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A. ANTECEDENTES Y TRAMITACION:

El P.E.R.I. APD/4 RABASA del P.G.M.O.U fue aprobado
definitivamente el 8 de Julio de 1994, Con anterioridad, el 13 de
Noviembre de 1992 (B.O.P 21 de Enero 1993), habia sido
aprobada la modificacién puntual del P.G.M.0.U, por la cual y en
virtud del Convenio entre fa " Conselleria de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes y el Excelentisimo Ayuntamiento de
Alicante para la gestion en areas de suelo urbano y urbanizable ”
suscrito el 2 de Julio de 1991, se sustituia el sistema de
actuacion originariamente previsto, iniciativa municipal de
gestion y urbanizacion y delimitacidn de unidades de actuacién
en el P.E.R.I para aplicar sistema de cooperaciéon y/o efectuar
expropiaciones aisladas para adquisicién de suelos plblicos, por
el de expropiacion

A fin de materializar la gestién urbanistica y al amparo de lo
dispuesto en el Art. 174 del en su dia vigente Texto Refundido
de la Ley del Suelo los propietarios que poseyeran:parcelas de
terreno con edificaciones que no tuvieran la calificacion de “fuera
de ordenacion®, por ser compatibles con la ordenacidn propuesta
en el P.E.R.1. podrian solicitar la liberacién de la expropiacién. A
tal efecto se firma el 28 de Noviembre de 1994 un convenio
genérico de liberacion de la expropiacién suscrito entre el 1.V.V,
S.A, la Asociacion de vecinos del Barrio de Rabasa y la
Asociacion de afectados por el P.E.R.I. del Barrio de Rabasa,
contando con la aprobacion del Pleno del Ayuntamiento el 3 de
Marzo de 1995.

Habiéndose surgido la necesidad de acomodar la ordenacién del
sector a nuevas hecesidades detectadas, y a fin de dar
respuesta a nuevas solicitudes planteadas desde la Asociacion de
Vecinos del Barrio, ha sido necesario plantear una modificacion
del Pian Especial de Reforma Interior aprobado.

Por otra parte, el tiempo transcurrido desde la aprobacion de los
instrumentos de ordenacién y gestién urbanistica aludidos, asi
como las sucesivas reformas y modificaciones acaecidas en
torno a la legislacion urbanistica aplicable y de las que son
especialmente significativas la Sentencia 61/1997, de 20 de
marzo, del Tribunal Constitucional respecto del Texto Refundido
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana
aprobado por el Real Decreto Legisiativo 1/1992, de 26 de julio,
la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana
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Reguladora de la Actividad Urbanistica y, en dltimo término la
Lley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo vy
Valoraciones, aconseja que, junto a las modificaciones
materiales se adapten las determinaciones en cuanto a la
gestién urbanistica tanto al marco normativo vigente, como a la
situacion real y estado actual del desarrolio de ejecucion en que
se encuentra el P.E.R.I.

Esta modificacién, es promovida por el Instituto Valenciano de
Vivienda S.A., en su condicién legal de beneficiario de Ia
expropiacion, en los términos previstos en las Disposiciones
Transitorias Cuarta 2.E) y Sexta de la Ley 6/1994 Reguladora de
la Actividad Urbanistica, y se plantea al amparo de lo dispuesto
en el articulo 55.1 de esta Ley, de conformidad con la cual “e/
cambio o sustitucion de determinaciones en los Planes y
Programas exige cumplir el mismo procedimiento legal previsto
para su aprobacién”.

Dado que en el presente caso el P.E.R.I. fue tramitado ante el
Ayuntamiento de Alicante, que fue quien otorgd la aprobacion
definitiva al documento, ostentando la Entidad local ia condicién
de Administracion actuante y, en consecuencia, la titular de la
potestad expropiatoria, siendo el Instituto Valenciano de
Vivienda, S.A. beneficiario de la expropiacion, la competencia
para sustanciar el procedimiento y aprobar definitivamente [a
presente Modificacién del P.E.R.L. se residencia igualmente en el
propio Ayuntamiento.

En consecuencia, el procedimiento a desarrollar sera el
establecido en el articulo 52, por remisién del 55.1 de la Ley
6/1994 Reguladora de la Actividad Urbanistica, debiéndose
expedir Cédula de Urbanizacién por el Aicalde-Presidente dei
Ayuntamiento de Alicante, en aplicacién de io dispuesto en el
articulo 56.2 de [a citada Ley.

Finalmente, y pese a que el objeto de la modificacion no lo
constituye la modificacion de las zonas verdes del sector, si que
de forma indirecta se produce una reordenacién de los espacios
dotados de tal calificacién, por lo que la presente modificacién
requerird informe favorable del Consejo Superior de Urbanismo,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 55.4 de la Ley
6/1994 Reguladora de la Actividad Urbanistica, funcidn que en
este momento corresponde al Conseller de Territorio y Vivienda,
segln dispone la Disposicién Transitoria Novena de dicha Ley.
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I-MEMORIA

B. JUSTIFICACION LEGAL

B.1

Objetivo y alcance de la modificaciéon

OBJETIVO: Pretende la presente modificacion la redistribucion
de usos y aprovechamientos asignados pormenorizadamente a
varias parcelas, asi como la division del ambito de la actuacion
ajustandola a las fases previstas en el Proyecto de Urbanizacion.

La modificacion responde a la busqueda de una solucién para
mejorar la demanda del uso terciario y comercial, situdndolo a
tal efecto en su mayor parte en la fachada de Via Parque, asi
como adecuar a la realidad fisica varias parcelas que pasaran a
formar parte de la tipologia basica de la ordenacion del ambito,
correspondiente a la clave VA, zona destinada a albergar la
tipologia antigua vya existente, completando manzanas
semiedificadas.

Con esta redistribucion se consigue, por una parte configurar
una fachada adecuada a la nueva Via Parque mediante una
banda de uso terciario en dos alturas en el linde Sur del sector, y
por otra facilitar la gestiéon en cuanto a los compromisos
establecidos para la liberacion de la expropiacion.

ALCANCE: El P.E.R.I. se ve afectado en lo referente a:

- Volumetria, ocupacion y situacion del uso comercial.

- Maodificacion de usos pormenorizados y lindes de varias
parcelas.

- Delimitacion de una Unidad de Ejecucion para el
desarrollo de la II Fase del Proyecto de Urbanizacion.

Como consecuencia de las alteraciones anteriores se modifican
la situacion y ocupacion de zonas verdes.
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PARCELAS DEL P.E.R.I. AFECTAS A LA MODIFICACION
Y DELIMITACION DE LAS FASES PREVISTAS DE LA URBANIZACION.
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B.2 Modificacion del uso comercial

Se efectia definiendo una nueva distribucion en tres manzanas
del uso comercial, modificando el coeficiente de edificabilidad vy
la volumetria vigentes.

La modificacibn mantiene el uso comercial en la parcela
propuesta en el P.E.R.I, si bien, delimitando para este una
menor ocupacién y destinando la superficie restante a espacio
libre (area de juego y recreo, clave V.p.) para la organizacion de
actividades propias del Barrio.

El resto del aprovechamiento comercial se sitiia en una zona de
mayor demanda como es la futura Via Parque, consiguiendo con
ello definir una banda de servicios y dotaciones que funcione
como fachada sur del sector a la nueva via.

Las parcelas afectadas en este apartado vienen grafiadas en
grueso en el plano n2: Parcelas afectas a la modificacion
puntual

PERI . Modificacién
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B.3
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Modificacion del uso residencial

Dada la excepcionalidad de la gestion del sector (expropiacion,
con la excepcidn de la misma en los supuestos contenidos en un
acuerdo liberatorio con la asociacion de vecinos), la modificacion
pretende asi mismo facilitar la formalizacién del expediente de
liberacién de varias parcelas del proyecto de Expropiacion, segtin
peticion formulada por la A.A.V.V. del Barrio de Rabasa y
alegaciones presentadas en el periodo de exposicion publica.

Las parcelas afectas al estar calificadas como V.A.D. (edificacion
residencial) y E.A. {edificacion abierta) no entran en el supuesto
convenido para exceptuar la expropiacion por lo que se propone
calificarlas a V.A. (edificacion existente).

P.E.R.I Modificacion
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De igual forma se propone la calificacion V.A. de un area de
viviendas preexistentes que el P.E.R.I calificaba como V.j.

P.E.R.I Modificacion

Se amplia la parcela dotacional escolar, donde el P:E.R.I.
calificaba como V.A. una zona perteneciente al colegio existente.
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Como consecuencia de la modificacion se ha efectuado una
redistribucién de usos en varias parcelas para respetar las
previsiones globales del P.E.R.1,

Esta redistribucion ha determinado que, de forma indirecta, haya
sido necesario efectuar una variacion en la ubicacién y
configuracion de determinadas zonas verdes del sector de
reforma interior, al objeto de mantener las determinaciones
generales de la ordenacion, siendo los criterios que han
presidido la propuesta el incremento de la nueva superficie
resultante destinada a tales usos y su concentraciéon en un
menor nimero de parcelas, sin merma alguna de la centralidad
de su localizacidn y la prestacion de servicio a la poblacién del
Barrio.

Paralelamente se ha producido una variacién en la configuracion
de las parcelas edificables sin alteracion de las tipologias vy
parametros edificatorios correspondientes.

Por otra parte al objeto de mantener la servidumbres de agua
potable en la C/ Tuberia se ha intercambiado la calificacidn de
las parcelas dotacional E.s. y jardines V.j evitando que en la
ejecucion de la urbanizacidn se incrementen los costes por
desvio de servidumbres.

P.E.R.I Modificacién

Las parcelas afectas a la modificacion se han grafiado en grueso
en el plano n22: Parcelas del P.E.R.], afectas a la modificacion.
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Delimitacion de Unidades de Ejecuciéon

Atendiendo al grado de desarrollo y ejecucion del Proyecto de
Urbanizacion que, en su primera fase ha sido totalmente
ejecutado y recibido por el Ayuntamiento con fecha 4 de
noviembre de 1999, en la actualidad, en el ambito del P.E.R.1. se
diferencian dos zonas. La primera completamente urbanizada y
casi en su totalidad gestionada y la segunda cuyo desarrollo esta
pendiente.

La distinta situacion tanto fisica como juridica de ambas fases de
urbanizacién aconseja la delimitacion de dos Unidades de
Ejecucién. Una primera coincidente con la Fase I del Proyecto de
Urbanizacidn, situado al Norte de la calle Bolivia, completamente
urbanizada y una segunda Unidad de Ejecucidén coincidente con
la Fase II del Proyecto de Urbanizacion, situada desde la calle
Bolivia hacia el sur .

Tal posibilidad deriva expresamente de la prevision legal
contenida en el articulo 23.2 de la Ley 6/1994 Reguladora de la
Actividad Urbanistica que habilita al ptan de reforma interior al
efecto.

En el plano n® 2 queda grafiada la delimitacién de los dmbitos
sometidos al régimen de actuaciones aisladas e integradas
respectivamente,
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Forma de Gestion de las Actuaciones

La primera Unidad de Ejecucion queda sometida al régimen de
expropiacion hasta ahora previsto, conforme al Proyecto de
Expropiacion, si bien no por el procedimiento de urgencia sino
por el ordinario y conforme al Convenio de Condiciones
Generales de Liberacion aprobados en su dia.

En cuanto a la segunda Unidad de Ejecucién, por un lado, para el
desarrollo del proceso de ejecucion de la urbanizacion del &mbito
de actuacion, el IVVSA promovera por gestion directa, en virtud
del art. 42.1 de la LRAU, Programa de Actuacion Integrada como
instrumento necesario para legitimar la urbanizacion de los
terrenos.

Por otra parte, y a los efectos de gestion de la actuacion, el
IVVSA, en su condicion de beneficiario de la expropiacion, ha
optado por el sistema de actuacion de expropiacion forzosa,
procedimiento por tasacion conjunta.

Es por lo que, a los efectos de que la Generalitat Valenciana,
Conselleria de Territorio y Vivienda, asuma la titularidad del
procedimiento expropiatorio, el Ayuntamiento de Alicante,
mediante |la aprobacion de la presente Modificacion Puntual cede
la potestad expropiatoria a favor de esa Administracion, todo ello
de conformidad con el articulo 42.4 de la LRAU.

Otras determinaciones

Las modificaciones introducidas asi como el resto de las
circunstancias sefialadas en apartados anteriores exigen que de
forma simultdnea y complementaria se desista parcialmente de
los instrumentos iniciales de gestion y ejecucion en lo que
respecta a la nueva unidad de ejecucion, facultad que viene
reconocida por la Disposicién Transitoria 62 de la Ley 6/1994
Reguladora de la Actividad Urbanistica y que afectara al
Proyectos de Urbanizacion y a la Declaracion de Urgencia en la
Ocupacion aprobados en su dia y que seran sustituidos por otros
adaptados a las nuevas determinaciones.

10
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C. DOCUMENTACION MODIFICADA

Cc.1

Conforme a las previsiones del art. 28 de la L.R.A.U, se
acompafia la documentacion grafica que sustituye a la del
P.E.R.I. aprobado, asi como el texto, actual y modificado, de los
articulos 5, y 15 de las Ordenanzas Urbanisticas, incluyendo el
texto refundido de tales ordenanzas que recoge las variaciones
introducidas. Finalmente se incluye el cuadro de edificabilidades
contenido en la pagina 34 de! anexo del P.E.R.I. APD/4: sintesis
de la ordenacién, tanto en su redaccion actual como en la
resultante de la modificacion.

Articulos Modificados
Articulo 59, en su apartado 1.B, zona C
Redaccion actual:

“C: Zona destinada a albergar usos comerciales y terciarios
completando una manzana que deberd tener tratamiento
unitario.”

Nueva redaccién resultante de la modificacion:
"C: Zona destinada a albergar usos comerciales y terciarios.”

Articulo 129, en sus apartados B.1y 2

‘Redaccion actual:

B.- Condiciones de parcelacion

1.- Siendo esta zona de nueva ordenacién las parcelas
resultantes de la misma seran las grafiadas en planos como
manzanas completas sin que pueda admitirse subdivisidn de
las mismas.

2.- No obstante lo anterior podra ejecutarse un proyecto
unitario por manzana y realizarse por fases

11
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Nueva redaccion resultante de la modificacion

1.- Siendo esta zona de nueva ordenacidn las parcelas
resultantes de la misma seran las grafiadas en el plano de
ordenacion- zonificacidn sin  que pueda admitirse
subdivision de las mismas

2.- No obstante lo anterior podra ejecutarse un proyecto
unitario por parcela y realizarse por fases

Articulo 15.- Normas particulares de la zona comercial C

Redaccién actual:
A.- Delimitacién y caracterizacion

1. - En el plano de zonificaciéon se delimita el ambito de
aplicacion de las presentes condiciones de zona con la clave
C.

2. - El uso predominante es el comercial siendo el tipo de
edificacién libre ya que tratandose de un equipamiento
estructurador de la actividad social no se cree conveniente
establecer una normativa muy rigida que inviabilice futuras
soluciones imaginativas y aglutinadoras de dicha actividad.
Es por elio que se recurrira a la figura del Estudio de Detalle
o proyecto Gnico que satisfaga las condiciones siguientes

B.- Condiciones de parcelacién

1. - La parcela es Unica y como tal debera ser tratada
por lo que no se establece parcela minima.

C.- Condiciones de volumen.
1. - Las fachadas de la edificacion podran alcanzar la
alineacidn exterior sin que se pueda disponer de ningn tipo
de vuelo sobre esta.

2. - La ocupacién maxima de la parcela sera del 756%.

3. - La edificabilidad maxima serd de 1’5 m2/m2 en
superficie construida.

4. - La altura maxima de la edificacion sera de 2 plantas y
8 m.

12
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5. -En caso de recurrir a vallas estas deberan reunir las
mismas condiciones que en las zonas de viviendas V.A.D.

D.- Condiciones estéticas

1. - Dentro del espiritu de la maxima libertad de disefio
tan solo se recomienda la creacion de plazas o recintos de
convivencia potenciando en estos los espacios ajardinados y
arbolados.

E.- Condiciones de calidad e higiene
1. - Se dotara a la edificacion de un sétano que pueda
albergar a un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada
100 m2. de superficie construida
2. - Se dispondra de un espacio de uso colectivo y
publico cuya ocupacion sea como minimo el 25% de la
parcela.

F.- Usos.
1. - Su uso caracteristico es el comercial

2. - Como usos compatibles se admiten:

a)Terciario- oficinas: en planta piso
b)Dotaciones y servicios: en planta piso

Nueva redaccion resultante de la modificacion:

Articulo 15°: Normas particulares de la zona comercial C

A.- Delimitacion y caracterizacion

1. - En el plano de zonificacion se delimita el
ambito de aplicacion de las presentes condiciones de
zona con la clave C.

2. - El uso predominante es el comercial siendo el
tipo de edificacion libre ya que tratdandose de un
equipamiento estructurador de la actividad social no
se cree conveniente establecer una normativa muy
rigida que inviabilice futuras soluciones imaginativas
y aglutinadoras de dicha actividad. Es por ello que se
recurrira a la figura del Estudio de Detalle o proyecto
Unico que satisfaga las condiciones siguientes

13
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B.- Condiciones de parcelacién

1. Las parcelas son las establecidas en el plano n©
3 ordenacién -zonificacién- por lo que no se
establece parcela minima.

C.- Condiciones de volumen.
1. - Las fachadas de la edificacién podran aicanzar
la alineacion exterior sin que se pueda disponer de

ningun tipo de vuelo sobre esta.

2. - La ocupacion maxima de la parcela serd del
100%

3. - La edificabilidad maxima sera de 1,85 m2/m2
en superficie construida.

4. - La altura maxima de la edificacion serd de 2
plantas y 8 m.

5. -En caso de recurrir a vallas estas deberan
reunir ias mismas condiciones que en las zonas de
viviendas V.A.D.

D.- Condiciones estéticas

1. - Dentro del espiritu de la maxima libertad de
disefio no se establecen limitaciones en el
tratamiento de los espacios.

2. - La zona verde lindante con la parcela
comercial CIM se ejecutara con motivo de la
urbanizacion de la fase II.

E.- Condiciones de calidad e higiene

1. - Se dotara a la edificacidon de aparcamiento
cumpliendo lo establecido en el PGMOU.

2. - Se permite la construccion de aparcamiento
en sotano y/o en superficie.

14
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F-- USOS-
1. - Su uso caracteristico es el comercial
2. - Como usos compatibles se admiten:

a)Terciario- oficinas
b)Dotaciones y servicios

C.2 Documentacion grafica aportada en la Modificacion

| Plano n°1: Ordenacion -Zonificacién- del P.E.R.L |

Plano n?2: Parcelas del P.E.R.I. afectas a la modificacion
con delimitacidn de las fases de la urbanizacion.

Plano n®3: Ordenacion -Zonificacion- de la Modificacion
puntual con delimitacion de las unidades de ejecucion.

15
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Sintesis de la Ordenacion

Como consecuencia de las maodificaciones descritas en los
apartados precedentes, resulta necesario sustitutir el cuadro de
edificabilidades contenido en la pagina 34 del anexo del P.E.R.I.
APD/4: sintesis de la ordenacion. A continuacion transcribimos el
cuadro hasta ahora vigente y el nuevo cuadro resultante de la
modificacion propuesta.

CUADRO VIGENTE:

Superficie del sector 256.029'92 m2
A Superficie de dotaciones y equipamientos

Espacios libres

Jardines 13.861°16 m2
Areas de juego y recreo para nifios 16.850°57 m2
Areas e itinerarios peatonales 1.292°03 m2
Centros docentes y culturales 25.088°73 m2
Centros de Transformacion 125700 m2

B Superficie de suelo para usos lucrativos

Zona residencial V.A 66.174°98 m2
Zona residencial V.E.A. 7.451°37 m2
Zona residencial V.A.D. 40.386"16 m2
Zona residencial C.R. 1.391°32 m2
Zona comercial 413610 m2
C.Viario

Existente 30.007°15 m2
Nuevo 49.265'35 m2

D Namero de plazas de
aparcamiento en superficie anejo
a las vias publicas 948 plazas

E. Edificabilidad y nimero de viviendas

Zona residencial V.A.. 332 viv 39.840 m2
Zona residencial V.E.A. 114 viv 13.680 m2
Zona residencial V.A.D 332 viv 39.840 m2
Zona residencial C.R.. 7 viv 840 m2
Zona Comercial 6.204 m2
TOTAL. 785 viv 100.404 m2

16
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QUEDA SUSTITUIDO POR EL SIGUIENTE:
CUADRO MODIFICADO:

Superficie del sector 256.029 92 m2
A Superficie de dotaciones y equipamientos

Espacios libres

V.j. 14.217,89
Areas de juego y recreo para nifos, V.p. 17.046,21
Areas e itinerarios peatonales 313,01
Centros docentes y culturales 25.373.23
Centros de Transformacion 125,00

B Superficie de suelo para usos lucrativos

Zona residencial V.A 72.196,29
Zona residencial V.E.A. 6.700,30
Zona residencial V.A.D. 36.194,54
Zona residencial C.R. 1.391,32
Zona comercial 3.527,78
C.Viario

Existente 30.007,15
Nuevo 48.937,21

D Ndmero de plazas de
aparcamiento en superficie anejo
a las vias publicas 948,00

E. Edificabilidad y nimero de viviendas

Zona residencial V.A.. 378 viv. 45.360,00
Zona residencial V.E.A. 105 viv. 12.600,00
Zona residencial V.A.D 295 viv. 35.400,00
Zona residencial C.R.. 7 Viv. 840,00
Zona Comercial 6.526,39
TOTAL. 785 viv. 100.726,39
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Comprobacion de estandares conforme el Reglamento de
Planeamiento

Segln dispone el articulo 17 del Anexo al Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana, al definir los
estandares aplicables a las modificaciones de planeamiento, "si
en la zona afectada por la modificacion se cumplian los
estandares exigibles para el planeamiento parcial, la nueva
ordenacién, resultante de la modificacién, también deberd
cumplirfos”.

A su vez el pérrafo cuarto de dicho precepto sefiala que en suelo
urbano la superficie computable de referencia se definird sobre
un area virtual con las caracteristicas indicadas en el articulo 17
del propio Reglamento, que define los criterios de sectorizacion,
esto es de definicion de los ambitos sujetos a su ordenacion a
traves de Plan Parcial o de un Plan de Reforma Interior.

En consecuencia, el ambito propio del Plan Especial de Reforma
Interior, equivalente al concepto de “sector” en la legislacion
valenciana, es ambito iddneo para la comprobacion de los
estandares de aplicacion.

Y pese a que nos encontramos ante un ambito de suelo urbano
ordenado bajo la vigencia de la legislacidon urbanistica estatal,
anterior en consecuencia tanto a la Ley 6/1994 Reguladora de la
Actividad Urbanistica como al Reglamento de Planeamiento de la
Comunidad Valenciana, por lo que no resultaban exigibles los
estandares dotacionales definidos en éstos, el drea sujeta a
reforma interior fue planificada dando una especial atencion a los
espacios publicos, de manera que las superficies dotacionales no
s6lo cumplian con exceso en su momento con los estrictos
requerimientos legaies, sino que incluso permiten dar
cumplimiento de forma holgada a los estédndares hoy exigibles.
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De esta manera, en los cuadros siguientes se puede constatar como
las reservas dotacionales definidas en el Plan de Reforma Interior
cumplen las exigencias de calidad de la ordenacién contenidas en la
Tabla 1 adjunta al articulo 4 del Anexo al Reglamento de Planeamiento
y como las resultantes de la nueva ordenacion propuesta contintian
cumpliéndolo.

SUP 1EB 1ER SD SD-RV-AV zv EQ RV-+AV
SECTOR | (m’t/m?’s) | (m2t/m2s) (%) (%) (%) (%) (%)
Reglamento 256.030 0,39 0,37 37,00 14,00 10,00 4,00 23,00
P.E.R.L 256,030 0,39 0,37 53,26 21,79 12,00 9,80 31,47
SD SD-RV-AV ZV E RV+AV
Reglamento M2 94.731 35.844 25.603 10.241 G58.887
P.E.R.I. M2 136.365 55.800 30.712 25.089 80.565
Cuadro RP
SUP 1EB 1IER SD SD-RV-AV zV EQ RV+AV
SECTOR | (m’t/m?s) | (m2t/m2s) (%) (%) (%) (%) (%)
Reglamento 256.030 0,39 0,37 37,00 14,00 10,00 4,00 23,00
MP 256.030 0,39 0,37 53,08 22,12 12,21 9,91 30,96
SD SD-RV-AV ZV E RV+AV
Reglamento M2 94,731 35.844 25.603 10.241 58.887
MP M2 135.895 56.637 31.264 25,373 79.257
Cuadro RP

Y es que en definitiva, tal y como se desprende de los referidos
cuadros y se explicita en los apartados precedentes de este
documento, la modificacion propuesta incrementa las reservas de suelo
destinado a zona verde, con lo que se incrementa la proporcién de
suelo dotacional por metro cuadrado de techo edificable, mejorando su
capacidad y funcionalidad, cumpliendo las necesidades y objetivos de
la ordenacion inicial.

_ Alicante, junio de 2.004
Arquitectos /

Cecilia Ochoa era
/ //7 Aprobado definitivamente por el pleno del
\ Excmo_Ayuntamienic  2p sesion de
4 U“JI.
Elwra Martmez Pastor
LA '\/

- gfo Carlos




II -TEXTO REFUNDIDO DE LAS ORDENANZAS:



MOBIFICACION PUNTUAL DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR "RABASA" ALICANTI

II-TEXTO REFUNDIDO DE LAS ORDENANZAS

INDICE

TEXTO REFUNDIDO DE LAS ORDENANZAS

1. - GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE
CONCEPTOS.

Art0,10 - Ambito de aplicacion

Art©.20, - Valor jerarquico

Art©,39, - Terminologia de conceptos

2. - REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Art0.40,
Art©.59,
Art0.69°,
Art0.70,
Art0.80,

-Régimen del suelo.
-Calificacion del suelo.
-Estudios de Detalle.
-Parcelaciones.

-Proyectos de urbanizacion.

3. - NORMAS DE EDIFICACION.

Art9.99,
Art°,100°
Art°,110

Art0.120,

V.A.D.

Art°.139,

V.E.A.

Art0140°,
Art©,150°
Art°.169
Art0,179

Art9. 189,

albergar

-Condiciones comunes a todas las zonas.

. -Normas particulares de cada zona

. -Normas particulares de la zona residencial V.A.
-Normas particulares de la zona residencial

-Normas particulares de la zona residencial

-Normas particulares de la zona residencial C. R.

. -Normas particulares de la zona comercial C.

. -Normas particulares de la zona escolar E.

. -Normas particulares de la zona escolar Es.
-Normas particulares de la zona destinada a

el sistema de espacios libres y dominio y uso publico V.

Art©,199

. -Condiciones técnicas de la obra en relacion con

las vias publicas.

Art©.200°

urbanas.

. -Condiciones técnicas de las infraestructuras



FACIHFICACION PUNTUAL DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR "RABASA™ ALICANTE

1. - GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.
( Art®61.a-R.P.)

Art°.19, - Ambito de aplicacion

Las presentes ordenanzas seran de obligado cumplimiento vy
aplicacion en el ambito territorial que el plano de clasificacion y
gestion del suelo del vigente Plan General Municipal de Ordenacién
delimita y denomina como APD/4 dentro de los limites del suelo
urbano.

Art°.2°, -Valor jerarquico

-~ Las presentes ordenanzas establecen y respetan el principio de
jerarquia establecido por la vigente Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana cuyas determinaciones, desarrolladas en sus
Reglamentos y de modo especifico en el Plan General Municipal de
Ordenacién, primaran sobre las aqui contenidas que no son sino
desarrollo de las contenidas en dicho Plan General.

Art°.39. -Terminologia de conceptos

En cuanto a los conceptos, alcance de los mismos y términos
utilizados nos remitimos, a los que el vigente P.G.M.0.U establece
con caracter general en sus Titulos III y IV referentes a: *“
Condiciones generales de la edificacion” y “Condiciones generales
de los usos y actividades”, y ello no solo por el superior valor
jerarquico de estos, sino con el animo de no crear una nueva y mas
compleja nomenclatura que tan solo servirfa para confundir el
desarrollo normativo.

Por ello y en lo que no se contraponga a lo antedicho regiran
los supuestos que se desarrollan en los articulos siguientes.
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2. - REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO. ( ART®? 61.b)-R.P.)

Art°.4°, -Régimen del suelo.

El régimen urbanistico que correspondera al suelo integrante
del P.E.R.I. sera el correspondiente al suelo wurbano vy
concretamente al establecido en el capitulo 4° del Titulo II de las
Normas Urbanisticas del Plan General Municipal de Ordenacion.

Art°.5°. -Calificacion del suelo (Division en zonas)

1. -El suelo del P.E.R.l., clasificado por el P.G.M.O.U. como
urbano, ha sido calificado en funcion de las directrices de este y de
sus usos en distintas zonas tal y como se ha explicitado en la
Memoria, a saber:

A.- Zonas para dotaciones de titularidad publica y para espacios
libres de dominio y uso publico.

E: Zona destinada a la construccion de centros docentes que
deberan ajustarse a las determinaciones del Art®.102 de las
Normas Urbanisticas del vigente P.G.M.0O.U.

Es: Zona igual a la anterior pero cuyo uso podra ser sustituido
por el de cualquier otro uso dotacional

V: Zona reservada para el sistema de espacios libre de dominio
y uso publico. Esta zona se subdivide en dos que se diferenciaran
graficamente por el subindice. Una de ellas, con subindice j, se
destinara exclusivamente a jardines y la otra, con subindice p, se
destinard a areas de juego y recreo de nifios asi como zonas
peatonales y deportivas desmontables y al aire libre. Todo ello de
acuerdo con lo establecido en el Art°.101 de las Normas
Urbanisticas del P.G.M.O.U.

R.V.: Red viaria y estacionamiento
B.- Zonas edificables de titularidad privada

V.A: Zona destinada a albergar la tipologia de edificacion
antigua ya existente completando las manzanas semiedificadas.

V.E.A.: Zona destinada a albergar pequenos bloques de
edificacion abierta.



CMODIFICAGION PUMTUAL DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR "RABASA” ALICANTE

’ H-FEATO REFUNDIDO DR LAS ORDENANZAS

V.A.D: Zona destinada a albergar la edificacion residencial
mavyoritaria de nueva tipologia asimilable a las agrupaciones de las
V.U, establecidas en las Normas del P.G.M.0.U.(Viviendas
adosadas)

C.R.: Zona destinada a albergar las viviendas tipo ciudad-jardin
para completar una manzana de la colonia Rabasa con la misma
ordenacion que esta posee.

C: Zona destinada a albergar usos comerciales y terciarios.

2. -Todas las zonas vienen rotuladas con su clave- prefijo en el
correspondiente plano de zonificacién.

Art?.69, - Estudios de Detalle

1. -Las normas de uso y edificacion desarrolladas en las
presentes Ordenanzas para todas las zonas asi como estudios
graficos que las complementan definen de forma suficiente la
ordenacién, haciendo innecesaria la figura del estudio de detalle,
sin perjuicio de lo establecido en el Art®.91 del T.R. de ia Ley del
Sueto. Cualguier actuacidn gue tendiera a modificar aquella tan solo
podra realizarse a traves del procedimiento establecido en los
Art%s,128 y 129 del texto Refundido de la Ley del Suelo.

2. -En ningln caso, via estudio de detalle, podran alterarse las
edificabilidades totales por manzana asignadas por el plan, ni las
alturas maximas establecidas, ni los retrangueos obligados.

Arto.79. - Parcelaciones

Finalizado el correspondiente proyecto de expropiacion y una
vez ejecutado se procedera a la redaccion del oportuno proyecto de
parcelacion, cuyo contenido se ajustard a lo dispuesto en el
Art0.14.2 de las Normas Urbanisticas del P.G.M.0.U siguiendo las
directrices fijadas en estas Ordenanzas.

Art°.8°, - Proyectos de urbanizacion

1. - Siendo la intencidn del 1.V.V., S.A (Instituto Valenciano de
Vivienda) la rapida ejecucion de la totalidad del ambito del P.E.R.I.
se desarrollard un Unico proyecto de urbanizacion cuyo contenido
se ajustara a fo dispuesto en el Art® 92 del T.R. de la Ley del Suelo
y Art® 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento y en cuanto a sus
determinaciones deberdn sujetarse a lo prescrito en el
correspondiente apartado de las presentes ordenanzas{Art©.20)
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2. -En dicho proyecto deberan valorarse las infraestructuras
existentes susceptibles de aprovechamiento (total o parcial) a los
efectos de imputar sus menores costos a los propietarios de suelo
que en su dia tuvieron que sufragar dichos costos por via de
contribuciones especiales.

NORMAS DE EDIFICACION (ART?61.C)-R.P.)

Art?.99, - Condiciones comunes a todas las zonas.

1. - Al igual que la terminologia de conceptos definida en el
Art®3°9 de estas Ordenanzas nos remitimos para establecer las
condiciones comunes a todas las zonas a las que establecen las
Normas Urbanisticas del P.G.M.O.U. en su Titulo III.-“Condiciones
generales de la edificacion”.

2. - Siendo el uso residencial el predominante en el Sector,
admitiéndose igualmente el terciario y los complementarios de ambos,
asi como los dotacionales, nos remitimos a las condiciones generales
que el P.G.M.O.U. establece para dichos usos en el Titulo IV de las
Normas Urbanisticas y mas concretamente en sus Capitulos 29
(Art°.90 a 92), 30 (Art°.93 a 96) y 5° (Art°.99 a 104).

3. - No obstante se respetaran las tipologias y alturas de los
edificios existentes que se hallen en contraposicion con la ordenacion
propuesta hasta el dia en que tengan que ser demolidos por vejez u
otras causas, no pudiendo aplicarseles el concepto de "fuera de
ordenacion”, hasta dicho momento.

Art°.10. -Normas particulares de cada zona.

Se establece, a continuacion, la descripcion pormenorizada de
las condiciones que deben cumplir las distintas zonas enumeradas en
el Art0.59° de las presentes ordenanzas en lo referente a:

Delimitacién y caracterizacion
Condiciones y parcelacion
Condiciones de volumen
Condiciones estéticas
Condiciones de calidad e higiene
Condiciones de disefio
Usos

que resultan ser las siguientes:
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Art.11.- Normas particulares de la zona residencial V.A.
A.- Delimitacion y caracterizacion

1. -En el plano de zonificacion se delimita el ambito de
aplicacion de las presentes condiciones de zona con la clave V.A.

2. - El uso predominante en esta zona es el residencial. El tipo
de ordenacion de la edificacion es el de vivienda en hilera
conformando manzana cerrada.

B.- Condiciones de parcelacion

1. -Las parcelas existentes con anterioridad a la fecha de
aprobacion inicial del presente P.E.R.I. seran edificables si, ademas
de cumplir las restantes condiciones generales y particulares,
pueden albergar una vivienda minima normal, segun la definicion y
caracteristicas que de la misma se establecen en el articulo 91 de
las Normas Urbanisticas del P.G.M.0O.U. y, en todo caso, el frontal
de la parcela en cuestion tiene una longitud no inferior a 4 50 m.

2. - lLas parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o
segregaciones tendran una superficie minima de 100 m2 y un
frontal minimo de 8°00m. Los nuevos linderos laterales no
formaran un angulo superior a 60° sexagesimales con el frontal, ni
se situaran en las esquinas, estén o no achaflanadas: se excepttian
de esta regla las parcelas destinadas o usos dotacionales o
infraestructurales.

3. -Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o
segregaciones no podran dejar parcela colindante vacante no
edificable por razén de su superficie, salvo que ésta a su vez linde
con otra parcela vacante con la que pueda agruparse y formar
parcela igual o mayor que la minima.

C.- Condiciones de volumen

1. -La edificacion dispondrd su fachada sobre la alineacion
exterior, salvo en aquellos tramos de calle donde ya existiese
edificacion retranqueada formando un antejardin, en cuyo caso el
retranqueo sera obligatorio con la misma dimensién del existente y
en caso de existir mas de una edificacion retranqueada variable se
adoptara una anchura uniforme de 4 "00m.

2. - En el antejardin podran construirse pérgolas, porches o
elementos analogos, o incluso un garaje adosado al lindero lateral
que podra tratarse como un cuerpo cerrado de la edificacion. La
ocupacion maxima de dichas construcciones no excedera del 50%
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“de la superficie ‘del antejardin, ni tendrd Un frente superior a la
mitad de la longitud del frontai de la parcela.

3. - La edificacién no sobrepasara un fondo maximo de 12 m
medidos desde la alineacion exterior o en caso de disponer de
antejardin, desde la alineacién de fachada.

En parcelas con frontales opuestos se seguirdan las reglas
establecidas en el parrafo anterior; el espacio resultante entre los
dos cuerpos de edificacion asi definidos serd de una anchura no
inferior a un tercio de la altura del cuerpo mas alto.

Cuando la profundidad de una parcela no exceda de 12 m,
quedara exenta de la obligacion de retranqueo al testero.

4, - La ocupacion maxima sera del 80% de la superficie de la
parcela, pudiendo ser del 100% en planta baja. Si el fondo de una
parcela no superase los 9°00m. medidos desde la alineacién
exterior o desde la fachada si existiese antejardin, la ocupacion
podra ser total.

5. -La altura maxima de la edificacion no excederd de 2 plantas
y 7°00m.

Las alturas minimas de plantas seran de 3°00m. para la planta
baja y de 2770 m para las plantas de los pisos. La altura de planta
baja se entendera medida desde la acera.

La cota de referencia de la planta baja se sitlta a 0'50 m de
aitura sobre la rasante de la acera en el punto medio de cada
lindero frontal o fachada independiente de la parcela.

6. - Las obras de ampliacion en altura de edificaciones
existentes podran hacer excepcion de las reglas relativas a fondo
maximo y ocupacién maxima expresados en los apartados 2 y 3 del
presente articuio, cuando se sitlen sobre partes de la edificacidon
que ya sobrepasan dichos limites.

7. -Las obras de demolicidn total estaran condicionadas a su
integracién en actuaciones de sustitucion de la edificacién, salvo
que se trate de edificacién declarada en ruina.

8. - El numero méaximo de viviendas a realizar por cada
actuacidn sera de una por cada 8 m de fachada o de parcela
minima segln lo establecido en el apartado B. de este Articulo.
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D.- Condiciones estéticas.

1. - lLos salientes que se dispongan sobre la banda de
antejardin tomaran como ancho de referencia el de ia calle sin
incluir la banda de retranqgueo.

2. - Cuando la edificacién no alcance |a alineacion exterior sera
obligatorio el cerramiento de la parcela debiendo cumplir este lo
estipulado en el Art.19° 2.A.- de estas Ordenanzas.

3. -El antejardin se ajardinara en, al menos la mitad de su
superficie; no podra destinarse a almacenaje al aire libre ni a otro
tipo de utilizaciones que supongan menoscabo de su decoro.

4. -lLa edificacidn se adaptard a las caracteristicas de los
edificios tradicionales existentes; a tal fin se prohiben los cuerpos
cerrados volados y la carpinteria con brillos metalicos.

5. - No se autorizaran lavaderos ni tendederos recayentes a
fachada

E.- Condiciones de calidad e higiene.

Cuando una edificacién se destine con caracter exclusivo al uso
de vivienda unifamiliar, dispondra de un espacio no edificado de
superficie minima de 25 m2. Esta regla no serd aplicable si la
parcela fuese menor de 100 m2.

F.- Usos

1.+ El" uso - caracteristico” es ‘el residencial de" vivienda
unifamiliar.

2. - Como usos compatibles se admiten:
a) Comercial: en planta baja
b) Talleres de reparacidn: en planta baja y Talleres domésticos.
¢) Produccion artesanal: en planta baja.
d} Dotaciones e infraestructuras: en edificio exclusivo.
Art. 129, - Normas particulares de la zona residencial V.A.D.

A.- Delimitacién y caracterizacion

1. - En el plano de zonificacion se delimita el ambito de
aplicacion de las presentes condiciones de zona con la clave V.A.D.
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2. - El uso predominante en esta zona es el residencial. El tipo
de ordenacion de la edificacion es el de vivienda adosada
conformando manzanas completas con fachada a viales o zonas de
dominio y uso publico.

B.- Condiciones de parcelacion.

1. - Siendo esta zona de nueva ordenacion las parcelas
resultantes de la misma seran las grafiadas en el plano de
ordenacion- zonificacidon sin que pueda admitirse subdivisidén de las
mismas.

2. - No obstante lo anterior podrd ejecutarse un proyecto
unitario por parcela y realizarse por fases.

C.- Condiciones de volumen.

1. - La edificaciéon dispondra su fachada sobre las alineaciones
fijas, retranqueadas de la alineacion exterior (calle o plaza o zonas
peatonales), que figura en el plano de zonificacion

2. - El espacio retranqueado tan solo se tratara como jardin sin
que pueda autorizarse construcciones de tipo alguno que altere su
funcion. Tampoco se autorizardn entradas de vehiculos, que
obligatoriamente deben realizarse a las viviendas desde el interior
de las manzanas y el acceso a estas por la zona de alineaciones no
retranqueadas. Excepcionalmente en aquellas manzanas cuya
estrechez obligue a una doble fachada, el acceso de vehiculos se
realizara por aquella de las dos que no disponga de retranqueo

3. -La edificacion no sobrepasard un fondo maximo de 12" 50m.
medidos desde la alineacion de fachada.

4. - La altura maxima de la edificacion no excederd de 2 plantas
y 650 m.

Las alturas minimas de plantas seran de 300 m para la planta
baja y de 270 m para las plantas de piso. La altura de la planta
baja se entenderd medida desde la acera. En cualquier caso la
altura libre de plantas sera como minimo de 250 m.

La cota de referencia de la planta baja se sitia a 0'50 m de
altura sobre la rasante de la acera en el punto medio de cada
lindero frontal o fachada independiente de la parcela.

5. -EI numero maximo de viviendas a realizar por cada
actuacion sera el representado sobre cada manzana en el plano de
zonificacion.
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D.- Condiciones estéticas

1. - No se autorizara ningun tipo de vuelo sobre las alineaciones
de calles, plaza o zona peatonal.

Los salientes que se dispongan sobre las bandas de antejardin
tomaran como ancho de referencia el de la calle o espacio libre a
que den frente sin incluir el ancho de la banda de retranqueo.

2. - En aquellos casos en que la edificacion no alcance la
alineacion exterior sera obligatorio el cerramiento de la parcela
debiendo cumplir este lo estipulado en el Arte 199.2.A- de estas
Ordenanzas.

3. - El antejardin se ajardinard en su total superficie no
pudiendo destinarse a almacenaje al aire libre ni a otro tipo de
utilizaciones que supengan menoscabo de su decoro.

4. - No se autorizaran lavaderos ni tendederos recayentes a las
zonas ajardinadas de retranqueo. En cualquier caso aquellos
deberan estar protegidos por elementos (celosias) que impidan la
vision desde el exterior.

E.- Condiciones de calidad e higiene.

Cada vivienda dispondrd de un garaje propio integrado en la
edificacién al que se accederd desde los espacios privativos de
parcela, no pertenecientes a areas retranqueadas; o bien
directamente desde calle en aquellos casos de manzanas cuya
estrechez tan solo permite viviendas con~ alineaciones
contrapuestas,

F.- Usos
1. - El uso caracteristico es el de vivienda unifamiliar.
2. - Como usos compatibles se admiten:

a) Dotaciones y equipamientos en edificio exclusivo.

Art©.139, - Normas particulares de la zona residencial V.E.A
A.- Delimitacion y caracterizacion

1. - En el plano de zonificacién se delimita el ambito de
aplicacion de las presentes condiciones de zona con la clave V.E.A.
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El uso predominante en esta zona es el residencial. El tipo de
ordenacion de la edificacion es el de edificacion abierta y vivienda
colectiva.

B.- Condiciones de parcelacion.

1. - Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones tendran
como parametros minimos: una superficie de 800 m2; que se
pueda inscribir un circulo de 15°00 m de didametro y que sus
linderos laterales formen un angulo de 90° con las alineaciones de
calle.

2. -Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones no podréan
dejar parcela colindante vacante no edificable por razén de su
superficie, salvo que esta a su vez linde con otra parcela vacante
con la que pudiera agruparse y formar parcela igual o mayor que la
minima.

C.- Condiciones de volumen

1. - La edificacion podra adosarse a la alineacion exterior
siempre y cuando sobre la misma no exista tipo alguno de vuelo.
Los retranqueos a linderos seran como minimo iguales al tercio de
la altura del edificio y la separacién entre bloques dentro de la
misma parcela serd como minimo igual a 6 m. En los espacios
retranqueados no podra realizarse ningun tipo de vuelo.

Las construcciones subterraneas y bajo rasante no tendran que
guardar ningun tipo de retranqueo.

2. - La ocupacidn maxima de parcela sera del 75% de la
superficie de la misma.

3. - La edificabilidad maxima, computada en superficie Util
segun los criterios establecidos en el Art0.54.2 de las Normas
Urbanisticas del P.G.M.0.U., sera la resultante en metros cuadrados
de multiplicar por 90 el nimero de viviendas asignadas a cada
manzana en el plano de zonificacion si se trata de manzana
completa, o la parte proporcional de esta cantidad en la misma
proporcion que la superficie de la parcela se encuentre respecto a
la totalidad de la superficie de la manzana.

4. - La altura maxima sera de 3 plantas (planta baja + dos) y
9’50 m. La altura libre minima de las plantas destinadas a vivienda
sera de 2 50 y a otros usos de 3°00 m.



MODIFICACGION PUNTUAL DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR "RABASA” ALICANTE
H-TEXTO REFUNDIDO DE LAS ORDENANZAS

5. - La longitud maxima de los bloques sera de 60 m.
6. - Las plantas bajas no podran ser diafanas destinandose
preferentemente a viviendas con antejardin.

D.- Condiciones estéticas.

1. - No se autorizara ningun tipo de vuelo sobre las alineaciones
de calle, plaza o zona peatonal.

Los salientes que se dispongan sobre las bandas de antejardin
tomaran como ancho de referencia el de la calle o espacio libre a
que den frente sin incluir el ancho de la banda de retranqueo.

2. - En aquellos casos en que la edificacion no alcance la
alineacion exterior serd obligatorio el cerramiento de la parcela
debiendo cumplir este lo estipulado en el Art©.19°.2.A- de estas
Ordenanzas.

3. - Los espacios libres se ajardinaran en el 100% de su
superficie pudiendo tratarse como colectivos o bien como
privativos de las plantas bajas.

4. - No se autorizaran lavaderos ni tendederos que no se hallen
protegidos por elementos (celosias) que impidan la vision desde el
exterior.

E.- Condiciones de calidad e higiene.

Se dotara a los edificios de sotano para aparcamiento en la
proporcion de un vehiculo por vivienda.

No se autorizaran los patios interiores.
F.- Usos
1. - El uso caracteristico es el residencial de vivienda colectiva.
2. - Como usos compatibles se admiten:
a)Comercial: en planta baja
b)Terciario- alojamiento: en edificio exclusivo

c)Terciario- oficinas: en planta piso o edificio exclusivo.
d)Dotaciones y equipamientos: en edificio exclusivo
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Art°.14°, - Normas particulares de la zona residencial C.R.
A.- Delimitacion y caracterizacion.

1. - En el plano de zonificacion se delimita el ambito de
aplicacion de las presentes condiciones de la zona con la clave C.R.

2. - Las presentes condiciones se corresponden literalmente
con la de la Colonia Rabasa por tratarse de una continuidad de la
misma y por tanto son las mismas que las denominadas V.U.-4b
por las Normas Urbanisticas del P.G.M.0O.U. que a continuacién
reproducimos.

B.- Condiciones de parcelacion.

1. - Las parcelas existentes con anterioridad a la fecha de
aprobacion inicial del presente Plan General seran edificables si;
ademas de cumplir las restantes condiciones generales vy
particulares, el frontal de la parcela en cuestion tiene una longitud
no inferior a 450 m.

2. - lLas parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o
segregaciones tendran los siguientes parametros minimos:
Superficie de 180 m2, fachada de 10 m y posibilidad de inscribir en
la misma un circulo de 10 m de diametro.

3. - Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o
segregaciones no podran dejar parcela colindante vacante no
edificable por razén de su superficie, salvo que esta a su vez linde
con otra parcela vacante con la que pudiera agruparse y formar
parcela igual o mayor que la minima.

C.- Condiciones de volumen

1. - Se observaran las siguientes condiciones en orden a
retranqueos:

a) La fachada de la edificacion se retranqueara de la alineacion
exterior una distancia minima de 4 00 m.

Se podra alcanzar la alineacion exterior con un cuerpo de
edificacion si se destina a garaje, pérgola, porche o elemento
andlogo, la altura del cuerpo en cuestidon no superase los 300 m
y la parte del lindero frontal ocupada no excediera de 4 00 m

Cuando se trate de parcelas en esquina, se le aplicara a uno de
los tramos del lindero frontal la regulacion de los parrafos
anteriores, y al otro la del parrafo siguiente.
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"b) Los retranquéos a los restantes linderos seran de 3°00 m

Como excepcidon de la regla anterior, la edificacién podra
alcanzar los linderos si la edificacién colindante fuera medianera o
si se tratase de una actuacion conjunta en dos parcelas colindantes
con proyecto y ejecucién unitarios, constitucién de la oportuna
servidumbre y limite de la ocupacién del lindero comdn a la mitad
de la longitud del mismo.

¢) La separacién minima entre dos cuerpos de edificacién
independientes dentro de la misma parcela sera de 0'80 m sin
perjuicio de que se requieran mayores distancias en funcién de los
huecos que a ellos se abran.

2. - La ocupacion maxima de parcela no excederd del 75%

En las parcelas existentes que sean edificables segin lo
dispuesto en el apartado B-1 anterior, si son inferiores a 180 m2 y
con la ocupacién maxima indicada en el parrafo anterior no se
alcanza una ocupacién de 100 m2, podra llegarse a esta,
incrementando en lo necesario el porcentaje de ocupacion, y
cumpliendo las restantes condiciones establecidas en este articulo.

3. - La edificabilidad maxima, computada en superficie Gtil
segun los criterios establecidos en el articulo 54.2 de las Norma
Urbanisticas del P.G.M.0.U. serd de 1 '00 m2/m?2.

4. - La altura maxima de la edificacion sera de 2 plantas y 7 00
m. Se permite sobrepasar dicha altura con torredn de una planta
de altura y cuya ocupacion no excederd del 10% de la superﬁC|e de
parcela ocupada por la edificacion.

Se permite en todos los casos una planta sétano.

5. - Las obras de ampliacion en aitura podran hacer excepcion
de las condiciones de retranqueo a alineaciones y a linderos
expresadas en el apartado 1 de este articulo, si la altura total de la
edificacién objeto de ampliaciéon guardase un retranqueo uniforme,

D.~ Condiciones estéticas

1. -Los elementos salientes de la edificacién podran disponerse
ocupando el espacio de retranqueo obligatorio; si el saliente
estuviese regulado en funcidon del ancho deil vial, se tomara la
anchura de la banda de retranqueo para determinar su saliente en
esta.
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- 2. - Cuando, en aplicacion de las excepciones contenidas en el
Apartado C del presente Articulo, la edificacion se adose a otras
lindantes, el disefio y materiales de las cubiertas armonizara con
ellas si fueren homogéneas, o con una de ellas si fuesen diferentes.

3. - La composicién y materiales de las medianerias, aunque
estas fueren provisionales, seran analogos a los de la fachada de la
edificacidén. Esta condicion sera aplicable a las obras de ampliacién,
reestructuracion y reparacion de los cuerpos de edificacién que
alcancen el lindero lateral.

4. - Los cerramientos dispuestos en la alineacion exterior
tendran una fabrica de, al menos, 050 m de altura.

5. - Los tendederos se dispondran preferentemente en patios
cerrados de la edificacion o en el testero de la misma. Cuando no
pudiera ser asi y resultaren vistos desde el exterior o colindantes,
se cerrardn o protegeran convenientemente con cercas, vegetacion
u otros elementos adecuados a tal finalidad.

E.- Condiciones de calidad e higiene.

En toda parcela se dispondra de un espacic libre de edificacion
de, al menos 25 m2 de superficie y 3°00 m de ancho, no ocupando
por reserva de aparcamiento al aire libre, tendedero u otro destino
que suponga merma de su capacidad de utilizacion como tal
espacio libre.

F.- Usos
‘1. - El" uso caracteristico es el residencial de vivienda
unifamiliar. No se admite la vivienda minima excepcional a que se
refiere el parrafo tercero del articulo 91.4 de las presentes Normas
Urbanisticas.

2. - Como usos complementarios se admiten los siguientes:

a)Terciario- alojamiento temporal: en edificio exclusivo
b)Terciario- comercial: en edificio exclusivo y en planta baja
c)Terciario- oficinas: en edificio exclusivo.

d)Industrial: en Nivel "b" en edificio exclusivo

e)Dotaciones e infraestructuras: en edificio exclusivo
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Art°.159, - Normas particulares en la zona comercial C
A.- Delimitacion y caracterizacion

1. - En el plano de zonificacion se delimita el dmbito de
aplicacion de las presentes condiciones de zona con la clave C.

2. - El uso predominante es el comercial siendo el tipo de
edificacion libre ya que tratandose de un equipamiento
estructurador de la actividad social no se cree conveniente
establecer una normativa muy rigida que inviabilice futuras
soluciones imaginativas y aglutinadoras de dicha actividad. Es por
ello que se recurrird a la figura del Estudio de Detalle o proyecto
unico que satisfaga las condiciones siguientes

B.- Condiciones de parcelacion

1. Las parcelas son las establecidas en el plano n°® 3 ordenacion
~zonificacidon- por lo que no se establece parcela minima.

C.- Condiciones de volumen.
1. - Las fachadas de la edificacion podran alcanzar la alineacién
exterior sin que se pueda disponer de ningun tipo de vuelo sobre
esta.

2. - La ocupacion maxima de la parcela sera del 100%

3. - La edificabilidad maxima sera de 1,85 m2/m2 en superficie
construida.

4. - La altura maxima de la edificacién sera de 2 plantas y 8 m.

5. -En caso de recurrir a vallas estas deberan reunir las mismas
condiciones que en las zonas de viviendas V.A.D.

D.- Condiciones estéticas

1. - Dentro del espiritu de la maxima libertad de disefio no se
establecen limitaciones en el tratamiento de los espacios.

2. - La zona verde lindante con la parcela comercial C1M se
ejecutara con motivo de la urbanizacion de la fase II.
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E.- Condiciones de calidad e higiene

1. - Se dotara a la edificacion de aparcamiento cumpliendo lo
establecido en el PGMOU.

2. - Se permite la construccion de aparcamiento en sotano y/o
en superficie.

F.- Usos.

1. - Su uso caracteristico es el comercial

2. - Como usos compatibles se admiten:

a)Terciario- oficinas

b)Dotaciones y servicios
Art°.16°. - Normas particulares de la zona escolar
A.- Delimitacidn y caracterizacién

1. - En el plano de zonificacion se delimita el ambito de
aplicacion de las presentes condiciones con la clave E.

2. - Tratdndose de una zona ya consolidada con dos centros
escolares nos remitimos a la normativa general que para dichas
dotaciones establece el P.G.M.0.U. en sus art®s 100 y 102 y que
dehid servir de base para la concesion de licencia, y que seguird en
vigor para cualguier modificacién o ampliacién, si cabe, de los
centros escolares. T T T

Art°.179, -Normas particulares de la zona Es.
A.- Delimitacidn y caracterizacion

1. - En el plano de zonificacion se delimita el dmbito de
aplicacion de las presentes condiciones con la clave Fs.

2. - El uso previsto es el docente si bien podra ser sustituido
por cualquiera de los contemplados en el Art?.102 de las Normas
Urbanisticas del P.G.M.0.U.

3. - La normativa a la que debera ajustarse es la misma
impuesta para la zona escolar E con {a inclusion de los parametros:

Altura de la edificacién 3 plantas
Edificabilidad 1 m2/m2
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Art9.,189, - Normas particulares de la zona destinada a
albergar el sistema de espacios libres de dominio y uso
publico V.

A.- Delimitacion y caracterizacion

1. - En el plano de zonificacion se delimita el ambito de
aplicacién de las presentes condiciones de zona con las claves Vj y
Vp.

2. - La clave Vj corresponde a lo que debera tratarse como
areas ajardinadas y la clave Vp a dreas de juego y recreo para
nifios e itinerarios peatonales, diferencidandose tan solo en el
tratamiento de fos suelos que en aquella debe ser
mayoritariamente tratado con elementos vegetales y en esta con
materiales constructivos si bien en ambas debera primar un fuerte
tratamiento arbéreo.

3. - Tratandose de una zona de equipamiento, estructuradora
de la actividad urbana, y sobre la que no cabe otro tipo de
actuacion que aquellas que la propia Administracién prevea, no se
cree conveniente prefijar una normativa especifica muy
determinante por lo que su reglamentacion se estima suficiente con
la que para dichas zonas fija el P.G.M.0O.U. de Alicante en el
Art®,101 de sus Normas Urbanisticas

Arto.199, - Condiciones técnicas de las obras en relacion
con las vias publicas.

1. - Todas las obras deberan cumplir, respecto las vias publicas,
las condiciones y determinaciones especificas en  las Normas
Urbanisticas del P.G.M.Q.U. especialmente las determinadas en el
Art©.104° de las mismas, asi como la normativa de policia que
tenga aprobada el Excmo. Ayuntamiento.

2. - Con independencia de esta normativa de caracter general
tas obras que se realicen en el ambito del P.E.R.I. deberan cumplir
fo siguiente:

A.- Las vallas que se realicen dando fachada a calle o espacio
libre de dominio y uso publico tendran una altura maxima de 1’50
m de las cuales su componente ciego no podra exceder de 050 m
de altura.

B.- No podran realizarse accesos rodados de vehiculos a las
parcelas a menos de 7 m de los chaflanes de encuentro de calles y
plazas.
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C.- Ninguna promocion privada podrd modificar ni los acabados
ni el trazado dado a las vias publicas por el proyecto de
urbanizacion.

D.- Las acometidas sobre elementos infraestructurales situados
en las vias publicas se realizaran siguiendo las directrices de la
oficina técnica municipal, y en cualquier caso, una vez realizadas,
deberan quedar rematadas con las mismas calidades existentes
antes del comienzo de las obras.

E.- No podra realizarse ninguna entrada de vehiculos a parcela
sin el correspondiente permiso municipal, exceptuando la entrada
principal que se contemple en los proyectos de edificacion
amparados por la Licencia Municipal de edificacién.

F.- Se suprimiran todo tipo de barreras arquitectonicas para
minusvalidos creando vados en los pasos de peatones asi como
plazas de aparcamiento de mayor anchura (3 “30) en proporcidén de
un 2%.

Art. 20°, - Condiciones técnicas de las infraestructuras
urbanas.

1. - Las condiciones técnicas que deberan satisfacer las
infraestructuras urbanas seran las que se establecen en el Capitulo
6° del Titulo IV de las Normas Urbanisticas del P.G.M.0O.U.

2. - Con independencia del cumplimiento de dicha normativa se
estara a las instrucciones facilitadas por la oficina técnica municipal
asi como a la normativa en vigor y prescripciones técnicas de las
empresas concesionarias de los distintos servicios:

Aguas Municipalizadas (Empresa Mixta)
Iberdrola II, S.A.
C.T.N.E
Alicante, junio de 2.004

Aprobado definitivamente nor el pleno del
Cecilia O/c - oa era Excmo Ayuntamier M sesion de

(4 ey AAEIC 20

artiréz Pastor // _,.xf \/
( Fdé

;EL SE TAR GE‘ ERAL DEl PLEHO
Elvira 7
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III -PLANOS:

Plano n¢ 1: Ordenacion -Zonificacién- del
P.E.R.I.

Plano n¢ 2: Parcelas del P.E.R.I. afectas a la
modificacion con delimitacion de las fases de Ia
urbanizacion.

Plano n® 3: Ordenacion -Zonificacidon- de la
modificacion puntual con delimitacion de las
unidades de ejecucion.
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