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1.1.- SITUACION Y ANTECEDENTES

El Plan Especial de Reforma Interior "Zona
Fabrica de Gomas" fué encargado en Enero de 1986,
siendo el iniciador de 1la gestidén Construcciones
San Leonardo con el objeto de, una vez obtenida la
aprobacidén de este documento, proceder a la
realizacién de las obras de Urbanizacién y a la
construccién de viviendas y locales comerciales de
acuerdo con las limitaciones y condiciones que

establezca este instrumento de Planeamiento.

El Sector denominado genéricamente "Zona
Fédbrica de Gomas", por ser este el uso preponderan-
te hasta hace poco tiempo,, estd situado al NO del

casco urbano de Alicante, en el borde de la vaguada
limitada al E. por las Lomas del Garbinet y las
estribaciones de la Serreta Larga. Dista unos 3 km,
del puerto de Alicante a través de la rambla de
Méndez Nufiez y el eje viario gque conecta la ciudad
de Alicante con Villafrangueza, Té&angel y numerosas
urbanizaciones residenciales pertenecientes a 1los
municipios de Muchamiel y San Juan, sirviendo
asimismo como acceso al centro urbano de los grandes

barrios residenciales de la capital.

La superficie que se incluye dentro del ambi-
to de la ordenacién que se propone es de 54.609,00
m2., y formaba parte, originariamente, de los asen-
tamientos industriales de la primera mitad del siglo
situados en los aledafios de la ciudad junto con la
cerdmica Santo Tomds y la Ciudad Jardin. Como
conexién entre estos asentamientos y la poblacidn
se extendian grandes fincas agricolas como Benisau-

det y Lo Morant, que da nombre al parque urbano



contiguo al sector.

La expansién urbanistica de la ciudad en la
segunda mitad del siglo con la construccién en las
proximidades de grandes nucleos de wviviendas como
la Colonia Reguena, Virgen del Remedio, Mil Vivien-
das, etc., etc,, van englobando el sector hasta
constituirlo en un is'nte que se va degradando répi-
damente con el abandono de la .industria gue sobre
él se asentaba, hasta constituir una auténtica mella
urbana, mas patente en la actualidad con la ordena-
cidébn y construccién del contiguo pargue "Lo Morant"
v la configuracién del gran espacio vacio que
constituye la reserva para la futura Via Parque,
dando a la =zona caracteristicas de cornisa urbana
schre el casco de la ciudad, con un resultado pobre
y desordenado por la gran incidencia gue en la
imagen visual de la =zona tiene el sector que se
estudia.

1.2 DELIMITACION DEL SECTOR

El sector objeto de la ordenacidn se conforma
como un gran rectéangulo de 300 x 200 m.,
aproximadamente, con una intrusién en el &ngulo NO

de la Colonia Virgen del Remedio.

Sus lados mayores se apoyan scbre la cérretera
de Villafranqueza, o c/ Pintor Gastédn Castelld, vy
el Parque "Lo Morant", y los menores sobre la futura
Via Pargue vy ¢/ Pino Santo al N.

Desde el punto de vista geograficoe el eje
mayor del recténgulo coincide aproximadamente con



la direccidn N-8, situandose el Pargqgue al O,

El terrenc a ordenar abarca a un total de
54,609,00 m2., de acuerdo con la medicidén y levanta-
miento topogréafico efecttiado, incluyéndose dentro
del &mbito del Plan Especial tanto la correccidn
de la alineacidén en la c/ Pintor Gastdén Castelld
asi como la prolongacién de la c/ Lugo lindante con
el muro de cerramiento del Pargue y la calzada y
acera N. de la futura Via Parque. Los limites
toponimicos enumerados en sentido contrario a las

agujas del reloj seran:

-c/ Pintor Gastdén Castelld o carretera
de Villafrangueza por su lado E., en

una longitud aproximada de 300 m,
-¢/ Pino Santo, Cartagena y Almeria
al N., en una Jlongitud desarrcllada

de unos 250 m.

-Pargue urbano "Lo Morant" al 0. vy
a lo largo de 200 m,

-Futura Via Pargue al S. en una longi-
tud de 200 m,

1.3 ESTANDARES PREVISTOS

A efectos de redaccidén del presente documento
se ha tenido en cuenta la superficie minima desti-
nada a usos dotacionales establecida en 1la ficha
APD/1 del P.G.0.U. para la zona "Fébrica de Gomas”

asi como lo previsto para niveles de equipamiento
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de un Plan Parcial en el Art. 45.1 del Reglamento
de Planeamiento, con las concreciones de ubicacién
dentro del sector que establecen tanto la ficha
mencionada como en el decreto de 20 de Agosto de
1985 sobre C(Criterios de Ordenacién para 1la Zona
"Fadbrica de Gomas".

En cualquier caso se ha tenido en cuenta el caréacter
complementario de las dotaciones establecidas para
los Planes Parciales respecto a las previsiones de
los Planes Generales,.

1.4.- INFORMACION URBANISTICA

1.4.1.- RESENA HISTORICA

La configuracidén wurbanistica del sector ha
venido determinada en una’ fase inicial, primera
mitad del siglo, por el crecimiento de 1la ciudad
en forma de mancha de aceite aprovechande 1la
infraestructura de los caminos ;radicionales, apo-
yvédndose en las vias de comunicacidén existentes vy
utilizando los servicios gque discurrian a lo largo
de éstas, obviando al mismo tiempo las dificultades
orogrdficas gue para la expansidén del casco se

presentaban en otras zonas.

Esta forma de crecimiento radial de la ciudad
plantea el problema de la conexidén entre los distin-
tos barrios, preocupacidén gque se manifiesta en el
Plan General de 1958, si bien éste tuvo gue encajar
el fuerte incremento de poblacién gue se produijo

a partir de los afios 60 traducido en las primeras



i

TR Py

promociones inmnobiliarias de la zcona, tanto publi-

cas como privadas: Mil Viviendas, Colonia Regquena,
etc,

Este impacto sobre la realidad de la ciudad
asi como el incumplimiento sistemdtico de las Normas
del Plan lleva a la crisis del mismo, acoirdando
el Ayuntamiento el 23 de Octubre de 1964 su revisiédn
destacando gque, hasta el momento, no se habia
lilevado a cabo ninguna obra importante de

urbanizacidén prevista en su red viaria.

Este nuevo Plan ofrece un modelo de ciudad
alterpativo al radio-concéntrico, apareciendo la
Via-Parque como cinturén intermedio entre la Gran
Via y la Autopista, que establecia el techo de ex-
pansidén previsto en le P.G. hasta los 500.000 habi-
tantes; estos tres viales: Autopista, Via-Parque
y Gran Via, constituyen un sistema de cinturones
concéntricos que se interconectan mediante los
accesos que saliendo de la Autopista, la carretera
de Villafranqueza uno de ellos, llegan al centro
de la ciudad provocando de forma inmediata la
segregacién espacial de 1la ciudad. Dentro del
sistema de espacios verdes aparece el Parque "Lo
Morant" hoy construido,

Este Plan general establecidé, como se ha
visto, las condiciones que configuraradn urbanisti-
camente el. sector objeto del estudio y sus
alrededores tal como ha llegade al dia de hoy, las
sucesivas revisiones no han incidido sustancialmente
en el aspecto formal de la =zona, limiténdose a
adaptarla a la legislacién vigente.
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1.4.2.- ESTRUCTURA URBANA CIRCUNDANTE

Presenta las caracteristicas, en las zonas
edificadas, propias de ' las grandes actuaciones
inmobiliarias apoyadas sobre una trama aproximada-
mente ortogonal producto mads de un Urbanismo de
adicién progresiva que obediente a un esquema
previo., La tipologia edificatoria recorre todos los
tipos utilizados en esta clase de actuaciones, desde
el blogue en "H" disperso en las parcelas, hasta
blogues lineales configuran&o peqguefias manzanas como
es el caso de la vecina Colonia "Virgen del
Remedio", con un resultado general anarquico vy poco
personalizado, sélo la trama vial gque ofrece la
Colonia mencionada ofrece algin interés, producto
del mejor aspecto que ofrecen las zonas libres,
controladas de tamafio y préximas a los vialeg:; no
ocurre lo mismo con el resto: los grandes y poco
conformados espacios residuales entre blogues estéan
sumamente degradados.

. Los grandes espacios libres alrededor del
sector estén constituidos por el Pargue "Lo Morant',
ya concluido, y 1la reserva urbana para la Via
Pargue. El primero viene a cubrir las deficiencias
de zonas verdes del sector a escala ciudad, aunque
pueda ser discutida su cincepcidén como parqgue
cerrado. La Via Parque, por el contrario, y al menos
de momento, ejerce mas un papel de segregacidén que
de <costura con el resto de la ciudad, sd6lo su
tratamiento adecuado en el futuro podrd resolver
la solucién de continuidad que supone esta gran

arteria en la trama urbana.
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La carretera de Villafranqueza, o calle Pintor
Gastoén Castelld, constituye una via de trafico denso
y unico acceso a la zona situada mas al norte asi
comc a los municipios limitrofes desde el centro
de la ciudad; esto unido a su pendiente la convier-
ten en un fuerte generador de ruidos y en elemento
segregador de los barrios situados el E,, sdlo 1la
¢/ Pino Santo, de cardcter secundario y escaso tra-
fico, permite una conexidén adecuada con el resto
de la ciudad.

1.4.3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La totalidad de la superficie,54.609 m2,,
abarcada por el Plan Especial es propiedad exclusiva
de Construcciones San Leonardo S.A. por compra de
4 propiedades diferentes, tal como se detallan en

el plano n? 9 de la documentacidn grafica:

FINCA NQ 1.

Por compra ante Notario a Diia. Maria Teresa Gallego
Serralle con fecha 27 de Febrero de 1987 y segregada
de Jla denominada Hacienda Rejas Verdes, c¢on una
superficie, segin escritura de 3.712,00 m2, y de

3.412,00 m2. segin medicidén topografica.
FINCA NQ 2Z:

Por compra ante Notario al Banco espaficl de Crédito
con fecha 30 de agostoc de 1986, con la denominacién
de finca Villa Teresa, con una superficie, segln
escritura'de 55,307,00 m2 y de 47.336,00 m2. segln
la medicidén topografica. |



L]

e

TR

e

FINCA N@ 3;

Por compra a "Faicania Germania S.A." con fecha 12
de Junio de 1987, definida como parcela n¢
veintisiete del plano general de la aimpliacién de
la Colonia Virgen del Remedio, con una superficie
de 1492,00 m2. segin escritura y de 1.717,00 m2.
segln la medicidén topografica efecttada

FINCA NQ 4.

Por compra a "Arme S.A.", con fecha 16 de mayo de
1987, definida como parcela n® 26 del plano general
de la ampliacidén de la Colonia Virgen del Remedio,
con una superficie de 2,200,000 m2. segln escritura

y de 2.144,00 m2. segin medicidén topogréafica,

La superficie total de todas las fincas detalladas:

FINCA N2 l........00.0.- 3.412,00 m2.
FINCA NQ 2......00vveves 47.336,00 m2,
FINCA N 3.......0000ves 1.717,00 m2,
FINCA N 4,...000000000. 2.144,00 m2,

TOTAL...vvrerenennsneass 54.609,00 m2,

Estando todas y cada una de las fincas sefialadas
convenientemente grafiadas en el plano n? 9 de la
documentacidén grafica correspondiente a la Estructu-

ra de la Propiedad.

1.4.4,- INFRAESTRUCTURA

Cada uno de los aspectos que se detallan a



continuacidén aparece adecuadamente grafiado en la
documentacidén grafica:

Viario

Las tUnicas calles debidamente pavimentadas son la
de Pintor Gastén Castelld, Pino Santo y Almeria.
Dentro del &ambito del Plan Especial se incluye la
modificacidén de alineaciédn de la ¢/ Pintor Gastdn
Castelld, la realizacidén del vial N. de la Via Par-
que, de 8,00 m. de ancho con una acera de 10,00
m., y la prolongaciétn de la ¢/ Lugo, con sus
caracteristicas. actuales, a lo largo del muro gque
delimita el Pargue "Lo Morant”, todo ello se ha
detallado en el plano ne 3,

Abasteciemiento de Agua

La red principal de abastecimiento de agua discurre
a lo largo de la ¢/ Pintor Gastdén Castelld, enten-
diéndose gue la conexidén del sector en el futuro

deberd realizarse a este tramo.

Alcantarillado

Al ijgual gque la red de agua potable este servicio
discurre, principalmente, por la carretera de
Villafrangueza, debiéndose efectuar la ‘conexién a

este servicio en el angulo SE del sector.

Energia Eléctrica

La Compafiia Suministradora de la Zoha es
Hidroeléctrica Espaficla. Actualmente el sector se

encuentra atravesado por su &nguleo S0 por una linea



|

i

o

P
v

de alta tensidn, no existiendo dentro de los limites
del Plan Especial ningin tipo de infrestructura
correspondiente a este servicio.

1.4.5.- DATOS DEL SECTOR

Topografia

De acuerdo con el levantamiento topografico a E:
1/500 que se adjunta en la documentacién grafica
como plano n2 9, el terreno presenta pendiente en
direccién S-N con una diferencia de cota entre ambos
extremos de 5,00 m., incluyendo en su zona central
un promontorio natural de forma aproximadamente
cénica con una elevacidén de unos 20,00 m. sobre la

cota media y que caracteriza fuertemente al sector.

El resto del terreno, y especialmente en su zona
S se encuentra topogrédficamente alterado por 1los
abundantes restos de edificacién, escombros, muros
de contencién etc., en general puede decirse que
el encuentro con las vias perimetrales se realiza
sin asltos bruscos, elevandose a partir de ellas
hasta conformar el promontorio aludido.

Edafologia

No existe en el terreno ningin tipo de vegetacién
de porte medio o alto, ni siguiera sobre las aceras
perimetrales, la mala calidad del suelo, el abandono
v el uso a gue ha sido destinado ha impedido que
prospere o permanezca ningin tipo de arbolado o
planta de alguna entidad.



Edificaciones existentes

Las tnicas edificaciones existentes en el terreno
corresponden a unos pabellones situados a lo largo
de la fachada a la ¢/ Pino Santo, de nula calidad
constructiva y destinados en su dia, al parecer,
como edificacién auxiliar para las obras de cons-
truccién de la Colonia Virgen del Remedio encontrén-
dose en este momento ocupados en parte y en forma
precaria por la Asociacién de Vecinos del barrio,
careciendc de cualquier tipo de servicio,

En la zona lindante con 1la futura Via Parque 1las
construcciones se limitan a 1los restos derruidos
de la fébrica que ocupaba en su dia el lugar, el
Gnico elemento gue se conserva es la chimenea, de
unos 20,00 m., de altura y, al parecer, en buen esta-

do de conservacioén.

Existen restos del muro de cerramiento de
mamposteria en el &angulo NO, en mal estado de
conservacidén, asi como valla de cerramiento parcial-

mente’ derruida en la fachada a ¢/ Gastdn Castelld.

En general se entiende come Gnico elemento de inte-
rés la chimenea mencionada para la cual se ha
previsto su conservacién como elemento identificador

de la zona.

1.4.6.~ PAISAJE Y PERCEPCION VISUAL-

Comc se ha descrito, esta zona es un ejemplo
del caracter marginal con gue se desarrolldé y de

la falta de una propuesta urbanistica coherente.



Por otra parte tanto el impacto espacial de
la Via Parque como el abandono durante afios del
Parque Lo Morant acentuaron el cardcter suburbial
de la zona, solo mitigada hoy en parte por la
conclusién del parque. '

Los poligonos y promociones masivas de vivien-
das circundantes, perfectamente perfiladas tanto
fisica como socioldgicamente, edificadas al margen
de los planes e infradotadas, se caracterizan por
la utilizacién de formas simplistas y del concepto
de unidades autosuficientes, tanto formal como fun-
cionalmente, al margen de la ciudad, que el
Racionalismo habia puesto en uso. Todo esto unido
unido a la necesidad de ocupar un suelo barato obli-
gardA a un asentamiento disperso fuera de los
procesos de crecimiento espontédneo de la ciudad,
solamente su adecuada incorporacién a la trama
urbana podra salvar el caracter marginal con el que
inicialmente nacieron.

" Todas estas actuaciones se limitaron a adoptar
superficialmente algunos elementos formales, en
contraste con la ausencia de dotaciones Y espacios
comunitarios urbanos. Las limitaciones econbmicas,
constructivas y baja calidad de los materiales,
junto con la imposicién de soluciones'tipolégicas,
distributivas y funcionales que no respondian a
modos de vida concretos de 1los usuarios a que
estaban destinadas se tradujeron en un rapido
envejecimiento y deterioror general de viviendas,
blogues y conjuntos,

Por otra parte la adopcién de modelos formales
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de barrios con un elevado numero de zonas residua-
les, tedéricamente destinadas al ajardinamiento, de
conservacién muy costosa, impediré que sean
adecuadamente asumidas por los Servicios Municipales
dando origen a una degradacién ambiental. Esta situ-
acién unida a la ausencia de dotaciones minimas que
pudieran propiciar la conservacidén del conjunto,
asi como su situacién periférica respecto a la es-
tructura general de la ciudad las convierte en areas

con un progresivo grado de obsolescencia.

La conclusién del Parque "Lo Morant" asi como la
ejecucién préxima del tramo inmediato de la Via
Parque junto con la realizacién de las previsiones
del propio Plan Especial podradn remediar en parte
la préactica ausencia de dotaciones del entorno Yy

facilitar su conexién con la trama urbana.

1.4.7.- DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL PLANEA-
MIENTO SUPERIOR '

La Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana
del Municipio de Alicante, aprobado definitivamente
con fecha, recoge en forma pormenorizada, dentro
de las Areas de Planeamiento Diferido, en la ficha
APD/1 las determinaciones y previsiones para la Zona
"Fabrica de Gomas", tal como se recoge en el Anexo
1, remitiendo para 1la ordenacién detallada del
sector a un Plan Especial de Reforma Interior de
iniciativa particular para ejecutar dentro del

Primer Cuatrienio del Programa del Plan General.

Dentro de estas determinaciones se prevee un aprove-

chamiento lucrativo maximo de 48.000 m2. construidos
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y 300 wviviendas, con un tope de 3/4 sobre 1la
edificabilidad total, pudiendo dedicarse el resto
a usos complementarios del residencial y del
terciario comercial,

Estas determinaciones vienen a desarrollar en forma
detallada las previsiones incluidas en el Decreto
de 20 de Agosto de 1985, recogido en el Anexo 2,
debiendo afiadirse a 1los criterios de gestidén 1la
cesién para Patrimonio Municipal del Suelo similar
al 10% del Suelo Urbanizable Programado, de acuerdo
con los compromisos contraidos en su dia por el

anterior propietario.
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2.1.- PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PLAN ESPE-
CIAL DE REFORMA INTERIOR ZONA “FABRICA DE GOMAS"

La Ley del Suelo de 1956 orientaba la Reforma
Interior predominantemente bajo una perspectiva de
salubridad (art. 12.2). En cambio, la Ley de Reforma
de. 1975 varia el concepto de Reforma Interior hacia
la renovacidén wurbana, hacia la remodelacién de
centros urbanos, estableciendo como finalidades
propias de los Planes Especiales de Reforma
Interior, ademéas de la salubridad, "la
descongestidén, creacién de dotaciones urbanisticas
v equipamientos comunitarios... resolucién de
problemas de circulacién o de estética y mejora del
medio ambiente o-.de los servicios publicos". (Art.
23 del Texto Refundido). Todo ello con la
particularidad de que tales finalidades quedan
vinculadas al Suelo Urbano, por lo que los Planes
Especiales de Reforma Interior, Jjunto con los
Estudios de Detalle, aparecen como los f1nicos
instrumentos de planeamiento admitidos por la Ley
para .el desarrollo del Plan General Municipal en

suelo Urbano.

En cualquier caso gqueda claro el sometimiento del
Plan especial de Reforma Interior al Plan General
Municipal, cuyas previsiones desarrollara (Art. 17.1
del Texto Refundido), no pudiendo sustituir a éste

como instrumento de Ordenacidn.

2.2.- OBJETIVOS Y CRIETRIOS DE LA ORDENACION

Los objetivos fundamentales del Plan especial



de Reforma Interior de la Zona "Fabrica de Gomas"
son, bdsicamente, los indicados en el punto 1 del
Art. 23 de la Ley del Suelo, esto es, la "creaciédn
de dotaciones urbanisticas vy equipamientos
comunitarios, saneamiento de barrios insalubres,
resolucidén de problemas de circulacién 0 de estética
Yy mejora del medio ambiente o de los servicios
publicos". '

Por lo que atafie a la "creacién de dotaciones
urbanisticas vy equipamientos comunitarios", las
previsiones del P.G.0.U. de Alicante establecen un
minimo de 12.000 m2. de suelo, debiendo destinar
al menos la mitad a Espacios Libres,

Otro objetivo fundamental Y obvio sera 1la
"eliminacién de 1la insalubridad y resolucién de
problemas de estética" por razones suficientemente
apuntadas anteriormente.

Los criterios de la ordenacidn, de acuerdo
con la ficha APD/1 del P.G.0.U. seran:

-Conseguir una ordenacién légica y coherente con

las caracteristicas topograficas de la zona.

-Resolver el vacio urbano creado por la desaparicién
de la antigua fébrica de gomas.

-Situar las dotaciones urbanisticas y equipamientos

comunitarios en forma conexa con los barrios circun-
dantes.

-Conectar peatonalmente 1la c/ Pintor Gastén Caste-

116 con la entrada al Parque "Lo Morant" situada



en el encuentro de la c/ Almeria con la C/ Lugo.

-Resolver visualmente la fachada a la Via Parque
por medio ‘de edificacién semicerrada, utilizando
para ello el uso residencial, a fin de darle un
caracter unitario.

-Utilizar para la ubicacién del espacio Libre las
zonas mas inadecuadas para la edificacién tal como

es el promontorio central.
-Utilizar el uso Terciario como elemento articulador

con el resto de los barrios limitrofes haciéndolo

recaer sobre la c/ Pintor Gastén Castells.

2.3.- ANALISIS DE LA SOLUCION PROPUESTA

2.3.1.- ENFOQUE GENERAL

~El criterio de conservacién del promontorio
central como hito ciudadano junto con la necesidad
de situar sobre él1 el Espacio Libre ha condicionado
fuertemente la solucién a adoptar, los criterios
de ubicacién de los distintos usos v las
caracteristicas topograficas han 1llevado a la
ordenacidén propuesta de un modo, se podria decir,
practicamente inevitable.

2.3.2.-RED VIARIA Y PEATONAL

De acuerdo con los criterios establecidos

por el P.G.0.U. se ha previsto una trama de caracter



ortogonal.

Independietemente de la prolongacién de la
c¢/Lugo, ampliacién de la c/ Pintor Gastén Castelld
y trazado del vial N de la Via Pardue se ha previsto
una unidén entre la c/ Pintor Gastén Castelld vy la
c/ Lugo que sirva para diferenciar claramente el
uso residencial, con esta misma intencién se ha
unido esta via con la ¢/ Almeria. Tras la zona de
uso terciario se ha previsto un aparcamiento que
pueda tener el <cardcter de <espacio libre a
determinadas horas y que conecte con la c/ Pino
Santo al conjunto. Este viario se ha dispuesto de
forma que se resuelva sin pendientes dentro del
sector, reservando las mismas para su conexién con
el wviario perimetral. Esta red viaria se ha
utilizado como elemento estructurador del conjunto
evitando el concepto de calle corredor, Yy
resolviendo con el mismo la transicién entre el

espacio libre central y las zonas edificadas.

La red peatonal se superpone a la viaria pero
resolviendo 1la conexién de 1la ¢/ Pintor Gastén
Castelldé con el Parque "Lo Morant" y el interior
del conjunto con 1la Via Parque, esta ultima se
resuelve por medio de dos vias de 10 m. de ancho
que se utilizan para fraccionar la gran manzana que
supone el uso residencial y Gque se rematan
axialmente tanto por la chimenea que se conservara
como por la zona de aparcamiento situada tras 1la

zona de uso terciario.

2.3.3.- DISPOSICION DE LAS EDIFICACIONES

= 30 =



Tanto la trama viaria descrita como todos
los condicionantes expuestos, asi como la necesidad
de resolver de una forma unitaria la fachada a la
Via Parque ha llevado a ubicar en las inmediaciones
de ésta, con caracteristicas de manzana semicerrada,
con el fin de disminuir el impacto de la edifica-
cidn, la practica totalidad de la edificacién
residencial, reservando una seguﬁda‘ zona sobre la
¢/ Lugo a fin de conectarla visualmente con el ritmo
marcado por los edificios de la Colonia Virgen del
Remedio. Se ha previsto una altura de 8 plantas
salvo en el cuerpo central de la 22 zona, donde
se ha limitado a 4 plantas con el fin de facilitar
la conexidén visual entre el promontorio y el Parque
"Lo Morant".

La edificacién de la zona comercial se ha
previsto como un gran contenedor que configure la
¢/ Pintor Gastdén Castelld, con linea de cornisa
uniforme y rematada en sus extremos POr unos cuerpos
mdas altos, bajo ella se prevee un paso peatoconal de
grandes dimensiones que permita la conexidén con el

Parque.

La edificacidén correspondiente al equipamiento
se situa en una zona secundaria y con pocos
problemas de composicién, si bien seria razonable
disponerla de forma que complete la pequefia manzana
existente y remate visualmente 1las calles que

inciden en esta zona procedentes de la Colonia.

2.3.4.~- DISPOSICION DEL ESPACIO LIBRE

De acuerdo con 1los criterios sefalados se
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sitda coincidiendo con el promontorio central con-
centréndola en una gran superficie de 90 x 90 m.
aproximadamente, dentro de este espacio habra gue
completar 1la conexién entre la ¢/ Pintor Gastén
Castelld y el Parque, entendiéndose como 1la mejor
solucidén la de dotar con caracteristicas de paseo
la fachada de contacto con 1la =zona reservada a
equipamiento. El promontorio tendrd un tratamiento
cbénico, dandole una forma lo mds regular posible
Yy resolviendo la vegetacidén por medio de A&rboles
dispuestos ritmicamente sobre bancales, buscando
resolver el revestimiento vegetal sin necesidad de
acudir a soluciones que impongan fuertes gastos de
mantenimiento y més acorde con las caracteristicas
climatoldégicas del 1lugar., La plataforma superior
existente se conservarg dandole un caricter
estancial y accediendo a ella desde el paseo arriba

mencionado.

2.4.— DETERMINACION DE ESTANDARES

2,4.1,.- INICIALES

Se ha partido de los fijados en la ficha APD/l1 del
P.G.0C.U.:

Edificabilidad.-.\a..----.--..-... 48-000,“ mz-
NQ de ViViendaS....--.-n-..-..... 300,""

Usos dotacionaleS.....eoveveeesas 12,000,- m2,

Residencial {(maximo)..... ceennaas 36,000,- m2,
Espacio Libre (minimo)......cc... 6.000,- m2.
Planta3sS.eeinseecsensneeronensnnes 8

- 22 -



Asimismo se han tenido en cuenta los propios de los
Planes Parciales en aquéllos casos que tienen
relacién con este Plan Especial, adoptando las

cifras correspondientes a la Unidad Béasica:

Espacio Libre.,...icvvee.. 18 m2. suelo/viv,

ServicioS.sseeececsasesss 2 m2, const,/viv.

Han sido los siguientes:

Edificabilidad......cevvevveene.. 48,000,- m2,
N2 de viviendas...ceetesennncenass 300

Usos Dotacionales......veevnveve. 12,002,- m2.
Residencial.....vievevenncnnnsaas 33,000,- m2.
Espacio Libre.....cveceeeeseannes 7.413,- m2.

PlantaSooeootuIlclnolocooo.--ccl- 8

Verificande los minimos establecidos para Planes
Parciales:

Espacio Libre:
7.314 m2./ 300 viv, = 24,38 m2./viv,
Servicios de interés publico y social:

Equipmi8nt0= EQ'—]-....-------I-‘- 1.250,- m2-
EQ—zncoo ----- s e e 0w e 3-754'_ lTl2.

Comercj—al=---o--olo..too--o--oll- 15-000,"’ mz.

TOtal................o--..o'..... 20-004,"’ m2.

- 23 -



[

20.004 m2. const./300 viv.= 66,7 m2, const./viv
Obviamente los ceeficientes que se obtienen para

el dltimo caso reflejan la misién del PERI de cubrir
la falta de dotaciones de la zona.

2.5.- DESCRIPCION DE LAS INFRAESTRUCTURAS PREVISTAS

Se han proyectado y grafiado en la documenta-
cién gféfica e incluido en el Presupuesto del
Estudio econdmico, los esquemas de redes de
abastecimiento de agua potable, saneamiento y elec-
trificacién.

2.5.1,- SANEAMIENTOQ

Se ha optado por un sistema unitario apoyado,
en direccién N-S, en la red viaria y peatonal,
recogiendo el conjunto en un colector general
paraleloc a la Via Parque que conecta con la red
general que discurre por la ¢/ Pintor Gastdn Caste-
116 en el angulo SO del sector. el esquema adoptado
es el de peine con ramificaciones.

2.5.2.- ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

El abastecimiento de agua se ha proyectado
con un anille de alimentacidén a partir de la red
general gque discurre por la ¢/ Pintor Gastédn
Castelld y distribuidores cerrados alrededor de cada

grupo de edificacidn o espacio libre.
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Las dotaciones a utilizar en su dia para el
cdlculo serdn:

-Residencial: 300 1./hab./dia
-Riego: 4 1./m2. /dia
-Hidrantes: (presién 35,00 m.) 7 1l./sgq.
-Com. y Terciario: 10 1./m2, /dia

2.5.3.- ELECTRICIDAD

Se han previsto dos centros de transformacién
subterrdneos, su cdlculo, asi como el de las redes
de distribucidén se regird por los reglamentos
vigentes y por la Instruccién M.I.B.T.

La dotacidén minima a prever en cédlculo serda:

=Vivienda 5 kw.

-Oficinas y comercio 100 w/m2.

2.5.4.- RED VIARIA Y APARCAMIENTOS

2.5.4.1.- Red viaria perimetral

Se han respetado las previsiones del P.G.0.U,
para la zona:

-Rectificacién y ensanchamiento de 1la CC/
Gastoén Castelld.

-Prolongacién de la ¢/ Lugo con las mismas
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dimensiones f caracteristicas gue las
existentes a lo largo del muroc de cerramiento
del Parque "Lo Morant" y hasta su encuentro
con la calzada N de la Via Parque.

-Calzada N de la Via Parque hasta su encuentro

con la C/ Lugo, 8,00 m. de anchura y acera
de 10,00 m.

2.5.4.2.~ RED VIARIA INTERIOR

Se ha concebido como de servicio interior
del sector y en ninglGn caso como vias rapidas
o de paso, previendo soluciones especificas
en los cruces con sendas peatonales para el
control de la velocidad de 1los vehiculos.
La zona de 'aparcamiento situada en 1las
inmediaciones de 1la zona comercial se ha
concebido con la posibilidad de facilitar
su  uso peatonal en determinados momentos.
En cualquier caso todas las caracteristicas
mencionadas se acentuaran y delimitardn por

medio de los pavimentos,

En principio se ha previsto como acceso
principal al conjunto el existente en C/ Pin-
tor Gastdn Castelld y secundario el de cf
Pino Santo, la conexidén con la red urbana

exclusivamente a través de la C/ Lugo.

2.5.4.3.- Aparcamientos

En superficie se han previsto 217 plazas de
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aparcamiento, concentradas preferentemente
en las proximidades de la zona comercial,
cantidad a todas luces insuficiente para
cubrir la dotacién minima, estd se conseguira
completando como minimo el n? necesario dentro
de cada parcela.

2.6.- ZONIFICACION Y USOS DEL SUELO

En el planc n?2 10 de la documentacién grafica
correspondiente a Zonificacién, quedan expresadas
pormenorizadamente la ubicacién de 1los diferentes
usos, cada uso a su vez se recoge en el cuadro de
caracteristicas y se detallan las condiciones
limitativas de cada uno en la ordenanza
correspondiente.

2.6.1.- ESPACIO LIBRE

De acuerdo con todo lo expuesto se situa sobre
el promontorioc central con la forma aproximada de

un rectangulo de 87 x 87 m. con una superficie total

kj‘de 7.413,00 m2., 1o que supone el 13,57% del total

del P.E.R.I. y el 61,76% del total de la superficie .

‘destinada a usos dotacionales publicos.

Desde el punto de vista funcional la zona
de fachada hacia los terrenos destinados a
equipamiento se resolverd con caracteristicas de
paseo a fin de articular dicho encuentro y completar

la conexidén peatonal de la ¢/ Pintor Gastoén Castelld
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con el Parque "Lo Morant", a partir de este paseo
se resolverd el acceso a la plataforma superior qdel

promontorio, que tendrd un cardcter estancial.

Desde el punto de vista formal se preve un
tratamiento lo mé&s regular posible del promontorio
hasta conseguir wuna forma c¢énica, disponiendo 1la
vegetacidén, 4&rboles principalmente, en sus laderas,

sobre bancales y en forma lo md&s regular posible.

Se ha previsto este uso en cuatro parcelas
diferenciadas con una superficie total de 16.622,00
m2., lo que supone el 30,44% del total del P.E.R.I.

Se ha previsto un total de 300 viviendas dis-
tribuidas en cinco blogues que contendrdn 'de 42 a
66 wviviendas como maximo dispuesggs_gn 8 plantas.
Eﬁ planta baja se limita la ocupacigﬁ:m;giggugawéi
caso ge la parcela R-2 en la que se tolera el uso
de comercial hasta un maximo de 1000,00 m2,
construidos. El tipo de vivienda que se prevee es
aquélla que se aproxima a las caracteristicas de
las de Proteccién Oficial, wunos 110,00 m2. de
superficie construida total y alrededor de los 90,00

m2, Gtiles.

Dentro de cada parcela se ha detallado el
drea de movimiento de la edificacién.

2.6.3.- COMERCIAL Y TERCIARIO
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Salvo la pequefia dotacidn de 1000 m2. situados
en planta baja de edificacidén resiagaéiéi, destinada
al pequefio comercic de rdpido asentamiento, el resto
se concentra en la zona reservada a tal fin con
fachada a ¢/ Pintor Gastén Castelld.

La edificacidén sobre esta zona se ha previsto
como un gran contenedor rematado en sus ‘extremos
con  unos cuerpos mas  altos destinados al uso
especifico de oficinas, esta construccién se imagina
como un elemento conformador de la calle, por lo
que se alinea a borde de acera con la intencidén de
crear zonas cubiertas y soportales en conexidn con
el espacio puiblico.

A pesar de la diferencia de cotas entre los
extremos de la parcela destinada a este fin, unos
4,5 m., se intentard obtener una linea de cornisa

uniforme entre los cuerpos extremos sobreelevados,

El wvolumen previsto alberga holgadamente la
superficie edificable asignada al objeto de dar
cierté porosidad a 1la edificacién, permitir la
creacidon de espacios libres interiores y mejorar
las posibilidades de acceso. Esta intencidén se
acentia con el espacio 1libre central como paso
peatonal cubierto, como inicio de 1la conexidén con
el Parque, a fin de obtener una mayor longitud de
fachada de la edificacién.

La parcela destinada aeste wusc tiene una
superficie de 6.§9§,00 m2., lo gue supone el 12,10%
del total del P.E.R.I.



Se localiza en dos parcelas situadas entre
el Espacio Libre y la ¢/ Pino Santo, como mejor
situacidn para la conexidn con los barrios
circundantes. Se ha previsto un total de 4.5821Qg

m2., lo que supone un 8,40% del total.

En principio no se ha fijado ninguna
limitacién en cuanto a altura o ubicacién para la
edificacién, dada la variedad de propuestas de uso
que son posibles, si bien se tenderd a completar
la pequeria manzana existente Y a resolver
visualmente el remate de las calles que bajan de

la Colonia inmediata.

2.7.- PAISAJE URBANO

El conjunto de zonificaciones, . dotaciones,
red viaria, etc., tiene como objeto final crear la
escena urbana diaria donde le individuo se va a
desarrollar, desenvolver v comunicar con la
sociedad, es del todo importante gque visualmente
haga suyo el entorno, lo reconozca como propio y
tenga gran potencia ambiental y sugeridora.

En este caso las caracteristicas topogréaficas
de la zona identifica fuerte y fécilmente el
conjunto, la edificacién cumple un papel
complementario y delimitador, estableciendo y regu-
larizando claramente los bordes del sector pero
sirviendo como charnela de conexién con las amplias
zonas circundantes. La fachada al Parque se
regulariza de tal forma que las dimensiones de 1los

bloques y la distancia entre ellos, continue elritmo
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marcado por la Colonia Virgen del Remedio. La
situacién de los edificios cierra las perspectivas
de las calles circundantes y sirve como punto final
@ las visuales. El espacio 1libre interior queda
perfectamente delimitado con la tnica posibilidad
de apertura hacia la ¢/ Pino Santo, los viales, por
su proximidad a la edificacién en uno de sus lados,
ganan en definicién y rotundidad, 1los espacios
libres privados, aunque separados de los publicos,
mantienen el contacto con ellos a través de 1las
zonas didfanas de planta baja Yy las sendas

peatonales que los cruzan.

Por dltimo, la conservacién de la chimenea
de la antigua fdbrica establece una vinculacién con
el antiguo uso de la zona como deseo de mantener
una memoria fisica de la historia del lugar.

2.8.- ANALISIS DE ALTERNATIVAS

Partiendo del hecho inicial de conservar la
elevacién central del terreno, las posibles
alternativas se limitarian a la variedad de ubica-

cidn de usos.

La mds inmediata y favorable seria 1la de
situar la zona comercial con fachada a la Via
Parque, solucién que si bien tendria como ventaja
la mejora del acceso rodado a dicha zona Y supresidn
de conflictos circulatorios en la €/ Pintor Gastdn
Castelld, sin embargo obligaria a situar con fachada
a esta calle parte de la edificacién residencial,
ubicacidén no adecuada, tantoc por problemas de ruido

como de orientacién, sin olvidar que 1la zona
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comercial debia de cubrir ' una -deficiencia de
dotacién de este tipo en los barrios circundantes,
debiendo ser su ubicacién consecuente con esta

misién,

La ubicacidén que se propone para el centro
comercial resuelve en forma mas satisfactoria los
inconvenientes apuntados y utiliza la edificacién
destinada a ese fin como elemento aislador de los
ruidos de la c/ Gastén Castelléd.

No se ha planteado durante el estudio ninguna
otra alternativa gue no sea respetuosa con las ca-
racteristicas topogréaficas del lugar, habiendo
quedado muy claro gue este respeto a condicionado

en forma definitiva la solucién adoptada.

2.9.- ZONIFICACION, CUADRO RESUMEN

I

La superficie total del Plan Especial,
34.609,00 m2., se ha zonificado y distribuido de
la siguiente forma:

RESIDENCIAL

Parcela R-1..... 3.496,00 m2. 6,40
Parcela R-2..... 7.190,00 m2. 13,16
Parcela R-3..... 3.037,00 m2. 5,57
Parcela R-4..... 2.899,00 m2. 5,31
Totalev.eeeewea.. 16.622,00 m2, 30,44

N |g¢ d0 0 do

COMERCIAL Y TERCIARIO

- 32 -



Parcela CT-1.... 6.605,00

me, 12,10

Total...ceeeveee 6.605,00

ESPACIO LIBRE

Parcela EL-1.... 7.413,00

m2. 12,10 %

m2, 13,57

Total........... 7.413,00

m2. 13,57 %

EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO

Parcela EQ-1.... 835,00
Parcela EQ-2.... 3.754,00

m2 . 1,53 %
me., 6,87 %

Total....eeer... 4.589,00

m2., 8,40 %

CONSERVACION
Parcela C-1,... 7,50 m2. 0,01
Total.eesensens 7,50 m2, 0,01 2

2.10,~

RED VIARIA,.... 8.442,00

m2. 15,46

m2. 20,01

RED PEATONAL.., 10.930,50

TOTAL----.o.o.. 54-609f00

m2, 100,00

EDIFICABILIDAD, CUADRO RESUMEN

La edificabilidad total del P.E.R,I.

- 33 -
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48.000,00 m2., lo gue representa:

48.000,00 m2,/54.609,00 m2.= 0,88 m2./m2.

siguiente forma:

gue se distribuye en su totalidad
RESIDENCIAL

Parcela R-1,.... 7.225,00 m2. 15,05 %
Parcela R-2.,.... 13.900,00 m2, 28,96 %
Parcela R~3..... 7.225,00 m2. 15,05 %
Parcela R-4..... 4.650,00 m2,. 9,69 %
Total..eeeovosse 33.000,00 m2, 68,75 %
COMERCIAL Y TERCIARIO

Parcela R-2..... 1.000,00 m2. 2,08 %
Parcela CT-1.... 14.000,00 m2., 29,17 %
Total.eeaveesesss 15.000,00 m2, 31,25 %
TOTAL LUCRATIVO: 48.000,00 m2. 100,00 %
EQUIPAMIENTO SOCIAL ¥ COMUNITARIO
Parcela EQ-1.... 1.250,00 m2. 73,14 %
Parcela EQ-2.... 3.754,00 m2. 26,86 %

Total.eesvessosa 5.004,00 m2. 100,00 %

2.11.~ SISTEMA DE ACTUACION

- 34 -
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El sistema de actuacidén, de acuerdo con los
Criterios de Gestidén de la ficha APD/1 del P.G.0O.U,
sera el de Compensacién y de acuerdo con lo indicado
en el Art. 126.1 de la Ley del Suelo.

Dada la condicién de Propietario Unico no
serd necesaria la constitucién de la Junta de
Compensacidén pudiendo dicho Propietario, de acuerdo
con el Art. 174.2 del Reglamento de Gestidén, formu-
lar el Proyecto de Compensacién y elevarlo a 1la
Ad&inistracién. Dicho Proyecto de Compensacidn,
ademds de las cesiones obligatorias y gratuitas,
contemplard la cesidén del 10 % similar a la del
Suelo Urbanizable Programado, de acuerdo con los
compromisos asumidos en su dia por 1los antiguos

propietarios.

- 35 -
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3.1 PRELIMINARES

3.1.1 CONTENIDO ¥ VIGENCIA DE LAS ORDENANZAS

1)

2)

3)

Las presentes Ordenanzas junto con los planos
gue delimitan las diferentes zonas del terri-
torio en razénm de usos y aprovechamientos,la
Memoria, Estudio Econémico y Plan de Etapas,
forman el Plan Especial que de acuerdo con
la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordena-
cién Urbana, van a formar el marco legal a
través del cual se va a ordenar el desarrollo
urbanc en la Zona "Fébrica de Gomas" de Ali-
cante., '

Las presentes Ordenanzas regulardn la utiliza-
ci6én del territorio en cuanto a usos a esta-
blecer, condiciones de volumen, . higiénicas
y estéticas de la edificacién, en las distin-

tas zonas consideradas gue son las siguientes:

- Residencial.

- Terciario.

- Espacios libres.
- Equipamiento.

- Red peatonal.

- Conservacién,

Cada una de ellas viene regulada por la Orde-

nanza correspondiente y por la condiciones
generales, '

Las actuales Ordenanzas entrardn en vigor
en la fecha en que se apruebe el Plan Especial

con cardcter definitivo y su vigencia sera
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indefinida.

3.1.2 PERMISO DE OBRA

Para ejecutar cualquier obra dentro de este
Plan Especial se precisard un permiso gue

se solicitard del Ayuntamiento, Y gue abarca:

Las nuevas construcciones, cercados y
andamios, en edificaciones existentes el
cambio de elementos cargados, apertura de
huecos para luz o ventilacién, reconstrucién
¢ reforma interior o exterior, instalacién

temporal de cobertizos y todo tipo de obras
de urbanizacién,

3.2 PROYECTOS DE URBANIZACION

3.2.1 CONTENIDO

1)

2)

El Proyecto de Urbanizacién tendra por
finalidad 1llevar a 1la practica el Plan

Especial, a cuyo efecto detallard las obras

Y servicios de esta clase previstos en el

Plan, ampliédndolos a todos 1los servicios
previsibles si no figurasen en aquel, como
puede ser los de evacuacidn de residuos, gas,
calefaccién comunal, plantaciones de arbolado

y Jardineria, aparcamientos, garajes, teléfo-
nos.

Cuando los servicios, tales como los de gas,

teléfonos u otros andlogos, no hubiesen sido
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3)

previstos en el Plan correspondiente, se

incluiréan preceptivamente en el Proyecto.

Como minimo se incluirén en el Proyecto las
obras de pavimentacién de calzadas, aceras,
aparcamientos y los servicios de distribucién
de energia eléctrica, gas, teléfonos,
alumbrado pablico, aguas potables, redes de
riego, hidrantes, evacuacioén de aguas
pluviales b residuales, proyectos de
jardineria, de espacios libres Y zonas ajar-
dinadas, incluso su red de riego, galerias
de servicio, etc. En todo caso, se justificaré
gque puede disponerse del caudal de agua
potable establecido por las Ordenanzas, asi
como de la energia eléctrica correpondiente
& las potencias minimas que se establezcan.
Comprenderdn también las obras necesarias
para el enlace de todos estos servicios, en
las debidas condiciones con 1los generales
de la ciudad, debiendo justificarse que estos
servicios generales tienen 1la capacidad sufi-

ciente para absover el aumento proyectado.

3.2.2 DOCUMENTACION

Estard integrada por los documentos siguientes:

1)

2)

Plano de situacidén en relacién con el conjunto
urbano,

Memoria descriptiva detallando los c&lculos
justificativos de las dimensiones Y materiales

que se proyecta, y como anexos, certificados



favae
r

e

b s

P

o

I

iy i,

3)

4)

3)

6)

y justificativos de gue dispondrén del caudal
de agua potable y potencia eléctrica necesa-
ria, expedidos por las empresas suministrado-
ras,

Planos de planta y de los perfiles longitudi-
nales y transversales necesarios, asi como
los de detalle de cada uno de sus elementos
vy cuantos sean necesarios para definir con-
cretamente las cobras gque se pretenden ejecu-
tar.

Presupuestos con sus correspondientes medicio-

nes y cuadros de precios.
Presupuesto general.

Pliego de condiciones econémico-facultativas,
andlogo a los pliegos de condiciones munici-
pales vigentes, que regird en 1la ejecuciodn

de las obras e instalaciones.

3.2,3 CONDICIONES Y GARANTIAS

o

En ningin caso se permitird la ocupacién de
las edificaciones en cualquier parcela si
no se ha realizado la urbanizaciédn cdrresponw
diente a la misma, asi como la de las vias
de acceso dentro del poligono y de las exte-
riores de enlace con los restantes servicios

generales de la ciudad.

Las garantias seran las propiamente
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establecidas en el art., 46.6 del Reglamento
de Planeamiento,.

La ejecucién de la urbanizacién correra a
cargo del Promotor y su conservacién al
Ayuntamiento, prvia cesién de la misma en

las condiciones que establezca la Ley.

3.2.4 VIALES

1)

Los viales se ejecutarédn en forma dgue reunan
condiciones adecuadas a su carécter y tran-
sito,.

Las calzadas v aceras se realizarén
preferentemente en las siguientes etapas:

a) La primera servirad para el periodo de
construccidén de los edificios de la urbaniza-

cidén, debiendo estar constituido el pavimento

' por una sub-base y la base definitiva con

una capa de rodadura provisional.

b) En la segunda etapa se construird la capa
de rodadura definitiva, que se instalara sobre
el pavimento de la etapa primera, siempre
que no se aprecien deterioros de importancia
gue obliguen a su reconstruccidn. Al aportar
el proyecto se indiccard el prlazo de garantia
de las obras.

- 41 -
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3.2.5 COORDINACION DE LOS DISTINTOS SERVICIOS

1)

2)

3)

4)

Todas las canalizaciones deber&n de ser para-
lelas y discurrir, salvo que resulte
materialmente imposible, por espacios libres
no rodados y no pavimentados. Habré de utili-
zarse zanja comin para todos los servicios
excepto saneamiento y drenaje. La separacién
minima entre las generatrices de las tuberias
de saneamiento y agua potable gue se
encuentren préximas serd de 0,30 mts, libres,

dandose esta distancia en el nivel superior
de ambas.

En los cruces de vias rodadas se dispondréan
conductos para el alojamiento de las instala-
ciones de forma que la instalacién de é&stas

en el tiempo no dé lugar a sucesivas reposi-
ciones,.

En zonas de nueva urbanizacidén no industrial,

' todos los servicios piblicos dispondran de

canalizaciones subterraneas, Asimismo, se
enterrardn o trasladarén todos aquellos servi-
cios existentes no subterraneos. Se entiende
por servicios a estos efectos las redes de
abastecimiento y distribucién de agua potable,

energia eléctrica, saneamiento y teléfonos.

En cualquier caso, deberdn resolverse las
conexiones de cada uno de los servicios con
los generales de la ciudad 1los gque .conecten,
previa comprobacién de la suficiente capaci-

dad de estos, en caso contrario se buscara
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otro punto deconexidn.

3.2.6 SANEAMIENTO

o

—

—

-

1)

Sera necesaria que la red de saneamiento
cuente con un doble grado de proteccién frente
a las escorrentias: el grado basico vy el grado
complementario,

La proteccién bédsica no permitira sobreeleva-
ciones del agua sobre aceras gue impidan el
use de estas o de las calzadas, a estos
efectos se cifra en 0,15 mts. la cota méxima
admisible del agua sobre la calzada. En cual-
quier caso, se garantizara la circulacién
de vehiculos, no admitiendose gque la léamina
de agua tenga una profundidad mayor de 0,40
mts. En cumplimientd de estas determinaciones
se tendr& en consideracidén la existencia de

remansos producidos por estrechamientos de

' seccidén y cambios significativos de pendiente.

La proteccién complementaria garantizarid que
el trafico de personas y vehiculos se realice
gin  molestias significativas, entendiendo
como tales la superacién de la cota de 0,05
mts. de agua sobre la calzada b4 del ancho
maximo de 1,00 mts, de inundacién junto a
las aceras.

La probabilidad de presentacidn de las

escorrentias se relacionara directamente con

el de las precipitaciones medias medidas en

- 43 -



r

2)

los observatorios metereoldgicos de 1a
comarca., El riesgo admitido ‘de superacién
de un valor determinado vendra dado por el
periodo de retorno. Los valores del periodo
de retorno seran, como minimo, de cien afios
para la proteccidn bésico y de diez afios para

la proteccién complementeria.

Los valores a considerar como coeficientes
de escorrentia ser&n, como minimo Y segdn

las zonas, los siguientes:

Edificacién en manzana cerrada: g,70
Edificacién abierta : 0,50
Parques y jardines : 0,20

Para cuencas mayores de 20 Has. o con tiempo
de concentracién mayor de 15 mins,, se podrén
tener en cuenta las laminaciones producidas

por zonas verdes, estacionamientos y andlogos.

Como condicones basicas de disefio para la
red de saneamiento, se establecen las siguien-
tes:

a) El sistema de evacuacién sera basicamente
unitario, salvo en zonas de vivienda
unifamiliar o en A&reas industriales, donde

también podra ser separativo.
b} Siempre que sea posiblé, la conduccién
tendré un funcionamiento por gravedad y garan-

tizarad su autolimpieza.

c) Las redes seran siempre subterraneas,
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admitiendose canalizaciones de pluviales en
superficie, cuando el sistema sea separativo,
0 cuando se refieran al tratamientoc de los

antiguos cauces naturales de evacuacidén del

. agua de lluvia.

d} El trazado de la red discurrird por calles
0 espacios publicos, a una profundidad no

inferior a 1,00 mts. bajo la rasante.

e) La seccidén minima de alcantarillado seré
de 0,30 mts. de diémétro.

f) La pendiente minima en ramales sera del
1,5%.

g} El cupo de velocidades estara comprendido
entre 0,6 m/s. v 4,00 m/s,

3.2.7 ABASTECIMIENTO DE AGUA

1)

2)

El abastecimiento de agua se hara, basicamen-
te, a traves de la red munincipal.

Deberd preverse un consumo medio de 300
litros/habitantes/dia para usos domésticos
0 su equivalente para otros usos, se éonside-
rardn las siguientes dotaciones diarias para
otros usos:

Ceﬁtros comerciales: 10 1/m2
4 1/m2
Zonas industriales : 5 1/m2

Jardines

.

- 45 -
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3)

4)

5)

Estos cAlculos se realizaréan considerando
la capacidad poblacional total del planeamien-
tc que se desarrolle mediante el Proyecto
de Urbanizacién respectivo.

El <trazado de conducciones discurrira bajo
accesos O espacios publicos y, en cualquier
caso, seran de facil acceso para su manteni-
miento correspondiente.

La red deberd garantizar el servicio de incen-
dios, tanto en lo referente a presiones
minimas en bocas, como a reserva de depésitos.
A tal fin se consideran necesarios 1los
siguientes caudales de uso:

Uso caudal l/seq.
Residencial exclusivo 5
Residencial y terciario .10

Pequefla industria sin almacenes
ni garajes 15
Industria, almacenes y garajes 25

Grandes establecimientos comerciales 40

La presién minima para conexién directa de
mangera seréd de 35 mca.

La presidn de servicio debe asegurar la
correcta alimentacidén de los depdsitos de
consumo. Sobre la cota que ﬁenga el depésito
de consumo y en situacién de funcionamiento
existird una presién minima de 5 mca,
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3.2.8 ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO

et

1}

2)

3)

4)

5)

El trazado de las redes serd subterréneo cuan-
do discurran por zonas residenciales o comer-
ciales, vy, en todo éaso, discurriran por espa-
cios piblicos. En los casos de brazos murales
las canalizaciones podrédn ir grapadas a la

fachada.

Los centros de transformacidén serén accesibles
en todo momentc desde la via publica para

camiones de hasta 3,5 Tm.

Las cotas de desagilie de los centros de trans-
formacién debaradn quedar por encima de los

niveles méximos de avenida.

Se estiman adecuados los siguientes wvalores
minimos para la iluminacién media y el factor

de uniformidad:

. Tipo de via Ilum. media Factor de unif,
Red bésica 25 lux 0,30
Vias colectoras 15 lux 0,25
Resto del viario 5 lux 0,15

S6lo se admite la fijacién de puntos de 1luz
sobre brazos murales, en vias no arboladas
y de cardcter local cuya anchura de acera

sea menor de 2,00 mts.

En vias locales, la proyeccidédn de luz debera

realizarse en parte sobre los edificios, de



forma que sea posible el contraste de la
silueta sobre las fachadas., En el reto de
las vias, segin su uso, deberd tenerse en
consideracidén las &reas de iluminacién local
de peatones y fachadas, asi como las de
iluminacién general de calzadas.

3.3 REGULACION DEL SUELQO URBANO

3.3.1 USO Y CARACTER DE LA EDIFICACION

Por medio del Plano de Zonificacién el suelo
queda definido en cuanto a usos a implantar

y caracteristicas de la edificacién.

Es a través de la carencia o posesién de la
edificabilidad como se divide el suelo urbano
en dos grandes grupos.

3,3.2 SUELO EDIFICABLE

Todo el suelo urbanoc apto para la edificacién
se halla delimitado por 1las alineaciones
fromando parcelas, y estas deben atenerse
a las condiciones de la wutilizacién que
indican las presentes Ordenanzas.

3.3.3 SUELO NO EDIFICABLE DE USO PUBLICO
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Son todas aquellas superficies sobre las
que se establecen los sistemas de circulacién
tanto peatonal como viario, vy las zonas verdes
de estncia de la comunidad, estos  tres
elementos forman el conjunto urbano de suelo

no edificable y de uso plblico.

A través del plano de =zonificacién se ha

delimitado la zona verde y sistemas viales.
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3.4 CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

3.4.1 CONCEPTO, ALCANCE Y CLASES DE CONDICIONES

GENERALES DE LA EDIFICACION

1)

2)

3)

Las condiciones generales de la eddificacidn
contenidas en las presentes 'Normas Urbanis-
ticas regulan las caracteristicas que han
de observar los diversos elementos de las

edificaciones.

Su alcance se extiende a las edificaciones
gque se construyan en el &mbito del Plan
Especial, sea cual fuere la clase de suelo

correspondiente.

Segin los aspectos que regulen, las condicio-
nes denerales de la edificacibén se divide
en: condiciones de volumen, condiciones esté-
ticas, condiciones de seguridad, condiciones
de salubridad y condiciones de calidad vy

confort.

3.4.2 CONDICIONES DE VOLUMEN

3.4.2.1 Parcela

1)

Parcela es la unidad territorial minima sus-
ceptible de un uso pormenorizado y de una
titularidad comin,



2)

3)

4)

Para poder albergar en ellas la edificacién,
cuando ese sea el destino gque seflale la orde-
nacién, las parcelas deberan tener la aptitud
especifica gque supone el cumplimiento de las
condiciones derivadas del régimen del suelo
de gque se trate.

Asimismo, las presentes Normas Urbanisticas
establecen para cada uso y zona los parametros
méximos y/o minimos gque debe alcanzar cada
parcela en orden a sus respectivas superficies
y longitudes de fachada.

A los efectos de asignacidén y cdmputo de apro-
vechamiento se distingue entre parcela bruta,
gue se identifica con la situacién de
titularidad inicial, sin relacionarse con
las determinaciones impuestas por la ordena-
cién urbanistica, y parcela neta, que ya ha
sido sometida a las diversas operaciones nece-
sarias para la implantacidén del uso a dque
estd destinada por el planeamiento,

Se exceptuan de los requisitos sefialados en
este articulo las parcelas en las que,
mediante el procedimientoc y con las condicio-
nes seflaladas en el art. 58.2 de la Ley del

Suelo, se autoricen usos provisionales,.

3.4.2.3 Ordenacidn de la edificacidn

1)

La ordenacién fisica de la edificacién se

regula generalmente de forma homogénea para
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cada una de las =zonas a fin de configurar
una cierta homogeneidad tipoldgica gque asegure
la identidad formal de las diversas &reas
urbanas.

A tal fin, se definen las siguientes tipolo-

gilas de edificacién:

a) Edificacién segln alineacidén de vial.

Es aquella cuya fachada exterior se dispone
generalmente superpuesta con el frontal de
las parcelas a via publica, desarrollandose
el cuerpo construido entre los linderos late-
rales formando un frente continuoc a la calle.
cuando asi se sefiale en la normativa parti-
cular, se permiten pegquefios retranqueos vy
patios en. fachada,.

Esta tipologia admite las siguientes
variedades:

- EBEdificacidén cerrada: Cuando no se
marca fachada interior.

- Edificacién cerrada con patio de
manzana: Se marca fachada interior,
bien seflalando expresamente la alinea-
cidén de la misma en los planos de orde-
nacién correspondientes, bien estable-
ciendo un fondo méximo en la normativa.
- Edificacién semicerrada: Cuando la
edificacién no forma un anillo completo
en la manzana.

- Edificacién retranqueada: Cuando en
alguno de 1los tipos anteriores se

establece un retrangueo obligatorio
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para la edificacién respecto a la fron-
tal de la fachada.

- Vivienda en hilera: Cuando en cual-
gquiera de los tipos anteriores se trate
de vivienda unifamiliar,
correspondiendo una sola vivienda a

cada parcela edificada.

b) Edificacidén abierta.

Corresponde a la edificacién que estd exenta
en el interior de la parcela, sin gue, normal-
mente, ninguno de sus planos de fachada alcan-

ce los linderos de aquella.

Esta tipologia admite las siguientes

variedades:

~ Edificaciédn aisléda: ‘Cuando ninguno
de los planos de fachada de la edifica-
cién alcanza los linderos de la parce-
la.

- Edificacidén semi-abierta: Cuando la
totalidad o parte de una fachada se
siperpone al linderc frontal de 1la
parcela.

- Edificacién adosada: Cuando la edifi-
cacién se adosa a la colindante por
uno o mas de sus linderos. Cuando estos
adosamientos se producen por grupos
de dos viviendas se denomina edifica-
cidén pareada.

- Edificacidén de volumetria libre:
Cuando la edificacién no obedece a un
tipo propiamente dicho, si no gue se

dispone de modo concreto para cada
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sector, a4area, conjunto o parcela a
través de una composicién de volUmenes
flexible, contenida vy pormenorizada,
si asi se estableciera expresamente,
en un instrumento de ordenacidn.

Para determinar la posicién concreta de 1la
edificacién, segin corresponde a las tipolo-
gias descritas en el apartado anterior, se
utilizan elementos de referencia, que pueden
ser planimétricos, altimétricos o propios
de la edificacién.

Los elementos de referencia planimétricos
se utilizan para determinar la posicidn de
la proyeccién horizontal del edificio. son

los siguientes:

a) Linderos: Son las lineas perimetrales que
delimitan la parcela. Segin su posicién cabe

distinguir el lindero frontal que es el limite

"con la via o espacio publico, testero gue

es el lindero opuesto al frontal, en los casos
en que la configuracién de la parcela sea
sensiblemente cuadrangular, y laterales que
son el resto de los linderos. _

b) Alineacién exterior: Es la sefialada por
la ordenacién para establecer el limite gue
separa los suelos destinados a viales vy

espacios libres piblicos de las parcelas edi-
ficables.

c) Alineacién interior: Es la que delimita

el 4&area de la parcela  susceptible de ser
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5)

ocupada por la edificacién de 1la que sélo
buede ser destinada a espacio libre de parce-
la, Puede referirse a la planta baja, a todas

0 a varias plantas de pisos,

d) Retrangueos: Son las condiciones de sepa-
racidén que se imponen a una obra y/o edifica-
cidén respecto a distintas referencias como
al eje de wuna via, la alineacién oficial,

edificaciones préximas y linderos.

Los elementos de referncia altimétricos se
utilizan para la medicidén de alturas o deter-
minacidén de la posicién o nivel de todo o

partes del edificio. Son los siguientes:

a} Rasante: Es la linea sefialada en el planea-
miento, o con arreglo a las determinaciones
del mismo, como perfil longitudinal de vias
piblicas, tomada, salvo indicacidén en contra,
la existente,

b} Cota: Es la altura en gque se encuentra
un punto determinado del terreno. Cabe distin-
guir entre cota natural y cota artificial,
que es el resultado de la urbanizacién reali-
zada,

c} Plano de arranque del edificio: Es la cota
de referencia de la plantabaja, sirve de ori-
gen en la medicidén de altura y para determinar

la posicién, en altimetria, de la planta baja.

Los elementos de referncia propios de la

edificacidén se refieren a partes materiales
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de la misma., Son los siguientes:

a) Cerramiento: Es la cerca situada sobre

los linderos.

b} Plano de fachada: Es el plano ¢ planos
verticales gque separan el espacio edificado
del 1libre, conteniendo en su interior todos
los elementos del alzado del edificio, excep-
cién hecha delos elementos salientes permi-

tidos.

¢) Linea de edificacidén: Es la interseccién
del plano de fachada con el plano de arranque

del edificio,

d) Medianeria: Es el lienzo de edificacién
sobre un 1lindero comin a dos edificios. En
edificacidén adosada es el lindero que separa
una edificacién de la parcela edificable

colindante, esté o no edificada.

3.4.2.4 Ocupacidn

1}

La ocupacién de parcela es el pardmetro gque
determina la cantidad de suberficie de 1la
misma que puede ser edificada vy, consiguiepte—
mente, la que debe gquedar libre de construc-
ciones. Superficie ocupada seréd, por tanto,
la comprendida dentro del perimetro formado
por la proyeccidén de los planos de fachada
sobre el plano horizontal. En las normas par-

ticulares puede diferenciarse la ocupacidén

- 56 -



2)

7

de la planta baja de la ocupacién de las plan-
tas superiores.

A los efectos del cémputo de 1la ocupacién
de la parcela no se incluirdn los patios de
parcela en la determinacién de la superficie
ocupada de la planta o conjunto de plantas

en gue dichos patios se encuentren,

Las formas en que puede determinarse en estas
Normas Urbanisticas la superficie de parcela

a ocupar pueden ser:

a) Ocupacidén directa: Se determina mediante
el sefalamiento de un coeficiente o relacién
entre la superficie ocupada por la edificacién

¥y la superficie total de la parcela neta.

b} Ocupacién indirecta: Se determina mediante
el seflalamiento de elementos de referencia
planimétricos como  linderos, alineaciones

y retrangueos,

c) Ocupacidén total: Afecta a la totalidad

de la edificacidén sobre una parcela.

d) Ocupacidédn parcial: Cuando afecta a partes
determinadas de la edificacién como planta

baja o plantas superiores.

Si en algin caso en que se sefialasen los para-
metros de ocupacién directa e indirecta hubie-
ra discrepancia entre ellos, prevaleceran

los gue supongan una menor superficie ocupada.
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Como norma general, el espacio libre de parce-
la se destinard a jardineria, aparcamiento
Y zonas de ocio y no podré& ser objeto de cons-
trucciones o instalaciones, salvo las siguien-
tes:

a) Construcciones subterraneas. Podran ocupar
la totalidad de la parcela.

b) Localie para albergar instalaciones técni-
cas propias de las dotaciones de la edifici-
cién.

c) Elementos constructivos propios de las

instalaciones deportivas y de ocio.

d) Cubricién de aparcamientos de superficie

con elementos ligeros no cerrados.

e) Excepcionalmente, cuando asi lo indiquen
expresamente las presentes Normas Urbanisti-
cas, se permitird la edificacién en planta
baja en los espacios libres de parcela, con
los usos y demds condiciones que se establez-

can.

f) Se permite tambien la ocupacién de los
espacios libres de parcela por los elementos
salientes de las edificaciones admitidos
expresamente para estos casos en las presentes
Normas Urbanisticas. '
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3.4.2.5 Edificabilidad

1)

2)

La edificabilidad es un parametro configurador
del aprovechamiento urbanistico que determina
la cuantia de la edificacién gue corresponde
a un ambito territorial o a una parcela edifi-
cable.

A los efectos de medicién y cémputo de 1la
edificabilidad, se distinguen los siguientes
conceptos:

a) Local: Es el espacio construido, cerrado
totalmente o no, constituido por un conjunto
de piezas contiguas y accesibles entre si,
destinado al desarrollo de una misma activi-
dad, inclusive la vivienda, con acceso desde
el extefior 0 via publica, ya de forma direc-
ta, ya indirecta, a traves de un elemento

comin,

b) Superficie Gtil de un local: Es la del
suelo comprendido en el interior del local,
delimitada por los cerramientos del mismo.
Se excluyen las superficies ocupadas por las
particiones fijas o méviles, por los elementos
estruccturales verticales, por - las
canalizaciones o conductos y por las superfi-
cies de suelo en que la altura libre sea infe-
rior a 1,50 mts. |

c) Locales no computables: En el cédmputo de
la edificabilidad no se incluiran los locales

destinados a aparcamiento obligatorio, los



3)

patios cubiertos segin las condiciones permi~-
tidas en estas Normas, los elementos de circu-
lacidén comunes a los diferentes locales de
la edificacidén, los locales destinados a al-
bergar instalaciones técnicas comunes de la
edificacidén, las entreplantas wvinculadas a
los locales situados en planta baja, y las

terrazas aungue sean cerradas-.

d} Superficie Gtil de la edificacidén: Es la
suma de las superficies dtiles de todos los
locales y piezas que integran la edificacién,
deducida 1la superficie Gtil de los locales

no computables.

La asgnacidén de la edificabilidad en estas
Normas o© en 1los instrumentos de ordenacidn
gque desarrollen el Plan General puede revestir
las siguientes modalidades:

a) Directa: Establecimiento de ceoeficiente
de edificabilidad por parcela neta.

b) Indirecta: Por la conjuncién de las restan-

tes condiciones de volumen,

3.4,2.6 Alzado

1)

Las condiciones de alzado definen la organi-
zacidn de los volumenes y la forma de la edi-
ficacidén. Su objetivo es configurar la imagen
urbana y disponer la edificacién de la manera

mds apropiada para el desenvolvimiento de
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los usos a desarrollar en la misma.

Para la correcta definicién de los parametros
del alzado y de sus elementos de referencia,

se establecen los siguientes conceptos:

a) Planta: Es la superficie horizontal practi-
cable y cubierta, acondicionada para desarro-
llar en ella una attividad. No se consideran
plantas, a estos efectos, las de desvios e
instalaciones si la altura libre de las mismas

no excede de 1,50 mts.

b) Plantas sétano: En edificacién segin ali-
neacién de vial son las situadas por debajo
de la planta baja. En edificacién abierta,
sbétanos son las plantas totalmente subterra-
neas, o0 aquellas que io son predominantemente
Yy en las que sobresale de 1la rasante del
terreno urbanizado hasta 1,00 mts., contando
desde dicha rasante hasta el iﬁtradés del
techo. Los sétanos s6lo podrdn destinarse
a garajes, instalaciones técnicas de la edifi-
cacién y almacenaje, incluidos trasteros,
se exceptuian los soétanos de vivienda unifami-
liar, que podrédn albergar piezas de la misma,
con las debidas condiciones de salubridad

y dotacidén establecidas en estas Normas.,

c) Planta baja: En edificacién segin alinea-
cién de vial es aquella planta cuyo pavimento
estd situado a un nivel inferior al definido
como cota de refencia de la planta baja, vy
cuya altura libre gueda seccionada en todo

su desarrollo por el plano horizontal situado
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en la referida cota. En edificacién abierta,
planta baja es la situada sobre la més elevada
de las plantas de sétano, real o hipotética,

d) Entreplanta: Cuando la normativa de aplica-
cién a la parcela lo permita, se autoriza
para cada local situado en planta baja el
desdoblamiento parcial de su suelo, mediante
la construccién de una entreplanta dentro
del volumen Gtil de dicha planta baja, con
acceso exclusivamente desde ella y formando,
a todos los efectos, parte de la misma. La
superficie Gtil de cada entreplanta no podréa
exceder del 50% de la superficie Util de cada
local de la planta baja al que esté vinculada,
la altura libre minima serd de 2,40 mts.

e) Planta de piso: Es la planta situada por
encima de la planta baija.

£} Planta &tico: Es la Wdltima planta del
edificio cuya fachada se dispone predominante-
mente retranqueada de la fachada del mismo.

g) Sélido capaz: Es el volumen definido por
la ordenacién, dentro del que debe inscribirse
la edificacién no subterranea éalvo los
salientes y las construcciones permitidas

sobre la altura méxima.

h) Altura de la edificacién: Es la distancia
vertical, expresada en metros, entre la cota
de referencia de la planta baja-o, en edifica-
cién abierta, el pavimento de la planta baja

Yy el intradds de la planta baja si no existie-
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ren plantas de pisos, Expresada en numero
de plantas, la altura de edificacién compren-
de, las plantas de pisos més la planta baja,
sin incluir el &atico.

i} Altura de referencia de la planta baja:
En la edificacidn segin la alineacidén de vial,
es la distancia, expresada en metros, entre
la cota de referencia de la planta baja y
el intraddés de la misma. '

j) Altura de piso: Es la distancia vertical,
expresada en metros, entre las caras superio-

res de forjados de dos plantas superpuestas.

k) Altura libre: Es la distancia, expresada
en metros, entre el pavimento del piso y el
intraddés del techo, La altura 1libre minima
normal de piezas habitables es de 2,50 mts.,
al menos en el 75% de la superficie util,
pudiendo reducirse hasta 2,10 mts. &l resto.

1) Cota de planta: Es el desnivel,'expresado
en metros, existente entre el pavimento de
la planta gue se considere y la cota de refe-
rencia de la planta baja-o, en edificacién
abierta la cota de pavimento de la planta
baja. '

En la edificacidén segidn la volumetria especi-
fica, los referidos elementos de referencia
altimétricos wvendrdn determinados en el ins-
trumento de ordenacidén correspondiente, con
base a los criterios expresados en el apartado

anterior,.
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Por encima de la altura méxima establecida
en cada zona, se permiten las siguientes cons-
trucciones:

a) Una planta de &tico, en los casos en que
asi lo autorice 1la normativa particular de
la zona ycon las oportunas condiciones especi-
ficadas por la misma.

b) Las vertientes de la cubierta de la edifi-

cacidén, con una pendiente maxima del 50%.

c) Antepechos y elementos de seguridad simi-

lares.
d)  Elementos de accesibilidad, como
castilletes de escalera, Yy conducto del

ascensor,

e) Instaciones técnicas de 1la edificacién,
como depdsitos y cuartos de maguinaria. No
se consideran como tales los trasteros vy los
cuartos no ajustados a los requisitos estric-

tos de la instalacién técnica que alberguen.
f) Elementos ornamentales y de jardineria,

g) Chimeneas y antenas.

h) Elementos de publicidad permitidos.

Con respecto a las condiciones de la edifica-
cién subterranea, el nUmero maximo de sotanos

admisible, salvo que se exprese alguna condi-

cién mas limitativa en la normativa particular
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es de 4, el desnivel maximo del pisc sétano
més bajo con respecto al piso de la planta
baja, serd de 10 mts.

3.4.3 CONDICIONES ESTETICAS

3.4.3.1 Significado y alcance

1)

2)

Para la mejora, o en su caso mantenimiento,
de una correcta imagen urbana se imponen a
las obras de edificacién y a las obeas de
los edificios una serie de condiciones esté-

ticas contenidas en el presente apartado,

Las nuevas construcciones, asi como las inter-
venciones sobre las existentes, deberadn res-
ponder a las caracteristicas dominantes del
ambiente en gue hayan de emplazarse,

armonizandc sistemas de cubiertas, cornisas,

" disposicidén de forjados y huecos, incluso

dimensionado y proporcionadc de éstos, mate-
riales, textura, color, vy si fuere necesario,
resolucidén constructiva de los diferentes
elementos que integren la composicidén arqui-
tecténica.

3.4.3.2 Composicidén de fachadas

——

1)

Las nuevas eddificaciones resolveran su cCompo=

sicién de fachada cuidande la disposicidn
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de los usos de las piezas recayentes a la
misma, emplazando en ella las actividades
adecuadas para su relacién con el exterior,
en especial en los casos de fachadas alineadas
con viales, quedando en este caso prohibida
la ubicacién de tendederos en fachada, debién-
dose éstos situarse en fachada interior o
exterior, si no tienen patios interiores,
¢ si es edificacién abierta, pero en todo
caso protegidos de vistas con mamparas o

celosias dispuestas a tal fin.

Los elementos anunciadores y decorativos pro-
pios de los bajos comerciales deberan quedar

integrados en el conjunto de la fachada.

Podran autorizarse soportales si resuelven.
su continuidad, al menos, en ﬁn frente de
manzana. Podran exigirse si le instrumento
de ordenacién correspondiente seflala ia
correspondiente alineacién en planta baja.
En cualquier caso los soportales observarén

las siguientes condiciones:

a) Se marcaréd la alineacidén mediante los
elementos de apoyo a la edificacién, estos

mantendrdn constante su ritmo.

b) Formarédn una banda de anchura uniforme

de, al menos, 2,50 mts, de ancho.

¢} La altura serd de la planta baja corres-
pondiente, incluida la entreplanta cuando

la hubiere, y minimo 4,50 mts,.
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d) El piso del espacio tratado con soportales

tendrd la rasante coincidente con la de acera.

e) No podréan cerrarse, sino que tendran las
caracteristicas de accesibilidad propias de

los espacios piublicos de vialidad.

f) Los soportales concretaransus condiciones
técnicas mediante la formulacién de un Estudio

de Detalle, que abargue como minimo un frente

‘de manzana ©, en su caso, el ambito sefialado

por el planeamiento superior que se

desarrolle.

En las plantas de pisos podrd autorizarse
el cerramiento ligero de terrazas y balcones
existentes, segin actuacidén conjunta, simul-
tanea o por fases, y proyecto presentado por
el propietario o cumunidad de propietarios
del edificio. Estos cerramientos no podrén
suponer un incremento de los paramentos de
ocupacidn o superficie Util establecidos por
las Normas Particulares de =zona, tampoco
podran alterar negativamente las condiciones
higiénicas de lass piezas gue recaigan a la

que es objeto de cerramiento.

Si se hubieren realizado con anterioridad
cerramientos sin cumplir las condiciones ante-
riores, la autorizacién para nuevos
cerramientos en el mismo edificio estard supe-
ditada a la adecuacién de todos ellos, anti-
guos Yy nuevos, a un proyecto unitario, no

concediéndose en caso contrario.
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La colocacién de toldos, persianas enrrolla-
bles y rejas no requeriréd licencia municipal,
pero si uniformidad en toda 1la fachada del
edificio. Las vulneraciones de esta regla
tendran la consideracidén de infraccién urba-
nistica.

3.4.3.3 Elementos salientes

1)

2)

Se denominan genéricamente elementos salien-
tes aquellos gue sobresalen hacia el exterior
del paramento de fachada, estando dispuestos

normalmente en voladizo sobre ella.

Seglin las caracteristicas de los elementos
salientes cabe distinguir las siguientes cla-
ses: elementos constructivos propios de la
edificacién, elementos técnicos y elementos
publicitarios, cuyas condiciones especificas

se establecen en el presente articulo.

Comoc norma general, se permiten que se
dispongan los vuelos sobre el espacio viario
0o el espacio libre piblico, no pudiendose
disponer en él1 elementos de apoyo. La altura
minima del voladizo sobre la rasante transi-
table por personas sera de 2,30 mté. y de
4,50 mts. de la transitable por vehiculos.

El ayuntamiento y las compafiias concesionarias
de los servicios publicos podran colocar ins-
talaciones de alumbradoc y elementos de sefiali-

zacién gque cumplirdn las condiciones gque
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determine el proyecto aprobado en cada caso.

En la edificacidén retranqueada se tomard la
alineacidén interior como elemento de referen-
cia para la aplicacién de las reglas acerca
de los elementos salientes, considerandose
la separacién entre los planos de fachada

como el ancho de la calle.

En la edificacidén aislada no sujeta a alinea-
cién interior, los elementos salientes que
se dispongan sobre 1los espacios libres de
parcela podran hacerlo libremente. En el caso
de existir condiciones de retranqueo respecto
a linderos o separacidén entre bloques, deberan
considerarse estas distancias como el ancho
de la calle a fin de determinar la profundidad
del vuelo.

Entre los elementos constructivos propios
de la edificacién cabe distinguir 1los que
se denominan construcciones avanzadas (cuerpos
cerrados, balcdn, balconada, mirador, galeria
acristalada, terraza, jardineras integradas,
molduras, impostas, alféizares, rejas '
similares), las cornisas y aleros y marguesi-

nas integradas.

Como las normas generales, estos elementos
guardarédn vuna altura libre medida desde 1la
acera hasta el intrados del vuelo de 4,50
mts. en el punto central del mismo, no
pudiendo en ningin caso ser inferior a 4,00
mts. si se trata de calles en pendiente. La
separacién de estos elementos a los linderos
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de la edificacién serd de 0,60 mts., excepto
las cornisas, aleros, molduras, impostas vy
similares, o los restantes elementos si en
este caso se proyecta la composicién integrada
de las dos edificaciones y se constituye la

correspondiente servidumbre en legal forma.

Las limitaciones establecidas para los
distintos elementos constructivos propios
de la edificacidén gque sobresalgan de la ali-
neacién de vial o espacio libre piblico, son
las siguientes:

ELEMENTOQ LONGITUD MAX. VUELO MAX., OBSERVACIONES

Cuerpo 50% de long. 0,90 m. o Computan
cerrado, fachada. 5% ancho la suma de
calle, otros elem.
salientes,
Balcédn 2,00 m,. 0,50 Hueco max,
1,50 m,
Balconada Libre 0,50
Mirador 3,00 m. 0,60 Hueco max.
' 2,50 m.
‘Terrazas Libre 1,30 m., o La profundi-

10% ancho dad seré

calle. ‘ menocr gue
la altura
v longitud

- 70 -
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ELEMENTO LONGITUD MAX. VUELO MAX. OBSERVACIONES
Jardineras Libre 1,30 m. © No se permite
10% ancho el vertido
calle. libre,
Molduras, Libre 0,15 m. Se permite
impostas, el recercado
etc, de huecos
en planta
baja.
Rejas 2,00 m, 0,50 Hueco méx
1,50 m,
Cornisa y Libre 1,30 m. o No se permite
aleros. 10% ancho el vertido
calle, libre.
Margquesinas libre 0,90 m. o Se refiere
5% ancho - a huecos
calle. en plantas

Las terrazas se definen,

de piso.

a estos efectos,

como espacios entrantes o salientes no cerra-
dos o con cerramiento gue no reuna condiciones
de aislamiento térmico v acustico, de
dimensiones adecuadas para la estancia al
aire libre de 1las personas. La condicién
acerca de la profundidad de las terrazas (dis-
tancia desde el borde de las mismas hasta
la fachada de la edificacién) enunciada en

el cuadro anterior, se observara en todo caso,
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sea cual fuere la situacién en gue se disponga
la terraza en cuestiédn.

Los elementos superpuestos a las edificaciones
son las marquesinas, las portadas, escaparates
y vitrinas, los toldos y muestras. En general
habran de separarse de los linderos una dis-
tancia de 0,45 mts. excepto si su wvuelo no
es superior de 0,15 mts,, en cuyo caso podréa
liegar hasta él,

Las limitaciones establecidas para estos ele-

mentos son los siguientes:

ELEMENTO ALTURA MINIMA VUELO MAX, OBSERVACIONES

SOBRE RASANTE

Marguesina 2,10 m, ancho de Se respetara
la acera el arbolado.
menos Si se insta-
0,50 m, lan aparatos

de climati-
zacidn,
no se permi-

te el verti-

do libre.
Escaparates Libre 0,15 m,
y vitrinas.
Toldos plan- 2,10 m. ancho de Los acceso-
ta baja. la acera rios no
mengs sobresaldrén



]
: ELEMENTO ALTURA MINIMA VUELO MAX. OBSERVACIONES

} l 0,50 m & de la alinea-

3 m. cién més
de 0,15 m,
- Toldos plan- 0,90 m.
ta de pisos, oo
. Muestras 2,10 m, 0,10 m, En planta
de pisos
en antepechos

con altura
maxima de
0,70 m.

Banderines 2,10 m, 1,30 m.d La distancia

10% ancho a los huecos

L acera. sera como

minimo igual

| ke al vuelo
¥y mayor de
0,60 m,

Todos los elementos superpuestos a las edifi-

caciones guardaran en su composicién y conjun-

£

to armonia con la fachada de la edificacidn,
debiendose realizar con materiales gque tengan
unas minimas condiciones de dignidad vy

seguridad.

La autorizacidén municipal para la instalacioén
de muestras y banderines luminosos en plantas

de pisos requeriré acreditacién de la confor-
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midad de los inquilinos , arrendatarios o,
en general, usuarios permanentes de los loca-
les que tengan huecos a menos de. 10 mts. de
cualguier parte del anuncio luminoso, asi
como los de los enfrentados a é€l. Si se
tratase de un edificio en que no existiese
actividad residencial, podrad eliminarse la

primera de las condiciones antedichas.

Los elementos técnicospueden ser instalaciones

0 canalizaciones. Observaran las siguientes
reglas:

a) Las instalaciones no perjudicardn la esté-
ticade 1las fachadas, no podradn sobresalir
mas de 0,30 mts, del paramento de fachada,
salve que se encuentren dentro de terrazas,
0 en marquesinas en planta baja. La instala-
cién de aparatos de aire acondicionado en
los huecos de plantas de pisos 'y visibles
desde la via pablica, podréd condicionarse
a la modificacion de la carpinteria para su
correcta armonizacidén, e incluso podrd dene-
garse si cupiera dicha instalacién en paramen-
tos con apertura de rejillas. La altura minima
de estas instalaciones, si scobresalen de la

alineacidén exterior, sera de 2,10 mts,

b) Las canalizaciones podran disponerse libre-
mente en 1las nuevas edificaciones., En las
pbras en los edificios ya construidos podran
autorizarse bajantes de aguas pluviales Y,
excepcionalmente, las necesarias para la eva-
cuacién de humos y gases de locales, y la

ventilacién de plantas bajas y sétanos. Las
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canalizaciones dispuestas a altura menor de
2,10 mts. sobre la rasante de la acera o del
terreno serdn de fundicién o dispondrdn de
proteccidén mediante reja o entubado de forma
adecuada a 1la canalizacién gque se protege.
En todo caso, se integraran en la fachada
en adecuadas condiciones de ornato v

seguridad.

A los efectos de la determinacién de 1las
dimensiones de los diversos elementos salien-
tes, el ancho de calle serd el oficial esta-
blecido en los Planos de Alineaciones de Sue-
lo Urbano, que puede o no coincidir con el

ancho real.

3.4.3.4 Medianerias

1)

Cuando como consecuencia de obras de nueva
edificacién resultaren en la misma medianeria
visibles desde la via ptblica, tales mediane-
rias deberdn ser tratadas en su composicién
y materiales de manera semejante a las fechas

de la edificacidn.

Las medianerias visibles desde la via piblica
se mantendradn en condiciones adecuadas de
seguridad, salubridad y ornato, debiendo tener
un color de la misma tonalidad que el predomi-
nante en la fachada. El ayuntamiento podra
imponer como condicién a las obras en los
edificios, si no supone desvio de su objetivo,
la obligacidén de tratamiento de las mediane-

rias del edificio en cuestién.



3.4.3.5 Cerramientos

1)

2)

Todo solar dispondrad de cierre provisional
hasta su edificacién, con cerramiento estable
sito en la alineacidén oficial cuyo dimensiona-
do, composicidén y ejecucidn serdn adecuados
para garantizar su estavilidad y correctas

condicicones de conservacidén.

Se exceptian de esta obligacién aguellos sola-
res que, previa autorizacibén municipal, se
habiliten para usos provisionales como esta-
cionamiento de vehiculos, quioscos y simila-
res. En la correspondiente autorizacidn se
impondrdn las condiciones de adecuacidn que
el solicitante habra de implantar en el solar
para el ejercicio del uso o actividad preten-
dido.

Los cerramientos de parcelas edificadas en
medio urbano se realizaran a base de cerca
vegetal, tela metdlica o© reja de hierro o
de acero. Su altura maxima serd de 2,50 mts.,
podrén disponer de zé6calo de fabrica de altura
no superior a 1,50 mts. pilastras estabiliza-
doras y 1lienzos de fabrica, cuya longitud
total no podrd exceder del 50% de la de 1la
alineacién correspondiente y, en ningln caso,
superafé los 20 mts, El disefio y ejecucién
de estas cercas armonizardn con el de las

edificaciones de la propia parcela.

En cualquier &mbito, salvo que las condicio-

nes especiales del uso a desarrollar en la
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4)

correspondiente parcela impusieran caracteris-
ticas determinadas, se prohiben soluciones
de cercado con elementos que pueden causar
dafio a personas o animales, tales como alambre
de espino, cascote de vidrio en la coronacién

de fabricas y otras andlogas.

Las cercas se -emplazardn en los linderos Y
en la alineacidén exterior de la parcela, po-
drdn retrasarse de las alineaciones a fin
de conseguir una mejor relacién de la
edificacidén con los espacios publicos, debién-
dose en estos casos tratar el espacio privado
que se incorpore materialmente al aespacio
piblico en congruencia con éste aungue su
mantenimiento debe correr a cargo del propie-

tario.

Los locales situados en 1las plantas bajas
de los edificios, en tanto no se determine
al uso correspondiente, deberiAn cerrarse en
toda su altura, con las mismas gue condiciones
que las seflaladas en el apartado 12 de este
articulo para el cerramiento provisional de

solares.

3.4.3.6 Vallas publicitarias

1)

Las vallas publicitarias cumplirdn las deter-
minaciones propias de la normativa especifica,
como la reguladora de la publicidad exterior
y legislacién de carreteras, asi como las

establecidas en el presente articulo.
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Solo podrén - colocarse vallas publicitarias
en los cerramientos provisionales de solares
0 en espacios libres de parcelas cuyo uso
caracteristico fuese comercial, terciario
o industrial. Se prohibe expresamente la colo-
cacién de wvallas publicitarias en fachadas
y medianerias de los edificios, asi como en

cercas de parcelas edificadas.

La autorizacidén municipal para la colocacidn
de estas wvallas se otorgar4d por un afio
renovable, con la condicién de 1la limieza
Y cerramiento del solar a cargo del solici-
tante. Ademds de por el transcurso del tiempo,
caducard la autorizacién para vallado publici~
tario cuando se otorgue licencia de
edificacidén en el solar correspondiente o
cuando se incumpla la obligacién de manteni-
miento del mismos en correctas condiciones

de limpieza y cerramiento.

En los edificios en construccién mientras
dure ésta, serdn libres las condiciones de

instalacién de vallas publicitarias.

El ayuntamiento podra colocar vallas publici-
tarias de actividades municipales en espacios

piblicos.



3.4.4 CONDICIONES DE SEGURIDAD

3.4.4.1 Accesibilidad de las edificaciones

1)

Todo edificio en Suelo Urbano serd accesible
desde la wvia publica o espacio libre pablico.
El acceso puede ser directo, cuando la puerta
de acceso a la edificacién recae a la via
publica o a espacio libre publico, o indirecto
cuando entre dichos espacios publicos y 1la
puerta de acceso el recorrido se realice a

través de espacio libre de parcela.

No se podra acceder a un edificio exclusiva-
mente a través de otro, tal acceso habria
de ser suplementario de otro u otros que reu-
nieran las caracteristicas sefialadas en el

parrafo anterior.

Los accesosa edificaciones deberan estar sefia-
lizados exteriormente para su identificacidn,
de forma que el numero de policia sea clara-
mente visible de dia y de noche. Por su disefio
los portales de acceso serdn facilmente dis-
tinguibles de cualquier otro hueco de su

planta.

Cuando el acceso sea indirecto, debera resal-
tarse su caracter de acceso en su tratamiento
Y tener un ancho minimo de 3,00 mts. Ademas,

observaréd las siguientes condiciones:

a} Si se +tratara de una vivienda colectiva
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0 de agrupaciones de viviendas unifamiliares,
el recorrido maximo desde el acceso de la

parcela al de la edificacién no excederd de

50 mts., salvo que existiera posibilidad de

acceso interior con vehiculo a una distancia
no superior a 25 mts. del portal de acceso
a la edificacién. E1 recorrido interior de
acceso a la edificacidn estard dotado de alum~
brado eléctrico que asegure su posible uso

nocturno.

b} El acceso indirecto permitird la llegada
de un vehiculo automovil a una distancia no
mayor de 25 mts. del portal de la edificacidn,
excepto en viviendas unifamiliares en las

que esta condicién no es de aplicacién.

Cc) 5i el acceso indirecto fuese comin a vehi-
culos y personas, se resolverd con separaciodn
de traficos, diferncidndose calzada Yy aceras.

El ancho minimo de la acera serd de 1,30 mts.

Todo local tendrd resuelto su acceso desde
el exterior en condiciones adecuadas para
el uso a que se destine. Cuando el acceso
a los locales se realice desde los elementos
comunes del edificio donde se ubique, estos
elementos comunes tendran una puerta de acceso
desde el exterior de, al menos. 1,30 mts.

de ancho por 2,00 mts. de altura.

Podrdn mancomunarse los accesos a garajes
de varios edificios, de manera que se acceda
a uno o mas de estos garajes a través de

otros, siempre que el garaje global resultante
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cumpliera las condiciones exigidas al efecto
para dicho uso.

En edificios que alberguen més de un local,
el espacio libre de parcela serd accesible
desde el viario que dé acceso al solar, bien
directamente bien indirectamente a través
de elementos de circulacidn interior de 1la
edificacidén, aunque la utilizacién de éstos

sea privativa de uno o varios locales.

3.4.4.2 Circulacidn interior

1)

2)

Los espacios de circulacién interior son los
dispuestos para que permitan el acceso de
las personas a los locales o viviendas de
un edificio colectivo, asi como la comunica-
cidén de éstos entre si y con otros locales
que contienen servicios o dotaciones propias

del inmueble.

Por sus diferentes caracteristicas se distin-
guen: portal, rellano, escaleras y rampas,

ascensor, distribuidor y corredor.

No se permitird en ninguno de los espacios
de circulacién el ejercicio de ningdn tipo
de actividad ni wuso privative. No podran
abrirse a ellos mbstradores, ventanillas ni
instalaciones similares de los locales conti-

guos.

Las condiciones generales gue habran de cum-



plir los espacios de c¢irculacién interior

son las siguientes:

a) Transitabilidad: permitiran cémodamente
el transporte de una persona en camilla, para
lo que la anchura minima de cualquiera de
estos espacios serd de 1,00 mts. y su altura
minima serd de 2,10 mts. No tendran resaltos,
obstdculos ni desniveles innecesarios. Los
portales tendran un ancho minimo de 2,00 mts.
hasta el arranque de la escalera y el ascensor

en su caso,.

b) El sentido de apertura de las puertas sera
el de escape. El barrido de las puertas de
los ascensores no supondrd obstéculo para
la circulacidn, entendiendose por tal el que
produzca una merma de la anchura minima exigi-

ble superior a 1/3 de ésta.

c¢) Sin perjuicio del alumbrado eléctrico cor-
respondiente, en 1la planta baja y plantas
superiores serd obligatoria la iluminacién
natural a través de huecos recayentes al
exterior o a patios. Esta iluminacidén sera
adecuada para evitar deslumbramientos, sufi-
ciente en proporcién total de 1lm2 de superfi-
cies de hueco por cada 20 m2 construidos de
espacios de circulacién, o de 1 m2 por cada
40 m2 si la iluminacién es mediante lucerna-
rio, y garantizada, por recaer 1los huecos

al espacio exterior, directa o indirectamente,

d) La ventilacién de espacios tambien gquedaré

asegurada, ya sea de forma natural a través



de huecos practicables ‘cuyas dimensiones
globales sean como minimo de la mitad de las
establecidas para la iluminacién en el parrafo
anterior, va sea activada por una chimenea,
de forma que se alcance una renovacién total
por hora. El1 correspondiente sistema de
ventilacidén permitird la evacuacién de gases
mas pesados que el aire, disponiendo de hue-
cos, o de rejillas de ventilacidn en lugares

opuestos, a fin de garantizar aireacidn.

Quedarédn exentos del cumplimiento de los re-
quisitos de iluminacién y ventilacién citados
los wvestibulos separados gque fuese preciso
disponer por imposicién de las condiciones

de proteccidn contra incendios.

Las diferncias de nivel de los espacios de
circulacidén interior comunes de las edifica-
ciones se salvaran mediante escaleras Yy
rampas.Las condiciones gque han de cumplir

las escaleras son las siguientes:

a) El trazado de las escaleras se resolvera
a base de tramos rectos o de tramos curvos,
teniendose en ests GUltimo caso un radio
interior minimo, medido sobre la linea del
pasamanos, de 1,10 mts.y no permitiéndose

soluciones que ofrezcan peligro al usuario.

b) El nGmero minimo de peldafios por tramo

serda de 3 unidades y el maximo de 16. La lon-

"gitud minima del peldafioc sera de 1,00 mts.,

su ancho minimo sera de 0,28 mts. ¥ su altura

méxima de 0,18 mts.



Los rellanos ¢ue den acceso a locales o
paradas de ascensor tendrdn unas dimensiones
gue permitan inscribir un circulo de didmetro
equivalente a vez y media la longitud de
peldafio de la escalera correspondiente. La
distancia minima de 1los huecos de acceso a
los locales o ascensores a la arista gue
delimite el rellano no serd inferior a 0,25
mts. Las mesetas intermedias, o rellanos a
los gue no se abran huecos de dcceso, tendran
una dimensidén que permita inscribir un circulo
de diametro igual o superior a la longitud
del peldafio, La anchura minima de la caja

de escalera serda de 2,20 nts.

c) Cada planta superior a la baja dispondré
de un hueco practicable gue garantice las
condiciones de ventilacidén e iluminacidn,
Se exceptuan de esta exigencia las escaleras
de edificios que no sobrepassen las 4 plantas,
incluida la baja, y¥ los 15 mts. de altura
desde el arrangue hasta el rellanc mas alto,
gque se dispongan alrededeor o lateralmente
de un vacio central libre de todo obstaculo
a todo lo alto de la escalera, en el gue pueda
inscribirse un circulo de, al mencs, 1/10
del desnivel existente entre el arranque de
la escalera, vy, como minimo absoluto, 1,10
mts, En ese caso, su iluminaci'on y ventila-
cidén podrén resolverse mediante lucernario,
cuyva superficie sea como minimo de 2/3 respec-
to a la caja de escalera, y con carpinteria

facilmente practicable desde el interior.

d) La parte de escalera dispuesta en plantas



inferiores a la planta baja podrd resolver
su iluminacidén por medio de lamparas eléctri-
cas, sin perjuicio del cumplimiento de las
condiciones de ventilacién, segin se establece
en el parrafo d) del apartado 3 del presente

articulo.

Se exceptuan del cumplimiento de estos requi-

sitos las escaleras de incendios.

e) Si la escalera o rampa fueran exteriores,
seran necesariamente cubiertas, excepto en
la parte cuya funcidén exclusiva fuese propor-

cionar acceso a las cubiertas.

Las rampas cumpliradn las siguientes condicio-
nes:

a) Su ancho serd, como minimo, el del elemento
de circulacidén correspondiente y no inferior
a 1,00 mts. 5u pendiente méxima no excederd
del 8% , salvo cuando se trate de rampas auxi-
liares y adosadas a las escaleras, en cuyo
caso el anchoc minimo serd de 0,60 mts. y la

pendiente maxima tedérica la de aquellas,

b) El1 80% de la superficie en pendiente estaré

revestida de pavimento antideslizante.

c) Las condiciones de ventilacidn e ilumina-
cién serédn las mismas gque las establecidas

para las escaleras.

En edificios de wvivienda «colectiva, los

espacios de circulacién interior y acceso



cumplirdn las condiciones ~de dimensionado
y disefio contenidas en la Orden Ministerial
del MOPU de 3 de Abril de 1980 (B.O.E., de
18 de Abril), tendentes a la supresién de

barreras arquitecténicas.

3.4.4.3 Antepechos y barandillas

1)

Los huecos de las edificaciones que recaigan
al espacio exterior o a otras partes de la
edificacién y que tengan ante si desniveles
superiores a 1,00 mts., asi como los resaltos
de pavimento o limites de bandejas practica-
bles con idéntico o mayor desnivel,
estardnprotegidos por antepechos y/o barandi-
llas de altura no inferior a 1,00 mts., o
a 0,90 mts. si se trata de barandillas de
escalera. Se exceptuan de esta exigencia los
muelles de carga y descarga y otros elementos
andlogos que, por su funcién, no requieran
0 reguieran otras soluciones de proteccién.
Si el desnivel fuese inferior a 1,00 mts.
pero superior a 0,35 mts., se exigird asimismo
proteccidén, aunque la misma no ha de consistir

necesariamente en barandilla.

Las barandillas y antepechos de locales desti-
nados a vivienda vy de los elementos de
circulacién interior de edificios destinados
a vivienda colectiva o a locales de publica
concurrencia, cumplirdn las siguientes condi-

ciones:



a) Los huecos que, en su caso, presente el
antepecho o barandilla y que tengan una luz
libre superior a 0,15 mts., observaran este

limite para su otra dimensién.

b) No poseerdn elementos constructivos o deco-

rativos que permitan escalarlo facilmente.

3.4.4.4 Condiciones de proteccién contra incendios

Las construccionesdeberin cumplir la normativa
estatal vigenteen esta materia. Las condicio-
nes de evacuacién satisfaran 1los requisitos
exigi&os en este Titulo de las Normas Urbanis-

ticas y, en todo caso, la NBE-CPI/82.

3.4.4.5 Condiciones de proteccién contra meteoros

1)

2)

En lo0 referente a pfoteccién contra el rayo,
se cumplird la normativa especifica en vigor,
segin NTE/IPP-73 (B.O.E. de 10 de Marzo de
1973).

Como condiciones de proteccién contra las
periodacas lluvias torrenciales, se observara

lo siguiente:

a) Las cubiertas recercadas con antepechos
dispondran de desaglie suplementarioc de caida
libre, En el cdalculo de forjado y de la es-

tructura se preverad la carga de inundacién
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hasta alcanzar la cota de dicho desagile suple-

mentario.

b} Los patios cerrados y patios ingleses ob-
servaran, si fuera posible, las condiciones
resefiadas en el parrafo anterior, asi como
la de la cota del pavimento que se encuentre
0,15 mts. mds baja que la de la pieza mas

baja accesible al patio en cuestién.

c) Los sétanos qgue se construyan en edificios
que recaigan a las calles cuyo drenaje natural
en superficie no sea posible, tendran
resueltos sus accesos, bien difectos desde
la via publica, bien desde elementos de circu-
lacién interior, de forma que arrangquen de
una cota superior a 0,50 mts., de la rasante
de la calle y, en todo caso, dispondrén de
instalacidén adecuada para la evacuacidn de
aguas y de equipo autdnomo de produccidn de
energia eléctrica si ésta fuere su

alimentacidn.

d) En las edificaciones que se encuentren
a una distancia inferior a 50 mts. del eje
de algin cauce natural, el Ayuntamiento, a
fin de evitar problemas de inundaciones a
sétanos, podrd imponer gue la rasante de la
calzada de acceso al sdtano no sea inferior

a 0,30 mts. sobre la de la calle.

Sera de aplicacién la normativa sismorresis-—

tente en vigor.



3.4.5 CONDICIONES DE SALUBRIDAD

3.4.5.1 Condiciones generales de higiene

1)

Las presentes condiciones, .que regulan las
condiciones fisicas de los edificios y sus
elementos complementarios a fin de garantizar
la salubridad en su utilizacién por las perso-
nas, se exigirdn en las obras en los edificios

que no supongan desviacidn de su objetivo.

No podréd situarse ninguna pieza habitable,
entendiendo por tal la destinada a estancia,
reposo, ocio o trabajo que requiera la perma-
nencia prolongada de personas, en sétano,
salvo cuando se trate de vivienda unifamiliar
0, en otros casos, cuando una de las fachadas

recaiga sobre un patio inglés,

Toda edificacidén y sus locales, elementos
comunes e instalaciones presentaran adecuadas
condiciones de salubridad para el uso a que

se destinen, v a tal efecto:

a) Su ejecuci'on no se realizard con materia-
les susceptibles de descomposicién o que pu-

dieran resultar tdxicos para sus usuarios.

b} Tendré&n su estanqueidad asegurada y estaran
protegidos de 1la penetracién de humedades,
para ello, 1las soleras, muros perimetrales
de sétanos, cubiertas, fachadas, juntas vy

encuentros deberdn ser convenientemente imper-
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meabilizados y protegidos.

c¢) Las edificaciones no podradn situarse a

‘menos de 2,00 mts, del eje de los colectores

gque atraviesen la parcela.

d) La red de evacuacidén de aguas residuales
se realizaréa cerrada v enterrada, sin
perjuicio de las ventilaciones propias exigi-
das para asegurar el adecuado régimen hidrdu-
lico, las cuales se elevar&n hasta la cubier-

ta.

Los espacios libres y elementos complementa-
rios se atendrdn a las normas anteriores.
Las piscinas privadas dispondrédn de equipo
de desagle que permita su vaciado completo,
asi como instalacidén de depuracién de aguas

adecuada a su capacidad y nimero de usuarios.

Se prohiben los vertederos y almacenamiento

de basuras y residucos sélidis en medio urbano.

3.4.5.2 Condiciones de iluminacién

1)

2)

La iluminacién de las piezas habitables sera
siempre natural y artificial, salvo en ague-
llas piezas destinadas a actividades que deban
resolver su iluminacudn exclusivamente por

medios artificiales.

Se entiende que una pileza resuelve por medios

naturales su iluminacidén cuando posee huecos



3)

recayentes al exterior, cerrados con material
traslicido, dotados © no de carpinteria, en

la proporcién que se determine para cada uso.

Todo hueco de iluminacién perteneciente a
piezas destinadas a estancia o reposo de per-
sonas dispondrd en sus huecos de iluminacidén
de elementos que permitan el control de ésta

hasta al total oscurecimiento de la pieza.

Toda pieza transitable dispondrd de ilumina-
cidén artificial por energia eléctrica, de
forma que guede garantizada una iluminacién
de 50 lux. en un plano horizontal situado
a 1,00 mts. de altura sobre el pavimento,
con los equipos y mecanismos necesarios que
permitan un servicio adecuado al uso especi-

fico a que se destine la pieza.

Se exceptuan de lo dispuesto las piezas de
las edificaciones en el medio rural, que admi-
ten soluciones de otro tipo tendentes a la

consecucidén del esténdar indicado.

3.4.5.3 Condiciones de ventilacidn

1)

Las piezas habitables garantizaran su venti-
lacién de forma natural, Se exceptuan agqué-
llas que, por las caracteristicas especificas
del uso a que se destinen, requieran ser ce-
rradas, en las que la ventilacién podra resol-

verse exclusivamente por medios mecdénicos,



3}

4)

5)

La ventilacidén artificial ‘o forzada serd admi-
sible en las piezas no habitables y con caréac-

ter complementaric en las habitables.,

Se entiende gue una pieza resuelve de forma
natural su ventilacidén cuando dispone de hue-
cos, dotados de carpinteria que posibilite
su apertura vy contrel, recayentes al exterior
Y en proporcidén no inferior a 1 m2 de hueco
practicable por cada 20 mZ de superficie util
de la pieza.

La ventilacidén forzada garantizard, como mini-
mo, 1 renovacidén por hora. Podrd ser mecéanica,
compuesta de un conducto hasta el exterior
Y edquipo extractor alimentado por energia
eléctrica o estatica, que se resolvera por
pozos de ventilacién de lado minimo de 0,70
mts. y superficie minima de 1,00 m2, o por
chimeneas dotadas de aspirador con las carac-
teristicas establecidas en la normativa tecno-
légica aplicable (NTE-ISV).

Cuando en una pieza se desarrocllen combustio-
nes dque originen gases, se dispondran conduc-
tos para la evacuacidén de los mismos, de for-
ma independiente de los conductosde ventila-

cidn,

Los locales destinados a garaje cumpliran
las siguientes condiciocones especificas de

ventilacidn:

a}) Si la ventilacidén es natural, cumplird

las exigencias contenidas en el cuadro A.9.3.



de la NBE-CPI/82., si es forzada, se garanti-

zardn 9 renovaciones por hora,

'b) Las condiciones del local deberdn impedir

la acumulacién de vapores o gases nocivos
en proporciénm superior a la permitida por
el Reglamento de Actividads Molestas, Insalu-
bres, Nocivas y Peligrosas. Si la ventilacién
diera a patios, a ellos no podran abrir huecos
de otras piezas o locales de usoc distinto

al del garaje.

¢} Se admite la ventilacidén a fachada exterior
s6lo cuando se trate de edificio con destino
exclusivo a garaje, y en las plantas que estén
por encima de la rasante oficial. Los huecos
estardan a una distancia no menor de 4,00 mts.

de cualquier otro hueco de uso diferente.

d} Los pozos, chimeneas o conductos de venti-
lacidén deberan ser estancos, con seccidn
uniforme a lo largo de su trazado y construi-
dos con elementos resistentes al fuego. Su
desembocadura sobrepasard en 1,00 mts.la altu-
ra de la edificacién donde se ubigquen y de
cualquier otra situada en un radio de 5,00
mts., y su altura serd como minimo de 2,50

mts. sobre la cota del terreno.

e) Si la ventilacién es forzada se diepondré
de un detector de CO por cada 500 m2 dtiles.
Estos detectores se situardn en los puntos
de mayor dificultad de ventilacién, y tendréan
un dispositivo automdtico de puesta en marcha

de los mecanismos de wventilacién forzada.



El cuadro de mandos de éstos se situara en

local exterior al garaje.

3.4.5.4 Patios de parcela

1)

2)

Patio de parcela es el espacioc no edificado
delimitado por las fachadas interiores de
los edificios, se considera asimismo patio
de parcela a cualquier espacio no edificado
delimitado por las alineaciones exteriores,
que este rodeado por edificacidén en una longi-
tud superior a dos terceras partes de su

perimetro,

Salvo que las Normas Particulares de zonas
gue establezcan otra cosa, las dimensiones
de los patios a los gue recaigan piezas habi-
tables permitiradn inscribir en su interior
un circulo horizontal de didmetro no inferior
a 1/3 de la altura de dicho patio. Cuando
dicha pieza s5e trate de cocinas, las
dimensiones citadas seran 1/4 de la altura
del patio, siendo para el resto de las piezas
no habitables, escaleras y paramentos ciegos
de 1/5 la altura del patio.

A estos efectos, se entiende por altura del
patio el desnivel existente entre 1la cota
del pavimento de la pieza mas baja que se
sirva de él1 y la cota de coronacién de los
paramentos verticales que lo conforman, o
si fuesen de altura distintas la cota dominan-

te de dichos paramentos, entendiendo como
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3)

5]}

6)

tal aquélla gue sélo una longitud de 1/4 del

perimetro pueda ser superior a ella.

'Todo hueco recayente a patio tendra luces

rectas de, como minimo, 3,00 mts.

El espacio del patio no podra ocuparse por
elementos salientes, si asi ocurriera, el
plano vertical tangente a dichos elementos
se considerard como si fuese fachada, a los
efectos de medicidén de la anchura y superficie

del patio,.

Los patios estaran pavimentados y/o ajardina-
dos. La cota de pavimentacién no serd superior
a 1,00 mts., sobre el nivel de la pieza mas
baja a que sirva en cada fraccién del
paramento. Las construcciones en los patios
no podran sobresalir mas de 1,00 mts. sobre
la cota del pavimento de la pieza mas baja

con huecos al patio,

Los patios podridn cubrirse con claraboyas
y lucernarios traslicidos, siempre que estos
elementos dejen un espacio perimetral despro-
visto de cualquier tipo de cierre entre 1la
coronacidén de los paramentos del patio y el
elemento de cubricién, que ofrezca una
superficie de ventilacién igual o superior

a 1/5 de la superficie del patio.

Los espacios serdn accesibles desde el espacio
libre privado o elementos de circulacidn inte-
rior de la edificacién, a fin de posibilitar

su limpieza y cuidados. Todo patio dispondra
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7)

8)

de desaglie cuyo cierre se realizar& con sifén

hidrdaulico.

"Los patios que den a linderos cumplirdn las

condiciones anteriores, consideréndose el
lindero como paramento, aungue no estuviera
construido. Podran realizarse tambien patios
mancomunados entre edificios colindantes,
siempre que se constituyera la oportuna servi-

dumbre,

Se consideran patios abiertos cuando la pro-
fundidad de los mismos sea superior a 1,50
mts. y no mayor que vez y media la embocadura,
y la dimensidén de ésta sea igual © mayor gue
1/3 de la altura del patio y, como minimo
absoluto, de 6,00 mts.

Los patios abiertos cumplirdn las condici-
ones establecidas en este articulo. Estos
patios podrén autorizarse en la edificacidn
cerrada, segin se establece en la normativa

particular de zonas.

3.4.5.5 Patios de manzana

1)

Patio de manzana es el gue tiene definido
su perimetro por el planeamiento, bien sefa-
landose su alineacién, bien estableciéndose
fondo méaximo de las edificaciones en la
normativa. Afecta, en general, a la totalidad
de parcelas de la manzana correspondiente.

Sin perjuicio de las condiciones gue se esta-



2)

blezcan en la normativa particular, los patios
de manzana observarén, en todo lo no especifi-
cado en el presente articulo, las
determinaciones expresadas en el anterior

para los patios de parcela.

El uso de 1los patios de manzana podrd ser
privativo de cada uno de los titulares de
las parcelas, o mancomunando de la totalidad
0 parte de las parcelas que configuran el
patio. Si fuera mancomunado, observara las

siguientes condiciones:

a) La ocupacién maxima no excederd del 85%

de la superficie total del patio.

b) Si fueran edificables en planta baja, las
cubiertas de la edificacién que se permitiera
no podran sobrepasar en mas de 1,00 mts. la
cota del piso de las piezas enfrentadas de
la propia edificacién situadas eﬁ planta de
piso. El acabado de tales cubiertas sera deco-
roso, prohibiéndose expresamente las cubiertas
reflectantes. No podrdn utilizarse ni para
almacenaje ni como tendedero, salvo que se

tratara de vivienda unifamiliar.

c) En todo caso, en los patios de manzana

podran disponerse construcciones subterraneas.



3.4.6 CONDICIONES DE CALIDAD Y CONFORT

3.4.6.1 Concepto v alcance

1)

2)

3)

Las determinaciones del siguiente Capitulo
regulan la exigencia de determinadas dotacio-
nes gque requieren las edificaciones segin
sus caracteristicas y usos, y las condiciones
gque deben reunir dichas dotaciones y servicios

téenicos.

Estas determinaciones son de aplicacidén en
las obras de nueva edificacidn y en las obras
en los edificios cuya exigencia no suponga

desvio de sus objetivos,

Como norma 9general, toda edificacidn deberd
los servicios minimos siguientes, salvo que
se autorice expresamente otra dotacidn alter-
nativa, o se les exima de alguno de ellos
por resultar manifiestamente innecesarios
para la actividad que alberge la edificacidn:
abastecimiento y distribucidén interior de
agua potable y de energia electrica, e insta-

lacidén de evacuacidn de residuales.

Cuando concurren determinadas circunstancias,
establecidas en estas Normas o en disposicidn
de obligado cumplimiento, serdn exigibles,
ademas, alguno o todos los servicios siguien-
tes: instalacidén de canalizacidén de interfo-
nia, instalacidn de recepcidén y distribucidn

de televigidn y frecuencia modulada, casille-



ros postales, evacuacién de aguas pluviales,
evacuacién de humos y gases, aparatos eleva-
dores, aparcamientos, agua caliente y cale-

faccidn o aire acondicionado.

3.4.6.2 Agua potable

1}

2)

Todo local deberd disponer, en su interior,
de servicio de agua potable con la dotacién
suficiente para las necesidades propias de
su uso. La red de agua potable abastecera
todos los lugares de aseo Yy preparacién de
alimentos, y todos aquéllos en que sea necesa-
ria para el ejercicio de la actividad especi-
fica a desarrollar en la pieza o local corres-

-

pondiente.

Ademas de las exigencias de la normativa sec-
torial obligatoria, la dinstalacién cumplira

las siguientes condiciones:

a) En los casos en gue se reguiera la
instalacidn de depodsitos, éstos tendrén capa-
cidad para abastecer el consumo normal gque
corresponde a la actividad, teniendo en cuenta
el modo tipo de funcionamiento de ésta, para
el uso de wvivienda el consumo se considera
de 250 litros/habitante/dia.

b) La instalacién, hasta la acometida a cada
local, discurrira  convenientemente accesible
desde patios, espacicos libres o elementos

de circulacidén interior comunes a todos los



locales integrantes de la edificacidn.

3) No se podra otorgar licencia para la
construccién o ampliacién de edificio alguno
que requiera dotacién de agua potable, hasta
que no gquede garantizado el suministro del
caudal de agua necesario para el desarrollo
de sus actividades, bien por Aguas Municipali-
zadas, bien por otra fuente distinta, en cuyo
caso acreditard la garantia sanitaria de las
aguas destinadas al consumo humano mediante
justificacién de su procadencia, forma de
captacidén, emplazamiento, aforos, analisis
y otros extremos necesarios para acreditar

tales garantias.

3.4.6.3.- Energia eléctrica

Todo edificio contard con instalacién interior
de energia eléctrica conectada al sistema de
abastecimiento general o a la fuente alternativa
de gque disponga, de manera gque todo local y pieza
cuente con suministro de energia eléctrica, salvo
los locales o pequeilas edificaciones destinadas a

almacenaje cuya superficie Gtil no exceda de 15 m2.

3.4.6.4.- Evacuacién de aguas

1) En toda edificacidén que cuente con suministro
de agua se regulard su evecuacidén gque en Suelo

Urbano, actual o gque adquiera tal condicidn
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2)

3)

por ejecucidn de los instrumentos de
desarrollo del Plan General, se realizara
segin las determinaciones de 1la normativa
tecnolégica de aplicacién (NTE-ISS) Yy se
acometerd necesariamente a la red general
de alcantarillado, con interposicidén de
arqueta o pozo de registro. Ademds, cuando
la instalacién reciba aguas procedentes de
garajes colectivos o wusos similares, se
requerira arqueta previa separadora de grasas
o fangos. Cuando se trate de usos industriales
y analogos se determinard la instalacidén de

la depuracién previa gque sea necesaria.

En  Suelo No Urbanizable Jla depuracién y
vertido de aguas residuales se resolvera
normalmente de forma auténoma en cada parcela,
mediante la ejecucién .de las instalaciones
apropiadas que se autoricen en funcién de
las caracteristicas del efluente y del terreno
en gqgue haya de realizarse el vertido. También
podréan autorizarse acometidas a colector
cercano o vertidos a cauce piblico, con los

requisitos que se sefalen.

Podran autorizarse transitoriamente soluciones
de vertido distintas de las seflaladas para
Suelo Urbano cuando se trate de obras de nueva
edificacidén en ntcleos que no dispongan de
red de alcantarilladc, o bien cuando se trate
de obras en edificios sin acometida a la red
general, en estos casos se exigiran las
instalaciones referidas en el apartado ante-

rior,
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4)

6)

El desaglie de las aguas pluviales recogidas
por las cubiertas de las edificaciones se
realizard mediante canalizaciones a través
de bajantes con vertido a la via piblica o
a la red de alcantarillado, Si el vertido
lo fuere a la via plUblica la conduccién se
dispondrd bajo la acera hasta la cuneta, si
lo fuere al alcantarillado, dispondra de

sifdn.

Podréd autorizarse también el vertido libre
al terreno en 1la propia parcela, si la
ocupacién de la misma por la edificacién,

incluida la subterrénea, no excede del 50%.

Los elementos de canalizacién serdn accesibles
directamente desde el exterior, o desde patios

0 elementos comunes de la edificacién.

El ayuntamiento redactara una Ordenanza Espe-
cial que determine los casos y condiciones
en que se permitird la depuracién individual

y el vertido de aguas pluviales a via pablica.

Las condiciones de nivelado y tratamiento
de espacios libres de parcela en el medio
urbano garantizardn su desaglie a vias publi-
cas, espacios libres pblicos, cauces o0
elementos de wurbanizacidén dispuestos para
tal fin.

Todo patio inglés se dispondra de forma que
el nivel inferior de su pavimento se encuentre
a una cota igual o superior a 1,50 mts. sobre

la generatriz superior del colector de alcan-
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tarillado al de desagille, salvo que en la misma
parcela exista a nivel inferior espacio libre

de parcela cuya superficie sea, al menos,

el doble gue la de aquél y se realice el desa-

glie en dicho espacio.

3.4.6.5 Evacuacion de humos Yy gases

1)

2)

En todo pieza en que se desarrollen combus-
tiones u otros procesos fisicos o quimicos
que originen gases, se dispondrédn elementos
de recogida y equipos para su evacuacidn,
que se realizard por recogida y conduccién
a4 través de chimenea o conducto. Se prohibe
realizar salida libre de humos por fachadas,
patios comunes, balcones Yy ventanas, aungue
dicha salida pudiera tener caracter provisio-

nal,

Las chimeneas podradn situarse en el interior
de la edificaciédn, junto a la misma,
preferntemente en patios, adosada a sus para-
mentos, o0 exentas en espacios libres de parce-
la, si no fueran exentas, deberdn estar con-
venientemente aisladas para evitar las
molestias propias de la radiacién del calor.
La elevacién minima, en cualquier caso, sera
de 1,00 mts. sobre cualquier edificacién
situada en un radio de 8 mts. alrededor de
la desembocadura. Dispondrdn de un filtro
depurador obligatorio en las salidas de humos
de chimeneas industriales, instalacidén

colectiva de depuracién o cocinas colectivas
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5)

o de hoteles o de restaurantes,

No podran instalarse chimeneas en fachadas

-exteriores, salvo que asi se autorice por

ir integradas en la composicién del edificio,
0 por tratarse de instalaciones industriales,
0 en Suelo No Urbanizables, o por tratarse

de edificios destinados a dotaciones.

Las obras de nueva edificacidén y de reestruc-
turacién tendrdn en cuenta estas limitaciones
a fin de prever los conductos y chimeneas
necesarios para la evacuacién de humos de
los locales, aunque su uso no estuviere espe-

cificado en el momento de la construccidn.

El Ayuntamiento podra imponer las medidas
correctoras que fueren necesarias cuando se
constate que una salida de humos cause perjui-

cio al vecindario.

3.4.6.7 Evacuacién de residuos sélidos

Se prohibe el vertido de residuos sdélidos
Yy basuras, triturados o no, a la red de alcan-
tarillado. Cuando al edificio en cuestidn
no le alcance el servicio de recogida domici-
liaria de basuras, o bien se trate de basuras
0o residuos que por sus caracteristicas no
sean recogidas por el citado servicio, tales
residuos deberan ser trasladados al vertedero
adecuado para ello, por cuenta del titular

de la actividad que los produzca,’
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3.4.6.8 Comunicacidn

1)

2)

3}

Todos los edificios que albergen mas de un
local deberédn construirse c¢on canalizacién
para instalaciones telefénicas desde el viario
exterior a cada local. Las canalizaciones
discurrirdn por el espacic libre de parcela
Yy elementos de circulacidén interior, siendo

accesible desde éstos.

Las lineas de acometida a la edificacién,
salvo para 1la vivienda unifamiliar, deberén
ser subterréneas, debiendo resolverse en el
proyecto esta circunstancia de acuerdo don

la normativa de la compaifiia suministradora.

En la edificacién de vivienda colectiva se
establece la oblgatoriedad de canalizacidn
de instalacidén de interfonia desde cada local
de vivienda al portal y, en su caso, cancela
en el cerramiento de la parcela. La
canalizacidén discurrira por elementos comunes

y serd accesible desde éstos.

Toda edificacidén que albergue locales de uso
residencial o sedes de firmas mercantiles,
tendré buzones o© casilleros para recepcidn
de correspondencia en lugar accesible para
los servicios de Correos. En las edificacionae
de vivienda colectiva se dispondra de espacio
destinado a tal fin, en algin elemento de

circulacidén interior resguardado de las incle-
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4)

5)

mencias metereoldgicas.

En las edificaciones de vivienda colectiva

‘0 destinadas a otro uso que haga previsible

la instalacidén de equipos receptores de
televisidén o de radio en frecuencia modulada,
se instalard antena colectiva al efecto, con
elementos de distribucién de la sefial a los
locales. La canalizacidén se realizard por
elementos comunes y serd accesible desde és-
taes. Se prohibe la colocacidon de antenas en
fachadas, asi como la instalacién a través

de éstas de cables transmisores de la sefial.

En los edificios que alberguen actividades
gue lo precisen, podrd instalarse antenas
de transmisién aérea de seflal electromagné-
tica, que deberd emplazarse en el punto del
edificio o parcela en que menor impacto supon-
ga para el medio, y siempre donde sea menos

visible desde los espacios publicos.

Este tipo de instalaciones podrd limitarse,
condicionarse e incluso prohibirse en edifi-
cios catalogados en razén de su interés histo-

rico-artistico.

3,4,6,9 Aparatos elevadores

1)

Como norma general, serd obligatoria la dota-
cién de ascensor en todo local en gue existan
piezas habitables cuya cota de piso tenga

un desnivel, con referencia a la cota de por-
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2}

tal, superior a 10,75 mts., o bien en todo
local con piezas habitables con cotas de piso

de desnivel entre ellas mayores de 8,00 mts.

Para el caso de desniveles inferiores a 10,75
mts., podrd sustituirse el ascensor por esca-
leras mecédnicas que presten el mismo © supe-

rior servicio.

La instalacién de ascensor, que habra de
servir a todas las piezas del edificio donde
se instale, aunque estén por debaijio del tope
de altura gque lo hace obligaterio, no elimina
ni minora los requisitos de rampas, escaleras
y demds elementos construidos para asegurar
la accesibilidad a los locales, salvo que
en la normativa particular se especifique

lo contrario,

Fn la instalacién de ascensores se observaran

las condiciones siguientes:

a} El1 wvano de acceso a cada local estard a
menos de 1,70 mts. de desnivel de la parada
asignada, gque estard unida sin solucidén de
continuidad con los elementos de circulacidn

interior de la edificacidn.

b} La plataforma de arranque del ascensor
en planta de acceso se situara a un desnivel
inferior a 1,70 mts. con respecto a la rasante

del portal en la entrada del edificio.

¢} La capacidad de carga, velocidad, numero

de paradas y demds elementos de la instala-
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3)

cién, se realizaran segin la normativa secto-
rial aplicable,

d) El1 conducto del ascensor y el cuarto de
maguinas deberdn dotarse del debido aislamien-
to de vibraciones y ruidos para no producir

molestias a los locales contiguos.

Se podran instalar montacargas, montaplatos
y otros aparatos elevadores cuando asi conven-
ga a las necesidades de la edificacién y usos

que ella alberge.

J.4.6.10 Condiciones de aislamiento

1)

Las condiciones de aislamiento actstico serén
las establecidas en la NBE-CA/81 v demés dis-

posiciones de obligada observancia.

Las condiciones de aislamiento térmico serdan
las establecidas en la NBE-CT/79 y demds dis-

posiciones de obligada observancia.

3.4.6.11 Instalaciones de climatizacién

1)

Sin prejuicio de lo que establezca la norma-
tiva sectorial en razdén de los diferentes
usos, en todas las piezas habitables se exige
la dotacidén de instalacidén de calefaccidn
o aire acondicionado gue mantenga la tempera-

tura ambiente por encima de 16¢ C,
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2)

3)

La salida de aire caliente procedente de
instalaciones de refrigeracién no se realizaréd
sobre la via publica, si no, preferentemente,
en la cubierta del edificio, patio o espacio

libre de parcela.

Los equipos y canalizaciones se integraran
adecuadamente en la edificacién en espacios
habilitados al efecto y, si fueren comunes
a varios locales, seradn accesibles desde los
elementos de c¢irculacién interior. En 1los
proyectos de obras de nueva edificacién vy
de reestructuracidén, se tendrdn en cuenta
las limitaciones seflaladas en este articulo,
asi como las que pudieran derivarse de las
condiciones estéticas de la edificacién, a
fin de prever los espacios necesarios para
las instalaciones de climatizacidn e incluso
para la evacuacidén de humos y gases derivados

de las combustiones propias de tales equipos.

3.4.6.12 Garajes y aparcamientos en los edificios

1)

2)

Cuando asi se establezca en las presentes
Normas Urbanisticas, se dispondrd en los edi-
ficios dotacién de aparcamientos de los vehi-
culos de sus usuarios, con independencia de
la existencia en las proximidades de otros
aparcamientos observard las reglas estableci-

das en el presente articulo,.

La cuantia de esta obligacidén viene determi-
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3)

4)

nada en las normas de uso contenidas en el
apartado 3.4.7 de 1las Normas Urbanisticas

del P.G.0.U., en cualquier casoc se establece,

-comoe minimo, la previsién de una plaza de

aparcamiento por vivienda, por cada 100 m2 .
de 1local comercial vy por cada 50 m2, de
oficina, dentro de la parcela donde se ubique
la edificacién. Cuando se exprese en unidades
de aparcamiento por mz., éste se referiréa
a la superficie Gtil de los diversos locales
gque integran la edificacién. En todo caso,
la su-perficie de cada plaza de aparcamiento
supondra destinar a tal fin 25 m2. brutos
de parcela o edificacién.

La localizacidén de los aparcamientos necesa-
rios podrd ser en el espacio libre de parcela
0 en espacio construido de la misma, o bien
en espacio mancomunado a varias parcelas pré-

ximas.

Cuando se disponga en el espacio libre de
parcela, si es en superficie se respetaré
en lo posible el arbolado, ¥ 81 es en cons-
truccién subterranea su forjado resistira
0,80 mts. de tierra en conjuncidén con el resto
de instalaciones previstas en el referido
espacio libre, procurando disponer sobre
la construccién las que no requieran jardine-

ria,

Cada plaza de aparcamiento ocuparduna porcidn
de suelo plano, con tratamiento adecuado,
escasa pendiente, seflalizado y accesible por

el wvehiculo c¢on Ffacilidad de maniobra. En
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5)

la normativa particular se seflala la cuantia
y clase de las plazas que deber&n preverse
para cada uso y en cada zona, que, en todo
caso, tienen el caracter de minimo, pudiendose
superarse hasta en un 50%, Si se previeran
mas de 33 plazas para automéviles, 1 de cada
33 o fraccidén tendrd unas dimensiones de 3,00
X 4,40 mts. y serén accesibles para minusvali-

dos.

La clasificacidén de las plazas de aparcamiento

es:

Longitud {m) Latitud (m)
Turismos p '
~Industrial 6,0 .
Pesado 9,0 .
Motocicletas 2,5 1,5

El acceso del aparcamiento vendrd sefalado
en el proyecto de obras de edificacidén corres-
pondiente o, en caso contrario, deberd ser
objeto de autorizacién municipal expresa.
Podréd ser condicionado, modificado o denegado
por el Ayuntamiento en base a razones de esca-
sa visibilidad, puntos de gran concentracién
de trafico, o respecto al arbolado existente
en las vias publicas. La localizacién del
acceso al aparcamiento se indicara en 1la

correspondiente cédula urbanistica.

El acceso al aparcamiento cumplird las si-

guientes condiciones:
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a) Su ancho minimo serd de 3,00mts. o de 4,00
mts. si la calle de la que se accede tiene
un ancho igual o menor de 15 mts. Si la rampa
'no es rectilinea, su ancho sera, respectiva-
mente, de 3,50 mts, & 4,00 mts.

b) Dispondrd adosada a la acera una meseta
interior horizontal, de una pendiente maxima
de A 4%, en continuidad superficial con 1la
pendiente de la acera, y con una profindidad
minima de 5 mts., salvo si se tratase de apar-
camientos con capacidad inferior a 3 plazas,
en cuyo caso se tolera hasta una profundidad

minima de 1,00 mts.

¢) La puerta o cancela si la hubiere tendra
la altura adecuada para los vehiculos que
puedan utilizar el aparcamiento, y como minimo
2,30 mts. Si el aparcamiento fuera en superfi-

cie, la altura minima seria de 4,50 mts.

d) Si la suoerficie total del aparcamiento
excede de 2,000 m2, tendrd diferenciados los
movimientos de entrada y salida, bien en acce-
80 Gnico de anchura minima de 6,00 mts., bien
en accesos separados cumpliendo cada unc los
requisitos establecidos en los parrafos ante-

riores de este apartado.

El acceso peatonal al aparcamiento se haré
desde el exterior de la parcela y desde los
portales u otros elementos comunes de la
edificacién a la que sirven, su anchura sera
de 1,00 mts. por cada 1.000 m2 de aparcamiento

o fraccién. Si el aparcamiento dispone de
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plazas accesibles a minusvalidos, el acceso
a ellas estard exento de barreras arquitecté-

nica.

El aparcamiento podrd organizarse a partir
del fondo de 1la meseta de acceso, y se
adaptard en lo posible al terreno. Las rampas
rectas tendrdn una pendiente maxima del 16%

y las rampas curvas del 12% en su eje.

La anchura minima de las rampas sera de 3,00
mts. si el aparcamiento no tiene mas de 2.000
m2, y de 3,00 a 6,00 mts., segin sea unidirec-
cional o bidireccional, en los demds casos.
Las rampas bidireccionales sé6lo podrdn admi-
tirse si son rectilineas, en todo caso, se

dispondrd el ancho necesario en las curvas.

Cuando la provisidén de plazas de aparcamiento
se realice en espacios edificados o garajes,
éstos podrdn emplazarse en plantas bajas o
inferiores, en edificaciones subterraneas
en los espacios libres de parcela, o en edifi-

cio exclusivo.

Los garajes cumplirdn las condiciones de acce-
so establecidas en el presente articulo vy
las de ventilacidén establecidas en el 3.4.5.3
punto 592 de las presentes Normas. En todo

caso la altura libre minima serd de 2,10 mts.

Se admite la mancomunidad de garajes.
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3.5.1 CONCEPTO Y CLASES DE USOS RESIDENCIALES

1)

2)

3)

Los usos residenciales comprenden la activi-
dades propias del alojamiento permanente de
personas. Las condiciones establecidas en
este Capitulo serdn de aplicacién a las obras
de nueva edificacidén (nueva planta y/o amplia-
cidén) que se realicen en parcelas, edificios

0 locales destinados a usos residenciales,

Atendiendo al caracter del grupo humano que

alberga, el usc residencial puede ser:

a) Uso de vivienda: corresponde al alojamiento
estable de personas que configuran, general-

mente, un ndcleo familiar.

b) Residencia comunitaria: alojamiento estable
de personas que no configuran un nutcleo fami-

liar.

Segin la configuracién de la edificacidn,

la vivienda puede ser unifamiliar o colectiva.

En la vivienda unifamiliar la edificacién
configura un sélo local que se sitia en parce-
la independiente, con tipologia de edificio
aislado o agrupado horizontalmente con otros,
resultando un edificio de uso exclusivo para
una sola vivienda gque tiene acceso desde la
via publica, bien directamente por recaer

a ella el vano de entrada, bien indirectamen-
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te a través de espacios libres de la propia

parcela acondicionados para tal funcibn.

Es vivienda colecctiva o agrupacién residen-
cial cuando en la parcela se edifica mas de
una vivienda, configurando normalmente una
edificacién con elementos comunes de circula-
cidén que proporcionan acceso y otros servicios
a los diferntes locales, siéndole de aplica-

cién la Ley de Propiedad Horizontal.

Se consideran usos complementarios los despa-
chos profesionales y los talleres artesanales
o de reparacidén desarrollados por el titular
u otro miembro del grupo humano que alberge
el uso residencial, siempre gque la suma de
la superficie Util de las piezas destinadas
a dichos usos complementarios no sea superior
a la suma de la superficie Gtil de las restan-

tes piezas habitables que integren el local.

A los efectos de su regulacién por estas Nor-
mas, el uso de residencia comunitaria cumplira
las condiciones cerrespondientes al wuso de
vivienda si la superficie util de los locales
o edificaciones destinados a aquel usé’ no
sobrepasa los 500 m2 y se regird por la
normativa de los establecimientos hoteleros

si sobrepasa dicha superficie.

3.5.1.1 Condiciones de vivienda
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3)

La disposicién de las piezas y sus vanos y
huecos permitird el recorrido de todas ellas
sin necesidad de salida al exterior, aslvo
si se trata de vivienda unifamiliar o de usos
complementarios de los residenciales, que
pueden quedar separados, siempre que el acceso
y comunicacién se realice a través de espacios

privativos de la misma vivienda.

Toda pieza habitable resolverid su iluminacidn
y ventilacidén, al menos, mediante un hueco
provisto de carpinteria practicable, que de
a patio o espacio exterior. Al menos una pieza
habitable de la vivienda dard a 1la calle,
espacio libre publico, patio abierto a fachada
0 espacio libre privado si dispone de luces
rectas de, al menos 10,00 m. y se trata, en

este caso, de edificacidén aislada.

El piso de toda pieza habitable estara- aislado
del terreno mediante camara de aire,
disponiéndose por tanto sobre forjado, excep-
to si existieran plantas inferiores a la pieza
en cuestién. El nivel del piso de las piezas
situadas en planta baja estard, al menos,
0,30 m. por encima de la rasante de acera

o0 del terreno en contacto con la edificacidn.

Toda vivienda contard, al menos, con vestibulo
de acceso, cocina, estancia, comedor, dormito-
rio principal (o 2 dormitorios simples), aseo,
tendedero y espacio de almacenaje. Se admite

la posibilidad de unir en una sola pieza la
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5)

cocina, la estancia y el comedor, incorporando
el vestibulo a dicha pieza, debiendoc ser
adecuada la relacién entre la capacidad de

la vivienda y el nUmero de sus moradores.

El tendedero podrad resolverse, si se trata
de edificacién colectiva, en contiguidad con
la propia wvivienda o© en espacio exterior
independiente, de forma privativa o mancomuna-
da. En caso de situarse adosado a fachada
exterior o interior, © a patio de 1la
edificacién, 1la disposicién del tendedero
no deberd suponer merma de las condiciones
de iluminacidén y ventilacién de las piezas

recayentes en el mismo,

Cuando asi lo autoricen las normas particula-
res, podra desarrollarse un programa minimo
eXcepcional, integrado por una sola pieza
donde se relnan cocina, estancia, comedor
y dormitorioc principal, t por otro donde se
cologue el aseo, con una superficie minima
util de 35 m2.

En cualquier caso, la vivienda estard dotada
de las piezas de circulacién interior gque
permitan la comunicacidn de todas las
dependencias, de forma gue ningGdn dormitorio
sirva de paso para alcanzar las piezas no

incorporadas al propio dromitirio.

Locgs huecos de acceso a la vivienda tendran
unas dimensiones minimas de 0,80 mts. de
anchura por 2,00 mts. de altura. Los huecos

de paso a las piezas de la vivienda tendran
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unas dimensiones minimas de 0,70 mts. de an-
chura (o de 0,60 mts, si se trata de piezas
no habitables) por 2,00 mts. de altura. Desde
el hueco de acceso al interior de cada uno
de los dormitorios serd posible la transita-
bilidad de un recténgulo horizontal de 0,50
x 1,80 mts.

Las dimensiones minimas de las distintas

piezas son las que se indican en el siguien-
te cuadro:
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7}

las edificaciones destinadas a wviviendas ten-

dran las siguientes dotaciones obligatorias:

a) Armarios roperos de altura minima de 2,10
mts. y frente acumulado a razén de 0,50 mts.

por ocupante de la vivienda.

b) Tendedero, cuya superficie m'inima vendra
en funcién del numero de ocupantes de la
vivienda, a razdén de 0,5 m2 por cada uno de
ellos, excepto si se adopta la solucién de
tendedero comGn. Deberd estar protegido de
viStas, preferntemente adosado a patio inte-

rior de parcela, y equipado con lavadero.

c} Distribucién de agua caliente a aseos y
cocina, ya sea con produccién de la misma
individual para cada inienda, va sea con
produccién colectiva con abastecimiento a

las viviendas.

d) Calefaccidén o, en su defecto, instalacién

de energia eléctrica para dicho uso.

Las viviendas que, por autorizacién como uso
complementario, se integren en 1los locales
propios de un establecimiento mercantil, se
dispondran de forma que, si fuese posible,
tengan acceso directo desde el exterior,
configurdndose como si de un local indepen-
diente se tratase. En todo caso se mantendréa
la debida independencia, de forma que la
vivienda se organice con sus propios elementos
de circulacidén interior, a los que s6lo acce-

deran las piezas de la misma, y desde los
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que se accedard por paso Unico a los elementos
de circulacidén de la parte del 1local gue

alberga el uso principal.

3.5.1.2 Condiciones de los edificios destinados

] a vivienda

1)

2)

3)

Se aplicard lo dispuesto en este articulo
a la edificacidén cuyo usc caracteristico,
en una misma proporcidn superior al 50% de
la superficie (til de los locales gue la inte-

gran, sea el de vivienda.

Salvo gque resulte imposible por las condi-
ciones de ordenacidén de la edificacidn, ésta
dispondréd sus Volﬁmenes; fachadas, salientes
y huecos de forma que se garantice a sus mora-
dores adecuadas condiciones de privacidad,

soleamiento y orientacién favorable,

En este sentido, se garantizard a estancias
¥y dormitorios wunas luces rectas de 10 mts.
a los linderos vy otras edificaciones en 1la
parcela. Asimismo, para las viviendas sitas
en la planta baja y no retranqueadas de la
alineacidén oficial, se requerird que el nivel
del piso de las piezas que recaigan a dicha
alineacidén se eleve, al menos, 0,80 mts. sobre
la rasante de la acera, y que sus huecos estén
provistos de antepechos opacos de 0,80 mts.
de altura.

Los elementos de circulacidn interior estaran
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4)

dotados de iluminacién artificial con tempori-
zador durante el tiempo necesario para el
recorrido del trayecto, en aquellas partes
que sirvan a més de 30 viviendas se dispondra

de sefilalizacidén de emergencia.

No existiran locales de vivienda sitos a mas

de 25 mts. de altura servidos por un solo
ascensor,

Ademés de las dotaciones exigidas con cardc-
ter general para las edificaciones y locales
destinados a vivienda, los edificios destina-
dos a dicho wuso contaradn con aparcamiento
en proporcidén de 1 plaza por vivienda o local.
Cuando tales aparcamientos se dispongan en
sOtanos, esta obligacién podra reducirse hasta
en un 20% si su aplicacién integral hubiera
de dar lugar a la construccién de una planta
sdtano mas.Las cubiertas de los aparcamientos
que se situen en dichos espacios libres no

contendran materiales reflectantes,

Los depdsitos que se emplacen en los espacios

libres de parcela deberadn estar enterrados.
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3.5.2 CONDICIONES DE LOS USOS TERCIARIOS

3.5.2.1 Concepto y clases de usos terciarios

1)

3)

Los usos terciarios, en general, son aguéllos
cuya actividad consiste en la prestacién de

servicios a personas fisicas y juridicas.

A los efectos de su regulacidén por estas Nor-
mas, los usos terciarios se dividen en servi-
cios de alojamiento temporal, comercio y ofi-

cinas.

Las condiciones establecidas en este Capitulo
seran de aplicacién a las obras de nueva edi-
ficacidén (nueva planta vy/o ampliacidén) que
se realicen en parcelas, edificios © locales

destinados a usos terciarios.

3.5.2.2 Comercio

1)

El uso comercial se corresponde con las acti-
vidades cuya finalidad es el sumonistro de
mercancias al publico por venta detallada,
incluso cuando lo son para su consumc en el
propio local. Se incluyen en este uso las
actividades destinadas a 1la prestacién de
servicios a particulares, asi como las
actividades de manipulacidén y transformacidn
de productos alimentarios cuando se destinen

a la venta en el propio establecimiento,
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2)

A los efectos de su regqulacién por las presen-
tes Normas, se distinguen las siguientes cla-

ses de usos y establecimientos comerciales:

a) Por la naturaleza de la actividad: uso
comercial (productos perecederos, alimentacidén
y productos no alimentarios) y servicios {per-
sonales y hosteleria: bares, cafeterias vy
andlogos).

b) Por sus caracteristicas mercantiles: local
comercial o de servicios y agrupacién comer-
cial (cuando una edificacién o parte de ella
integra diferentes locales destinados a este
uso, gque se organizan con accesos y otras
instalaciones comunes, dentro del concepto
de agrupacién comercial se engloban otros
mas especificos como centro comercial, galeria

comercial y pasaje comercial}.

¢) Por su tamafio: establecimientos domésticos
{cuando la actividad se desarrolla por el
titular en la propia vivienda), pequefios b
medianos establecimientos y grandes estableci-
mientos comerciales (cuando la superficie
destinada a la venta, entendiendo como tal
la superficie Gtil del local descontando la
de instalaciones, garaje, dotaciones, almace-
naje y zonas de acceso restringido al piblico,
excede de 750 m2 si se trata predominantemente
de productos alimentarios, o de 1.500 m2 si
se trata predominantemente de productos no
alimentarios). A estos efectos sge _entiende
como actividad predominantela gue ocupe mayor

superficie Gtil del edificio o local.
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3)

4)

5)

Se admiten como usos complementarios del co-
mercial los de almacenaje de las mercancias
propias de de la actividad, las oficinas de
administracién del propio establecimiento,
la wvivienda del guarda o del titular vy, en
grandes establecimientos comerciales, los
talleres de reparacién de los medios mecanicos
¥y edguipos de de instalacién, siempre que la
superficie Gtil del conjuntc de usos comple-
mentarios no exceda de 1/5 parte de la super-

ficie Gtil del establecimiento.

Los establecimientos comerciales podrén ubi-
carse en las zonas donde se admita dicho uso.
Los grandes establecimientos comerciales sdélo
podran instalarse en los emplazamientos desti-
nados a tal fin en el planeamiento, asi como
en los ejes comerciales seflalados en el pre-

sente Plan General.

S5i la edificacidén no es de uso exclusivo co-
mercial, el acceso al establecimiento habra
de realizatsedirectamente desde el exterior.
La localizacién y dimensionado de los accesos
de estos locales, asi como los de los
destinados a salas de reunidn se regird por
lo dispuesto en el reglamento de Espectaculos
Pablicos, tomando como aforo el que se
conociere o el resultante de la aplicacidndel
Anejo Comercial de la NBE-CPI/82.

Los locales comerciales podradn comunicacidn
directa con garaje, contando en ese caso con
vestibulo separador. Esta comunicacidén es

obligatoria si el edificio es de uso exclusivo
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6)

comercial. Si existiese entrada de vehiculos
al establecimiento, el acceso de los mismos

serd independiente del peatonal,

La circulacidén interior en la superficie de
los establecimientos accesibles al pablico,

observard las siguientes reglas:

a} E1l ancho minimo de los espacios de circula-
cién serd de 1,00 mts., salvo si se trata
de establecimientos alimentariocs donde se
utilice carrito, que serd de 2,00 mts., con
estrechamientos de 1,50 mts. como minimo,
en las agrupaciones comerciales el ancho mini-
mo serd de de 3,00 mts. En todo caso, seré
posible la circulacién de un recténgulo de
0,70 mts. de anchura por 2,00 mts. de longitud

en posicidn horizontal.

b} La altura minima seréd de 3,00 mts., excepto
en la parte ocupada por la vigueria y falsos
techos, que no podra suponer mas de un 30%
de la supérficie accesible por el putablico,
cuya altura minima serd de 2,10 mts., tambien
se exceptuaran de la altura minima de 3,00
mts., los espacios resultantes de la divisidn
en entreplantas de la planta, segin 1lo
dispuesto en el apartado 3.4.2.6 punto 2 d)

de las presentes Normas Urbanisticas.

c} Los desniveles se salvérén con rampas o
escaleras de anchura igual a la qgue se ha
expresado para los elementos de circulacidn,
Yy, €en su caso, con ascenscres y/o escaleras

mecanicas. Las escaleras tendrdn como maximo



18 peldafios y como minimo 3, La pendiente
maxima de rampas serd del 8%, el resto de
condiciones para estos elementos serd n las
establecidas para los mismos en el caso de
viviendas (apartado 3.5.1.1 de las presentes

Normas Urbanisticas).

d) Las plantas que no dispongan de acceso
directo desde el exterior, se comunicaréan
con el mismo al menos con una escalera si
la superficie de la planta es menor de 1.500
m2, y con dos escaleras si es mayor. Se
dispondra de una escalera suplementaria por
cada 1.500 m2 de superficie de wventa. Las
escaleras se distribuirdn estratégicamente
en los lugares que provogquen recorridos mini-
mos, existird una separacidén igual o mayor
de 15 mts. A estos efectos computaran las
escaleras mecanicas si se disponen dobles

(de bajada y subida) formando nucleo.

e) Al menos la mitad de la superficie de venta
accesible al publico debera ser accesible

a los minusvalidos.

f) Los ascensores no podrédn instalarse en

el hueco de escaleras.

La dotacidn minima de servicios sanitarios
accesibles por el plblico serd de 1 lavabo
y un WC por cada 500 m2 de sﬁperficie de venta
o fraccidén. Esta exigencia no exime de 1lo
que establezca al respecto la "normativa
laboral para servicios de los empleados del

establecimiento. $Si existieran mas de 2 lava-
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8)

9)

bos y WC, se procederd a la correspondiente
separacidén por sexos. En los establecimientos
de hosteleria existirdn, como minimo, dos
piezas dotadas cada una con 1 lavabo y 1 WC.
El acceso a los servicios sanitarios no seréd
directo desde el establecimiento, sino gque
estard provisto de vestibulo gue, en caso

de separacién de sexos, podrd ser comun,

El acceso de mercancias se dispondra dentro
del local o del edificio, salvo si se trata
de un edificio de wuso exclusivo comercial,
en cuyo caso podréd instalarse en el espacio
libre de parcela una darsena capaz para las
dimensiones de un vehiculo industrial medio,.
En los grandes establecimientos comerciales
podra instalarse una d&rsena por cada 1.500
m2 o fraccidén de superficie de venta. Estas
darsenas estaran, en todos los casos, ocultas
al publico. Si existen mads de 3, al menos
una de ellas sera capaz para las dimensiones

de un vehiculo industrial pesado.

Todo local comercial alimentario de superficie
superior a 100 m2 dispondra de vado wvirtual
para carga y descarga si en la calle se auto-
riza el aparcamiento en el mismo local o
edificacidén, con facil acceso al estableci-

miento.

Se exige dotacidon minima de 1 plaza de
aparcamiento por cada 100 m2 de superficie
de venta. Si se trata de grandes estableci-
mientos (o} agrupaciones comerciales de

superficie de wventa superior a 750 m2 si
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10)

11)

consiste en productos alimentarios o de 1.500
m2 si no lo son, la dotacién exigible seré
de una plaza por cada 25 m2 en el primero
de los casos, y de una plaza por cada 50 m2
en el segundo de ellos.

Los aparcamientos sefialados habran de situarse
en la misma parcela en que esté situado el
establcimiento, en el caso de grandes estable-
cimientos comerciales, podrdn situarse en
parcela distinta siempre que no diste del

establecimiento mds de 200 mts.

Todo gran establecimiento comercial o agru-
pacién comercial de superficie equivalente,
cumplira las normas de seguridad establecidas
por la NBE-CPI/82 y tendr&, asimismo, instala-

cidén de proteccién contra el rayo.

Se exceptia de los requisitos contenidos en
el presente articulo a los establecimientos
domésticos, para los que seran de aplicacién
las condiciones establecidas para las piezas

de vivienda.

3.5.2.3 Oficinas

1)

El uso de oficinas comprende las actividades
cuya funcién principal es la prestacién de
servicios administrativos, técnicos, financie-
ros, de asesoramiento, gestién y similares,
realizados a partir del manejo y transmisién

de informacién y documentos con diferente
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2)

3)

soporte, 5e incluyen en esta categoria tanto
las oficinas privadas como las ptblicas de
las distintas Administraciones, las religio-
sas, las sedes de partidos, sindicatos y aso-
ciaciones, e incluso los despachos profesio~

nales.

Las oficinas podrdn emplazarse en las zonas
Yy con las condiciones gue admitan dicho uso.
El Plan General sefiala el emplazamiento con-

creto de ciertas oficinas puablicas.

Las oficinas que presten servicioc al puablico
en general y que no se ubiquen en un edificio
cuya superficie Util pueda destinarse a usos
terciarios segin el planeamiento, tendran
acceso directo desde el exterior, sin
utilizacién de elementos de circulacidén inte-

rior comunes de la edificacién.

Se exceptuan de esta regla los casos en que
el elemento de circulacidn comun fuera
facilmente. diferenciable a partir del portal
en dos o mas nicleos de circulacién, con las
debidas condiciones de exclusividad para aquél

que sirva de accesc a las oficinas.

Cuando la altura del piso del local destinado
a oficina se encuentre a una altura superior
a 8,00 m, sobre la del portal, el acceso a
la misma deberd realizarse ﬁediante ascensor

¢ escalera mecanica.

Todas las oficinas plblicas deberdn ser

accesibles a minusvdlidos.
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4)

5)

Las dimensiones y caracteristicas que habrén
de observar los locales destinados a oficinas

son las siguientes:

a) La altura libre minima serd de 2,50 m,,
se admite que hasta un tercio de la superficie

util tenga una altura libre de 2,10 m.

b) Los elementos de circulacién interior
tendrdn un ancho minimo de 0,85 m., permitirén
la circulacién horizontal de un rectangulo
de 0,70 m. de ancho por 2,00 m. de largo.
Las partes accesibles al publico en general

tendrdn una anchura minima de 1,30 m.

c) Las escaleras y rampas guardaran las
dimensiones de anchura expresadas en el

parrafo anterior.

d) Los reguisitos para los servicios
sanitarios serdn los mismos que para los de
uso comercial. En los edificios o partes de
ellos que agrupen varias oficinas diferentes,
podran agruparse los aseos, manteniendo la

cuantia de la dotacién.,

e) La dotacidén de aparcamientos serd la de

una plaza por cada 100 m2. de superficie Gtil.

Las of icinas de tituiaridad publica
observaréan, en lo que respecta a proteccidn
de incendios los requisitos establecidos en
la NBE~-CPI/82, incluso Anexo de Oficinas.
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6)

Se exceptta de los requisitos contenidos en
el presente articulo a los despachos
profesiohales domésticos, para los gue serdn
de aplicacién las condiciones establecidas

para las piezas de vivienda.

3.5.3.~ CONDICIONES DE LOS EQUIPAMIENTOS, SERVICIOS

E _INFRAESTRUCTURAS Y ESPACIOS LIBRES

3.5.3.1.- Concepto y clases de los usos dotacionales

L)

2)

3)

Los usos dotacionsles son aquéllos cuya
funcidén es la de proveer al vecindario ¥y pa-
blico en general de .las instalaciones Y
edificaciones que hagan posible su educaciodn,
progresc cultural, atencidén a su salud, ocio
Yy bienestar, asi como la de proporcionar los
servicios propios de la vida urbana. Su

titularidad puede ser publica o privada.

A los efectos de la regulacién gue de ellos
se contiene en este capitulo, los usos
dotacionales se dividen en Espacios Libres,

Equipamientos y Servicios Urbanos.

Como usos complementarios de los dotacionales
se admiten los que, en conjuncién con ellos,
suponga una mejora de las prestaciones de
los mismos. El uso residencial sdlo se admite
en los casos de vivienda de personal de vigi-
lancia de 1la dotacién o instalacién, y de

residencia comunitaria de los agentes de
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servicio en una instalacién o de los miembros
de una orden religiosa cuando el equipamiento
sea de este tipo.

3.5.3.2 Condiciones generales de los usos dota-

1)

cionales

Las edificaciones destinadas a usos dotaciona-
les cumplirdn las determinaciones de ordena-
cién de la edificacién de la zona en que se
encuentre. Si tales condiciones resultaran
contraproducentes con las necesarias para
el correcto funcionamiento de la edificacién
dotacional, podrén variarse mediante Estudio
de Detalle, cumpliendo los siguientes requisi-

tos:

a) No sobrepasara la edificabilidad maxima
que le corresponda segin la zona en que se
enclave, salvo que tal edificabilidad sea
inferior a 1,00 m2/m2 4til, en cuyo caso
se podra alcanzar esta uUltima. Si la edifica-
bilidad no estuviera asignada por coeficiente,
la altura de 1la edificacidén no excedera de
la maxima total permitida en la zona,
incluidos los &ticos, los elementos simbdlicos

Yy andlogos podran disponerse libremente.

b) Se acondicionardn, a cuenta del titular
del edificio destinado a usos dotacionales,
las medianerias que resulten vistas en los

edificios colindantes.
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2) La sustitucidén de 1los usos dotacionales en
parcelas o edificios destinados a los mismos,

podréd realizarse en las siguientes condicio-

nes:

a)l 5i la parcela estd calificada para
destinarse a un uso dotacional con caréacter
exclusivo, tal wuso podrda sustituirse, sin
la necesidad de modificacién del planeamiento,
por cualquier otro uso dotacional que esté
dentro del mismo grupo, segin las clasifica-

ciones que se detallan mas adelante.
b) S5i la parcela no estd calificada para uso

dotacicnal, éste podrd sustituirse por cual-

quiera de los usos admisibles en la zona.

3.5.3.3 Condiciones particulares para los espacios

libres

1) Los esPacibs libres son terrencs destinados
al ocio y esparcimiento de las personas, al
ornate y mejora de la calidad ambiental vy
a la proteccidn de las vias de tréafico u otras

instalaciones,

A los efectos de su regulacidén en estas Normas
y en funcidén de su destino, se pueden
distinguir las siguientes clases de espacios
libres: parques urbanos, litoral, &reas ajar-

dinadas y deportivo.

2) Las 4&reas ajardinadas son espacios libres
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urbanizados v provistos de jardineria,
destinados a las actividades estanciales vy

de ocio y cumpliendo asimismo funciones
ornamentales.

En estas &reas se permiten usos deportivos
al aire 1libre que no ocupen una superficie
superior al 50% del total de cada &rea. Se
permitirdn, con cardcter excepcional, pequeiias
edificaciones e instalaciones complementarias
a las actividades propias de estas areas,
como templetes, quioscos, et., que habran
de integrarse en el disefio del &rea Y dque

no ocuparan mas del 5% de la superficie de

la misma.

Los espacios libres . podran utilizarse
excepcionalmente para servir de acceso a las
edificaciones sitas en parcelas lindantes
con ellos, sin que la existencia de este
acceso influya positiva o negativamente para
la calificacién como solar de la zona

respectiva.

En cualquier caso, las edificaciones que
dispongan sus lienzos o paramentos lindando
con parcelas destinadas a espacios libres,
trataran los mismos como si de fachadas se
tratase, permitiéndose en ellas, por lo tanto,
los salientes admisibles en el apartado

3.4.3.3 de las presentes Normas Urbanisticas.
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3.5.3.4 Condiciones particulares para 1los equipa-

mientos

2)

Los equipamientos comprenden los usos y acti-
vidades destinados al enriquecimiento, cultivo
y reparacidén de las facultades fisicas e inte-

lectuales de las personas.

Segan la funcién principal que cumplan, los
equipamientos pueden ser docente (preescolar,
EGB, BUP, FP y demds enseflanzas), cultural
(teatros, cines, salas de exposiciones, mu-
seos, Dbibliotecas, auditorios, etc.), sani-
tario (ambulatorios, centros de salud, etc.),
social (casinos, salas de reuniones, etc.),
asistencial (guarderias, asilos, centro de
asistencia a disminuidos, club de ancianos,
etc.), deportivo (estadios, pabellones cubier-
tos, etc.) y religioso (iglesias, edificios

0 locales destinados al culto, etc.).

A los efectos de la posibilidad de sustitucidn
de los usos dotacionales, el equipamiento

se divide en docente y no docente,

Las condiciones de disefio y ejecucién de los
edificios destinados a equipamientos, asi
como de los respectivos espacios libres de
parcela se realizardn con especial esmero,
de manera gue resalten el caracter
estructurador del espacio urbano propio de
los equipamientos. Todos los locales accesi-
bles al puUblico en general estaré&n desprovis-

tos de barreras arquitecténicas.
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3)

La exigencia general de plazas de aparcamiento
para los edificios destinados a equipamiento
sera de una plaza por cada 100 m2. utiles,
si se trata de hospitales, se preveera ademas
una plaza por cada 5 camas. Los equipamientos
docentes que ocupen un edificio exclusivo
dispondran tambien dentro de la parcela res-
pectiva de una plaza de aparcamiento para
autobis por cada 250 alumnos o fraccién |,
pudiendo reducir la dotacién de aparcamiento,
si se trata de niveles de ensefianza para per-
sonas no adultas, a un minimo de dos plazas

por aula,

En los usos hospitalarios y en todos aquellos
en que normalmente se. prevean operaciones
de carga y descarga, se preverdn espacios
interiores a tales efectos en los edificios

0 parcelas correspondientes,

Las dotaciones destinadas a guarderias infan-
tiles, sean de titularidad publica o privada,
deberan disponer, como minimo , de una super-
ficie construida de 3 m2 por alumno y un espa-
cio libre de 5 m2 por alumno y, como minimo
en todo caso, una superficie construida de

300 m2 y un espacio libre de 500 m2.
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3.6.~ CONDICIONES REGULADORAS DE CADA ZONA

526210~ ORDENANZA 1 = RESTDENCIAL

Ambito.- El seilalado en el plano de Zonificacidn con el

ne 1,

Usos permitidos.- Vivienda colectiva, garaje-aparcamien

to vinculado al uso, despachos profesionales, comercial

en planta baja dentro de la parcela R.2.

Edificabilidade.- Como. maximo la indicada en el ‘plano =

correspondiente para cada parcela, computada en m2. cons
truidos totales, y con el ntmero de viviendas seiflaladas

en los planose.

Retranqueose.~ El plano de fachada estarA como minimo -

a 5,00 m. respecto a las alineaciones exteriores, sal-
vo en el caso de la parcela R-4, donde se podra adosar
la edificacibén a la fachada orientada hacia el espacio
libre centrale

Las constirucciones subterrancas podr&n alcanzar los

linderos y las alinecaciones exterioress

Alturase~ E1l nlmero de plantas serd como miximo las ine-
dicadas en el plano de Volumetria para cada edificacibn.
La alturd ma%ima de la cdificacidn determinada en -
Id
metros sera:
8 Plantas (baja + ?) eemsevsonsoesa 24,10 Me
b Plawbas [baja % B) sesswsevesse L, 90 i

Plantas bajas diafanase.- IEn planta baja no seré posible

una ocupacidén mayor del 30% de la proyeccibn en planta
del edificio, debiendose dejar el resto diafano. A es=-
tos efectos cuando la planta baja comercial estuviese

autorizada, no computara al igual que los elementos co

MUIIC S e
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Garaje-Aparcamiento.- Bl acceso debera resolverse dosde

el viario interior del secltor, y deberd contar como mi-
nimo de una plaza de aparcamiento por vivienda en el in
terior de la parcela. In el caso de que tenga comercio
deberd preveerse una plaza per cada 100 m2. de local =

comercial.,

LEspacio libre de parcela.~ Estaran ajardinados al menos

en la mitad de su superficic.

Separacidn entre bloques.. Las edificaciones sitas en -

la misma parcela gunardaran una separacidn entre gi de

1/3 de la. mayor de las alturas respectivas.

Voladizos.~ Se tomard la alinecacidn interior como ele~
mento de referencia para la aplicacién de las reglas -
acerca de los elementos salientes, considerfndose la -
separacidn entre los planos de fachada como el ancho =~
de la calle.

Proteccidén conlra incendios.~ La posicién de la odifi-

cacidn y la ordemacidédn del espacio libre de parcela -
permitiran el facil acceso y circulacidén de un vehicu-
lo contra incendios en una banda de 3,00 m. adosada -
a la fachada exterior de la edificacidne. Si la edifica
cibén se compone de varios voliumenes, é&éstos tendrin, al
menos, la gquinta parte de su Tachada recayente a dicha

bandaa.

Parcela minima.- Se considera como parcela minima la -

que tenga 1000 m2,
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Fabale= OUDENANZA 2 ~ COMBERCIAL Y TERCTIARIO

Ambito.~ El seiflalado en el plano de Zonificacidn con el

ne 2,

Usos permitidos.~ Comercio en todas sus clases, ofici-

nas, hosteleria y usos terciarios de relaciéne.

Edificabilidad.~ La indicada en el plano de Volumetria,

computada en m2. consitruidos totales.

Retranquecos.v No se cstablecen, la edificacidén podri -

adosarse a la alinecacidn oficial.

Alturase- Bl n@umero de plantas serd como miximo las ine-
dicadas en el plano de Volumetlria para cada edificacidn.

La altura mixima de la edificacidn determinada en =
metros seré:

3 plantas (baja + 2) seaeenccesnssne 12,00 my

5 plantas (baja + %) eeeececesrcces. 18,00 m.

Planta baja diafanae.- La especificade en el plano n2 12

del Proyecto, Red Peatonal,

Aparcamientos.- El acceso deberd resolverse desde el =

viario interior del secltor, y deberd contar como mini-
mo de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2, fitiles

de local comercial.

Carga v descargae- Deber& hacerse desde ¢l interior de

la parcela.

Voladizos.~ Se tomard la alineacidn interior como ele-

: >

mento de referencia para la aplicacibdn de las reglas =

acerca de los elementos salientes, considerfindose la

separacidn entre los planos de fachada como el ancho

de la calle.

Parcela minima.- Se considera como parcela minima la =~
gque tenga L1.000 m2,
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540034~ ORDENANZA 34~ ESPACIOS LIBRES

Ambito.~ Bl seilalado en el plano de Zonficacidn con ol

n9 3.

Usos permitidose.- Al margen de su carlcter de uso pi-

blico se tolerarin aquéllos servicios complementarios
de estas zonas, como pueden ser puestos de Flores, pe
riddicos, articulos de niflos, bebidas, etc., siempre
que tengan individualizadamente un volumen méximo cong
truido de 75 m3. y cuya occupacidn conjunta no sea su-

perior al 5% de la parcela.

Criterio de ordenacibn.- Dentiro de la parcela de Espa

cio Libre se resolverf la conexidn de la ¢/ Pintor -
Gastdén Castelld con el parque "Lo Morant", a tal fin
se daré tratamiento de paseo arbolado la zona lindane-

te con las parcelas destinadas a Equipamiento.



3.6.4.~ ORDENANZA 4 - EQUIPAMIENTO

Ambito.~ El sefialado en el plano de Zonificacién
con el n2 4,

Edificabilidad.- La indicada en el prlano de Volume-

tria para cada parcela, computada en m2. congtrui-
dos.

Usoa permitidos.- Cultural, sanitario, asistencial,

docente, social, deportivo y religioso,

Alturas.- No se determinan

Retrangueos.- No se establecen, la edificacién podré

adosarse a la alineacién oficial, en cualquier caso
la edificacién de ambas parcelas deberd gquedar
separada como minimo 1/3 de sus alturas respectivas.

3
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3.6.5.~ ORDENANZA 5.- RED PEATONAL

Ambito.- E1 sefialado en el planoc de Zonificacién

con el ne 5,

Usos permitidos.- Al margen del caracter de uso

publico se toleraran aquéllos servicios complementa-
rios de estas zonas, como pueden ser: puestos de
flores, periédicos, articulos de nifos, cabinas
telefdénicas, et., siempre que tengan un volumen

construido inferior a 15 m3.
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3.6.6,—~ ORDENANZA 6.~ CONSERVACION

Ambito.- El sefialado en el plano de %onificacién
con el nf% 6. Tendrd por objeto la conservacién de
la chimenea existente, a tal fin se realizaran las
obras de consolidacidén necesarias para su estabili-
dad y seguridad.

Usos permitidos.- Aquéllos que no supongan aumento

de volumen ni oculten su configuracién.
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4.~ ESTUDIO ECONOMICO
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4.1.- MEDICIONES

Pe acuerdo con la solucién adoptada se obtie-

nen las siguientes mediciones:

Calzadas..... ceseanas ceeees 8.442,00 m2,
AceradoS....veun.. Peeassaaa 10.930,50 m2,
Espacio Libre.............. 7.413,00 m2.
Agua Potable(mZ2. servidos). 48.000,00 m2.
Saneamiento(m2. servidos).. 48.000,00 m2.
Alumbrado PGblico.......... 26.793,00 m2.
S seeenvess 48,000,000 m2,

Para la obtencién de estas mediciones se han
evaluado para las redes de agua potable, sanecamiento
y M.T. la totalidad de la superficie del PERI. Para
la red de alumbrado pablico . se entiende servira

exclusivamente a las zonas n¢ construibles.

4.1.- AVANCE DE PRESUPUESTO

Se obtiene basandose en la aplicacidén de
precios estandares estdisticamente contrastados.
Los aplicados en este caso para calidades de urba-

nizacidén normales han sido los sigquientes:

CalzadasS..veeewewn.. 2.100 ptas./m2.
ACEraS . s it vennnns 1.900 ptas./m2.
E. Libre..veeeeenss 700 ptas./m2.
Agua potable....... 280 ptas./m2. const.
Saneamiento........ 310 ptas./m2. const.
Alumbrado.......... 325 ptas./m2. ilumi.
M.T.vovene «esesssa. 100 ptas./m2. const.
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Aplicando estos precios unitarios a las Medi-

ciones anteriormente efectuadas:

Calzadas........ ... 17.728.200,00 ptas.
ACeraS . vt erneannan . 19.841.700,00 ptas.
E.Libre........ ceess 5.189.100,00 ptas.
Agua potable........ 13.440.000,00 ptas.
Saneamiento..... +e.. 14.880.000,00 ptas.
Alumbrado........... 8.707.725,00 ptas.
M.T...... tee e +++. 4.800.000,00 ptas.
TOTAL . st vecneeronena 84.586.725,00 ptas.

E1l costo por m2. construido en la totalidad
del Plan Especial:

84.586.725,00 ptas./53.004 m2.=1.596,~ pt./m2.

El costo por m2,., del ambito ordenado:

84.586.725,00 ptas./54.609 m2.=1.550,~ pt./m2.

4.3.- FINANCIACION

La financiacién de las obras de Urbanizacidn
correrd a cargo del Propietario del suelo, tanto
ne cuanto su condicidén de Propietario Unico elimina

la necesidad de la Junta de Compensacién.

A tal fin se deberdn desarrcllar los
correspondientes Proyectos de Compensaciodn vy
Urbanizacién, como paso previo o simultdneo a la
concesidédn de licencias de edificacién, con la

condicidn de estar finalizadas las cbras de
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urbanizacidén en las zonas

ocupacidn de los edificio.
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5.- PLAN DE ETAPAS
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- 5e= PLAN DE ETAPAS

Los plazos a qgue habran de ajustarse las acciones
previstas para completar la urbanizacidn y edificacidn

del sector serian:

=~ Una primera &tapa, a partir de la aprobacidn de-
finitiva del Proyecto de Urbanizacidn, de 2,5

v a F L]
anos, para la construccidn de las parcelas regi-

denciales, la Urbanizacidn general y ejecucidn

de los espacilos librose

- Una segunda de 2 afios para la edificacidn de la

zona comerciale.

Alicante, Junio de 1987

L.a Propiedad Los Arguitectos
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6.-EL PLANEAMIENTO DE INICIATIVA PARTICULAR
NORMATIVA LEGAL
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6.1.- EL PALNEAMIENTO DE INICIATIVA PARTICULAR.
NORMATIVA LEGAL

El Art. 52.12 del Texto Refundico de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacidén Urbana de 9
de Abril de 1976 faculta a las personas privadas
para formular Planes vy Proyectos, imponiendo en
tales supuestos el Art. 53 siguiente la exigencia
de incorporar a aquéllos instrumentos de planeamien-
to, y con caracter complementario a 1la documenta-

cidén de los mismos, los siguientes datos:

A) Memoria justificativa de la necesidad o

conveniencia de la urbanizacién.

B) Nombre, apellidos y direccién de los pro-

pietarios afectados.

C) Modo de ejecucién de las obras de Urbaniza-
cidén y previsidén sobre la futura conservacién
de las mismas.

D) Compromisos que se hubieren de contraer
entre el Urbanizador y el Ayuntamiento, vy

entre aquél y los futuros Propietarios.

E) Garantias del exacto cumplimiento de dichos

compromisos.

F) Medios econémicos de toda indole.

6.2.- CIRCUNSTANCIAS ESPECIFICAS
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6.2.1.~ NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA ACTUACION

La Memoria Justificativa rdel Plan Especial
de Reforma Interior contiene la expresién de las
razones due aconsejan el desarrollo del APD/1 del
Plan General Municipal de Ordenacién de Alicante,
cuyo propdésito fundamental es dotar al Sector del
adecuado nivel de Dotaciones, con el fin de suplir
las deficiencias de Espacios Libres y Equipamiento
comunitario y comercial, observandose al mismo tiem-
po los estandares previstos por el Reglamento de
Planeamiento para la reserva dotacional de los
Planes Parciales de Ordenacidén; relacionando todo
ello con el objetivo tendente a la eliminacién de
la insalubridad de la zona y la resolucién de evi-

dentes problemas de estética.

6.2.2,- TITULARES AFECTADOS

El dunico Propietario afectado por la actua-
cién urbanistica es "Construcciones San Leonardo,
S.A.", con domicilio en Alcald de Henares (Madrid),

calle Teniente Ruiz no 2.

6.2.3.~ EJECUCION Y CONSERVACION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION

6.2.3.1.- Ejecucion

De acuerdo con las determinaciones del Plan

General de Ordenacidén Urbana relativas al APD/1,
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e | .
se establece como sistema ™% actuacién .para la
ejecucién de las obras de Urbanizacién"éiﬁﬁgwcompen“
saciétn, con Propietario Unico, sin que .sea en
consecuencia precisa la constitucién de Junta de
Compensacién, al ostentar "Construcciones San Leo-
nardo, S.A." la titularidad de la totalidad de 1los

terrenos afectados; sin perjuicio de formular el

'Proyecto de Compensacién a los fines previstos en

el Art. 173 del reglamento de Gestién Urbanistica.

6.2.3.2.- Conservacidn

La conservacién de las obras de Urbanizacién
sera a cargo del Ayuntamiento de Alicante a partir
de la fecha de su recepcién por el mismo,
observandose las prescripciones del Art. 180 del

Reglamento de Gestidén Urbanistica citado.

6.2.4.1.- COMPROMISOS ENTRE URBANIZADOR, AYUNTAMIEN-
TO Y PROPIETARIOS DE SOLARES

6.2.4.1.- Urbanizador y Ayuntamiento

Los compromisos entre el Urbanizador y el
Ayuntamiento hacen referencia a los siguientes

aspectos:

A)Ejecucién de las obras de urbanizacién vy
edificacién: Por compensacién, con arreglo
a lo previsto en el epigrafe 6.2.3.1 anterior,
debiendo llevarse a cabo dichas obras a partir

de la aprobacién Definitiva del Proyecto de

- 154 -



Urbanizacidn, de acuerdo con las siguientes previsiow-

nesi

a) Una primera etapa de 2,5 ailos para la construccidn
de las parcelas residenciales, la Urbanizacidn ge=

neral y ejecucidbn de los espacios libroesa

b) una segunda ctapa de 2 afios para la edificacidn =

de 1a =ona comercial.

En cuanto a la implantacidn de los servicios de equi

pamiento serd cuenta del Ayuntamiento de Alicante,

B) Edificios destinados a dotaciones comunitarias:
No se establece previsidn alguna sobre construccidn
por parte de la Promocidn de edificios destinados =
a equipamiento comunitario de la =mona, sin perjui~
cio de su construccibdn por el Ayuntamiento o Adminis

tracién que, en su caso, corresponda.

C) Conservacidn de las obras de Urbanizacidn: Tal e
como se indica en el epigrafe 6+2.3.2 precedente, =
la conservacidén de las obras de Urbanizacidn seré -
asumida por el Ayuntamicnto de Alicante a partir de

su recepcidn por el mismo,

D) Cesiones gratuitas: De conformidad a los dispues

to por el Art. 179 del Reglamento de = = = = = - w«
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Gestidén Urbanistica la aprobacién por el
Ayuntamiento de Alicante del Proyecto de
Compensacién que formule la Propiedad produ-
cird la cesidén de derecho a favor de aquel,
en pleno dominio y libre de cargas, de todos
los terrenos que sean de cesién obligatoria
Yy gratuita y, concretamente, los destinadosa
equipamiento comunitario, espacio libre, red
peatonal y red viaria, asi como el suelo de
uso residencial en que se localice el 10%
del aprovechamiento de 1la zona, concretado

en la parcela R-4,

6.2.4.2.- Urbanizador y propietarios de solares

La enajenacidén a terceros de los solares re-
sultantes de la actuacién urbanistica, al estar
éstos dotados de las infraestructuras ¥y redes de
servicios previstos en el Plan Especial de Reforma
Interior, no comportard para los adquirentes obli-
gacién alguna de ejecucidén ni conservacién de las

obras de Urbanizacidn.

6.2.5.- GARANTIAS

En cumplimiento de los compromisos enumerados
en el epigrafe 6.2.4 anterior, guedard garantizado
mediante 1la presentacién por "Construcciones San
Leonardo, S.A.", en cuanto sociedad promotora de
la actuacidén, de un aval bancario por importe de
5.,075.204,- ptas. (CINCO MILLONES SETENTA Y CINCO
MIL DOSCIENTAS CUATRO PESETAS), equivalente al 6%

del costo total de 1las obras de Urbanizacidn,
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cifrado en 84.586.725,- ptas. (OCHENTA Y - CUATRO
MILLONES QUINIENTAS OCHENTA Y SEILS MIL SETECIENTAS
VEINTICINCO PESETAS) por el Estudioc Econdmico.

- La presentacién del Aval se formalizard dentro
del plazo de un mes a contar del requerimiento que
el Ayuntamiento haga a la sociedad promotora una
vez aprobado definitivamente el Plan -Especial de
Reforma Interior, por analogia a lo dispuesto por
el Art, 139.32 del Reglamento de Planeamiento.

6.2.6.- MEDIOS ECONOMICOS

La ejecucidén de 1las obras de urbanizacidn,
con arreglo a las previsiones del Planeamiento, se
realizardn con cargo a los medios econdmicos de la
Sociedad Promotora de la actuacién; estando
constituidos éstos por sus recursos sociales, su
capacidad de endeudamiento a corto Yy medio plazo

Y la garantia de los terrenos de su propiedad.

Alicante, Junio de 1987
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ANEXO 1.~ FICHA APD/1
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- EXGMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

——i——
LI
. (]

b
g APD/L  FABRICA DE GOMAS

1. CARACTERIZACION DEL AMBITO DE ACTUACION

El presente Ambito constituye un vacio urbano, provo-

cado por la desaparicion de una antigua fabrica de gomas, encla-
vado en un lugar estratégico, pues sé encuentra én colindanciea

| con los Barrios de Virgen del Remedio y Mil Viviepdas, conb el
. parque de Lo Morant y con la futura Via Parque.

La superficie es de 5'8 Has.

| La clasificacién del suelo, segin la Adaptacién del
) PGOU, es urbana, encomendandose su desarrollo Yy ordenacién a ur

PERI.

2. CRITERIOS DE ORDENACION

|
el uso predominante sera el residencial, gue OCUpar

'Usos!:
como maximo 3/4 de la edificabilidad total. El resto de 1a mism

se destinara a usos terciarios., Se admiten los usos complements
rios del residencial y del terciario comercial, incluidos en ¢

cémputo global de dichcs usos.

i
3 Tipo de edificacidn: segun volumetria especifica; las alture
no seran superiores en ningin caso a 8 plantas.

i
é , .
f Red viarjia: se€ ensanchara la Carretera de Villafrangueza: !

yiario interaior se basara en una estructura ‘'ortogonal gque int
L 4 . n I - 4 -
! gre el monticulo existente como elemento paisajistico, gebilend

se prolongar la calle Lugo hasta la via Parque.

ordenacién: la edificacion con fachada a Via Parque, a Cari«
tera de Villafrangueza y 2 calle Lugo sera semicerrada y $e a!

neara -retranqueandcse 0 no- Ccomn dichas vias.

| En la edificacibén recayente a la Carretera
- villafrangueza §¢ concentraran los usos terciarios, permitienc:

los mismos incluso en plantas de pisos.

Modslp ALOST
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S ' La elevacién © colina existente se destinaréd a
espacio libre publico, que tendré acceso desde la’ Carretera de
villafrangueza. : CoL

. Ll

aprovechamientos: Edificabilidad total: 48,000 m2 construidos
NGmero maximo de viviendas: 300

3., CRITERIOS DE GESTION

: ) . o : ) ’

La ordenacién de esta trea se llevaré a' cabo mediante
un PERI de iniciativa particular, cuya,ejecucién.se prevé centre
del Primer Cuatrienio del Programa del Plan General. '

La superficie minima destinada a usoOS dotacionale!:
piblicos, excluido el viario, seréd de 12,000 m2 de suelo, que St
cederédn obligatoria Y gratuitamente en ejecucién del PERI
debiéndcse destinar al menos .la mitad a espacios libres.

Las cargas de urtanizacién, con la extensidédn contemple
da en el Capitulo III del Titulo 1I del Keglamento de Gestid
Urpanistica, alcanzan 3 1a tctalided de viales Y espacios libre
ptolicos incluidos en el imbito a ordenar. El sistema de actue

cion sera el de compensacidn.

L4

_~160~

AR i e s



ANEXO II.~ DECRETO 20 DE AGOSTO DE 1985
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AYUNTAAIERTO DE" ALICAKTE,
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En cumplimiento de lo dispuesto por el Ilmo, Sr, Alcalde-Presi
dente, por Decreto de fecha 20 ge agoste del afhio &n curso, a continuacién
. 8¢ transcribe el contenido del -informe emitido por la Oficina Funicipal
' 'del Plan General, en relacidén con su escrito de fecha 1 de julio del co-
rriente. El citado-informe es del tenor literal siguiente:

"ASUNTO: Criterios de ordenacidn para la zona "Fabricsa Requena®,
INFORME: "1. ANTECEDENTES.

La zona de refercncia, delimitada pbr la calle Pino Santo,
liuestro Alonso, Via Parque en proyecto y futuro Parque Lo lMorant, eostf cla
sificada por la vigente Adaptacién del P.G.0.U. como suelo urbano, zona

- semiextensiva, cuyo desarrollo se realizars mediante .un Plan Especial de
Reforma Interior, promovido por la iniciativa privada._en el que se ha de
alcanzar ¢l mismo nivel de equipamientos que a través de un Plgn Parcial.

. Durante la fase de tramitacién de Ia Adaptacién del P.G.0.U..
se presentd en el Ayuntamiento una propuesta de ordenacién de la que destea
caba el destino de buena-parte_dql.émbito a4 ordenar a un uso comerciai?
"Qdicha ordenacidén no llegs a fbrwalizarse en el oportuno instrumento, debi-
do en parte a-la dilacidn que sufrid la aprobacién definitiva ge la Adapta
‘cisn, I C | -
| " Recicntemente "'se ha presentado un escrito por D, L

intereséndose :en llevar a cabo la ordenacién de la zona de
referencia. ‘ '

2. CRITERJOS DE ORDENACION. Al encontrarse en la ‘actualidad en pro-
ceso de Tormacidn el Plan General, Revisado, conviene contemplur L& ordena-
cidén de la zona en cuestidn -~para 1a que no plantea mayor cbjecibn el

“Avance de Planeamicnto—_con un criterio plobal, dentro ‘del contexto de la
ordenacibn general de la-Ciudad, _ o .
: " Con esa finalidad, y partiqndo de un respeto a las determina~.
ciones basicas establecidas en la Adaptacidén para la zona, cs con la que

se formulan -los criterios que desarrollamos a continuacién, que pudiénan_

,sebyir;dg.pautas para la'redapcién del P.E.R.1, carrespondiente, - :

. El objetivo. de partida onsiste en conscpulir uns ordenacién
légica, coherente con lu ubicacidn” ¥y topogralfia de lu zona de que se ira- |
* ta, A este respecto cabe cestocar la futura transformacidn de dos bordes.




.de.esta zona, qQue se co'nvcrt.i.rén en Parque Lo Morant vy vig Parque respec-
tivamente, wus{ como 1a RO prevision de alteracién de los otros dos
bordes, uno de los cuales (Maestro Alonso) lo constituye unas via colectora
de importancia, con cierta pendiente Y elevado nivel de ruidos producides

..£As actudles .de la zona hay que’ réferirse = la existencia en..
‘central de la misma de una colina de poca altura pero de cierta Blgnifica.-

cién dentro dgl area,’.y--que podria constituir un apreciable hite desde
©, w-donde divisar -el -Parque de "Lo Morant", e

D e T b, 1.

"= Los ~cdondicionantes enumerados  y  los  estudios realizados
hPecto a la ordenacidn. de las zonas colindantes, nos permiten justificar,

Siguienteseriterios:ds ordenacidn:

i

o e el T e e
e Tl O et .l ERI i

- T o~

.~ El espadio central de 1a zona ~donde estad situada la pequefia colinaw
et 'r-e_':,_‘ul_'_ta‘.-_‘el.luga::ap_rﬁ.‘opiadg_para Situar la zona verde,

’
[ ey -

que deberia conectar

.. se ,‘COH_-B']-:"«“I"'é's"tfd':_.'_-ael,;Equ'ip«'.:micnto que  se . localizaria recayendo a -1a

“cualle Pino .Sar o, de manera que pudiecra también dar servicie 8l Area

“’hubitada colindante. De 1a Misima mancra pareceria adecuado posibilitar

- el acceso a la parte central desde la calle Haestro Alonso a través
de un espacio pablico de suficiente entidad. '

-~ Las partes Sur y Oeste del @seclor se consideran .adecuadas para
"localizar los usos residenciales - del sector, dada  la -proximidad de
tales &mbitos z futuros cspacios libres ajardinadon (Via Parque y Parque
"Lo Morant"), La cdificacidn recayente a la Via Purque seria conveniente
Que adoptara la tipologia de viviendga colectiva de altura media,

configu-
rando una fachada a la indicada Via, Y ¢on parcelas libres posteriores
para usos recreativos privados al servicio de la edificacién. Las
viviendas recayentes al Parque "Lo Morant", por ¢l contrsirio, podrian

ser unifamiliares (adosadas o en hilera),. ‘para  lograr una transicién

‘adecuada. - : . . '

e Ay .

-——‘La'ni"pa'f*'t'i;t recayente a .la ecalle Maestro Alonso deberia evitir los

- — ey -

N 'i;_q__n;,_r_-rg:i_q,-—:_.-espcctéculosL-‘.CDn suficiente previsién de aparcamientos en
~ "U8u interior.. .. B ' - '

. ::“'E]:‘_jrieﬁuo a2 prever “habria de ser congruente con la‘ trama sensi-
iﬁzéﬁf&ﬁ?ﬁéﬁ&;ﬁif{éﬁ-_’:qu'e;."ée enclava la zona, pudiendo servir la ca-
'-;-flé"-'-ls-fri'é.,"."'S'h'n‘té"-”corr.i‘o“ acceso a "Lo Morant" y necesitandose otra pe-
netracidén al  mismo al sur de la colina, separando usos terciarios
, dotacionales de los usos residenciales, El "viario interior s

ML ]

lATwez cbmplidajla,i‘unc_ién_jdc Proporcionar acceso a las viviendas,

R “densidad”.de - la zona estaria en torne a las 25 viviendas
= {(unas A5 viv./Ha.), ademis de 1sa edificabilidad_ destinada a usos tercia-
Tios (entre 10,000 y.15.000 m2 constiruidos), . .

-~ Las condiciones de gestidn se concretarian ‘mas adelante, bas-
tundo resaltar ¢n c¢ste momenta que el sistema de actuucidn seriu el
- 163 -
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por el intenso trafico que soporta. Por Gltimo, de .entre las caracterfsti.’

]

... usos “~residenciales;, - - dado - el " impacto (ruides, trafico) que 1a- misna
" impondriz,™ poco compatible con la colindancia de dichos wusos, . E}
7y i destino Jde ‘esta "parte’ seria, pues, para casos terciarios {oficinas, -

-..adaptaria a ‘la topografia_ ¥ no es necesario que Tfuera rodado, una.
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4'3 de compensacidén y que entre los compromisos asumidos en su dia por
3-3' el propietario se inclufia también la cesidén para Patrimonio Municipal
del Suelo, similar a la del 10% ‘del suelo urbanizable- programado: "

o .. 7 7 Lo gque le comunico para su conocimiento ¥y efectos opor-
) tunos, ' : n e
Atentamente gueda a su disposicidn,

EL SECRETARIO GEMERAL. 2= Jfwive

Wk U ggai

-
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