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1.- - MEMORIAS
1.1. MEMORIA EXPOSITIVA.
" 1.1.1.- Nombre y domicilio de la entidéd.promt}tora:. .

" El "pr'esén.te documento de Plan Parcial, ha sido encargado y promovido por
el Instituto Valenciano de la Vivienda S.A. (I.V.V. 5.A.) de acuerdo con las -
determinaciones de la Ley del Suelo (Art®. 149y 171)

* 1.1.2.- Datos del Sector (Superficie y lindes)

Losdatos de la superficie del Sector objeto deeste expediente de PlanParcial,

asi como sus correspondientes lindes perimetrales, vienen detalladamente
especificados en los planos correspondientes del “Plano topografico™y en el
“Plano de Situacién” referido al Planeamiento Superior que se adjuntan en
este documento. La superficie total es de 204,420 m2.

 1.2.-INFORMACION URBANISTICA.
1.2.1.~ Caracteristicas naturalés de 105 terrenos del Sectb:.

La morfoiogi_a que presenta el terreno en su conjunto, esté conformada por
una topograﬁél préacticamente llana con una diferencia de cotas de 10,50
metros entre los puntos mas bajos y los maés elevados, 1olcizai resulta
adecuado para establecer la zonificacién que se plantea enla propuesta global
de este Plan Parcial.

Lanaturaleza general del terreno objeto de este Plan Parcial, posibilita la eje-
cucién de la zonificacidn propuesta, no plantedndose serias problemas en el



TOSE SEGUI PEREZ [1 AROVITECTO : e

ESTVDIC DE AROVITECTVRA, VEEANISMO Y DISERG

OLIMOS, 5. 29048-MALAGA. TEL {957} 291838 FAX: (9573 29715

~ subsuelo. En todo caso, se estudiarfa en las correspondientes etapas de
desarrollo del Plan Parcial (Proyecto Urbal]jzaciény Ediﬁ.caciér'l)', 10s necesarios
estudios geotécnicos para la implantacion y ejecucion de las diferentes clases
de obras a realizar. 3

' 1.2.2:-Usos, edificaciones, infraestructuras y vegetacidn existentes.

- Esimportante destacar el pormenorizado estudio realizado y contenido en la
documentacién de este Plan Parcial sobre las infraestructuras, los viales y
actuaciones existentes y proyectadas, cuyo objetivo fundamental ser4 el de
servir de base para plantear sohiciones de ordenaciones urbanas que propongan
la continuidad fisica del téjido urbano mediante una propuesta de ordenacion

* que garantice las conexiones con las infraestructuras existentes. Para o cual,
se ha llevado a cabo un estudio topografico minucioso, asi como se han
recogido en los planos de informacién de este Plan Parcial todas aquellas
cuestiones y datos técnicos que nos faciliten conocer el estado actual de los

terrenos con el objetivo anteriormente mencionado de conseguir la logica
continuidad urbana y la coherente propuesta de desarrollo urbano que

plantea el P.G.O.U. de Alicante para este sector y §ue pretende desarrollar
este Plan Parcial.

1.2.3.- Estructura de Ia propiedad del suelo y superﬁcies. :

Dentro de la de]jmitélcién del Sector objeto de estudio, podremos diferenciar
las distintas propiedades que existen actualmente, configurdndose la Estructura
de la Propiedad que a continuacion se sefiala y de la que también se adjunta
un planoc delimitando fisicamente las mismas.

* La éntidad promotora de este Plan Parcial , a tenor de las determinaciones de
la Ley del Suelo, mediante el Sistema de Expropiacion, puede asumir la
responsabilidad de promovery poner en marcha el desarrollo urbano de los
terrenos mediante este documento de Plan Parcial, cuyo objetivo fundamental
sera desarrollar las determinaciones contenidas en el P.G.O. de Alicante, asi
como en la Ley del Suelo y sus Reglamentoé. :
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1.3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.3.1.- Justificacion proyectual de la Propuesta.

A) Este apartado pretende plantear una reflexién urbanistica sobre la
propuesta eneste Sector PP.11.10 "Garbinet Norte"desarrollado por el pre-
sente Plan Parcial que ayudard a establecer criterios y determinaciones
sobre los instrumentos de planeamiento fisico, tanto de ordenacién como

normativos.

El desarrollo de este Sector va a permitir determinar la estrategia de
crecimiento urbano prevista por el Plan General de Ordenacion Urbana de
Alicante, rompiendo el anterior modelo radioconcéntrico y completando
vacios de la trama urbana que existen entre el Centro de Alicante y la
periferia Norte de la ciudad.

Se trata, con este Plan Parcial, de reconducir o reformular esta figura de
planeamiento, de acuerdo con las necesidades actuales de la ciudad de
Alicante. Estas figuras urbanisticas no pueden concebirse (ni se quiere que
asi sea), como instrumentos aislados en su concepcién para regular el
crecimiento de la ciudad, como lo fueron en su dia los ahora ya clasicos

“poligonos”.

Por el contrario, este Plan Parcial se ha concebido (asilo estdn siendo los
Planes Parciales en los Planes Generales de la actual generacién) como
instrumento con el que plasmar la estrategia de complexion de la ciudad, en
la que el crecimiento se considera, en general, subsidiario y en dependencia
del continuo consolidado existente, ya esté parcial o totalmente edificado.

El objeto de este capitulo de la Memoria, es llegar a establecer la metodologia
basica de trabajo de modo que permita analizar el desarrollo de las areas
urbanas de nueva intervencién fundamentalmente destinadas a residencia.
En definitiva, se trata de reflexionar sobre los instrumentos al uso delDiseno
Urbano.

Disefio urbano que, en nuestro caso del Sector Garbinet Norte, debe
obedecer a unos criterios de entendimiento 16gico con la ciudad existente,
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de cara a superar, dentro de lo limitado de esta intervencién urbanistica, la
problemética y deficiencias de los crecimientos cadticos, asf como intentar
conducir el desarrollo urbano hacia un mayor control respecto a objetivos
cindadanamente asurnidos y recogidos enel propio Plan General de Ordenacién
de Alicante.

' Las ideas imperantes tienden a considerar cada vez menos las partes aisladas

como entidades en si mismas.

B) El trazado viario: “la vialidad urbana”,

El Planeamiento de nuevas ciudades y dreas urbanas basado en el concepto
de CIRCULACION, considera prioritario el trazado de las vias principales de
trafico, disefiadas exclusivamente como un problema de flujos, a la vez que
liberan a las edificaciones de cualquier problema y condicionante formal.

Este concepto de circulacién es necesario traducirlo en otro concepto que, sin
abandonar los logros parciales en materia de circulaciénrodada, avance en el
entendimiento de la via no ya sélo como espacio especializado de movimiento
circulacion rodada (ﬂﬁjo), sino como espacio complejo de relacidn, lugar de
intercambio y relacién de continuidad de las funciones urbanas, sin predeterminar
“a priori” el predominio exclusivo de alguna de ellas sobre las demds. El
término Que engloba esta nueva idea de calle y circulacion en un mismo
concepto podrfa denominarse “VIALIDAD URBANA”. '

En el presente Plan Parcial "Garbinet Norte”, la traduccién y comprensién del
concepto "circulacién” por el nuevo de “vialidad urbana”, es determinante
para haber establecido la trama viaria y, en definitiva, la morfologfa y, por
supuesto, la descomposicion en unidades morfolGgicas, manzanas, etc.... que
forman, en tltimo extremo, la demarcacion de las zonas ocupables por usos
piiblicos o privados. Asi; siguiendo estos criterios y en funcién de la vialidad
prevista, se conforman manzanas de grandes dimensiones habiendo tomado
como referencia la Gran Via y Via Parque. Los usos terciarios se han
emplazado con fachada a la Gran Viay los dotacionales de equipamiento en
un eje longitudinal central al Sector.
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‘Laimagendela ciudadnola dé:_i tanto los edificios como las calles. La imagen

y forma de la ciudad estd determinada, fundamentalmente, por el tipo de vias
y trazados que contiene, asf como por el sistema de locomocién. La dominancia
deltrafico rodado en lugar del peatonél termina por plaﬁtear las vias como un
problema de flujos de tréfico, perdiendo aquéllas todas las cualidades
complementarias que tienen los espacios de relacién. Los edificios contiguos
a estas vias intentan entonces perder todo contacto con ellas: superacion
respecto del vial y crecimiento de altura como forma de minimizar los
problemas que el vial “carretera” provoca: ruidos, polucién..., todo ello
termina en la imagen de la ciudad segregada de hoy.

'Atendiendo a esta reﬂexic’)h, este Plan Parcial "Garbinet Norte" trata de

disefiar una trama viaria que combine acertadamente las necesidades de
trafico rodado, imprescindible para el adecuado acceso a cada una de las
manzanas y para la 16gica continuidad con la trama urbana existente, y de
tréfico peatonal, que posibilita la creacion y el uso de relacién de espacios
abiertos generando confort, eliminando los problemas inherentes al desequilibrio
enunouoctrosentidoy permaneciendo el fratamiento de calle como elemento
configurador de ciudad. Porque alli donde la calle desaparece como tal, la
ciudad se disuelve y surge la anticiudad y la desurbanizacién. No se trata sélo
de un problema cultural, sino dela relacién en continuidad de unos elementos
urbanos con otros. |

Estos nuevos conceptos de Vialidad Urbana y Confort, si bien pueden ser
entendidos y analizados en parte, mediante criterios de funcionalidad, y
economia, facilmente objetivables, es necesario asumir que estin basados
también en gran parte, en raices culturales que han regido la vida de nuestras
ciudades, sobre todo en aquellas partes que se identifican mayoritariamente
con el concepto de CIUDAD.

Ios niuevos conceptos de Vialidad y Confort tienen como objetivo general
mejorar las condiciones ambientales de las nuevas 4reas de desarrollo residencial,
intentando superar las diferencias existentes hoy entre los centros urbanos y
las periferias de reciente creacién. Las nuevas intervenciones a través de su
planificacién y disefio deben pretender una creciente homogeneizacion de las
condiciones ambientales, superando las diferencias urbanisticas existentes
entre las dreas centrales y las periféricas. '
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Esta nueva intervencién que se propone en el presente Plan Parcial intentara,
pues, colaborar ala homogeneizacidn de las condiciones ambientales de éste -
area residencial "Garbinet Norte" en relacion con la ciudad de Alicante y, en

particular, con las zonas residenciales colindantes existentes o sujetas a

 desarrollo mediante planeamiento, reduciendo los contrastes no justificados,

ya sea en la tipologia edificatoria como en fa relacién con Ia morfologia y
gspacios libres ptblicos y/o privados y adoptando criterios que mejoran y
potencian la relacién entre o nuevoy lo existente.

C) Laarticulacién v cuantificacién del “equipamiento” -

" Elequipo dotacional es, tipolégicamente hablando, el otro elemento esencial

y complementario a la residencia que es aco gido en la estructura morfologica
de la propuesta de desarrollo que hace este Plan Parcial. Los equipamientos
y las reservas de suelo para los mismos se insertan en la estructura urbana de
forma conjunta. | |

Sc trata de eqmpamlentos absolutamente compatlbles con ia residencia, de
pequefia o mediana ocupacion de suelo, y de ejecucion asegurada a corto
plazo quedando completamente integrados en la trama, definidos en el
espacio y relacionados en proximidad con la vivienda.

Su implantacién queda acotada y delimitada por las vias de accesos y
comunicaciones. Asf se evitan pérdidas de espacios y largos perfodos de
urbanizacién incompleta de espacios libres indefinidos.

Los equipamientos aqui previstos aportan un camblo cuahtatlvo de escala a
la trama residencial. Suponen puntos singulares que resaltan el esquema
funcional de] conjunto de la propuesta y no quedan relegados a una localizacion
marginal o residual. '

Eneste Plan Parcial "Garbinet Norte" sehan éjﬁstado los equipamjehtos a las
verdaderas necesidades generadas por el desarrollo que se prevé. Este ajuste
no debe entenderse como reduccion de la calidad o de la cantidad necesaria
del servicio prestado, pero si supone una adecuacién a las necesidades de

concretos equipamientos que requiere necesariamente este sector.
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Se han ajustado los estdndares en base al criterio de cubrir unos determinados
servicios y una particular relacién “espacio edificado” - “espacio libre” .

D) Eldesarrollo de las “infraestructuras basicas”.

Las infraestructuras basicas son las redesde servicios que vehiculanla energfa
y los elementos esenciales tantoa, y desde la residencia, industria, etc., como
a, y desde los equipamientos a la propia red de accesos y comunicaciones y el
sistema de espacios libres. Constituye el cuarto elemento esencial de la
estructura urbana, y su disefio est intimamente relacionado y condicionado
por la organizacién morfoldgica.

Se ha planteado en la propuesta que desarrolla este Plan Parcial una cierta
racionalidad y reduccién de costes de infraestructuras basicas por su elevada -
repercusion en los precios finales, teniendo en cuenta los desarrollos futuros
y la previsi6n del dimensionado. Asf mismo, se especifican desde este Plan
Parcial exigencias en cuanto a la ejecucion de los proyectos de urbanizacion.

E) Las predeterminaciones necesarias para ¢l enfoque de la “gestibn” ¥
posterior ejecucion.

La gestién es el factor dindmico que permite la materializacion de cualquier
actuacion, de forma que, a ella se presta en este documento de Plan Parcial

especial atencién para la efectiva y correcta ejecucion de lo propuesto.

Se trata de garantizdr ynormar desde el Plan Patcial, todos aquellos aspectos
o que son decisivos para llevar a cabo las actuaciones sobre el suelo, el cumpli-
L | miento y control de las condiciones impuestas, el cumplimiento de la
programaciény, en fin, de la realizacion de las cesiones previstas.

De esta manera, se plantea una cierta flexibilidad de programacién y gestion
que hace m4s verosimil y viable el desarrollo de este Plan Parcial, mediante
un Plan de tres etapas en un sélo poligono de desarrollo, matizando su

posterior insercién de una sola vez a la ciudad existente.

Se pretende fograr una IGgica independencia entre los procesos de parcelacion,

urbanizacion y edificacion, siempre que no se dificulte el proceso racional de
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desarrollo por una excesiva independencia y aleatoriedad de cada uno de
© estos Procesos. '

Lo significativo no es tanto el tamafio global del sector (a los efectos de su

- gjecucidn) sino el tamafio y flexibilidad de cada etapa en cuanto a su posibilidad
real de pornerlas en marcha, proponiendo modelos bésicos minimos y agrupables
por afiadido o repeticién, para dar lugar a cantidades de suelo adaptables a
cada situacién concreta. | ‘

' 1.3.2 .- Adecuacion de la Ordenacién al Planeamiento sﬁperioi'.- :

El presente expediente de Plan Parcial, trata de desarrollar las ordenaciones
yespecificaciones urbanisticas propuestas en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Alicante. Asf pues, tratara de distribuir la edificabilidad y los usos
“planteados mediante adecuadas ordenanzas y condiciones especificas que

garanticen la correcta ordenacién urbanistica del conjunto de la propuesta,
segiin las determinaciones proyectuales expuestas en el anterior punto 1.3.1.

1.3.3 ..Zonificacién con asignacién de usos pormenorizados.

Este Plan Parcial, desarrolla los usos planteados en la correspondiente
documentacién y Planos de Clasificacion del Plan General, segtn la ordenacién
que se plantea y cuya zonificacién y correspondientes propuestas tipoldgicas
son las siguientes: | ' |

ZONA“R” " Uso Residencial. En Plantas bajas, YSégﬁn se especifica en
elncapituio de Ordenanzas, podré desarrollarse el uso Comercial.

ZONA “RT™: Uso Residencial y Terciario. )

ZONA “SC™:  Uso: Equipamiento Socialy Comercial

ZONA“E™ = Uso: Equipamiento Escolar.

ZONA“D”.  Uso: Equipamiento Deportivo. - :

ZONA "V"; Uso: Sistema de espacios libres de uso y dominio pubhco

ZONA “R” Residencial .

Comprende todas aquellas parcclas cuyo uso serd ei de V1v1endas__

Plurzfamjharcs segun la Normativa de Ordenanza que le aplica este
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Plan Parcial, cuyas alineaciones, ordenacion de volimenes y regulacion
de alturas de la edificacion, se atendran a las prescripciones que se
establecen en los diferentes apartados de este documento. Las Plantas
Bajas admitiran el uso Comercial, detrayendose la edificabilidad destinada
a este uso de la edificabilidad maxima residencial autorizada, y ateniéndose,
en todo caso, a las alineaciones previstas y alos parametros edificatorios

que se detallan en las Ordenanzas y en el cuadro parcelario.

ZONA “RT”.- Residencial y Terciario.

Coinprende todas aquellas parcelas cuyo uso serd el de Viviendas
Plurifamiliares, compatible con el uso Terciario, segtin la Normativa de
Ordenanza que elaplica este Plan Parcial, ateniéndose en todo caso a las
alineaciones, volimenes y pardmetros edificatorios detallados en el
capitulo de Ordenanzas, en los planos de este documentoy en el cuadro
parcelario.

ZONA “SC”.- Equipamiento Social v Comercial.

Comprende la zona destinada a reservas para dotaciones de
Equipamientos Piblicos de uso Social y Comercial, de cesion
obligatoria y superficie construida minima determinada por el Reglamento
de Planeamiento.

ZONA "E".- Equipamiento Escolar.

Comprende la zona destinada a equipamiento docente, bien sea para
guarderia, para centro de educacién preescolar o para centro de
E.G.B., de cesion obligatoria y superficie minima dimensionada por
el Reglamento de Planeamiento.

ZONA “D”.- Equipamiento Deportivo

Comprende aquellas zonas destinadas a reserva para dotaciones de uso
deportivo, de cesion obligatoria y superficie minima dimensionada por
el Reglamento de Planeamiento.

ZONA "V".- Sistema de espacios libres de uso y dominio publico.

Comprende todas aquellas zonas de espacios libres destinados a uso
publico, ya sean zonas de juego y recreo o jardines. Dichos espacios
libres, se ordenan como auténticos elementos estructurantes dentro de

la ordenacion propuesta.
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1.3.4.- Cuadro de caracteristicas urbanisticas.

El siguiente “Cuadro de Caracteristicas Urbanisticas”, concreta y pormenoriza
la distribucién de los aprovechamientos urbanisticos segiin la propuesta de
zonificacién y ordenacion que se plantea en este Plan Parcial:

A.- Datos iniciales urbanisticos segiin P.G.O.

i - Calificacion del suelo: URBANIZABLE PROGRAMADO
- Identificacion: P.P.1I. 10

- Nombre: GARBINET NORTE

- Superficie total del suelo: 21,00 Ha.

- Uso del Suelo: Predominantemente residencial.

- Tipologia Edificable: Semicerrada o abierta.
- Edificabilidad:
- Residencial: 0.9 m?/m?
- Otros usos: 0.12 m%/m?.
- Techo méaximo edificable:
- Residencial: 189.000 m?
‘5 - Otros usos: ~ 25.000 m%
’ - Densidad maxima: 75 viv / Ha.

- Nimero maximo de viviendas: 1.575 viv.

B.- Datos del Plan Parcial: “Cuadro de Caracteristicas Urbanisticas.
- Superficie total del suelo: 204.420 m?
- Edificabilidad:
. - Residencial: 0.8986 m?%/m?
! - Otros usos : 0.1188 m%/m?
f - Techo méaximo edificable:
| - Residencial: 183.702 m?.
- Terciario: 24.293 m?.
- Densidad maxima: 75 viv /ha

- Nimero maximo de viviendas: 1.533
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CUADRO PARCELARIO. APROVECHAMIENTOS DEL SECTOR

0.8986

PARCELA uso SUP. SUELO I.EDlF.% ILEDIF. [TECHO MAX.|TECHO MAX. [N MAX.
m2 suelo | RESID.| TERC.|RESIDENCIAL| TERCIARIO |VIVIENDAS
mz/mzjmz/mz m2 techo| m2 techo
R1 RESIDENCIAL 3.291 2.26 ° 7.438 66
R2 RESIDENCIAL 12.568 2.26 28.404 208 ]
R3 RESIDENCIAL 11.948 2.26 27.002 208_‘
R4 RESIDENCIAL 11.327 2.26 25.599 208
R5 RESIDENCIAL 10.707 2.26 24.198 208
‘R6 RESIDENCIAL 8.359 2.26 18.892 167
RT1 RESIDENCIAL—TERCIARIO 2.667 3.50 1.90 9.335 5.067 84
'RT2 RESIDENCIAL-TERCIARIO 2.667 350 | 1.90 9.335 5.067 84
RT3 RESIDENCIAL-TERCIARIO 2.667 3.50 1,90 9.335 5.067 84
RT4 RESIDENCIAL-TERCIARIO 2.667 3.50 1.80 9,335 5.067 84
RTS RESIDENCIAL—COMERCIAL 4,237 3.50 | 0.95 14.829 4.025 132
TOTAL 73.105 183.702 24.293 1.533
SC SOCIAL—COMERCIAL 2.916 e e, o R .
El ESCOLAR—GUARDERIA 1.585
E2 “ESCOLAR—E.G.B. 15.835
E3 ESCOLAR-PREESCOLAR 1.559
D1 DEPORTIVO 5.395
- D2 DEPORTIVO 5.454
D3 DEPORTIVO 2.808
Vi VERDE PUBLICO 2.312
N VERDE PLJBLICO 2,731
v3 VERDE PUBLICO 5.323
V4 VERDE PUBLICO 10.772
V5 VERDE PUBLICO 5.275
V'] VERDE PUBLICO 4,756
V7 VERDE PUBLICO 1.038
Viales " 63.555 . . '1
TOTAL SECTOR 204.420 0.1188| 183.702 24,293 \ 1533
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1.4-SERVICIOS URBANISTICOS
En el conjunto de planos que se adjunta, el Plan Parcial pl'ante'a una serie de
esquemas correspondientes a las infraestructuras urbanisticas bésicas de la propuesta
- que son necesarias para la puesta en marchay correcto funcionamiento de la futura
urbanizacién. Dichos esquemas deberén ser desarrollados por el correspondiente
Proyecto de Urbanizacién que se redactard posteriormente a-la aprobacidn
- administrativa de este Plan Parcial. Las hipétesis iniciales de caracteristicas fun-
damentales que debera concretar y desarrollar el proyecto de Urbanizacion, seran:
1.4.1.-Red viaria.
La red viaria, como queda reflejado en la documentacion grifica del presente
Plan Parcial, se configura con cinco tipos de vias, que quedan definidas segin
lasseccionestipo ylaplantaenlos planos de redviaria. Todos los tipos de viales
se adaptan a las determinaciones contenidas en ¢l P.G.O. de Alicante.

‘La Gran Via (entre los puntos ADyAE) limita al Sector por el Sur, siendo este
vial objeto de un Proyecto de Urbanizacién no incluido en este Plan parcial.
El vial A-AE, definido pdr la seccién tipo P-5 , correspondiente a Ja calle

Alonso Cano limita al Sector por el Oeste y solo le afecta desde el eje de la
calle, es decir, la mitad del vial. ‘

El vial A-G , definido por la seccidn P-1, limita al Sector por ¢l Norte y lo
conecta con los sectores colindantes AM 1/6, AM 1/7,,y PE APA/8, siendo
incluido dentro del suelo de este Plan Parcial.

El vial G-AD limita al Sector por el Este, y esta fntluido en e_:I_'Plan Parcial
correspondiente al Sector colindante PE APA/S. |

Losviales B-V,C-W,D-K, Q-X, E-Y y F-Z, definidos por la seccion tipo

P-2, asi como los viales H-N y O-S, constituyen las vias de reparto interior y

quedan perfectamente definidos en los planos del presente documento.

La propia tapografia natural del terreno facilita la adecuada organizacion

viaria, y posibiiita , sin q.ue haya necesidad de efectuar considerables obras

de adaptacién , el desarrolio vial con suaves pendientes. Las rasantes de las
. diferentes vias quedan suficientemente estudiadas y especificadas en la
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documentacién grafica de este Plan Parcial, siendo el posterior Proyecto de
Urbanizacién el documento que desarrolle y concrete las previsiones fijadas.

1.4.2. -Abastecintiento de Agua.

' El abastecimiento y distribuci6n de agua potable se realizard mediante una
red disefiada para tal motivo partiendo de la conexién conlared municipal de
abastecimiento cuya canalizacion mas préxima discurre por la Gran Via,
segtin datos del Proyecto de Urbanizacion de la misma que han quedado

- recogidos en Ios planos de informacién de este Plan Parcial.

En principio, se prevé una red de distribucién de seccién 100 m/m a resultas
~ de los difmetros que determine el Proyecto de Urbanizaci6én. En cualquier
~ caso, ésta garantizaré los consumos, caudales, didmetros y previsiones minimas

quese determinan en las correspondientes especificaciones del Plan General.
La velocidad estard, en todos los casos, comprendida entre 0,5y 1,5 m/seg.

Laredse dimensionard de manéra que en ningén punto su presién baje de 10
m.c.a. o supere los 60 m.c.a. La red interna discurrird fuera de las calzadas de -
rodaduray con la debida proteccion, especialmente en el caso de cruces de las
mismas.

Se prevé una do’taCién de 1,5' litros/m?/dia para riégds de los espacios libres y
jardines publicos.

El mantenimiento y reparacién de toda la red correspondera a la Entidad de
conservacién hasta el momento de su recepcién definitiva por parte del
Ayuntamiento. '

" 1.4.3.- Saneamiento,

El saneamiento serd en red unitaria, de dcuerdo con las especificaciones

municipales del P.G.O. La red de saneamiento recogeré vertidos de aguas

. residuales, domiciliarias, médiante colectores secundarios que ingerirdn en el
= : _' B principal, segiin esquemas proyectados en el plano correspondiente. Las
o  aguas pluviales se recogeran a través de una serie de sumideros colocados alo
largo de la red viaria, teniendo en cuenta para su calculo los coeficientes de

OLMOS, 5. 29018-MALAGA, TEL, (057} J91838. FAX: 900} 297938 . . . _ . ...
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escorrentia de (0,9 en viales, 0,5 en parcelas edificadasy 0,1en zonas verdes,
o en su caso un caudal base de 13 litros/seg/Ha.

fas dimensiones minimas de la red de saneamiento serd: 20 cm. para las
acometidas domiciliarias, 30 cm. para los colectores secundariosy 40 cm. para
el colector principal, sin perjuicio de las secciones definitivas que determine
el proyecto de Urbanizacion.

Bl dimensionado de la red se efectuara para un caudal de calculo equivalente
a la concentracion de los vertidos viarios en un periodo de 10 horas. .

Fl mantenimiento, limpieza y explotacion de la red quedaran garantizados |
_ por la Entidad de Conservacion hasta que se efectfie su recepcidn definitiva
por el Ayuntamiento. o '

. 1.4.4- Blectrificacién y alumbrado péblico.

" Elesquema que se propone, se basa ¢n una red de instalacién subterrdnea de
baja tensién procedente de los transformadores que se proyectan. La co-
nexién con la red de alta tensidn existente se determina en el plano de red de
ATyBT de este Plan Parcial Se preve un total de 10 centros de transformacion
de 2 x 630 KVA. A partir de los centros de transformacion citados se proyecta
Ja red de baja tensién que alimenta a las distintas parcelas a través de una
trama de anillos semicerrados e independientes hasta la conexion conlas cajas
de proteccion. '

Todas las conducciones irdn enterradas y bajo tuberia de hormigén vibroprensado
yllevaran ala distancia reglamentariala banda senalizadora de proteccién. En
los cruces de calzadas y salidas de centros de transformacién se reforzaré la
proteccién de entubamiento. '

Para el célculo de los centros de transformacién y para su ubicacion nos
basamos en la Norma M.LB.T. 010 del Regl'amento de Instalaciones Eléctricas.
= VIVIENIAAS crvvenerrenaemrsmnssesesssrenssssssssssssssassinssessasensasas 5.000 W/iviv.

- Terciario, sociales y eSCOlAares weieimiesmanans 100 W/m2.

- GATajes y PATKINES cwmmmmmmrmmsinsessscssesseseessssensens e 10 W/m?2.




JOSE SEGUT PERE.Z L3 ARQVITE@TO_W' T S

ESTVING DEARQVITECTYRA, VRAANISHO Y DISENO

. OLMOS, 5. 99018 MALAGA. TEL. (3521 2838, FAX: (9521 797156

Respecto alalumbrado pﬁbiico, se proyecta una red que discurre a lolargo de
los distintos viales conectados a sus centros de mando. Se emplearén los
baculos y laminarias reglamentadas por las Normas Municipales calculando
un nivel de intensidad de 10 ux para el alumbrado piblico. Las separaciones

- entre los baculos no serdn superiores a los 35 m.

El proyecto de urbanizacién debera desarrollar y concretar todos los datos
anteriormente mencionados, completando el caleulo y secciones de redes
mediante el correspondiente proyecto de electrificacién y de acuerdo con las
especificaciones de la Cia. Suministradora de Electricidad.

Bl suministro de energfa eléetrica corresponderd a dicha Cia., segin se
acredita con la documentacidn anexa. ’ ‘

- 1.4.5.- Otros servicios.

1.4.4.1. -Red de telefonfa

Se completara toda la red de telefonfa subterrdnea de acuerdo con las
normas de la C.T.N.E.

El esquema de dicha red, queda reflejado en los planos correspondientes
de este Plan Parcial. '

- 1.5-ADECUACION A LA “LEY DEL SUELO”

1.5.1.-Justificacién del cumplimi'enfo de las reservas para “Equipamientos
Comunitarios”.

El chlculo que se realiza a continuacién parala determinacién cuantitativa de
los Equipamientos Piblicos, se basara en lo especificado en los Art. 20L.S,,
Art. 45 R.P., asi como en las determinaciones del Art. 10-del Anexo al R.P.,
tomando como dato inicial de cilculo el correspondiente al nimero maximo
de viviendas previstas en este Plan Parcial y especificado en el apartado 1.3.4
(“Cuadro de Caracteristicas”) de esta Memoria.
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Uso Regiamento Planeamiento Plan Parcial.
m? suelo m? techo m? suelo | m? techo
'Verde Piiblico (V) 32.193 - o 32208
Deportivo(D).... | 12264 V. . | 13.657
‘Escolar (B) 183% | 18.979
Social (S) - 9.198 - 9.331
Comercial (C) o 4.599 - . 5775

~ Elcélculo cuantitativo se ha realizado en base a los coeficientes de aplicacion
especificados en el Cuadro del Articulo 10 del Anexo del R.P., que para este
Plan Parcial corresponde a los siguientes:

- Verde Piiblico: 21 m®suelofviv.= 21 x 1.533 = 32.193 m?suelo

- Deportivo: 8 m2suelofviv = 8x 1.533 = 12.264 m? suelo
- Escolar: 12 m?suelofviv = 12 x 1.533 = 18.396 m* suelo
-Social: 6 m?techofviv = 6x 1.533 = 9.198 m*techo
- Comercial: 3 m? techofviv = 3x 1.533 = 4.599 m?techo -

" La reserva de suelo para dotacién de uso comercial queda detallada en el
articulo 1.3.4 de esta Memoria, ubicdndose en dos parcelas diferentes, una de

dominio piblico como Equipamiento en la parcela SC, y otra de dominio
privado en la parcela RT3,

- Aparcamientos.-

Se prevé una dotacién de aparcamjentbs de un minimo de 3.857 plazas, repar-
tidas de la siguiente forma:

= 1T777 plaias, €Omo miﬂ.imo,' en el interior de las pafceiés de uso residencial,
cOrrespondientc's: a un aparcamiento por cada vivienda (1.533 plazas}y uno
por cada 100 m? construidos de otros usos (244 plazas) -prevision que habra
de cumplir cada parcela-. Estaran situados en planta bajo rasante con elfin de
dejar las plantas bajas para uso residencial, comercial y de ocio.
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- 764 plazas de aparcamiento al aire libre anejas alared viaria, seganse detalla
en el plano de "Red Viaria. Alineaciones y Rasantes”. '

Bl resto, es dec1r 1316 plazas se dzstnbulran en la Zona SC y Zonas
. Deportivas D1y D32, distribuidas bajo rasante. -

" PARCELA  N°MINIMO DE APARCAMIENTOS

R1 o : ) 66
R2 _. . 208
R3 .. - . 208
RS = 208
RG L g
REL L s
Rz L e
RT3 - - 135
RT4. . - 135
RT5 A 172

SC . B
D1 : 1316
D2 o -
Enredviaria =~ . 764

3.857

Conello se cumpien las determinaciones recog.i.d.as. en el Art. 83.2fdel TR. de
 laleydelSuelo, enel Art.7.d. del Anexo del Reglamento de Planeamientoy en
- 1 P.G.0.U de Alicante. -

ESTVERO DE ARGYITRCTVAEA. YRBAMISMO Y DISENG _ OLMOS, 5. 29618-MALAGA: TEL, 9510 J91838, FAX: (950 397158
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2.1.-ESTUDIO DE LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS:

i 2.- ANEXOS.
\
|
|

El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por todos los propietarios
delsuelo Urbanizable Programadosera el resultado de referir a susuperficie el 85%
del Aprovechamiento “Tipo” delarea derepartoenquese encuentre.(Art. 27L.S.)

A) Datos globales del Plan Parcial:

Los datos contenidos en este Plan Parcial detallados en el articulo 1.3.4 de
esta Memoria, que afectan al estudio de los aprovechamientos urbanisticos
que nos ocupa son:

 Superficie total del suelo (S): 204.420 m*.
- Indice Edificabilidad (Ie) : 1.01748 m%/m?
- Techo maximo edificable: 207.995 m?.

Por otra parte, los datos recogidos en la Memoria del P.G.0.U. de Alicante,
en sus puntos 9.4.3.d. (Aprovechamiento Medio del Sector Garbinet-Norte);
9.4.4. (Aprovechamiento Medio del Suelo Urbanizable Programado del 2°
Cuatrienio); y 9.5.2.1. (Sistemas Generales adscritos al 2° Cuatrienio), han de
adaptarse a lasuperficie real del Sectoryala edificabilidad que establece este
Plan Parcial, asi como a las determinaciones de la nueva Ley del Suelo en
cuanto a la cesion del 15 % del Aprovechamiento Tipo. Segiin €sto, obtenemos

los siguientes datos :

- Coeficiente de homogeneizacién (Ch): 0,81675

- Aprovechamiento del Sector (As): 207.995x 0,81675 = 0,83103 UAD/m?
‘ 204.420

- Aprovechamiento Medio Intersectorial (Am) : 0,60524 UDA/m?

- Exceso de Aprovechamiento (Ea): 0,83103 - 0,60524 = 0,22579 UDA/m*

- Sistema General cuyos propietarios tienen derecho a la adjudicacion de

aprovechamiento en el Sector (SG): Parque Litoral- 79.000 m2 de suelo.
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|
|

, B) Reparto de Aprovechamientos.

- Aprovechamiento Propiedad (LV.V.S.A).

i “Techo max. edificable = (Am /Ch) xS = 0,60524 x 204.420 = 151.482,29 m?
! 0,81675
'\ - Cesién 15 % = 151.482,29x 0,15 = 22.722.34 m®

; - Techo edificable Propiedad = 151.482,29 x 0,85 = 128.759,95 m?.
| - Exceso de Aprovechamiento.

| - Techo max. edificable = (Ea/Ch) xS = 0,22579x 204.420 = 56.511.77 m?

" 0,81675

{ - Techo edificable propietarios del Sistema General Parque Litoral =

i - —(Am /Ch) x SG x 85 % = 0,60524x 79.000x 0.85 = 49.760,47 m?
0,81675

‘ - Remanente para Ayuntamiento de Alicante, (Memoria’ P.G.O.U.

| punto 9.5.2.3.) = 207.995 - 151.482,29 - 49.760,47 = 6752,24 m?.

. Segtin se acorddé mediante convenio subscrito entre la Conselleria de Obras

I Piiblicas, Urbanismo y Transporte de la Generalitat Valenciana y el Excmo.

| Ayuntamiento de Alicante, de fecha 2-7-91, el 15 % del Aprovechamiento Tipo, 1o

| cede este tltimo al LV.V.S.A., lo cual queda explicado en el punto 2.5.a1 de esta
Memoria.

Por otra parte, la Consellerfa de Obras Piiblicas, Urbanismo y Transporte expropiara,
ademas de los terrenos que componen el Sector, el derecho a aprovechamiento de
los propietarios del Sistema General Parque Litoral.

Por todo ello, podemos resumir el siguiente reparto de aprovechamientos:

Propiedad del LV.V.S5.A. 128.759,95 + 22.722,34 + 49.760,47 = 201.242,76 m*
Propiedad del Ayuntamiento de Alicante : 6.752,24 m*

TOTAL APROVECHAMIENTO 207.995,00 m?
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2.2.-.]USTIFICACION, NECESIDAD ¥ CONVENIENCIA DELA URBANIZACION.

La apfobacién definitiva del Plan General de Ordenaci6n Urbana de Alicante
proporciona el marco legal y urbanistico para acometer esta operacion,, encaminada
fundamentalmente a la promocién y oferta de suelo urbanizado a precio tasado,
destinado ala construccién de viviendas protegidas. Con estaactuacion se pretende
intervenir directamente en uno de los componentes que eleva el precio final de las
viviendas, con el fin de asegurar la magnitud de la oferta de viviendas con precios
asequibles al conjunto de los ciudadanos.

Por medio de esta actuacion, la Administracién mantiené la tutela en el proceso y
resultado final de la urbanizacién y de las edificaciones, € incluso en los Proyectos
de construcci6n sobre las parcelas generadas, garantizando la calidad del conjunto
urbanizado y edificado. | | |

Elpresente documento de Plan Parcial, como desarrollo del P.G.O.U.de Alicante,
posibilita un conjuntode acciones necesarias para que, por parte del LV.V.S.A. ,sea
posible ofertar parcelas urbanizadas a precio tasado, destinadas a la construccién
- bien por la iniciativa privada, por Cooperativas de Viviendas, o por Entidades o
Empresas Piblicas-, de viviendas protegidas. '

Esta iniciativa requiere, para su ejecucién y desarrollo, un volumen de inversiones
~ cuya importancia y trascendencia superan el &mbito municipal, por lo que se ha
hecho necesaria la intervencién de la Generalitat Valenciana a través del Instituto
Valenciano de la Vivienda, encargante de este Plan Parcial, en virtud del convenio
subscrito entre la Conselleria de Obras Pablicas, Urbanismo y Transporte de la
Generalitat Valenciana y el Exemo. Ayuntamiento de Alicante, de fecha 2 -7-91.

Para la ejecucién de la ordenaci6n propuesta en este Plan Parcial, es necesario la
redaccion de un Proyecto de Urbanizacidn que concrete y desarrolle las
especificaciones técnicas y de ordenacién urbanistica contenidas en este
documento. El Proyecto de Urbanizacién deberd fijar todas las necesarias deter-

_ minaciones que posibiliten la puesta en marcha y correcta ejecucion de la ordenacion
L viaria contenidas en este Plan Parcial, segln las determinaciones del Reglamento
L de Planeamiento, legislacién vigente y normativa municipal para las diferentes
RPN obras de ejecucién de su viario e instalaciones.
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2.3.-PROPIETARIOS AFECTADOS.

La relaci6n de propietarios de los terrenos del Sector afectados por la ordenacion
propuesta, ha quedado especificada en el articulo 1.2.3. de la “Estructura de la
propiedad del Suelo”, siendo la Generalitat Valenciana, Conselleria de Obras
Piiblicas, Urbanismo y Transporte, el organisme que tiene encomendado el ejercicio
de la potestad expropiatoria, a los efectos prevenidos en el Art. 76.2 de 1a Ley 8/90,
de 25 de Julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.
El Instituto Valenciano de la ViviendaS.A., entidad promotora de este Plan, hasido
designado por dicha Conselleria como beneficiario de la expropiacion.

2.4-MODO DE EJECUCION DE LA URBANIZACION Y SISTEMA DE
ACTUACION.

El sistema de actuacién que se plantea es el de EXPROPIACION de acuerdo con
las disposiciones de la Ley del Suelo (Titulo IV, Cap.II, Seccion 42,y Titulo V)y del
Reglamento de Gesti6n (Titulo IV, Cap. IV).

Una vez se apruebe definitivamente este Plan Parcial, dentro de los dos anos
siguientes, se llevaré a cabo por parte de la Conselleria de Obras Pablicas, Urbanismo
y Transporte la expropiacion de los terrenos integrantes del Sector, previa aprobacion
municipal del correspondiente Proyecto de Expropiacién, redactado también por
dicho organismo a través del L.V.V.S.A,, asi como la expropiacion de los derechos
de aprovechamiento que el P.G.O.U. de Alicante adjudicaba en este Sector a los
propietarios del Sistema General Parque Litoral.

Asfmismo, posteriormente a la aprobaci6n definitiva de Este Plan Parcial, se
redactara el correspondiente Proyecto de Urbanizacidn, bajo cuyas directrices se

ejecutaran las obras de urbanizacion.

El LV.V.S.A. asume la tutela y supervision de los proyectos de urbanizacion y
edificacion de las parcelas resultantes, con arreglo a la ordenacion y especificaciones
establecidas en este Plan Parcial. Asimismo, asume la convocatoriay resolucion de
los concursos para la adjudicacién de aquellas parcelas urbanizadas destinadas a la
iniciativa privada o cooperativas de viviendas, para la construccién mayoritariamente
de edificaciones protegidas o complementarias, con arreglo a las bases que

oportunamente se redactaran a tal efecto. Las parcelas no enajenadas mediante
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dicho procedimiento podran ser objeto de promocion directa porel LV.VS.A.0 por
Entidades o Empresas Pablicas, por si mismas o agrupadas.

Las obras de urbanizacién se llevaran a cabo mediante la adjudiéacién directa 0
- subasta realizadas por la Entidad Promotora.. .

" Bl plazo para la adquisicién del derecho a edificar no excedera de 1 afio desde la
ﬁnalizacién de la fase de urbanizacitn en la que se encuentre el solar.

2 5. COMPROMISOS A CONTRAER ENTRE LA ENTIDAD PROMOTORA, EL
AYUNTAMIENTO Y LOS FUTUROS PROPIETARIOS

A Comgromlsos entre el LV.V.S.A. y el Excmo, Ay_qntamxento de Ahcante

La aprobac;on deﬁmtlva de 103 do cumentos de este Plan Parcaal daré lugar a
los SIguIentes compromisos entre la Entidad Promotora y el Ayuntamiento:

‘al-Las parcelas destinad_as a Patrimonio Municipal de Suelo en concepto de
cesion del 15 % de Aprovechamiento Tipo, cuyo valor en techo edificable se
detalla en el punto 2.1.B de este documento, serdn cedidas gratuitamente por
el Excmo. Ayuntamiento de Alicante al Instituto Valenciano de la Vivienda
S.A.. Estos terrenos seran destinados bien a la promocién directa por tal
Entidad de viviendas de Proteccién Oficial de promocién piblica, o bien a la
construccién de viviendas en Régimen Especial por el mismo LV.VS.A.,
segtin los acuerdos recogidos en el convenio entre el Ayuntamlento yla
Conselleria de Obras Piblicas, Urbanismo y Transporte y a tenor de lo
dispuesto en el Art. 285 de la Ley del Suelo.

a.2.- E1 LV.V.S.A,, como Entidad Promotora, debera ejecutar las obras de
urbanizacién del Sector conforme a las especificaciones contenidas en este
Plan Parcial y demds condiciones técnicas del correspondiente Proyecto de
Urbanizacién. Las cargas econémicas de los costes de ejecuciénzmaterial
deberan asumirlas conjuntamente el LV.V.SA.y ¢l Ayuntandiento, en proporcién
a la cuantia del aprovechamiento que a cada uno corresponde.

“a.3.-La conservacién de la urbanizacién ejecutada deberd mantenerse hasta
su recepcién por los organismos correspondientes, y debera llevarse a cabo
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dicha conservacién medisante la correspondiente Entidad de Conservacion
que para tal caso se constituya.

a.4.- Todas las partes se atendrén en todo caso a las especificaciones y

_ - determinaciones contenidas en este Plan Parcial y posterior Proyecto de

R Urbanizacién, debiendo velar la Administracién por su correcto cumplimiento
i ' - entodas sus disposiciones.' : |

a. S El plazo de e]ecucmn de las obras de urbamzaczon serd de seis afios. En
dicho plazo se realizard la totalidad de la urbamzacn’)n. _

a.6.-Lacesién aleyﬁﬁtamicnt’o de losterrenos correspondientes ala dotacion
de reservas para cqu:tpamlentos pubhcos se reahzara sin- perjuicio de las
facultades que posee éste de efectuar concesiones a terceros para la explotacién’
: ) y desarrollo de 4reas de equipamiento, de acuerdo con las determinaciones
I o ~ delReglamento de Gestién (art. 212). .

a.7.- El Ayuntamiento de Alicante podré participar, directamente o a través
de Entidades o Empresas Piblicas dependientes del mismo, en parte de la
financiacién, gestién y ejecucién de este Plan Parcial. Asfmismo, podréan
participar en la financiacién, gestién y ejecucién otras Empresas Puablicas.

" 2.8.- Una Comisién intégrada por representantes de la Conselleria de Obras
Piblicas, Urbanismo y Transporte y representantes del Ayuntamiento de
Alicante, constituida para tal fin, se encargara de velar por el cumplimiento
de los acuerdos subscritos entre ambos orga.msmos de resolver las incidencias

o que puedan surgir en el desarrollo de esta actuacion, y de adaptar la misma a

E las circunstancias de! mercado inmobiliario en cada momento.g

B.- Conmipromisos entre la Entidad Promotora y futuros compradores de parcelas.

1.~ En los contratos de compra-venta, deber4 hacerse constar que el comprador

se subroga en los derechos y deberes contraidos por la Entidad Promotora de
este Plan Parcial en cuanto a las especificaciones y determinaciones contenidas
en este Plan Parcial y posterior Proyecto de Urbanizacion. -
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b.2.- Los futuros propletanos de parcelas, en cumphm1ento de las
determinaciones del T.R. Ley del Suclo, deberan adqulrlr elderechoa edificar
en un plazo que no excederd alde un afo a partir de la finalizacién de la fase

de urbanizacion en la que se encucntre el soIar

b.3.- En el contrato dé'compra'-venta," referente a cualquier suelo perteneciente
alsector, quedarin reflejados explicitamente los compromisos que adquiera
de forma obligatoria, el comprador, de adherirse a Ja Entidad de Conservacién,
asi como de contribuir a las cargas que se derivan para dicho suelo.

2.6.CONSERVACION DE LA URBANIZACION,

" Se creard una “Entidad Urbanistica de Conservacién”, de acuerdo con el articulo
25 del Reglamento de Gestion Urbanistica. Esta Entidad se mantendré vigente
. como minimo hasta la recepcidn definitiva de las obras por el Ayuntamiento.
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3.- ORDENANZAS.

31.-GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

I Ia redaccién de este Plan Parcial se realiza en base a todas y cada una de las
determinaciones contenidas en el planeamiento de rango superior del Plan General.
Por tanto, el Plan Parcial se remite en este caso a todas las especificaciones
contenidas en la regulacién de las “Normas Generales de la Edificacién” y demas
| Normativa del Plan General que define terminologias y conceptos generales
| respecto a criterios de medicion de edificabilidades, altura de la edificacion,
ocupacién de suelo, retranqueos ...y demas conceptos definidos en dichas “Normas
Generales de la Edificacion”.

3.2.-REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

3.2.1.-Calificacion del suelo.

FlSuelo que ordenay desarrolla este Plan Parcial est4 calificado por el Plan
General como URBANIZABLE PROGRAMADO.

La especificacién y pormenorizacién de los usos han sido determinados en los
apartados 1.3.3, 1.3.4.y “Cuadrode Caracteristicas Urbanisticas” de esta
Memoria.

3.2.2.-Distribucién entre usos piblicos y privados:

| En el “Cuadro de Caracteristicas Urbanisticas” del articulo 1.3.4., quedan
' diferenciados los suelos que son de propiedad y uso privado de los suelos
que serfan de propiedady uso publico, de cesién obligatoria al Ayuntamiento.

3.2.3.-Desarrollo de este Plan Parcial:

Como anteriormente se ha indicado, este Plan Parcial desarrollara todas y
cada una de las determinaciones contenidas en sus documentos mediante la

redaccion y tramitacién del correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Las disposiciones referentes a las normas de uso y de edificacién contenidas,
seg(in las distintas zonas, en los apartados 1.3.3 y 1.3.4, definen suficientemente
la ordenacion del Sector y no podrén modificarse, salvo a través del procedimiento
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establecido por la legislacién del suelo (Art. 128 y 129 del T.R. de la Ley del
Suelo y Art. 161y 162 del Reglamento de Planeamiento).

No podrén utilizarse Estudios de Detalle para alterar las edificabilidades
totales por parcela,los retranqueos obligados, las alineaciones obligatorias,
las alturas maximas v las rasantes del viario establecidas y sefialadas por el
Plan Parcial. ’

El desarrollo urbanistico de cada zona en que queda dividido el terreno de

este Plan Parcial, se realizara segn la Normativa y Ordenanzas que a
continuacién se exponen. '

' 33-ORDENANZAS DE LA EDIFICACION.

Este Plan Parciales uninstrumento dedesarrollodela ordenacion integral del suelo
que delimita y especifica el Plan General, que tiene como objetivo la ordenacion

urbanistica del territorio municipal, en desarrollo delaLey del Suelo de 26 de Junio
de 1992

La metodollogia seguida en la definicién de los p'arémetros edificatorios de la
Ordenanza, nace desde el propio ensayo de las propuestas tipoldgicas que sc
plantean en la ordenacion del conjunto global de la propuesta. En este sentido, se
pretende que la Ordenanza edificatoria responda més a unos determinados modelos
tipol6gicos ya ensayados sobre las diferentes manzanas del conjunto de la ordenacion,
que a unos genéricos parmetros que no garantizan el modelo que se pretende

desarrollar. Se trata pues, de plantear una ordenanza mas "proyectual” que unos
pardmetros exclusivamente "numéricos’.

Partiendo de la valoracién de las alineaciones viatias, y de las alineaciones
edificatorias de edificacion "abierta"y "manzana mixta" que se plantean eneste Plan

Parcial, se determinan unos pardmetros edificatorios que responden concretamente

2 la ordenacién volumétrica y arquitectdnica que se plantea en el conjunto globalde

la propuesta. Enestesentido, 10s paridmetros edificatorios de cada manzana o pieza

de Suelo son una consecuencia 16gica de la ordenacion volumétrica y del modelo

tipolégico que se ha pretendido plantearen cada una de las piezas. De esta manera,

se controla y garantiza la eficacia de una Ordenanza edificatoria cuyos parametros

han sido ya contrastados y ensayados desde el modelo global de ciudad que en este
“sector se pretende desarrollar. '
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Asi pues, definiremos los siguientes parametros edificatorios para las diferentes

parcelas y usos que se plantean, atendiendo principalmente a las ordenaciones

establecidas en el Plano de "Ordenacion de Volumenes y Altura de la Edificacion”

y al siguiente cuadro:

PARCELA|  USO SUP. SUELO| LEDIF. l.EDIF.JTECHO MAX. |TECHO MAX. | MAX. | ALTURA |AUNEACION
m2 suslo | RESID.| TERC. |RESIDENCIAL| TERCIARIO |VIVIENDAS| MAX
m2/m2| m2/m2 m2 techo| m2 techo

FRl RESIDENCIAL 3.201 2.26 7.438 66 | oo | A VIAL
R2 RESIDENCIAL 12.568 2.26 28.404 208 23*:1_ A VIAL
R3 | RESIDENCIAL 11.948 | 2.26 27.002 208 | 5o | A v
R‘!; RESIDENCIAL 11.327 2.26 25.599 208 2?"':\. A VIAL
RS RESIDENCIAL’ 10.707 | ‘2.26 24.198 208 2?‘:5“' A VIAL
REG RESIDENCIAL 8.359 2.26 18.892 167 szn_ A VIAL
RTL | RESIDENCIAU-TERCIARIO 2.667 3.50 | 1.90 9.335 5.087 84 3?,":1. A VIAL
RT2 | RESIDENCIAL-TERCIARIO 2.667 3.50 | 1.90 9.335 5.067 84 3i+gm. A viAL |
RT3 | RESIDENCIAL—TERCIARIO 2.667 3.50 | 1.90 9.335 5.067 a4 33+31_ A VIAL
RT4 | RESIDENCIAL-TERCIARIO 2.667 350 | 1.90 9.335 5.067 B4 fffn_ A VAL |
RT5 | RESIDENCIAL—COMERCIAL 4.237 J 14.829 4.025 132 5i+:~. A VIAL

TOTAL | 73.105 |><[><l 183.702 T24.293 | 1,533 |\/1 2

3.3.1.- Normas de edificacién de las zonas edificables de dominio privado.

3.3.1.1.- Condiciones comunes a todas las zonas.

Eluso predominante en el Sector, tal como se impone en el "Anejo" del
Plan General Municipal de Ordenacién es el Residencial, con usos
terciarios en fachada a las vias indicadas en el mismo ,documento,
concretamente a la Gran Via.

Las condiciones generales de ambos usos vienen establecidas en las
Normas Urbanisticas del P.G.O., en los Articulos 90, 91y 92 (para usos
residenciales) y 93, 94, 95 y 96 (para usos terciarios).

Acometida a las redes de servicios publicos.

Todas las edificaciones deberdn conectar con las redes de Servicios
plblicos mediante acometidas subterrdaneas. Como minimo deberan
preverse las acometidas a las redes de saneamiento, de agua potable, de

distribucién eléctrica y de telefonia.
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Las lineas aéreas y los enganches aereo-subterrédneos quedan prohibidos.
La ordenacion de los espacios no edificados o de utilizacién conjunta
resolvera dentro de sus limites ia evacuacion de Ias aguas pluviales ala
red de saneamiento.

Alineaciones.

Las edificaciones con sus respectivos fondos edificables se ajustaran a

las alineacionesy perimetros establecidos en el Plano de "Ordenacién

' - de Voldmenes y Altura de la Edificacion’, a excepei6n de las alineaciones

de "patios de manzana" que establecen el “fondo méximo" de la edificacion.

Las plantas bajo rasante podran alcanzar las alineaciones exteriores
Ocﬁp‘ando la totalidad de sus parcelas respectivas. - - ... -

e

' Alt'u'ras.

Las alturas de la edificacionies no deber4n exceder a las detalladas en el
Plano de "Ordenacién de Volimenes y Altura de la Edificacién” yen el
cuadro de la pagina anterior, ni en cuanto a nimero de plantas ni en
cuanto a medida en metros sobre Ia "cota de referencia”. La cota de

referencia sirve de origen en la medicion de la altura, y se sitlia en la
rasante de la acera en el punto medio de cada fachada. Sia lo largo de

la fachada el desnivel de la rasante fuese superior a 1,50 metros, la
~ fachada se dividir4 en tramos, en cada uno de los cuales se aplicard la
regla anterior. I

B | . lLas plaﬁtas di4fanas -si 1o son en toda Ia superficie de planta, exceptuando
{ ' o _ I caja de ascensores y escaleras-, no computan a efectos de altura de la

o S edificacién en "nimero de plantas”. Sin embargo, si computan como
' ~ medida de la altura de la edificacién en metros.

La altura libre minima de la planta baja debers ser de 3,50 m., y la
maxima de 5,30 m. '

Plazas de aparcamiento..

Habra de preverse en el interior de cada solar, al menos, una plaza de
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aparcamiento por cada vivienda o por cada 100 m2. de superficie
construida para otros usos.

Edificabilidad.

La superficie construida computabié a efectos de edificabilidad serd
igual a la suma de superficies de techo (o de "forjado") de cada uno de
los niveles de las edificaciones, con las siguientes excepciones:

12.- Las superficies construidas de techo con altura libre inferior a 1,50
metros.

22.- Las superficies construidas en sotanos.
32.- Las superficies construidas de techoen piantas'diéfanas nocerradas.
42.- Las superficies construidas de techo en balcones, terrazas y tendederos
con fondo inferior a 1, OUIm. En su caso, si se sobrepasa este fondo,
computard sélo la superficie que exceda. '

52.- Las superficies construidas de techo en entreplantas..

""" Encuanto al resto de la normativa edificatoria de cardcter general, no especificada
en este Plan Parcial, se mantendran todas las determinaciones que establece el
vigente Plan General de Ordenacion de Alicante.

3.3.1.2. Normas particulares de la zona "R’

P _ La zona "R" esta destinada a la edificacién de manzanas semicerradas

en altura. La normativa especifica que regula los usos yla edificacion es:

o _ 1.- Usos admitidos.

a)Se admitenlos correspondientes al usoresidencial en los términos que
senala el P.G.O. de Alicante. _ S -

b) Las plantas bajas admiten el uso "comercial’, ateniéndose a las
alineaciones especificadas en el Plano de "Ordenacion de Volimenes y
Alturas de la Edificacién” . En este caso, la edificabilidad comercial
utilizada habra de detraerse de la edificabilidad autorizada para uso

residencial, de manera que la suma de techo residencial y techo comercial
no exceda al techo maxrm() remdenczal que figura en el cuadro

c) En los espacios no ocupados por la edificacién cabran los usos
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. B  complementarios del residencial previsto en la edificacion, tales como
jardines, piscinas, pistas deportivas, dreas de juego, etc. como suelo de
T ~ utilizacién conjunta de los residentes.

- 2.- Usos prohibidos:

No se admiten los usos industriales y dotacionales, ni otros usos no
especificados en el apartado anterior. |

3.- Edificabilidad.

Elntmero de viviendas correspoﬁdiente acada pérceia deestazona"R"
viene detallado en el Cuadro. El Indice de Edificabilidad, comin a todas
las parcelas de esta zona, es de 2,26 m2/m?2.

4.- Otras determinaciones de O'r'denanza.'

Las dimensiones de pafcélas, las alineacionés, las oéup'aciones enplanta
y las alturas méximas quedan detalladas en el mencionado Plano de
"Ordenacién de Voltimenes y alturas de la Edificacién" y en el cuadro
de este capitulo de Ordenanzas.

Se permite Ia construccién de una planta s6tano bajo rasante.

Habré de preverse en el interior de cada parcela, almenos, una plazade
aparcamiento por cada vivienda y por cada 100 m2. de superficic
construida de uso comercial.

3.3.1.3.- Norm_as particulares de la zong "RT".

Lazona "RT", destinada a edificacion abierta en altura en las manzanas
recayentes a la Gran Via, estd proyectada para crear un ambiente
adecuado a la importancia de estas nuevas vias.

Laordenacién prevista concentra una importante superficie construida
destinada a usos residenciales y terciarios. Los niveles de planta bajay
planta primera serdnlos destinados a uso terciario. Las restantes plantas
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se destinaran a uso residencial. La normativa especifica que regula los
usos y la edificacion es:

1.- Usos admitidos.

) En plantas baja y primera se exige el uso terciario, permitiéndose el

uso terciario comercial ajustandose estrictamente a las alineaciones
: marcadas en el Plano de "ordenacion de Volimenes y Altura de la
R Edificacion”, es decir, ocupando la totalidad de la parcela.

b) Enlas restantes plantas se admite el uso residencial enlas condiciones
sefialadas en el P.G.O. articulos 90 a 92. '

©) Se admiten los usos terciarios de "servicios de alojamien'to temporal”
contemplados en el articulo 94 del P.G.0., incluso en edificio exclusivo.

-d) Asimismo, se admite el uso terciario de oficinas, incluso en edificio
exclusivo. o

¢) Todo el uso terciario que corresponde a la parcela RTS serd
-exclusfvamente comercial.

2.- Usos prohiiiides.

Se prohiber los usos industriales definidos en los art_iéulos 97 y 98 del
P.G.0., salvo los "talleres domésticos” complementarios del uso residencial.

3.- Edificabilidad.

El ntimero de viviendas' correspondiente a cada pafcela de esta zona
"RT" viene detallado en el Cuadro. Bl Indice de Edificabilidad para uso
residencial, comiid todaslas paréeias de estazona, serd de 3,50m2/m?2.
El Indice de Edificabilidad para uso terciario sera de 1,90 m2/m2, salvo
& : : parlazona RT3, cuyo Indice de Edificabilidad para uso comercial serd
| R SR | de 0,95 m2/m?2.
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4.- Otras determinaciones de Ordenanza.

Las dimensiones de parcela, las alineaciones, las ocu'pacion'es en planta
y las alturas de 1a edificacion qued;m detalladas en el Plano de "Ordenacién

- de Volimenesy Alturadela Edificaci6n" yen el Cuadro de este capitulo
de Ordenanzas. ‘

- Se permite la construccién de tres plantas de sétano bajo rasante.

Habra de p'reverse,' en el interior de cada parcela, al menos, una plaza
de aparcamiento por cada vivienda y por cada 100 m2. de superficie
construida de uso terciario.

"Por encima de la planta primera podré haber una planta diéfana, que
no computard como techo construido -exceptuando cajas de escalerasy
ascensores- iii como niimero de planta a efectos de altura de lIa edificacion.

' 3.3.2.- Ordenanzas reguladoras del Equipamiento Piblico.

3.3.2.1.- Normas particulares de la zona "E" de Equipamiento Escolar,

Podemos distinguir en este Plan Parcial tres subzonas situadas en
diferentes parcelas: E1, E2y E3. La normativa especifica que regula los
usos y la edificacién es:

1.- Usos admitidos y usos prohibidos.

Sélo se admiten los usos docentes en centros oficiales de titularidad
ptiblicay paralos ciclos de guarderia (E1), Preescolar (E3) yE.G.B. (E2)
En cualquier caso cabrin sendas viviendas para uso del personal subalterno
que cuide los edificios.

Son usos prohibidos los no mencionados en el parrafo anterior.
2.- Ocupacion de parcela.

Ninguna de las plantas sobre rasante tendra una superficie construida
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'~ superior al 35% de la superficie total de la parcela. Podré construirse
~ una planta sétano . -

-~ 3.- Altura.

Para las edificaciones en las parcelas E1 y E3 serd de una sola planta.
Para las edificaciones en la parcela E2 se admite una altura de tres
plantas (B+2). '

7 4.- Otras determinaciones de Ordenanza.

- Los accesos a los centros escolares desde las vias piiblicas deberan ser
" utilizables por los vehiculos de minusvalidos. En su acabado superficial
no se podrén utilizar revestimientos bituminosos.

Los contadoresy otros elementos de las redes de servicios e instalaciones
que no se sittien en el interior de las edificaciones deberan integrarse en
los cerramientos de cada parcela. L

La ordenacién de los espacios no edificables resolverd dentro de sus

limites la evacuacién de las aguas pluviales a la red de saneamiento.

Las edificaciones deberan estar en su aspecto exterior en armonia con
el lugar y construcciones vecinas. Los cerramientos de parcela deberdn
estar conformados por materiales de calidad equivalente a los de las
fachadas de las edificaciones. El espacio libre de la edificacién no
destinado a pistas deportivas o de recreo, a elementos de circulacion
peatonal o a aparcamientos, deberé estar ajardinado.

Lasuperficie destinada a aparcamientosy alosaccesos aellosno podra
exceder del 20% del espacio libre de edificacidn en la parcela.

3.3.2.2.- Normas particulares de la Zona "SC". Eduipmnientb Social y Comercial,
1. Usos admitidos y usos prohibidos.

La zona SC corresponde al drea destinada al equipamiento reservado
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para usos sociales y comerciales, tales como centros religiosos, centros
sanitarios y asistenciales, administrativos, culturales, recreativos y terciarios
comerciales. Son prohibidos todos los usos no mencionados.

2.- Ocupacion y alineaciones.

La ocupacién de la parcela podra ser total en planta baja, no debiendo
superar el 70% en las plantas superiores.

Las alineaciones exteriores han de coincidir con el perimetro de la
parcela. Dada la importancia de la plaza rectangular que fija el P.G.O.
enlauniondelaGran Via conla C/Alonso Cano, se hace imprescindible
que las fachadas que dana ella tengan un tratamiento homogéneo. Sera
aconsejable que toda la edificacion sea tratada como unsolo edificio con
diferentes usos, aunque también podrian ser diferentes edificios unidos
en medianeras, cuyos elementos exteriores guarden una armonia de
tratamiento.

3.- Altura.

Segn queda reflejado en el Plano de "Ordenacién de Volimenes y
Altura de la Edificacion", se permite una altura de 5 plantas (B+4). Se
podran construir tres plantas de sdtano.

4.- Edificabilidad.
Se fija un Indice de Edificabilidad global de 3,80 m2/m2, correspondiendo

alusosocial 9.331 m2 de techo (3,20 m2/m2)y al uso comercial 1.750 m2
de techo (0,60 m2/m?2).

3.3.2.3.- Normas particulares para la Zona "D". Equipamiento Deportivo.

Lazona"D"abarcalas parcelas D1,D2yD3,ycorresponde a lasreservas
para parque deportivo que la reglamentacién urbanistica exige, y su
ubicacion busca complementar las reservas docentes con 4&mplias zonas
para la practica del deporte. '
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La normativa especifica que regula los usos y la edificacion es la
siguiente:

1.- Usos admitidos y prohibidos. -

Solamente se permiten los usos deportivos y, complementariamente,
aparcamientos, jardines y dreas de juego y recreo.

2.~ Qcupacion de paréela. o

Podr4 ser ocupada por edificacién el 20% dela sﬂperﬁéie delas parcelas
y,sélo en caso de construccién de polideportivo cubierto, la ocupacién .
en planta podré llegar al 70%. En plantas de sétano la ocupacion podra
llegar a ser del 100%. o ' '

g Alﬁxra._ _

La altura méxima de las edificacionese instalécioﬁés nodeberi exceder,
en su punto extremo, de 15,00 metros medidos sobre el pavimento
inferior de la construccién sobre rasante. Se permite tres plantas bajo
rasante.

4.- Otras determinaciones de Ordenanza. - -

Los accesos a las instalaciones propiamente deportivas deberdn ser
utilizables por los vehiculos de minusvalidos.

En general, el tratamiento deberé cuidar la integracién conla jardineria,
ordenando todos los recorridos de modo paisajistico, con plantaciones
de arbustos y drboles en los bordes de los posibles caminos. Las edificaciones
deberan estar en armonia con el lugar y construcciones vecinas, asi como
las vallas o cerramientos de parcelas.

- Esta zona podréd tener el uso complementario de aparcamientos

exclusivamente en plantas de sGtano, salvo las plazas destinadas a
bicicletas y motos, que podréin estar ubicadas a nivel de calle en lugares
concretos destinados aello.
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3.3.2.4.- Normas particulares de la Zona "V", reservada para el sistema de
espacios libres de dominio y uso pablico.

La reserva de espacios libres, seflalada en cumplimiento de las

~ determinaciones dela Ley del Sueloyde sus Reglamentos, corresponde
aun con}unto de terrenos de uso pubhco ymuItlfuncxonal que sirven de
areas de juegoyrecreo o dejardines. El1Plan Parcial prevé siete parcelas
que articulan las restantes zonas desarrolladas en este documento.
Dentro de los elementos del sistema de espacios libres se distinguen, por
sus caracteristicas, elementos puntuales o hitos visuales cuya funcién
principal es la del disfrute pasivo con cierto componente cultural €Omao
puede ser la ornamentaci6n escultdrica.

En el proyecto de urbanizacién habrén de preverse subzonas para el
paseoy para el reposo, asi como areas ajardinadas por las que no puedan
circular vehiculos ni peatones.

Deberé reservarse una'supérﬁéie no menor al 10% de la total de cada
parcela de esta zona "V" para juego de nifios, y una superficie no menor
del 25% para la plantacion de arboles de tronco alto.

Lailuminacién debera diferenciar los diferentesambientes segnsu uso
concreto.

En el proj;ecto de urbanizacidn habrd de-preverse la plantacién de
arbolado de tronco alto conun papelde protecciénvisual yde ruidos de
las vias de circulacién rodada.

Se admite en esta zona una edificabilidad correspondiente a un Indice
de 0,1% m2/m2 para edificacién de Equipamiento de uso publico
relativo a las actividades propias del parque.

El resto de las Ordenanzas a aplicar en las zonas destinadas a Equipamientos
Pablicos de cesién obligatoria de este Plan Parcial, seran las especificadas en la
propia Normativa del Plan Generaly en las correspondientes Normas Municipales
para estos concretos casos, asi como a las determinaciones establecidas en el Plano
de "Ordenacion de Volimenes y Altura de la Edificacion”.
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4-PLAN DE ETAPAS.
" 4.1-DESCRIPCION .
Al con31derarse el suelo objeto de este Plan Parcial como un tGnico Poligono de

' Actuacién y estando delimitado como una sola Unidad de Ejecucion, sélo cabe
considerar una Etapa para desarrollar las determinaciones de este documento.

- Estatinica Etapa del Plan Parcial, én lo relativo a obras de urbanizacidn, se dividira
en tres fases de ejecucién cuyas delimitaciones quedan definidas, tanto enel plano

correspondiente a "Plan de Etapas. Fases de Ejecucién” como en los siguientes
puntos de esta Memoria.

4 2. ORDEN DE PRIORIDADES YTIEMPOS DE EJ ECUCION DE LAS FASES DE
URBAN IZACION

El orden de prioridédes’ylos tiempes de ejecucion de cada Fase han sido estudiados
para que la realizaci6n de las obras de urbanizacién de cada una de ellas posibilite
la realizacién del conjunto de la ardenacién propuesta, de manera que sus respectivas
ejecuciones, en tiempos y plazos, se complementen vy compatibilicen el proceso
global de la realizacion del conjunto de la propuesta que se plantea en este Plan
Parcial. Este Sector se desarrollara mediante 3 Fases de 2 afios cada una. La edifi-
cacion se agrupa en zonas que o podréan ejecutarse sin la tramitacién y aprobacidn
definitiva del planeamiento.

Elproyecto de Urbanizacién sera tinico para todo el Sector, yen él se contemplaran
las obras necesarias para dotar de servicios a los suelos destinadas a edificacion y
equipamientos, asi como de accesos a todos los usos previstos y ordenacién de los
espacios libres y zonas verdes.

~ Lasobras tatales de urbanizacién se desarrollardn en un plazo méximo de seis anos
desde la aprobacién del Plan Parcial, adaptandose al plan de prioridades previsto.

No se establece un programa de obras, al existir multiples alternativas para
acometerlds

- Elsiguiente cuadro detalla Ia distribucién por zonas de las diversas Fases, asi como
los diferentes valores de superficies, techos edificables y nimero maximo de
_ vxvrendaa para cada una de ellas.
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FASE  |ZONA | SUP.SUELO[SUP.TECHO [N VIV
RT1 2.667 : 14.402 84
RT2 2.667 | - 14.402 84
| RT3 5667 ‘EHEV.&%__ 84
| RT4 2.667 14.402 84
‘ 1 RTS 4.237 18.854 132
;‘ SC 2.916
D3 2.808
V2 %731
V7 1.039
V6 4.756
Viales 23.365 7
TOTAL FASE 1 52.520 76.462 468
R1 3.291 7.438 66
R2 12.568 28.404 208
E1 1.585
; 2 D1 5.395
V1 2.312
| V3 5.323
Viales 14.869
i TOTAL FASE 2 | 45.343 35.842 274
R3 11.948 27.002 208
R4 | 11.327 25.599 208
3 £2 15.835
| V4 10.772
| Viales 16.466
TOTAL FASE '3 66.348 52.601 416
RS | 10.707 24.198 208
R6 8.359 18.892 167
4 E3 1.559
D2 5.454
Vs 5.275
Viales 8.855
TOTAL FASE 4 40.209 43.090 375
TOTAL SECTOR | 204.420 207.995  [1.533




JOSE SEGUT PER

;E.SMQLE'ARC{: TECTVRA, VRBANISHO Y DISENO

EZ O ARQVITECTO B

5.-ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

3.1-OBJETIVO.

El Estudio Econémico Financiero supone no sélo un programa de inversiones yde
compromisos de los distintos agentes con las determinaciones del Plan, sino que
ademas, este nivel de inversién propuesto por el Plan, debe surgir sustentado en un
equilibrio lo més coherente posible entre inversiones previstas, originadas por los
costes de las intervenciones, y disponibilidad de recursos financieros.

De esta manera, no puede ser concebido comoun presupuestocontable o un listado
cuantificado de las determinaciones propuestas por el Plan programadas
temporalmente, sino en un auténtico andlisis cuantitativo-propositivo-temporal,

cuyavalidezradica enser instrumento que oriente la gestién y controle el desarrollo
del Plan Parcial.

El Estudio Econémico Financiero tiene como tiltima finalidad el reconocimiento de
la viabilidad del Plan Parcial, demostrar que es posible la ejecucién practica del
planeamiento, es decir, su gestién. La viabilidad de un Plan nos viene dada por las
variables econémicas que son las que enmayor medida la define y condiciona, ysolo
€sta tiene sentido cuando se asume en el Presupuesto de Inversiones los com-
promisos contenidos en el Programa de Actuacion.

Es porello que al amparo de lo dispuesto en el Art° 83.2.h) del Texto Refundido de
la Ley del Suelo, debemos proceder a la evaluacién econdémica de la ﬁnplantacién
de los servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacién para, posteriormente,
y de acuerdo con lo prescrito en el Art® 63.4 del Reglamento de Planeamiento
proceder al calculo estimativo del coste de la expropiacion, por ser el sistema
establecido para la totalidad del Sector.

5.2.- EVALUACION DE LOS COSTES.

Segtn lo dispuesto en el Art®155.1.c. del T.R. de la Ley del Suelo, corresponde a
los propietarios de una unidad de ejecucion sufragar no sélo los gastos de urbanizacion
e implantacién de los servicios, sino también los costes de 1os Planes Parciales y de
los Proyectos de Urbanizacion.
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Asi pues, procederemos a la evaluacién de los costes de:

- Obras de urbanizacién.

- Honorarios del Plan Parcial.

- Honorarios del Proyecto de Urbanizacin.
- Expropiacion.

Dicha evaluacién tiene un caracter meramente indicativo, por cuanto seré el
correspondiente Proyecto de Urbanizacién y subsiguiente de expropiacion en el
que dichos costes vengan reflejados con exactitud.

El objeto de esta valoracién es exclusivamente su reparto y asignacion a las zonas
edificables, y por tanto, inicamente se realiza una estimacion aproximada que
permite verificar la viabilidad de la ejecucion de la propuesta que aqui se hace, asi

como asignar los costes a las unidades de edificacién definidas COmMO zZonas en este
Plan Parcial.

Pasamos por tanto a determinar aquellos costes de forma individualizada para,

finalmente, establecer el coste total de los gastos repercutibles sobre los propietarios
del suelo.

5.3. COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

5.3.1. Demoliciones y movimiento de tierras.

Abarca este capitulo los costes de demoliciones, movimientos de tierra,
desbroce , limpieza y transporte a vertederos, asi como la supresién de
infraestructuras que deban ser eliminadas, hasta dejar el terreno adecuado
para la realizacion de las obras de urbanizacién. Se diferencia una partida
correspondiente a demoliciones que afecta a una superficie de 38.565 m2 a
razon de 1.380 pts/m2, y otra correspondiente a desbroce y limpieza, relativa
~ alos espacios libres publicos, con una superficie de 95.763 m2 a razén de

90 pts/m2.
38.565 x 1.380 = 53.219.700 pts.
95.763 x 90 = 8.618.670 pts.

61.838.370 pts.
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5.3.2.- Vialidad.

Comprende este apartado todas las obras necesarias de explanacion,, afirmado,
pavimentacion de calzadas y encintado de aceras , estableciéndose un valor
promedio por metro cuadrado de 3.850 pts/m2. Teniendo en cuenta que la
superficie ocupada por calzaday aceras es 63.555 m2. , el coste se estima en:

63.555 x 3.850 = 244.686.750 pts.

5.3.3.- Saneamiento.

Comprende este apartado las obras de ejecucién para la realizacién del
alcantarillado en sistema unitario, partiendo de una base de seccién que
oscilard de 400 mm. a 700 mm. de didmetro. Se estima el precio unitario del
metrolinealen27.500 pts/ml.,y teniendo en cuenta que la red cuenta con 3.645
metros lineales de canalizacién, tenemos:

3.645 x 27.500 = 100.237.500 pts.

5.3.4.- Red de Abastecimiento de agua, riego e hidrantes.

Comprende este apartado la totalidad de las obras a realizar para cubrir la
zona de las infraestructuras resefiadas en el epigrafe. El valor del metro lineal
de la instalacion se estima en 14.300 pts/ml., y teniendo en cuenta que la red
consta con 6.860 ml. de canalizacidn, se tiene:

6.860 x 14.300 = 98.098.000 pts.

5.3.5.- Energia eléctrica y centros de transformacién.

Comprende este apartado la estimacién de costes del tendido de la linea de
M.T. hasta los centros de transformacién y distribucién en B.T. hasta las
acometidas a parcelas. Se considera suficiente la construccién de 10 centros
de transformacion de 2 transformadores cada uno. Estimando un coste de
12.500 pts/ml para el tendido de la linea de M. T, 7.500 pts/ml. para el tendido
de B.T.,y de 8.100.000 pts./unidad de centro de transformacidn, y teniendoen
cuenta que la longitud de la linea de M.T. es de 1.930 ml. y que la longitud de
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la linea de B.T. es de 5.764 ml., tenemos:

1.930x 12.500 = 24.125.000 pts.
5.764x 7.500 = 43.230.000 pts.
10x 8.100.000 = 81.000.000 pts.

148.355.000 pts.

5.3.6.- Alumbrado Piiblico.

Comprende este apartado la evaluacién del coste de las obras para dotar de
iluminacién a toda la zona, tanto vial como zonas verdes y peatonales.
Teniendo en cuenta que la linea es de 7.735 ml. y que se han de instalar 160
baculos con sus respectivas luminarias; y partiendo de unos precios unitarios
de 2.500 pts. por metro lineal de instalacién y de 95.000 pts. por unidad de
baculo y luminaria, tenemos:

7.735x 2.500 = 19.337.500 pts.
160 x 95.000 = 15.200.000 pts.
34,537.500 pts.

5.3.7.- Telefonia.

Abarca este apartado la evaluacion de costes para dotar a la zona del tendido
de prismas de canalizacién con sus correspondientes cdmaras de distribucion
y arquetas de acometida sin incluir el tendido de cables que realizard la
Compafifa suministradora (C.T.N.E.) a su conveniencia. El coste de esta
instalacion se estima en 14.500 pts/ml.. Y teniendo en cuenta que el tendido
de las conducciones es de 4.850 ml., tenemos:

14.500 x 4.850 = 70.325.000 pts.

5.3.8.- Espacios de uso y dominio piblico.

Se pueden distinguir dos tipos de espacios: los destinados a Jardines, cuya
superficie es de 23.006 m2, y los destinados a areas de juego y recreo para
nifos, cuya superficie es de 9.202 m2. Para la adecuacién de los primeros se
estiman unos costes de 2.450 pts/m2 , y para los segundos, 3.050 pts/m2.
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23.006 x 2.450 = 56.364.700 pts.
9202x3.050 = 28.066.100 pts.
84.430.800 pts.

53.9- Sefializacion.

~ Partida alzada de sefializacién vertical y horizontal de tréfico compuesta por

| indicativos de prohibicién en accesos de trafico rodado, obligatoriedad en

sentidos de circulacion, pasos de cebra, permisividad en aparcamientos,etc.,
por un valor de 12.500.000 pts.. . - :

© 53.10.- Resumen de Cﬁstes_. o

- 1.- Demoliciones y Movimiento de Herras .o - - .61.838.370.-
2. Vialidad. RO, e 244,686.750.-
3.- Saneamiento......o... rerieasirrenrseridaeariorasiesesvisennnnessinin ' - 100.237.500.-
4.- Red de agua, Tiego & MArantes. ..o oimmmcn 98.098.000.-
. 5.-Energfa eléctrica y centros de transformacion...... - 148.355.000.-
6.- Alumbrado Piblico.............. - reeraeni 34,537.500.-
7.- Telefonia crevesssessesssessieenesioeens - 70.325.000.-
8.- Espacios de us0 y dominio pobiCO....mmiii - 84.430.800.-

9.- SenalizaciOn....cvvcveeriereennns .

............. -+ 12.500.000.-

" TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 855.008.920.-

129% Beneficio IdUSHAL ..o 102.601.070.-

TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATA = 957.619.990.-
S 159 LVA vt 143,641,498 -
' TOTAL PRESUPUESTO DE LICITACION .. *. . 1.101.251.488.-

-+ LaTepercusi6n de los costes de urbanizacién sobre el techo méximo edificable de
~ comercial o residencial privado asciende 4 la cantidad de:

1.101.251.488 : 207.995 = 5.294,60 pts./m?

" Tales costes de urbanizacién referidos a la superficie total de suelo de este Plan
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Parcial supone una cantidad de:
1.101.251.488 : 204.420 = 5.387.20 pts. /m?

Una cifra Gtil para el cdlculo estimativo de costes parciales, esla querefiere el coste
total de urbanizaciéna la superficie total de viales que se han de ejecutar. Esta cifra
solo podra utilizarse con caracter orientativo, ya que se trata de un valor medioyen
todos los tramos de viales no se generan idénticos costes. En este caso, tenemos un
coste medio de:

1.101.251.488:63.555 = 17.327,53 pts. porcada metro cuadlrado devial.

5.4-HONORARIOS DEPLANPARCIALY DEPROYECTO DE URBANIZACION

Plan Parcial:

En cuanto a los Honorarios del presente Plan Parcial, han sido objeto de convenio
entre el Arquitecto redactor José Segui Pérezy el LV.V.S.A. en base a las tarifas
oficiales, y asciende a la cantidad de:

Honorarios:  5.601.758 pts.
LV.A. 15%: 840.264 pts.
Total: 6.442.022 pts.

Proyecto de Urbanizacion:

Teniendo en cuenta que el Presupuesto de Ejecucion Material asciende a la
mencionada cantidad de 855.008.920 pts., los honorarios de proyecto resultantes
segiin la aplicacién del R.D. 2512/1977 por el que se rige la aplicacion de tarifas de
honorarios de los arquitectos, seran:

H=Px Cux 80
100 100
siendo: H = Honorarios
P = Presupuesto de Ejecucién Material.

Cu = Coeficiente resultante segin el cuadro II-C (3,15).
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H= 855.008920% 3,15 x 80 = 26.932.781x80 = 21.546.225 pts.
100 100 100

VA%  3231934pts.
o Totl 24778159 ps

5.5. COSTE DE LA EXPROPIACION,

- Para p'c')der determinar el coste de la expropiacion, debemos procécief a la valoracion
de los terrenos recayentes dentro del Ambito del Plan Parcialy a la valoracion de los
‘terrenos destinados al Sistema General Parque Litoral, cuyo derecho a
aprovechamiento habia de materializarse en este Sector P.P.II- 10, y que también
han de expropiarse. Tales costes de expropiacién se calculan aph‘candb el 50% al
Valor Basico Catrastal dado para este Sector y refiriendo la cantidad resultante a
la superficie de suelo a expropiar. - - '

Apﬁcamoé, en nuestro ¢aso, el 50 % al Valor Bésico Catrastal aprobado por
Resolucién de 26 de Junio de 1990 de la Direccién General del Centro de Gestion
Catrastaly Cooperaci6n Tributaria de Alicante, cuya cuantia es de 4.890 pts./mi2, y
el resultado lo referimos a la superficie del Sector y a la superficie del Sistema
General Parque Litoral: - |

4,890 % 0,50 x 204.420 = 499.806.900 pts. (expropiacién suelo Garbinet Norte).
- 4.890x0,50x 79.000 = 193.155.000 pts. (expropiacién derechos propietarios S.G.)
692.961.900 pts. (Total costes de expropiacién).

Siendo éste el valor estimativo de la expropiacion, si bien el valor definitivo se
obtendr4 una vez redactado el correspondiente Proyecto de Expropiacion.

" La repercusion del coste del suelo sobre el techo edificable es:

692.961.900 : 207.995 = 3.332 pts/m2 de techo.
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5.6 DISTRIBUCION DE LA INVERSION POR ETAPAS. -
En el capitulo 4 de esta :M'emo"ria, han quedado especificadas las distintas Fases de
ejecucion de la propuesta de ordenacion que desarrolla este Plan Parcial. En base
- alosdatos alli expuestos, y a la estimacién que hacemos de la repercusién del coste
de urbanizacion sobre la superficie de viales - calculada en el apartado 5.3. que

asciende a 17.327,53 pts/m2 de vial-, podremos concretar las diferentes etapas de

~ inversién econdmica que se plantean en este Plan Parcial.

FASE SUPERFICIE VIALES ~ PRESUPUESTO = PLAZO

12 64335 24508 424.663.228 . - 24 meses
220 78198 22982 . 398221409 24 meses

361887 - 16065 0 278366850 24meses




TOSE SEGUI PEREZ (1 ARQVITECTO . T

ESTWiNG DE ARGWITECTVRA, YRBANISMGC ¥ fSERO. __ OLMOS. 5. 29018-MALAGA. TEL. (557) 291830 FAX: {332) 29710

6.- RELACION DE PLANOS.
PLANOS 'DE INFORMACION.
- 11.- SITUACION EN RELACION AL ENTORNO.
1.2.- PLANO TOPOGRAFICO.

1.3.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
- L4~ PLAN O CATASTRAL

. PLANOS DE PROYECTO.

'P.1- RED VIARIA. REPLANTEO. SECCIONES TIPO.

P.2.- RED VIARIA. ALINEACIONES Y RASANTES.
P.3.-PLANO PARCELARIO.

P.4.- PLANO DE ZONIFICACION. = R
' P.5-PLANO DE ORDENACION DE VOLUMENES Y ALTURAS DE LA
| EDIFICACION. | -

. P6-REDDEABASTECIMIENTO DE AGUAS

~ P.J7-RED DESANEAMIENTO.

.~ P8-REDDEATYBT. o

. P.9-REDDE ALUMBRADO PUBLICO.

_;_ | P.10.- RED DE TELEFONIA.

. P1L-PLANDEETAPAS.

‘Apropado def%hitivaﬁ‘iente por Mélaga, Diciembre de 1993
el Pleno del Excmo. Ayunta-
.92 BIC. 199

zento en seszon de |

) TR sEcRéTAm'o GENERAE

Arquitecto.



