Raspeig, Avda. de Haygon, 16 y C.I.F. nd-
mero B78936978. En virtud del poder de poder otor-
gado ante el notario de Muchamiel D. FERNANDO SAL-
VADOR CAMPDERA con fecha 14 de Noviembre de 1.988

con su numero de protocolo 1890.

Todas las partes se reconocen capacidad sufi-

ciente para celebrar el presente acuerdo y

EXPONEN
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PRIMERO.= Que Don ANTONIOQ GIL MARTINEZ y demds

herederos de Don PEDRO GIL LOPEZ son duefios de 1la

finca que a continuacidn se describe:

Extensidn de tierra campa, en la partida de los
Angeles, término de Alicante, que linda, Norte, ca-
rretera al campamento-hoy calle Beato Diego de Cadiz,;
Sur, Camino vecinal; Este, la de D. Jose Ravello; 0-

este, D. Emilio Seva-hoy barrio Divina Pastora.

TITULO: Escritura de adjudicacidn de herencia
de su hermano D. Antonio Gil Molina, otorgada ante
el notario de Murcia, D. Blas Serranao Pérez, el 11

de Junio de 1968, bajo el n2 815 de su protocolo.

En la referida escritura la finca se dividig

en dos partes:

Una comprensiva de la parte cercada de 5.321
m2, inscrita en la seccidn 33, finca 8.382, tamo
1.901, libro 140, folio 239, inscripcidn 22.

Otra comprensiva del resto de la finca, con
una cabida de 53.255 m?, inscrita al tomo 3295,
libro 403, folio 155, finca 28.488, inscripcidn
12 de la seccidn 32 del Registro de la Propiedad

de Alicante.
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CARGAS: Libre de cargas, arrendatarios, inqui-

linos ocupantes o precaristas de tipo alguno.

Que D. RAFAEL RAVELLO GUTIERREZ, es propietario

en nuda propiedad de la siguiente finca:

Ristica.- Heredad denominada San Rafael, sita en
Alicante, Carretera de Alicante a San Vicente del Ras-
peig, sitio de Los Angeles, con una extensidn superfi-
cial de veintiseis mil novecientos cuarenta y un me-
tros y cincuenta y cinco decimetros cuadrados. Den-
tro de su perimetro existe un chalet que se caompo-
ne de planta baja, un piso y buhardilla con garaje a-
nexo, que ocupa una superficie de ciento cincuenta
metros cuadrados; un edificio para caseros de una so-
la planta, que mide setenta metros cuadrados; un pe-
quefio almacén de veinte metros cuadrados y una peque-
na balsa construida en el dngulo que forman las ca-
rreteras de San Vicente del Raspeig y la del campa-
mento de Rabasa. Linda: Al Norte, con la carretera
del campamento de Rabasa; al Sur, con finca segrega-
da y vendida a Inmobiliaria Cobensa; al Este, con
carretera de Alicante a San Vicente del Raspeig vy
al Oeste, con finca "El Cipres", de herederos de An-
tonio Gil. La superficie de esta finca segin titulos
era de veilinticuatro mil setecientos nueve metros,
treinta y dos decimetros y noventa y cinco centime-

tros cuadrados.



TITULO.- por escritura de donacidn a su favor
por D. Rafael Ravello Beltrdan y D2 Sara Gutierrez
Sdnchez, reservdndose el usufructo vitalicio, segun
escritura de fecha treinta de Diciembre de mil nove-
cientos ochenta y ocho, ante el notario del Ilustre
Colegio de Valencia, con residencia en Alicante, D.
Mario Naverro Castelld y bajo ed n2 de su protoco-

lo cinco mil quinientos diez.

CARGAS.- Libre de cargas, gravdmenes, ocupan-
tes o usufructuarios de cualquier tipo a excepcidn
de D. Rafael Ravello Beltran.

SEGUNDO.- Que las citadas fincas se encuentran
en la Unidad de Actuacidn denominada "PP.II 8 Los
Angeles" de Excmo. Ayuntamiento de Alicante, par-
cialmente la segunda de las descritas propiedad de
D. Pedro Gil Ldpez, por lo que es necesario realizar
todas las gestiones urbanisticas que indican la Ley
del Suelo, las ordenanzas municipales y, en concre-
to, las de la unidad de actuacion indicada, para
poder conseguir la calificacidn de SOLAR y poder ob-

tener las licencias que permitan la edificacidn.

TERCERO.- Que las partes aqui reunidas tienen
convenida la PERMUTA de la finca o fincas resultan-
tes de la descritas en la manifestacidn PRIMERA por
volumen edificado, con la sociedad HAYGON SOL PRO-
MOCIONES, S.L.



CUARTO.- Que como consecuencia del exponendo
anterior, ambas partes acuerdan encargar a HAYGON
SOL PROMOCIONES, S.L. el desarrollo de todo el
pldan, la Junta de Compensacidn, y todo el desarro-
llo urbanistico necesario para la obtencidn defi-

nitiva de las licencias de edificacian.

Asi lo deciden y acuerdan en Alicante y en 1la
fecha de encabezamient

/, — r —
" 7/ e
L
= ? =

HAYGOM SOL P
PR

RO ES, S.L.

7 oAps

Kprobado definitivamente por

el Pleno del Excmo, Ayunta-
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ARQUITECTOS COLEGIADOS DEL COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE
LA COMUNIDAD VALENCIANA. COMO EQUIPO REDACTOR DEL PLAN
PARCIAL II-8 (Los Angeles ), Emiten segin se leal saber vy
entender,el siguiente;

INFORME SOBRE JUSTIFICACION A LO ESTIPULADC EN LA LEY DE
CARRETERAS Y A LA PLANIFICACION VIARIA DEL PLAN PARCIAL II-8

LOS ANGELES:

1.- Antecedentes:

La Ley 6/91 de carreteras de la Comunidad Valenciana,
de 27 de Marzo de 1.991 (D.0.G.V. n2 1516, de 5 de Abril de

1.991), contiene una serie de determinaciones destinadas a
mejorar la coordinacién entre el planeamiento urbanistico vy
viario. En concreto se introducen especificaciones

adicionales en el proceso de redaccidn y ulterior
tramitacién tanto de los Planes Generales de Ordenacidén y.de
Normas Subsidiarias, como de agquellos Programas de Actuacién
Urbanistica, Planes Parciales v Planes Especiales que
afecten a la red de carreteras objeto de la ley, red que
incluye la totalidad de las existentes en la Comunidad
Valenciana a execpcién de las integradas en la red de
Interés General de Estado.

El punto dos del articulo 25, indica que el documento
- deberd incluir un informe elaboradoc por el equipo redactor
en el que justifique la adaptacién a lo estipulado en la ley
de carreteras v a la planificacidn viaria vigente.

2.- SITUACION:

-8 (lgs Angeles), cuyc
ector II-8 del Plan
nte linda al Este <con

Aa
L )

Como redactor del Plan Parcial II
ejemplar =se adjunta. v dado gque =1 s
General de Ordenacidén Urbana de 4lica
la carretera de Alicante a 3an Vicente del Raspeig (Av.
Novelda) que =sta catalogada COomo Travesia cuya
administracién tisular es la Exma. Diputacidn Provincial de
Alicante, vy en aplicacién del punto dos del articulo 25 de
la mencionada ley, se incluye =1 siguiente;



2.- IMNFORME:

La Av. de Novelda tiene la calificacién de Sistema
General en el Plan General de Ordenacidn Urbana de Alicante
y acaban de concluir las actuaciones previstas en la
planificacién del sistema viario y en el Plan General de

Ordenacién Urbana para ese tramo de avenida.
La mencionada avenida ha sido objeto de obras

recientemente para ampliar y desdoblar la calzada . Las
obras va han sido concluidas, incluso la rotonda de conexidn
con 1la avenida de Penaguila, con lo que en el dia des la
fecha la mencionada carretera se encuentra realizada de
acuerde ccn las previsiones del Plan General de Ordenacidn
Orbana de Alicante y a la Planificacidn del Sistema Viario

en esta czcona.

Pcr lo que respecta al Plan Parcial del sector II-3 vy
en conformidad c¢on el punto primero del articulo 27 de la
ley 6/ 1991 de la generalidad Valenciana
1.- El1 sector II-8 no incluye terrenos de uso y dcminio

piblico en los terminos de la ley 6/91, aungque linde

con la avenida de Novelda ya que esta catalogada como
red urbana. ‘
9. - De acuerdo con el punto tres del articulo 27 de la Ley

6/1991: Se ha previsto una red viaria en el mencicnado

Plan Parcial gque se ajusta y conecta con el viario vya

realizado que es la mencionada avenida de Novelda y la

rotonda de conexidén de la avenida de Penaguila.

Y para que conste a efectos de incluir en el expedisnte

del Plan Parcial PPII-8 , se expide y firma 2l presente en

 E—. S T
Aprobado definitivamente por

el Pleno del Excmo, Ayunta-
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GESTION: PLAN DE ETAPAS Y ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
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GESTION: PLAN DE ETAPAS Y ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
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DOCUMENTO II

GESTION: PLAN DE ETAPAS Y ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

1.~ VALORACION DE LA CCMPENSACION HMUNICIPAL

1.1.- Criterios de Valoracidén Orientativos.

Se utilizard como patrdén de Valor el Médulo de Venta
actualizado establecido para las Viviendas de
Proteccién Oficial en ptas/m2 util, asi como la
repercusién méxima establecida en 1la legislacidn
correspondiente para el Suelo Urbanizado (15%).

Al valor la repercusidn de suelo deberd deducirsele la
repercusién de la Urbanizacién, obteniéndose asi el
valor del m2 de techo a compensar.

1.2.- Valoracidén,

Médulo V.P.C. = (X) ptas/m2 util.

Relacién superficie dtil/Sup. construida = 0’85
Repercusién de la Urbanizacidén:

Segin estimacidén en DOCUM II, apdo 3:

153.877.068 Ptas.

= 2.850 ptas/m2 construido.
54,000 m?

VALOR DEL M2 CONSTRUIDO A COMPENSAR
Vv = (X) x 0785 x 015 - 2.850 = (Y) ptas/m2
VALOR TOTAL DE LA COMPENSACION

vVt = (Y) ptas/m2 x 4.839 m2 = Vt en ptas.
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2.— INVERSION A REALIZAR EN EL SECTOR

La inversién a realizar comprenderd

conceptos:

1) Inversidén en urbanizacidn

2) Gastos de Gestidn

2.1.- Inversidén en Urbanizacidén

los siguientes

A estos efectos, no se considera la infraestructura a
realizar exterior al Sector.

Sin perjuicio de su establecimiento concreto
posterior, mediante el proyecto de Urbanizacién, debe
hacerse una estimacién a partir del coste promediado
de ejecucién de calles de practica comin en el
Ayuntamiento de Alicante.

Consultados los Servicios Técnicos Municipales, se
estima adecuada la cifra de 5.500 ptas/m2 de ejecucién
material de calle, incluyendo en este coste 1la
repercusién de todas y cada una de las redes de
infraestructura.

Por otra parte, dado el estado actual de la Zona Verde
junto a la Avda. de Novelda, se estima para ella un
coste de ejecucidén (mejora) de 2.106 ptas/m2, para la
Zona ajardinada al Oeste del Sector, un coste de 1.000
ptas/m2, y para la Zona deportiva un coste de 698,972
ptas/m2.

Con estas hipdtesis, la ejecucién material de la
Urbanizacién se resume en:

- Viario:

22.889 m2 x 5.500 ptas/m2 125.889.500 ptas.
- Zona verde existente

6.543 m2 x 2.106 ptas/m2 13.779.558 ptas.
- Zona verde nueva creacién

1.922 m2 x 1.000 ptas/m2 1.857.000 ptas.
- Zona deportiva

2.100 m2 X 698,972 ptas/m2 1.467.842 ptas.
TOTAL COSTES URBANIZACION Cu 142.993.900 ptas.
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2.2.- Costes de Gestidén

Comprenden bédsicamente los honorarios facultativos de
los Proyectos necesarios para la ejecucién del Sector,
que se deberdn repartir entre los poligonos en
proporcién a su edificabilidad.

Tomando como base las Tarifas del Colegio Oficial de
Arquitectos de la Comunidad Valenciana
(R.D..2512/1977) estos gastos se estiman en:

- PLAN PARCIAL:

H = 6.600 x Fa x Fp x S

Siendo:
Fa = 4767
Fp, para 0/5< em <1.00,,S=8,38 Has, = 14’65
S = 87379 Has.

H=6.600x 4767 x 14’65 x 8/379= 3.783.473 ptas.

= PROYECTO DE URBANIZACION:

H P x Cu/100

P 141.993.900 ptas.
Cu, para base 29886 = 5,00

H = 141.993.900 x 5,00/100 = 7.099.695 ptas.

= TOTAL COSTES DE GESTION Cg 10.883.168 ptas.

2.3.=~ Inversidén final.

El total de la Inversidn es, por suma de los conceptos
anteriores

I =Cu + Cg = 152.877.068 ptas.
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3.— POLIGONOS DE ACTUACION.

3.1.- Criterios generales de definicidn.

Partiendo de la base de que el Sistema de Actuacién
prioritario, segun el Reglamento de Gestidn
Urbanistica y seguin lo dispuesto en el propio Plan
General, debe ser el de compensacién, el primer
criterio general a tener en cuenta en la definicién de
Poligonos de Actuacién es 1la estructura de 1la
propiedad del suelo.

Es decir, debe procurarse que la composicién de las
futuras Juntas de Compensacién sea la mas adecuada
para el desarrollo en fases del Sector.

Un segundo criterio lo constituye 1la actual
disposicién y capacidad de las redes de
infraestructura existentes.

A este respecto debe tenerse en cuenta la importancia
de la Avda de Novelda, recientemente ampliada en su
anchura, y ejecutada la semiglorieta de la misma en su
entronque con la C/ de acceso a la Autovia. También en
este sentido deben tenerse en cuenta la preexistencia
de la zona arbolada destinada a constituir la Zona
libre publica de mayor extensidén, y la capacidad
portante de redes de infraestructura de esta udltima
calle, aun por ejecutar en la mitad Norte de su
seccidn.

Como criterios secundarios a la hora de definir los
poligonos se tendrd en cuenta que, por razones de

ejecucidn, deben abarcar manzanas completas,
incluyendo sus calles de acceso en toda su seccién
transversal.

El equilibrio de beneficios y cargas entre Poligonos,
entendiendo como beneficios 1los aprovechamientos
urbanisticos en edificabilidad bruta (m2?techo/m?suelo
bruto) que podra alcanzarse mediante la adecuada
distribucidén de la compensacidén Municipal por déficit
de aprovechamiento, calculada en el apartado anterior:;
Yy como cargas la repercusién de la inversidén a
realizar en urbanizacidén por m? suelo bruto.
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3.2.- Definicidén de poligonos

Se han definido dos Poligonos de Actuacién que se
representan en el Plano 0.3., y cuyas caracteristicas
son las siguientes:

POLIGONO 1 POLIGONO 2 TOTAL
SUPERFICIE BRUTA 45,219 M2 38.571 M2 83.790 M2
SUPERFICIES PORMENORIZADAS:
= VU 25.161 M2 17.612 M2 42.773 M2
- COM 750 M2 - 750 M2 1.500 M2
= ZONA L/V 6.543 M2 1.922 M2 10.565 M2
= ZONA L/D = 2,100 M2 2.100 M2
= VIARIO 12.765 M2 10.124 M2 22.889 M2
= DOCENTE - 5.013 M2 5.013 M2
- E/A-E/S = 1.050 M2 1.050 M2
TOTAL EDIFICABLE 25.911 M2 18.362 M2 44,273 M2
TOTAL CESIONES 19.308 M2 20.209 M2 39.517 M2
EDIFICABILIDAD:
- Residencial 30.883 M2t 21.617 M*t 52.500 M3t
- Comercial 750 M*t 750 M3t 1.500 M2t
TOTAL EDIFICAB. 31.633 M*t 22.367 M3t 54.000 M3t
DEFECTO. APROVECHAM. = - 9.675 UDA
CESION 15% APROV. SECT. - = 6.057 UDA
COMPENS. MUNICIPAL = N 3.618 UDA
COMPENS. MUNICIPAL 121 M?*t 4.718 Mt 4.839 M2t
EDIFICABILIDAD
BRUTA (m?*t/m?) 077022 070232 077022
INVERSION:
URBANIZACION:
= VIARIO 70.207.500 55.682.000 125.889.500
- ZONA L/V L/D 6.870.150 10.234.250 17.044.400
TOTAL 77.077.650 65.916.250 142.993.900
COSTOS GESTION 5.873.326 5.009.842 10.883.168
TOTAL INVERSION 82.950.976 70.926.092 153.877.068
INVERSION (Pts/m?) 1.834 1.839 1.836
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Para ambos poligonos se establece el sistema de

compensacién, si bien con diferentes matices:
- El Poligono 1, al ser su terreno de propietario
inico podrad acogerse en su gestidén a lo dispuesto
en el Art® 157.3 del Reglamento de Gestidn
Urbanistica, no siendo necesaria la constitucién
de Junta de Compensacidén, y el Proyecto de
Compensacién se limitard en su contenido a lo
especificado en el Arte 173 del Reglamento

citado.
- El Poligono 2 se sujetard al régimen ordinario
del Sistema de Compensacidn, si bien,

transcurridos tres afios desde la aprobacidn
definitiva del Plan Parcial no se hubiesen
presentado para su aprobacién los Estatutos y
Bases de Actuacién de la Junta de Compensacidn,
se procederd por el Ayuntamiento a la sustitucién
del Sistema de Compensacién por el de
Cooperacién, seqgun el procedimiento del Arte? 155
del Reglamento de Gestién Urbanistica.

3.4.~ Justificacidn del equilibrio entre poligonos.

Se adepta como baremo, para medir el equilibrio entre
poligonos, por una parte la relacidén entre 1la
edificabilidad de cada poligono incluso la
compensacién municipal y la superficie de suelo total
de dicho poligono y por otra la relacién entre la
inversidén para la total urbanizacidén de cada poligono
y la superficie de suelo total de dicho poligono.

De esta manera se obtiene un equilibrio entre
poligonos donde se contemplan los aprovechamientos
urbanisticos o beneficios y las cargas urbanisticas.
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Equilibrio de beneficios:

POLIGONO 1.
Edificabilidad viv. + comerc.

30.883 + 750 = 31.633

Compensacién Municipal = 121

; Total Aprovechamiento = 31.754
‘ Total Sup. Bruta = 45.219

m2 techo.
m2 techo.
m2 techo.
m2 suelo.

‘ Relacidén entre Aprov. Urban. y Suelo Bruto:

i 31.754 m2 / 45.219 m2

. POLIGONO 2.
Edificabilidad viv. + comerc.:
21.617 + 750 = 22.367
Compensacién Municipal = 4,718
' Total Aprovechamiento = 27.085
Total Sup. Bruta = 38.571

Equilibrio de cargas:

m2 techo.
m2 techo.
m2 techo.
m2 suelo.

Relacién entre Aprov. Urban. y Suelo Bruto:
28.851 m2 / 39.175 m2 = 0,7022 m2.t/m2 suelo.

POLIGONO 1
| Inversién urbanizacién: = 82.950.976 ptas.
\ Relacidén entre Inversidén y Suelo Bruto:
| 82.950.976 ptas / 45.219 m? = 1.834 ptas/m?
|
POLIGONO 2
Inversién urbanizacién: = 70.926.092 ptas.

Relacidén entre Inversién y Suelo Bruto:

0727%.
Queda plenamente Jjustificado el

70.926.092 ptas / 38.571 m? = 1.839 ptas/m?

equilibrio

0,7022 m2.t/m2 suelo.

La diferencia de cargas entre los Poligonos respecto
a las cargas del sector en su conjunto asciende al

en

beneficios y cargas entre los poligonos delimitados.
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Utilizando los términos empleados en la ley 8/1.990, sobre
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo,
tal y como se indica en el apartado 3¢ de las condiciones
de aprobacién inicial del Plan Parcial.

Para la ejecucién del Sector, se prevén dos etapas,
coincidentes con el desarrollo de los Poligonos de

4.- PLAN DE ETAPAS.

Actuacién:

1® ETAPA.:

= Gestidn y desarrollo del Poligono 1

- Sistema de Actuacién: Compensacidn.

- Inversidén previsible: 82.950.976 ptas.

- Plazos previstos:

- La adquisicién del Derecho a Urbanizar: a partir
de la aprobacién definitiva del presente Plan
Parcial.

- La adquisicién del Derecho al Aprovechamiento

Urbanistico: 1 afio a partir de la adquisicién del
Derecho a Urbanizar.

- La adquisicién del derecho a edificar tendra un
plazo de dos afios a partir de la adquisicién por
los propietarios del Derecho al Aprovechamiento

Urbanistico.

- Ejecucién de las obras de Urbanizacién: Conforme
a las fases que se determinen en el Proyecto de
Urbanizacién.

23 ETAPA.:

- Gestidn y desarrollo del Poligono 2.

- Sistema de Actuacidén: Compensacién. No obstante,
si transcurriese la mitad del tiempo previsto
para la Etapa (1 afo) sin haberse presentado los
Estatutos y Bases de Actuacién, el Ayuntamiento
procedera de oficio a cambiar el sistema de
Compensacidén por el de Cooperacidn.

- Inversidén previsible: 70.926.092 Ptas.

- Plazos previstos:

- La adquisicidn del Derecho a Urbanizar: a partir
de la aprobacién definitiva del presente Plan
Parcial.

- La adquisicidén del Derecho al Aprovechamiento

Urbanistico: Plazo mdximo un afo y medio a partir
de la finalizacidén de la primera etapa.

- La adquisicién del derecha a edificar tendrid un
plazo de dos anos a partir de la finalizacién de
la primera etapa.

- Ejecucién de las obras de Urbanizacién: conforme
a las fases que se determinen en el Proyecto de
Urbanizacién.
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Los Proyectos de Urbanizacién podrdn redactarse como
documentos independientes para cada Etapa por la Junta de
Compensacién respectiva del Poligono a desarrollar en cada
Etapa. En ellos podrd efectuarse una subdivisién en fases,
a fin de un mds lé6gico y racional desarrollo de la
ejecucidén de las obras de Urbanizacién y de la edificacidn
del Poligono.

Alicante, 20 de Abril de 1993

El Arquitecto:

Alfredo Aldave Erro

Aprobado definitivamente por

el Pleno del Exemo, Ayunta-

iento en sesion de 03 ) [;11"}9,?

EL SECRETARIO GENERAL,
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14.2.- Usos admitidos.
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TITULO I

GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Arte 1.- Ambito de aplicacién.

Art?

Arte

Las presentes ordenanzas serdn de aplicacién a 1la
actividad constructiva que se realice dentro del
Sector PP II/8 del PGMOU de Alicante, delimitado con
arreglo al Plano n¢I.2 del Plan Parcial.

2.- Relacid n las restantes disposiciones relativas
a la ordenacidén Urbana del Sector.

En todos aquellos aspectos no reglados especificamente
serda de aplicacién la Normativa del Plan Ceneral
Municipal de Ordenacidn vigentes, asi como
subsidiariamente, E1 Real Decreto Legislativo 1/1992,
de 26 de Junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de 1la Ley sobre Régimen del Suelo vy
Ordenacién Urbana y los reglamentos de desarrollo, en
los aspectos no derogados por el Real Decreto
304/1993, de 26 de febrero, por el que se aprueba la
tabla de vigencias.

3.- Terminologia de conceptos.

Salvo en los supuestos que explicitamente se
desarrollen en los Articulos siguientes, los
conceptos, términos y alcance de los mismos son los
contenidos en las Normas Urbanisticas del P.G.M.O.U.
vigente.
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TITULO II

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Arte® 4.- Divisidn del Sector en Zonas.

El suelo del Sector se divide, en razén a la distribucidn
de usos y calificacién pormemorizada, en las siguientes
zonas:

A.- Zona de Vivienda Unifamiliar.
Comprende las manzanas y superficies sefaladas
con la clave VU en el Plano 0.1: ZONIFICACION Y
USOS PORMENCRIZADOS.
Su normativa de uso y edificacién se desarrolla
en el Titulo III, Capitulo I de las presentes
Ordenanzas.

B.- Zona de Uso Terciario-Comercial.
Comprende las manzanas y superficies serfaladas
con la clave CO en el Plano 0O.l1: ZONIFICACION Y
USOS PORMENORIZADOS.
Su normativa de uso y edificacién se desarrolla
en el Titulo III, Capitulo I de las presentes
Ordenanzas.

C.- Zona de Equipamiento docente de propiedad piblica.
Corresponde a la parcela y superficie serialada

con la clave E/D en el Plano O0.1: ZONIFICACION Y
USOS PORMENORIZADOS.

Su normativa de uso y edificacién se desarrolla
en el Titulo III, Capitulo II de las presentes
Ordenanzas.

D.- Zona de Equipamiento Socio-Asistencial de
titularidad pudblica.

Corresponde a la parcela y superficie sefialadas
con 1la «clave E/S, E/A en el Plano O0.1:
ZONIFICACION Y USOS PORMENORIZADOS.

Su normativa de uso y edificacidén se desarrolla
en el Titulo III, Capitulo II de las presentes
Ordenanzas

E.- Zona de Espacio Libre Publico.
Corresponde a las ©parcelas y superficies
senaladas con la clave L/V, L/D en el Plano 0.1:
ZONIFICACION Y USOS PORMENORIZADOS.
Su normativa de uso y tratamiento se desarrolla
en el Titulo III, Capitulo II de las presentes
Ordenanzas.
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5.=- Instrumentos de desarrollo.

5.1.- Estudios de Detalle.

Las disposiciones referentes al uso y edificacién
en cada una de las Zonas definidas establecen con
suficiente precisidén la ordenacién del Sector, no
pudiendo modificarse, salvo a través del
procedimiento establecido en la vigente
Legislacién del Suelo.

No obstante, podran formularse Estudios de
Detalle con las finalidades siguientes:

- Para transferir, dentro de un mismo poligono y
sin alterar las edificabilidades mdximas fijadas
por el Plan Parcial para dicho poligono,
aprovechamiento y/o viviendas de una manzana a
otra. El numero total mdximo de viviendas
sefialado para el poligono serd en todo caso
invariable.

- Con las finalidades genéricas previstas en el
Arte 65.1 del Reglamento de Planeamiento.

Provecto de Urbanizacidn.

Los Proyectos de Urbanizacién precisos para
ejecutar las previsiones del Plan Parcial
relativas a obras de pavimentacidn,
abastecimiento de agua, saneamiento, energia
eléctrica, alumbrado puiblico y en general, a
redes publicas de Servicios de infraestructura,
se redactard de acuerdo con lo senalado en el
Capitulo Séptimo, del Titulo I del Reglamento de
Planeamiento.

Las condiciones' técnicas bdsicas a que habrdn de
sujetarse las obras se sefialan en el Titulo IV de
estas Ordenanzas.

Podran redactarse un Proyecto de Urbanizacidn
para cada una de las Etapas de Ejecucidén del
Sector, o bien redactarse un Proyecto de
Urbanizacién Unitario, que abarque el total de
las obras de Urbanizacién del Sector. En
cualquiera de ambos casos, el Proyecto deberd
contener un calendario de ejecucidn, ajustado al
aludido Plan de Etapas, con expresidén, en su
caso, de las obras a ejecutar por el Ayuntamiento
con cargo al déficit de aprovechamiento del
Sector.
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La redaccidén de los Proyectos de Compensacidn
correrd a cargo de las Juntas de Compensaciodn de
los respectivos Poligonos. No obstante, la Junta
de Compensacidén del Poligono 1 (1@ Etapa) en caso
de que sus componentes ostenten més del 60% de la
propiedad del Suelo del Poligono 2 (2% Etapa},
podrda redactar el Proyectoc de Urbanizacién
unitario para todo el Sector.

54



/
,". !
a8
f )
P
DOCUMENTO IIX &/ sananal
i‘.v/'
b 2l
f

TITULO IIT.

ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION SEGUN ZONAS.

CAPITULO

Arte

Arte

I.- ZONAS EDIFICABLES DE PROPIEDAD PRIVADA.

I.1.- NORMAS GENERALES.

6.— Ambito de Aplicacién.

Las Normas de Ordenanzas contenidas en el presente
Capitulo serdn de aplicacidén en las manzanas, parcelas
o superficies sefialadas como VU (Vivienda Unifamiliar)
y CO (Uso terciario-comercial) en el Plano 0.1l.:
ZONIFICACION Y USOS PORMENORIZADOS.

7.- Condiciones de Uso.

El uso predominante en estas zonas es el residencial.
Se definen como usos admisibles el
terciario-comercial, terciario-hotelero Yy
equipamientos de propiedad privada andlogos a los
relacionados en el Art? 102 de las Normas Urbanisticas
del PGMOU, a ubicar en las Manzanas II,III, y VI del
Plano 0.1: "Zonificacién y Usos Pormenorizados".
El uso comercial y de equipamientos privados ocupard
un maximo de 750 m2 construidos en la Manzana II y 750
m2 construidos en la Manzana III.
En la Manzana VI podrdn admitirse como uso
complementario el siguiente uso:
- Terciario hotelero, hasta ocupar la totalidad
del suelo edificable de la manzana, en edificio
exclusivo.
Las condiciones generales de los usos resefnados son
las determinadas en las Normas Urbanisticas del Plan
General.
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8.- Condiciones generales de la edificacion para
todos los usos.

8.1.~ Condiciones de volumen.

A efectos del cdmputo de edificabilidad se
considerard superficie construida el total de los
metros cuadrados de forjado de la edificacién,
con las deducciones siguientes:

a) Superficies construidas en sdtanos.

b) Superficies construidas cuya altura libre
no supere 1,50 m.

c) Superficies construidas no cerradas en
planta baja.

d) Superficies destinadas a garaje de
vehiculos, con limite mdximo de 25 m2 por
cada vivienda o© por <cada 100 m2 de
edificacién de otros usos.

e) Los espacios y superficies que se citan
en el Art? 54.c) de las Normas Urbanisticas
del PGMOU, excepto las terrazas.

f) Superficies construidas en terrazas,
balcones o tendederos con fondo inferior a
1,00 m. S1 se sobrepasase este fondo,
computara la superficie que excediese,

8.2.- Elementos salientes.

Sobre la fachada de 1la edificaciodén, aunque
ocupasen zonas de retranqueo, podrdn disponerse
voladizos y cuerpos salientes que se ajustardn,
en sus dimensiones, a lo dispuesto en el Art? 58.
de las Normas Urbanisticas del PGMOU.

8.3.~ Cota de referencia.

La cota de referencia a efecto de medicidén de
alturas de la edificacién se situa a 1,50 mn.
sobre la rasante de calle en el punto medio cada
tramc de 20 m. de fachada de 1la parcela.

8.4.- Accesos y aparcamientos,

Las Normas concernientes a los viales de
titularidad piblica, asi come las condiciones de
acceso a los garajes desde las mismas se
contienen en el Titulc IV de estas Ordenanzas.
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En los supuestos contemplados en el Arte 5.1,
"Estudios de Detalle", en dicho Estudio se
definirdn, en su caso, aquellas vias publicas
interiores que resulten necesarias para
proporcionar acceso a los edificios cuya
ordenacidén se establezca en el mismo.

Los accesos a las viviendas desde las vias
puiblicas, y deberdn ser utilizables por los
vehiculos de minusvadlidos.

Habra de preverse al menos una plaza de
aparcamiento por vivienda en el interior de 1la
parcela.

8.5.- Acometidas a redes de Servicios Publicos.

Todas las edificaciones deberdn entroncar a las
redes de servicios publicos mediante acometidas
subterrdneas.

8.6.- Condiciones estéticas.

Las edificaciones deberdn poseer las calidades
constructivas, de durabilidad y acabados que
garanticen el mantenimiento de las debidas
condiciones de higiene y ornato.

Deben  excluirse los materiales de tipo
semiacabado, como fibrocemento en placas, chapas
metdlicas no tratadas, etc.

Si se prevé la utilizacién de energia solar, los
elementos exteriores precisos deberdn integrarse
en el conjunto volumétrico de la edificacién, con
tratamiento equivalente al resto de la misma en
sus acabados.

Los cerramientos de parcela frente a los espacios
publicos estardn constituidos por materiales de
calidad equivalente a los de las fachadas de las
construcciones. Su altura mdxima sera 1,50 m.
admitiéndose sobre ella los cierres vegetales y
elementos ¢ prefabricados metdlicos no opacos,
hasta altura mdxima de 2,50 m.

Las viviendas dispondrdan de elementos que
permitan la ocultacidn al exterior de la ropa
tendida.

Los contadores, casilleros postales, y demds
elementos relacionados con las Redes o Servicios
Piblicos deberdn integrarse en los cerramientos
de las parcelas.
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I.2.— NORMAS ESPECIFICAS DE EDIFICACION PARA EL USO
RESIDENCIAL.

Arte 9.- Condiciones especificas de la Zona V.U.

9.1.- Definicidén de la Zona.

Comprende las superficies asi denominadas en el
Plano 0.1."Zonificacién y Usos Pormenorizados"
en las Manzanas II, III, IV, V, VI y VIII.

9.2.- Usos admitidos.

Estas superficies se asignan al uso Residencial
y como uso complementario se permiten los
despachos profesionales anejos a viviendas, de
conformidad con lo dispuesto en el art. 90.4 de
las Normas Urbanisticas del Plan General.

El tipo de ordenacién es el de edificacidn
aislada o adosada en agrupaciones.

En la Manzana VI se admite el uso terciario
hotelero siempre que se proyecte en edificio
exclusivo.

9.3.- Parcela minima edificable.

Se establece un minimo de 1.500 m2 debiendo tener
una fachada minima a via pudblica de 15 m. ¥
posibilidad de inscribir en su superficie un
circulo de 15 m. de didmetro.

9.4.- Ocupacidén mdxima de suelo por la edificaciodn.

La ocupacién mdxima serd el 50% de la superficie
neta de parcela.

Las construcciones subterrdneas podran ocupar la
totalidad de la parcela.

9.5.- Altura mdxima de la edificacidn.

No deberd exceder de 3 plantas, y la cornisa de
la edificacidén no superara 9 m. sobre la cota de
referencia. Se permite una planta de sdétano. La
cara superior de su forjado de techo no debera
rebasar la cota de referencia.
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9.6.~ Retrangueos y separacidn entre edificios.

La edificacidn guardard un retranguec minimo de
3 metros respecto a la fachada y linderos de la
parcela.

En la manzana V, la edificacidén podra adosarse a
las medianeras de la casas existentes exteriores
al sector II-8.

La separacidon minima entre edificaciones dentro
de la misma parcela serd de 5,00 m.

9.7.- Superficies privativas y zonas de uso comin.

La superficie privativa de cada vivienda podréd
ser cercada, sus dimensiones mninimas serdn de
5,00 m. de fachada y 85 m2 de superficie. La
ocupacién de esta superficie podra ser total.
Todas las superficies privativas tendrédn acceso
rodado y peatonal desde la via pdblica, bien
directo, © bien a través de superficies o
espacios de uso comin.,

Las zonas de uso comin deberdn ocupar al menos el
25% de la superficie total de parcela, y deberd
pederse inscribir en ella un circulec de 15 m. de
didmetro.

9.8.- Edificabilidad mdxima.

Las edificabilidades y nimero mdximo de viviendas
permitidas son:

Manzana II 4,082 m2 construidos 27 viviendas.
Manzana III 3.697 m2 construidos 25 viviendas.
Manzana IV 10.161 m2 construidos 68 viviendas.
Manzana V 17.180 m2 construidos 115 viviendas.
Manzana VI 10.006 m2 construidos 66 viviendas.
Manzana VIII 7.374 m2 construidos 49 viviendas.

9.9.~- Condiciones estéticas.

Las disposicién de las edificaciones no producird
fachadas continuas de longitud superior a 120 m.
El espacio libre de uso comin estard ajardinado,
al menos, en un 50% de su superficie.

Las viviendas dispondrdan de elementos que
permitan la ocultacién al exterior de la ropa
tendida.
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Arte

10.- Condiciones especificas de la Zona CO.

10.1.- Definicidén de la Zona.

Comprende las ©parcelas y superficies asi

denominadas en el Plano 0.1.: "Zonificacidén vy
Usos Pormenorizados", situadas en las manzanas II
y III.

10.2.- Usos admitidos.

Estas superficies se destinan a uso terciario
comercial y de equipamientos privados, en su
régimen de compatibilidad establecido en el Plan
General.

10.3.- Parcela minima edificable.

Se establece en 250 m2, debiendo tener fachada
minima de 12 m. y posibilidad de inscribir en su
superficie un circulo de 12 m. de didmetro.

10.4.- Ocupacién del suelo por la edificacidn.

La ocupacién mdxima del suelo podrd ser del 100%
de la superficie neta de parcela. de parcela.

10.5.- Altura mdxima de la edificacién.

Serd de tres plantas, y 1la cornisa de 1la
edificacién no superard la altura de 9 metros
sobre la cota de referencia.

Se permite una planta de sétano. La cara superior
de su forjado de techo no rebasard la cota de
referencia.

10.6.- Retranqueos.
La edificacién guardard a los lindes medianeros
de la parcela un retranqueo minimo de 3,00 m.,
pudiendo adosarse a las alineaciones de fachada.

10.7.- Edificabilidades mdximas.

La edificabilidad y nudmerc mdximo de viviendas
permitidas son:

Manzana II 750 m2 construidos.
Manzana III 750 m2 construidos.
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CAPITULO II.- ZONAS EDIFICABLES Y ESPACIOS LIBRES DE
PROPIEDAD PUBLICA.

Arte 11.~ Condiciones especificas para la Zona E/D de

Equipamiento Docente.

11.1.- Definicidén de Zona.

La zona E/D comprende la Manzana I sehalada en el
Plano O.1.: Zonificacién y Usos Pormenorizados.

11.2.- Usos admitidos.

Esta superficie se asigha al uso docente, en
Centro Oficial de titularidad publica, y para
ciclos de Guarderia, Preescolar y E.G.B, bien
como centro de nueva creacidén, bien como
ampliacidn del existente.

Se admite como uso complementario el de vivienda
para usc del personal encargado de vigilancia y
cuidado de los edificios e instalaciones.

11.3.~ Parcela minima edificable.

La Manzana I se considera indivisible,
constituyendo parcela edificable.

11.4.~ Ocupacidén mdxima de suelo.

La edificacidén ocupard un mdximo de 35% de la
superficie de la parcela neta.

Las construcciones subterrdneas podridn ocupar la
totalidad de la parcela.

11.5.~ Altura de la edificaciodn.

La altura maxima no deberd exceder de tres (3)
plantas.

Se permite la construccidén de un sotano.

La altura de la edificacidn no debera exceder de
diez metros sobre el pavimento inferior de la
planta baija.
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11.6.- Retranqueos y separacién entre edificaciones.

La edificacién se retranqueard de las fachadas y
linderos de la parcela un minimo de 10 m.

La separacién entre edificios dentro de la misma
parcela sera de al menos 10 metros.

11.7.- Edificabilidad méaxima.

La edificabilidad mdxima a realizar sobre la
parcela serd de 5.013 m2 construidos.(1l m?t/m?)
de parcela neta.

11.8.~ Espacios libres de parcela.

El espacio libre de edificacidén no destinado a
pistas deportivas, a elementos de circulacién
peatonal o a aparcamientos debera estar
ajardinado.

La superficie destinada a aparcamientos y accesos
a ellos no podrd exceder del veinte por ciento
(20%) del espacio libre de edificacién en la
parcela.

Arte? 12.- Condiciones especificas para la Zona E/S, E/A

e uipamiento Socio-Asistenci

La Zona E/S, E/A comprende la Manzana VII
sefialada en el Plano 0.1l: Zonificacién y Usos
Pormenorizados.

12.2.- Usos admitidos.

Esta superficie se asigna al uso genérico
Socio-Asistencial, permitiéndose el tipo vy
régimen de usos previsto en el Art? 102 de las
Normas Urbanisticas del PGMOU.

La adscripcién concreta de uso podra realizarse,
bien cuando se levante un unico edificio en la
manzana al desarrollar el programa de necesidades
del edificio de modo que este sea plurifuncional,
bien cuando se pretenda proceder a la parcelacién
de la manzana para la edificacidén de edificios
independientes.
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12.3.- Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable tendra una
superficie de 100 m2 y fachada a la via publica
superior a 7,50 m.

12.4.- Ocupacidén mdxima del suelo

La ocupacidn de suelo por la edificacidén sera del
75%.

Las construcciones subterridneas podrédn ocupar la
totalidad de la parcela.

12.5.~- Altura de la edificacidn.

La altura mdxima serd de 2 ©plantas, no
superdndose la altura de 5,50 m. sobre la cota de
referencia.
Se permite una planta de sétano. La cara superior
de su forijado de techo no superard la cota de
referencia.

12.6.- Retranqueos.

La edificacién podrd adosarse a la fachada y
linderos de la parcela.

12.7.- Bdificabilidad nmédxima.

La edificabilidad mdxima sobre la Manzana VII
serd de 1,00 m2 construido/m2 de parcela neta.

12.8.- Aparcamientos.

Habrd de preverse en el interior de la parcela al
menos 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de
superficie edificada.

Arte 13.- Condiciones especificas de la Zona L/V, de
espacio libre de Usc piblico.

13.1.- Definicidén de Zona.

La Zona L/V abarca las superficies denominadas
L/V en las Manzanas VI y VIII del Planc 0.1.:
Zonificacidn y Usos Pormenorizados.
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13.2.- Usos admitidos.

Se admiten los usos correspondientes a jardines
estanciales, areas de recreo y juego para nihos,
actividades deportivas al aire 1libre y en
general, todos los usos derivados de actividades
de ocio y expansidn.

13.3.- Edificabilidad y ocupacidén mdxima de suelo.

No podrda ejecutarse en estas zonas edificacidn
cerrada habitable alguna.

Podrdn, sin embargo, levantarse construcciones
provisionales ligeras, o permanentes destinadas
a albergar  instalaciones técnicas o de
mantenimiento, que en todo caso no podrin ocupar
mas del 5% de la superficie de la parcela.
Podrdan en todo caso ejecutarse construcciones
subterrdneas que no alteren el ajardinamiento de
la superficie de la parcela. Este ajardinamiento
deberd ser al menos el 95% de la misma.

13.4.- Condiciones estéticas,

Deberd respetarse y mejorarse la masa arborea
situada en la Zona Sureste del Sector, dotdndola
de cerramiento, que en su parte opaca, inferior,
no podrd superar la altura de 1,00 m. Sobre la
parte opaca podra disponerse cerramiento
transparente de elementos metdlicos o de forija,
y cerramientos vegetales espesos.

En la zona situada en la Manzana VIII deberan
plantarse arboles de porte alto al menos en el
50% de las unidades de plantacién y en proporcidén
minima de uno por cada 100 m2.

Arte® 14.- Condiciones especificas de la Z%ona L/D, de
espacio libre de Uso deportivo.

14.1.- Definicidén de Zona.

La Zona L/D abarca la superficie denominadas L/D
en la Manzana IV del Plano 0.1.: Zonificacidn y
Usos Pormenorizados.
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14.2.~ Usos admitidos.

Se admiten los usos correspondientes a areas de
recrec Yy Jjuego para nifios y actividades
deportivas al aire libre, en general todos 1los
usos derivados de actividades de ocio vy
expansidn.

14.3.~ Edificabilidad y ocupacién médxima de suelo.

No podrd ejecutarse en estas zonas edificacién
cerrada habitable alguna.

Podrdn, sin embargo, levantarse construcciones
provisionales ligeras, o permanentes destinadas
a albergar instalaciones técnicas o de
mantenimiento, que en todo caso no podré&n ocupar
mas del 5% de la superficie de la parcela.

14.4.~ Condiciones estéticas.

Las areas ajardinadas ocupardn al menos el 20% de
la superficie.
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TITULO

Iv.

CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Arte

Arte

15.- Condiciones generales.

Las condiciones técnicas de las obras en relacidén con
las vias publicas deberdn ajustarse, con las
particularidades que se senalan en los articulos
siguientes, a lo dispuesto en el Capitulo 6¢,
"Condiciones especificas de urbanizacién para las
dreas de nuevo desarrollo", del Titulo IV de las
Normas Urbanisticas del Plan General Municipal de
Ordenacién Urbana y articulo 104, "Infraestructuras de
Transporte" del mismo Plan.

16.- Vias de circulacién rodada, aparcamientos anejos

vy _acerados.

Los viales previstos en el Plan Parcial, con las
secciones que aparecen en el plano 0.4.,deberan
ejecutarse seguin los oportunos Proyectos de
Urbanizacidn.

El dimensionado del firme deberd cunplir los
requisitos necesarios para que soporte un trafico de
categoria T3 (seguin la Orden Ministerial de 12 de
marzo de 1.976, por la gque se aprueba las
instrucciones 6.I.IC 1.975 y 6.2.IC 1.975 de "Firmes
Flexibles" y "Firmes Rigidos").

En las bandas de aparcamiento de las calles deberan
senalarse los correspondientes a minusvdlidos (2%),
agrupados de tres en tres, de modo que la mayor
anchura de estas plazas (3730 m. respecto de 1la
general de 225 m.) se gane a la acera.

Como minimo cada 30700 m., deberd preverse una plaza
para contenedores de basura en las bandas de
aparcamiento.

En las calles asi sefnaladas en los planos deberdn
preverse plantaciones de arboles aislados, de porte
elevado.

A este efecto deberan, en el Proyecto de Urbanizacién,
proyectarse los alcorques vy sistema de riego
necesario.
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Arte

Artse

Arte

Las vias peatonales deberdn tener pavimentada un
minimo del 30% de su anchura, pudiendo el resto
ajardinarse, pero en este caso siempre dispondrdn de
bordillo separador entre ambas partes.

Los accesos a los aparcamientos particulares situados
en el interior de las parcelas deberdn estar separados
un minimo de 3 m de las esquinas, aristas de chaflan
y arranques de tramos curvos de fachada.

17.- Saneamiento y abastecimiento de aqua potable.

Las condiciones técnicas de 1los proyectos de
urbanizacién en 1lo referente al saneamiento Yy
abastecimiento de agua serdn las contenidas en el
Pliego de Prescripciones de la empresa concesionaria
"Aguas Municipalizadas, Empresa Mixta".

18.- Suministros de energia eléctrica.

Las condiciones técnicas de 1los proyectos de
urbanizacién en lo referente al suministro de energia
deberdn ajustarse a las Normas particulares de 1la
compaiia suministradora aprobadas por la
correspondiente Direccién General de la Generalidad
Valenciana.

Subsidiariamente, serdn de aplicacién las Normas
Tecnoldgicas de la Edificacién, NTE-IER,
"Instalaciones de electricidad. Red exterior", vy
NTE-IET, "Instalaciones de Electricidad. Centros de
Transformacién.

19.- Alumbrado exterior.

condigi 4oy Eéeni ., de los proyectos de
iza égﬁggﬁﬁié @gﬁgigaﬁ@rgﬁﬂé3féa(de alumbrado
exterio Sﬁ,a'ustZiég a lo dispuesto en la Instruccién
MI [BTOO! 'ﬂﬂé" td1ded nﬁycmmlmpﬁgﬁﬁblico" y la

Tecnolégica NTE-IEE, . ° "Instalaciones de

ElecErigieade @W@%‘i‘@n‘eﬁ'ﬁ??ﬁ%ftw L. 1992

e Alicante, 25 de Febrero de 1992
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