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Articulo 1°.- Campo de aplicacion territorial de las

ordenanzas.

Las presentes ordenanzas se aplican al drea incluida en la
delimitacion del Nuevo Sector Benalia Sur que contienen los

planos de Ordenacion del Presente Plan Parcial.

Articulo 2°.- Alcance de las ordenanzas con re__l-a_&;/i'_éirr:lil?flias
restantes  disposiciones sobre - 'é)-r_‘idenazc::i_u(’)'nf
urbana. : L -

Las presentes ordenanzas se integran dentro de lanormatwa

urbanistica en vigor, y respetan el principio de jerarquia de los

planes de modo que, en especial, es de aplicacion la Ley

Reguladora de la Actividad Urbanistica, cuyas determinaciones

se han seguido en su integridad, asi como las NNUU del PGMO

en todo aquello no regulado expresamente en estas ordenanzas.
Articulo 3°.- Terminologia de conceptos.

Salvo en los supuestos que concretamente se hayan desarrollado
en los articulos siguientes, los conceptos, términos utilizados y
alcance de los mismos son los contenidos en las normas
Urbanisticas del Plan General Municipal de Ordenacién,
especialmente en sus Titulos III (“Condiciones generales de la
edificacion”) y IV (“Condiciones generales de los usos y

actividades™).

PROYECTO
URBANIZA
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I1.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Articulo 4°.- Division del sector en zonas.

El suelo del sector en razén de la asignacién de usos

pormenorizados realizada se divide en las siguientes zonas:

A.- ZONAS EDIFICABLES CON DESTINO PRIVADO

(Incluido el suelo edificable correspondiente a la cesion del

diez por ciento del aprovechamiento medio).

A.1. Zona de edificacion “segin alineaciénid’e

“edificacién retranqueada”, en bloques en forma d L en las
manzanas M-1, M-2, M-5, M-6, M-7, M-10. M- 11 M 1_. M-
13, M-14, M-15. Su normativa de uso y edificacion
especificos se desarrolla en el “Articulo 9 7 y se rotula con
esta clave en el Plano de Zonificacion.

LLa manzana M-8 también tiene asignada esta tipologia
genérica, pero al ser su configuracién y uso caracteristico
distinto al de las manzanas senaladas en el parrafo anterior,
su normativa particular se desarrolla especificamente en el

“Articulo 117 de estas ordenanzas.

A.2. Zona de edificacién “segin alineacidn de vial”, subtipo
“edificacion cerrada con patio de manzana”, excepto en
planta baja, en las manzanas M-3 y M-4 con frente la Avda.
del Catedratico Soler, situadas entre las calles Alberola y
Perez Medina. Su normativa de uso y edificaciéon especificos

4

se desarrolla en el “Articulo 10 ” y se rotula con esta clave

Pag.
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en el Plano de zonificacién.

A.3. Zona de Servicios Urbanos destinada al uso de
Estacion de Servicio, ubicada en la confluencia de las calles
Federico Mayo y Avenida de Elx. Su normativa de uso y
edificacién se desarrolla en el “Articulo 12”7 y se rotula con

esta clave en el Plano de Zonificacidn

B.- ZONAS EDIFICABLES PARA DOTACIONES -
TITULARIDAD PUBLICA. £

B.1 Zona reservada para la construccion de.

docentes. Su normativa de uso y edificacién se desarrolla

en

el Articulo “14” y se rotula con esta clave en el plano de

zonificacion.

B.2. Zona reservada a la construccién de equipamiento
quip

piblico. Su normativa de uso y edificacién se desarrolla en

el Articulo “15” y se rotula con esta clave en el plano de

zonificacion.

C.- OTRAS ZONAS DOTACIONES TITULARIDAD PUBLICA.

C.1  Zona reservada para el sistema de Espacios Libres y
Red Viaria, ambas de dominio y uso piublico.

Estas zonas tendrdn el régimen general aplicable a las del
mismo tipo del Plan general de Alicante.

No obstante, dentro de la Red Viaria se ubican las chimeneas

catalogadas recientemente como Bien de Relevancia Local,
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integramente a estas Ordenanzas, como articulo

normativa, o parte con eficacia normativa, de

Catdalogo de Proteccién
Articulo 5°.- Estudio de Detalle.

Las disposiciones referentes a las normas de uso y de
edificacién contenidas en los articulos que desarrollan la
Normativa Particular, definen suficientemente la ordenacién del
sector y no podrdan modificarse, salvo a través del procedimiento

establecido por la Legislacion vigente de rango superior.

Especialmente no podrdn utilizarse estudios de detalle para
alterar las edificabilidades totales por manzana sefialadas por el
Plan, los retranqueos obligados, las alineaciones obligatorias y

las alturas maximas establecidas.

Articulo 6°.- Parcelaciones.

La modificacion de las fincas adjudicadas mediante  los
preceptivos proyectos de compensacién o reparcelacién

requerird la concesion de la preceptiva licencia de parcelacién.
Articulo 7°.- Régimen General.

- 1.- Las edificabilidades construidas asignadas a cada unidad
de ejecucion, y dentro de ella a cada manzana y bloque, en el
“cuadro resumen de superficies y edificabilidades” que
contiene el Plan Parcial, servird de base para el cdlculo y

distribucién de derechos edificatorios en las Reparcelaciones

'RBANIZADOR
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vy, €n su caso, en los Estudios de Detalle.

2.- La densidad y nimero de viviendas serda la marcada, para
cada unidad, cada manzana y cada bloque, en el citado
cuadro de superficies y edificabilidades” que contiene el Plan

Parcial, y no podra alterarse.

3.- La edificabilidad asignada a cada manzana o bloque,

como superficie construida computable serd,a estos efectos,

igual a la suma de las superficies de techo (o de forjado) de

cada nivel de la edificacidn con las siguientes deducciones:

— A.- las superficies construidas de techo con altura libre
inferior a un metro cincuenta centimetros (1,50).

- B.- las superficies construidas de techo en balcones,
terrazas y tendederos con fondo inferior a un metro. En
su caso, sl sobrepasare este fondo, cmﬁputara

integramente la superficie que le excediere. ;-

-~ C.- las superficies construidas de sétano.

— D.- las superficies construidas de techo en e'n;tré'p_;'ant:""

4.- En ningin caso la aplicacién de la edificabilidad asignada
dard derecho a exceder la configuracién volumétrica definida
conforme los pardmetros de ocupacion, alturas, vuelos, fondo

edificable, y demés pardmetros que se reflejan en los planos

de ordenacion y ordenanzas de cada zona.
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11I.- NORMAS PARTICULARES DE LAS ZONAS DF
TITULARIDAD PRIVADA.

Articulo 8.- Condiciones comunes a todas las zonas:

El uso global o predominante en el Sector, tal como se impone
en el Anejo del Plan General Municipal de Ordenacidn, es el
Residencial, si bien con una importante proporciéon de Usos

Terciarios.

Las condiciones generales de ambos usos vienen establecidas en
las Normas Urbanisticas del Plan General Municipal de
Ordenacidn, en sus Articulos 90, 91 y 92 (Usos Residenciales) y
93, 94, 95 y 96 (Usos Terciarios).

Dentro del volumen delimitado por las alineaciones, alturas y
vuelos que marca el presente Plan, la composicion y distribucion

arquitecténica serdn libres.

Por exigencia de la evacuacién de aguas pluviales en las
parcelas que no puedan desaguar por gravedad (las situadas
aguas abajo del Colector General que discurre por la Avenida
Central), se instalardn redes separativas de pluviales y

residuales.

URBANIZADOR




Corresponde a las manzanas denominadas M-1, M-2, M-5, M-6,

M-7, M-10, M-11, M-12, M-13, M-14 y M-15.

B i o

La normativa especifica que regula los usos y la edificacidnes:

Normas relativas a la ocupacién.

a.- dimensién minima de parcela. k _
Las parcelas resultantes de los proyectos de reparcelaciéon
tendrdn una dimensiéon minima de 200 m2, debiendo ademds
ocupar toda la anchura de las manzanas.

Los linderos serdn perpendiculares a las alineaciones exteriores.
b.- ocupacion

En planta de sétano se podrd ocupar la totalidad de la parcela
sin que la construccién pueda superar las cotas altimétricas de
las plazas pablicas (zonas verdes del Plan Parcial) a las que dan
fachada los edificios.

En planta baja y de pisos, la edificacién, con los retranqueos
que se fijan en el apartado siguiente, deberd ocupar la totalidad
de la banda edificable, alcanzando obligatoriamente los linderos
laterales.

¢c.- retranqueos

En planta baja y de pisos, la edificacién se dispondrd sobre las
alineaciones a viario publico sefaladas en los planos
correspondientes, alcanzando los linderos laterales para
mantener la banda de edificacién continua, y respetando el
retranqueo de tres metros en el lindero frontal recayente a las
citadas plazas putblicas.

Esta banda de tres metros de suelo privado no edificable sobre

PROYECTO  : PLJ
URBANIZADOR : NI
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rasante, tendrd el cardcter de espacio de dominio privado y usg pr l]:‘/
ptiblico, ninglin tipo de edificacién, ni de cerramiento, ni
acristalamiento permanente o provisional. Su acabado
superficial serd idéntico y en continuidad con el de las Plazas

Piblicas a que de frente.

Normas relativas a la edificacion :

d.- altura maxima y minima de la edificacion. R
La altura méxima de la edificacién no excederd de siete plantas,
es decir, baja mas seis (B + 6); ni serd inferior a seis plantas, es
decir, baja mas cinco (B + 5).

La altura de la edificacién respetara la marcada para cada
bloque en el plano de “secciones y alzados normativos”. No
obstante, para facilitar la adaptacién de los proyectos de
edificacion al terreno en pendiente, se admitird, en proyectos de
edificacion por bloques completos, margenes de cincuenta
centimetros en las alturas asignadas, por exceso o por defecto.
Asimismo, la posicion de las lineas de quiebro de la altura de
los bloques, marcadas en los planos, podrd definirse en los
proyectos de edificacién con un margen de hasta dos metros en
uno u otro sentido.

Por encima de la altura mdxima se permiten las construcciones
indicadas en los parrafos ¢, d, e, f, g, y h, del articulo 55.5 de
las Normas Urbanisticas del P.G.

Las plantas de sd6tano podran ocupar la totalidad de la parcela,
en las condiciones indicadas en el apartado b de este articulo, y
su construccion queda regulada por las condiciones establecidas
en el articulo 55.6 de las NNUU del PGMO.

e.- entreplantas

Se admiten entreplantas con las condiciones que para ellas
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marcan el articulo 55.2.d) de las Normas Urbanisticas del PNy,

f.- elementos salientes

Podran proyectarse los elementos salientes indicados en el
articulo 58 del Plan General, con la regulacién contenida en el
mismo, salvo en lo que respecta a las “construcciones
avanzadas” que quedan limitadas, en cuanto a vuelos maximos, a
90 centimetros (0.90 mts).

g.- tratamiento de medianeras vistas

Las medianeras que quedan vistas deberdn tratarse con los
mismos materiales de la fachada del edificio que se trate.

h.- aparcamiento

Cada edificacion para la que se solicite licencia debera prever
plazas de aparcamiento en proporcion minima de 1,1 plazas por
vivienda; mas una plaza suplementaria por cada 100 m2
construidos destinados a usos terciarios.

En cualquier caso, los aparcamientos deberan cumplir con lo
establecido para ellos en el art.82 “garajes y aparcamientos en

los edificios”, de la NN UU del PG de Alicante.

Normas relativas a los usos

i.- uso caracteristico

El uso caracteristico es el residencial, en los términos senalados
en los articulos 90 a 92 de las NNUU del PGMO, incluyendo la
vivienda minima excepcional a que se refiere el articulo 91 de
las mismas normas.

J.- como usos compatibles se admiten

--terciario-alojamiento temporal en edificio exclusivo

--terciario-comercial en planta baja y primer piso, con las
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condiciones establecidas en el articulo 95 de las NN

PGMO, en especial las de acceso de los apartados 5, 6, 7,
9,del citado articulo.

--terciario-oficinas en planta baja y plantas de pisos, en los
términos sefialados en el articulo 96 de las repetidas normas.
--dotacional en planta baja y edificio exclusivo.

k.- usos prohibidos

No se admiten los usos no contemplados expresamente en los

epigrafes anteriores.

URBANIZADOR = N
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Corresponde a las manzanas denominadas M-3, y M-4.
La normativa especifica que regula en este articulo los usos y la
edificacion es bdsicamente la misma que la expuesta en el

articulo 9 para la zona de bloque abierto en L. No obstante se

desarrolla en su totalidad para mayor facilidad de manejo de

estas ordenanzas.

Normas relativas a la ocupacidn.

a.- dimension minima de parcela. S

e

Las parcelas resultantes de los proyectos de reparcelacién
tendran una dimension minima de 250 m2.

Los linderos seran perpendiculares a las alineaciones exteriores.
b.- ocupacion

La ocupacién de la parcela debera ser total en planta baja, y
adosarse a las edificaciones colindantes para mantener la banda
continua de edificacion proyectada.

En plantas superiores se respetard un fondo edificable de 14
metros.

Cc.- retranqueos

La edificacion deberd implantarse sobre las alineaciones
exteriores, sin admitirse patios abiertos a fachada.

Mediante estudio de detalle se podrd variar, sin merma de la

superficie global prevista en el Plan, la configuracién del patio

de manzana establecido por el plan.

Pag. 14
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Normas relativas a la edificacién

d.- altura maxima y minima de la edificacion. 5
La altura méxima de la edificacién no excederd de smf&plinteis
es decir, baja mas seis (B + 6); ni serd inferior a seis plantas, es
decir, baja mas cinco (B + 3).

La altura de la edificacién respetard la marcada para cada
bloque en el plano de “secciones y alzados normativos”. No
obstante, para facilitar la adaptacién de los proyectos de
edificacién al terreno en pendiente, se admitird, en proyectos de
edificacién por bloques completos, mdrgenes de hasta un metro
en las alturas asignadas, por exceso ¢ defecto.

Asimismo, la posicién de la linea de quiebro de la altura de los
bloques, marcadas en los planos, podrd definirse en los
proyectos de edificacién con un margen de hasta dos metros en
uno u otro sentido.

Por encima de la altura mdxima se permiten las construcciones
indicadas en los parrafos c, d, e, f, g, y h, del articulo 55.5 de
las Normas Urbanisticas del PGMO.

Las plantas de sotano podrdn ocupar el total de la parcela, y su
construccidon queda regulada por las condiciones establecidas en
el articulo 55.6 de las NNUU del PGMO.

e.- entreplantas

Se admiten entreplantas con las condiciones que para ellas
marcan el articulo 55.2.d) de las Normas Urbanisticas del
PGMO.

f.- elementos salientes

Podrdn proyectarse los elementos salientes indicados en el
articulo 58 del Plan General, con la regulaciéon contenida en el

mismo, salvo en lo que respecta a las “construcciones

R

4

3
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avanzadas” que quedan limitadas, en cuanto a vuelos maxi
90 centimetros (0.90 mts).

g.- tratamiento de medianeras vistas
Las medianeras que quedan vistas deberdn tratarse con los
mismos materiales de la fachada del edificio que se trate.

h.- aparcamiento

Cada edificacién para la que se solicite licencia deberd prever
plazas de aparcamiento en proporcién minima de 1,1 plazas por
vivienda; mas una plaza suplementaria por cada 100 m2
construidos destinados a usos terciarios.

En cualquier caso, los aparcamientos deberdn cumplir con lo
establecido para ellos en el art.82 “garajes y aparcamientos en

los edificios™, de la NN UU del PG de Alicante.

Normas relativas a Jos usos

i.- uso caracteristico

El uso caracteristico es el residencial, en los términos senalados
en los articulos 90 a 92 de las NNUU del PGMO, incluyendo la
vivienda minima excepcional a que se refiere el artlc?}@‘fﬁide

£sdS normas. ,f

j.- como usos compatibles se admiten

--terciario-alojamiento temporal en edificio exclusivo:

--terciario-comercial en planta baja y primer piSO,-.::'.C‘O_in:;ig;fS;.‘.""
condiciones establecidas en el articulo 95 de las NNUU del
PGMO, en especial las de acceso de los apartados 5, 6, 7, 8,y
9,del citado articulo.

--terciario-oficinas en planta baja y plantas de pisos, en los
términos senalados en el articulo 96 de las repetidas normas.

--dotacional en planta baja y edificio exclusivo.

PROYECTO
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k.- usos prohibidos .
No se admiten los usos no contemplados expresamente en los

epigrafes anteriores.

PROYECTO: 0
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Corresponde la parcela de forma triangular, de 406 m2, situada

en la confluencia de las calles Federico Mayo y Doscientos.
Le serd de aplicaciéon las normas contenidas en el Titulo IV,
capitulo 5°, sobre Condiciones de los usos dotacionales, de las

Normas Urbanisticas del P. G:

Normas relativas a la ocupacion. dag XoF

a.- dimension minima de parcela.

La parcela minima es la existente de 406 m2.

b.- ocupacion

La ocupacién de la parcela no excederd de doscientos metros
cuadrados (200 m2), y deberd situarse al sur de la parcela
conforme se recoge en la documentacién grafica.

En planta de sétano se podrd ocupar la totalidad de la parcela
sin que, en ningdn caso, pueda sobresalir dicha construccion de
loas rasantes de las aceras piblicas perimetrales.

La zona de retranqueo resultante al norte de la parcela tendra el
cardcter de espacio de dominio privado y uso publico, no
pudiendo instalarse, por tanto, ningin tipo de edificacidn, ni de
cerramiento, ni acristalamiento permanente o provisional. Su
acabado superficial idéntico y en continuidad con el de las
aceras publicas a que da frente.

c.- retranqueos

La edificacién podrd implantarse sobre las alineaciones

exteriores, si bien deberd guardar un retranqueo de diez metros
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(10 m) a la edificacién situada al Norte de la parcela.

Normas relativas a la edificacién

d.- altura mdxima y minima de la edificacion.
La altura médxima de la edificacién no excederd de cinco plantas,
es decir, baja mas cuatro (B + 4), v de quince metros (15 m)
medidos desde la rasante del punto medio de la fachada a C/.
Federico Mayo.

Por encima de la altura madxima se permiten las construcciones
indicadas en los apartados ¢, d, e, f, g, y h, del articulo 55.5 de
las NN UU del PGMO. jsis N
e.- edificabilidad T

La edificabilidad maxima serd de 1.200 m2 construidoﬁ%._

f.- entreplantas 5 "ﬂ;_;:_ .

No se admitirdn entreplantas.

g.- elementos salientes

Excepto en la fachada Norte en que quedan prohibidas, podrin
proyectarse los elementos salientes indicados en el articulo 58
del Plan General, con la regulacién contenida en el mismo, salvo
en lo que respecta a las “construcciones avanzadas” que quedan
limitadas, en cuanto a vuelos mdximos, a 90 centimetros (0.90
mts).

h.- aparcamiento

La edificacidn deberd prever una plaza de aparcamiento por cada
25 m2construidos destinados a usos terciario comercial, o
recreativo, mas una plaza suplementaria por cada 100 m2
construidos destinados a otros usos terciarios.

En cualquier caso, los aparcamientos deberdn cumplir con lo
establecido para ellos en el art.82 “garajes y aparcamientos en

los edificios”, de la NN UU del PGMO de Alicante.

PROYECTO
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Normas relativas a los usos

i.- uso caracteristico

El uso caracteristico es Terciario-comercial, con
limitaciones impuestas por el articulo 95 del PGMO.

j-- como usos compatibles se admiten

--terciarig-oficinas.

--Dotacional.

las

Pag.
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Corresponde a la manzana seflalada como tal en el plano de

ordenacion.

La instalacion que se proyecte deberd cumplir, ademas de las
ordenanzas que aqui se contienen, la Normativa Sectorial y
Medioambiental que pudiera serle de aplicaciéon por su singular

actividad.

Normas relativas a la ocupacidon. | Py pisd 2274

a.- dimension minima de parcela.

La parcela minima es la existente de 1460 m2, no permi-thisérﬁ-a-ose
la divisién de la misma.

b.- ocupacion

La ocupacién de la parcela no excederd de cuatrocientos metros
cuadrados por lo que respecta a cuerpos cerrados de edificacion.
Las instalaciones, banderolas publicitarias y marquesinas no
tienen limitada su ocupacién sin que pueda sobresalir de las
alineaciones exteriores

c.- retrangueos

La edificacién cerrada guardard un retranqueo minimo de cuatro

metros respecto a las alineaciones exteriores.

Normas relativas a la edificacion

d.- altura maxima y minima de la edificacion.

La altura mdxima de la edificacién cerrada sera de una planta y

cuatro metros.

Pag. 21
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e.- edificabilidad

La edificabilidad médxima de edificacidén

contruidos.

Normas relativas a los usos

f.- uso caracteristico
El uso caracteristico es el de estacién de servicio — gasolinera.
g.- como usos compatibles se admiten

--terciario-comercial dentro de la misma instalacion.

--terciario-oficinas al servicio de la instalacion.
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IV. NORMAS PARTICULARES DE LAS ZONAS DE
TITULARIDAD PUBLICA.

Corresponde a la manzana senalada como tal en el plano de

ordenacion.

Le serd de aplicacién las normas contenidas en el Titulo IV,
capitulo 5°, sobre Condiciones de los usos dotacionales, de las
Normas Urbanisticas del PGMO, incluida la posibilidad de

redactar un Estudio de Detalle en las condiciones establecidas

en el articulo 100 de las citadas normas. g ETES

Normas relativas a la ocupacion.

a.- dimension de parcela.

La parcela docente es la existente de 13.585 m2, permitiéndose
la divisién de la misma si las necesidades municipales ,dentro
del mismo grupo de dotacién, requiriesen otros usos ademas del
previsto.

b.- ocupacion

La ocupacidon global de la parcela docente no sobrepasard el
30%, si bien, mediante estudio de detalle y sin alterar este
maximo global para toda la parcela, se podran permitir
ocupaciones mayores en las parcelas resultantes de una eventual

division de la parcela original.

FROYECTO
URBANIZADO
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c.- retranqueos y emplazamiento de la edificacién

La edificacién guardard un retranqueo minimo de diez metros
respecto a las alineaciones exteriores, y su emplazamiento sera
tal que, en ningdn caso, impida la visualizacién del mar desde
las calles prolongacién de C/. Arquitecto Guardiola y C/, Péréz
Medina, o desde la Avenida Central de 25 mts.

Su emplazamiento en la parcela tendrd como objetivo bisico el
de configurar la fachada de la Avenida de Elx, respetando, en lo
posible, la banda de edificacién indicada en los planos del Plan

Parcial.

Normas relativas a la edificaciéon

d.- altura maxima y minima de la edificacion.

La altura mdxima de la edificacién cerrada serd de tres planta,
es decir, baja mas dos (B + 2).

La altura de la edificacién no podrd exceder de diez metros (10
mts.).

Las construcciones subterrdneas podrdn ocupar la totalidad de la
parcela.

e.- edificabilidad

La edificabilidad serd de 0,50 m2 construidos por cada m2 de

parcela.

Espacios libres de la parcela

f.- Plazas de aparcamiento

La superficie destinada a aparcamiento y acceso a ellos no podra

OYECTO
BANIZADOR
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exceder del 20% del espacio libre de edificacion en la parck
g.- espacios libres
El espacio libre de edificacién no destinado a pistas deportivas,
a elementos de circulacién peatonal o a aparcamiento, deberd

estar ajardinado.

Normas relativas a los usos

h.- uso caracteristico

El uso caracteristico es el Docente en todas sus categorias.

i.- uso compatible.

El de equipamiento cultural, o deportivo recreativo, en
cualquiera de sus categorias.

En cualquier caso, mediante los trdmites legalmente previstos,
podrd destinarse a los usos dotacionales que resulten mas
convenientes a los intereses municipales.

J-- usos prohibidos.

Cualquier otro uso distinto del dotacional piblico.

PROYECTO
URBANIZADO




Corresponde a la manzana senalada como tal en el plano de

ordenacidn.

Le serda de aplicacién las normas contenidas en el Titulo IV,
capitulo 5°, sobre Condiciones de los usos dotacionales, de las
Normas Urbanisticas del PGMO, incluida la posibilidad de
redactar un Estudio de Detalle en las condiciones establecidas

en el articulo 100 de las citadas normas.

Normas relativas a la ocupacion.

a.- dimension de parcela.

La parcela minima es la existente de 3.286 m2.

b.- ocupacion

En planta de sOtano se podrd ocupar la totalidad de la parcela

sin que pueda sobresalir esta construccion de las rasantes de la

acera perimetral a la manzana.

En planta baja y de pisos, respetando el retranqu-éo"_é'iéta;blé:;éiid'fd‘;

en el parrafo siguiente, la ocupacién del drea ed-if:"”_ ble podrd.

ser total.

c.- retranqueos y emplazamiento de la edificacidn. S
La edificacion sobre rasante guardara un retranqueo minimo de
cinco metros respecto a las alineaclones exteriores y su
emplazamiento en la parcela tendrd como objetivos bdsicos el
cierre visual de la Avenida Central de 25 mts, y la integracion

espacial con la plaza de la manzana colindante.

PROYECTO
URBANIZADOR
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Normas relativas a la edificacidén

d.- altura maxima y minima de la edificacion.

La altura miaxima de la edificacién cerrada serd de cuatro
plantas, es decir, baja mas tres (B + 3).

La altura de la edificacién no podrd exceder de dieciséis metros
(16 mts.) medidos desde la cota de la acera en el cruce de la
Avenida Central con la calle Capitan Dema.

Las construcciones subterraneas podrdn ocupar la totalidad de la

parcela.

e.- edificabilidad
La edificabilidad total no podrd exceder de un metro cuadrado
construido por cada metro cuadrado de solar neto, es decir,

3.286 m2c.

Espacios libres de la parcela

f.- Plazas de aparcamiento

La superficie destinada a aparcamiento y acceso a ellos no podra
exceder del 20% del espacio libre de edificacidn en la parcela.
g.- espacios libres

El espacio libre de edificacién deberd integrarse en continuidad
con las aceras perimetrales, debiendo tratarse de manera

homogénea con las zonas verdes piblicas del Plan Parcial-~-

PROYECTO
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Normas relativas a los usos

h.- uso caracteristico

El uso caracteristico es el de Equipamiento Cultural.

i.- usos compatibles

Serdn usos compatibles los de Equipamiento Piblico Deportivo,
Recreativo y Asistencial.

En cualquier caso, mediante los tramites legales oportunos
podrd destinarse a otros usos Dotacionales Piblicos, que
resulten mas convenientes a los intereses municipales.

j.-- usos prohibidos.

Cualquier otro uso distinto del Dotacional Publico.




Se transcriben a continuacién la normativa de aplicacién, o

“parte con eficacia normativa” del Catdlogo de Proteccién de las
citadas chimeneas.

El “entorno de proteccién” al que se hace referencia que en la
Normativa ha sido reflejado en los planos de ordenacion del
presente Plan Parcial tal como se grafia en plano n® 3 del
Catalogo.

Respecto al “espacio abierto al dmbito territorial” y “el espacio
libre asociado” a que se refieren los articulos 7 y 8 de las
Ordenanzas del Catdlogo (pero que no se grafian en planos del
Catdlogo), también se han reflejado en los planos de Ordenacion
del presente Plan Parcial con las dimensiones exigidas en los

articulos citados.

CATALOGO DE PROTECCION DE LAS CHIMENEAS DE BENALUA-SUR (PLAN
PARCIAL DEL SECTOR [.2 DEL PLAN GENERAL DE ALICANTE

PARTE CON EFICACIA NORMATIVA

1.- PARTE CON EFICACIA NORMATIVA
1.1.- NORMAS URBANISTICAS
OBJETO

Es objeto de las presentes ordenanzas y normas urbanisticas

regular la actividad edificatoria en el ambito del presente Catalogo.

URBANIZADOR




FIGURA DE PROTECCION

De conformidad con la legislacién vigente en
Patrimonio Histérico Artistico, asi como con relacién a la legislacién de
ordenacidén del suelo.

Siguiendo ademds las recomendaciones de la Conselleria de Cultura y
Educacién las dos chimeneas se catalogan con la categoria de Bien de

Relevancia Local.

1.2.- GRADO DE PROTECCION.

De conformidad a lo establecido en el articulo 92 del
reglamento de planeamiento las dos chimeneas quedan incluidas en el

nivel de proteccion INTEGRAL.

1.3.- DEFINICION DEL ENTORNO DE AFECCION

Esta delimitacién se cifie casi en exclusiva a garantizar un dmbito geografico y
material que permita la contemplacién de ambas chimeneas en cuanto que elementos
estéticos, asi como hitos de referencia en la perspectiva de la calle Quintiliano,
denominada también Avd. Central.

De acuerdo con la ya mencionada Ley de Patrimonio, en concreto de acuerdo
con el contenido del articulo 28.b, el hecho legal de la declaracién monumental conlleva
su delimitacién geografica y el entorno afectado.

En el plano n° 3 se indica grificamente los limites del entorno de proteccion de
las dos chimeneas. La delimitacién del entorno comprende una figura rectangular
cerrada con arreglo a la siguiente descripcion literal.

- A poniente linea recta que en vertical atraviesa la Avd. Central y une los dos

PROYECTO
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puntos siguientes, esquina sureste situada en el encuentro de la calle prolongacidg

~
]

Alberola v su encuentro con la alineacién norte de la Avd. Central. Siendo el segundoﬁw
que se encuentra en la esquina noreste sifuada en la manzana delimitada la alineacion
sur de la Avd. Central y prolongacion de la calle Alberola.

- A norte linea recta que discurre entre el vértice de la esquina de la manzana
situada a norte de la Avd. Central en su encuentro con prolongacion de la calle
Alberola, cruza transversalmente esta calle prolongacion de Alberola, continta por la
fachada orientada a sur de la manzana situada entre las calles prolongacion de Alberola
y Arquitecto Guardiola, atraviesa transversalmente esta segunda calle hasta el encuentro
de la prolongacién de la alineacion de la fachada de poniente de la calle prolongacion
Arquitecto Guardiola y su encuentro con la prolongacion de la alineacion sur de esta
misma manzana.

- A levante linea perpendicular que atraviesa transversalmente la Avd. Central,
desde el punto de levante descrito en el pdrrafo anterior, hasta su encuentro con la
alineacion de fachada de la manzana calificada con uso docente en el P.P. 1/2.

- A sur linea que discurre por la alineacién norte de la manzana arriba referida
con uso docente, cuya prolongacién hacia poniente atraviesa transversalmente la
prolongacién de la calle Alberola hasta su encuentro con la alineacion definida a
poniente.

Esta delimitacién del entorno excluye las fachadas de los edificios y elementos

materiales coincidentes con las lineas tedricas de delimitacion.

1.4.- ORDENANZAS URBANISTICAS Bosln

- Al‘t l ot ——
Los elementos existentes en el 4mbito espacial del presente Catalogo, quedan bajo la

proteccién genérica de la Ley 4/1998 de Patrimonio Cultural Valenciano.

- Art. 2.

Se define como entorno de proteccion el que regula por mandato legislativo el
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espacio geografico afectado por el bien monumental. Este entorno queda definid :OI ILE}.V
delimitacién plasmada en el plano n° 3 y la correspondiente descripcion literal ekflr%l'"!‘C 2L
punto 1.3 del apartado anterior de Parte con Eficacia Normativa.
La formalizacion del disefio a realizar por el P.P. 1/2 en el interior del dmbito de

proteccion adaptard sus soluciones a lo previsto por esta normativa.
- Art. 3.

Cualquier intervencién sobre los objetos de la declaracion de Bien Relevante Local,
las chimeneas, estard subordinada a lo prescrito por la Ley del Patrimonio Cultural
Valenciano.
- Art. 4.

Queda prohibida la instalacién de rétulos y carteles publicitarios, conduccionesr-z

aparentes y elementos impropios.

- Art. 5.

" i

Queda prohibida la inclusiéon de cuantos elementos menoscaben o LIIlplelI] Ia
adecuada apreciacion o contemplacion visual de las dos chimeneas.
- A6

Aquellas sefiales de informacién imprescindibles para la orientacion de los usuarios
de las vias pablicas colindantes con las chimeneas, quedardn dispuestas de tal manera
que no interfieran la contemplacion de los bienes monumentales.

- Art 7.

Se define como espacio abierto al &mbito territorial y espacial contiguo que engloba
el espacio libre asociado. Este espacio serd abierto y excluird elementos que interfieran
la contemplacion de las chimeneas.

Esta drea serd una figura geométrica que tendrd una longitud, en sentido este-oeste,
no menor de cincuenta metros. A su vez en sentido norte sur una dimension transversal
no inferior a dieciséis metros.

- Art. 8.

Se define como espacio libre asociado el dmbito territorial y espacial mas proximo a
las chimeneas. Este espacio serd un vacio que permitird la contemplacion visual de las
chimeneas.

Las chimeneas gozaran de un espacio libre asociado cuyo volumen quedard
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determinado por los siguientes parimetros
a) Cualquier plano vertical a norte y sur de las chimeneas quedaran retrdnqu“gi 5;1&\
como minimo a metro y medio de la chimenea mas proxima.
b) La longitud minima del hueco que definen estos pardmetros en la direccion norte
sur serd de nueve metros.
¢) En el gje este-oeste, coincidente con en el de la avenida Central, cualquier plano
vertical quedard retranqueado, como minimo 6 metros de la chimenea mas
proxima.
d) La longitud minima que define estos huecos en la direccion este-oeste, sera de
veintidos metros.
- Art. 9. 7
El nivel de pavimento comprendido en el espacio libre asociado a las c_:hi‘fr‘xenéﬁs S
coincidird con el de arranque constructivo de dichos elementos. SRR
- Art. 10.
El pavimento situado en este nivel inmediato a las chimeneas, determinado en el
articulo ocho, serd realizado con tierra apisonada o gravas de piedra natural.
- Art. 11.
El pavimento de la superficie del espacio abierto serd similar al previsto en el futuro
proyecto de urbanizacién general del P.P. 1/2.
Quedard expresamente prohibido el empleo de materiales cerdmicos o similares, por
desvirtuar conceptualmente el contenido de las chimeneas.
- Art. 12,
Las barandillas de proteccién y quitamiedos, cumplirdn lo previsto en las normas de
seguridad de lugares de publica concurrencia, permitiendo la contemplacion y vision del
Bien de Relevancia Local protegido.
Quedan excluidas aquellas soluciones, materiales a base de fabrica de obra.
- Art. 13.
Dado el cardcter patrimonial del bien protegido por el dmbito del presente PE las
actuaciones a realizar irdn precedidas del correspondiente proyecto arquitecténico, asi
como de cuantos estudios sectoriales se precise.

La aprobacién patrimonial corresponde a la administracién competente que en cada
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momento tutele el patrimonio artistico, de conformidad a lo establecido
legislacién vigente.
Sin menoscabo de la autorizacién precedente, se atenderd a la que corresponda en su

competencia al Ayuntamiento de Alicante.

En Alicante, Noviembrede 2002.
LOS ARQUITECTOS DEL PLAN PARCIAL

CONSELL DE LA BEREA

Eil FLAUDAD VALENCIAL
CPP&S::_L_I:ERIA DE ERRITORIOL\:\LVEI\?EGE:ﬁgQ
dD.LJGEwL,lA para hacer constar que este
ocumenta fus APROBADO DEFINITI AMENTE

i dln 9 SEP 2003

Fdo.: El Secretario de la Comisidn Territorial de Urhanismo

Fda.: Caries Arteaga Casiafe



