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TITULO I

GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Arte

Arte

Arte

1.- i de aplicacidn.

Las presentes ordenanzas serdn de aplicacién a la

actividad constructiva gque se realice dentro del

Sector PP II/8 del PGMOU de Alicante, delimitado con

arreglo al Plano n@®I.2 del Plan Parcial.

2.- Relaciod est es di icio tiva
la orde 16 bana ect

En todos aquellos aspectos no reglados especificamente
serd de aplicacién la Normativa del Plan General
Municipal de Ordenacidn vigentes, asi como
subsidiariamente, El1 Real Decreto Legislativo 1/1992,
de 26 de Junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de 1la Ley sobre Régimen del Suelo Yy
Ordenacién Urbana y los reglamentos de desarrcllo, en
los aspectos no derogados por el Real Decreto
304/1993, de 26 de febrero, por el que se aprueba la
tabla de vigencias.

3.- Terminologia de conceptos.
Salve en los supuestos dque explicitamente se
desarrollen en los Articulos siguientes, los

conceptos, términos y alcance de los mismos son los
contenidos en las Normas Urbanisticas del P.G.M.O.U.
vigente.
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TITULO II

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Arte 4.- Divisidn del Sector en Zonas.

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

A.- Zona de Vivienda Unifamiliar.

Comprende las manzanas y superficies sefialadas
con la clave VU en el Plano 0.1: ZONIFICACION Y
USOS PORMENORIZADOS.

Su normativa de uso y edificacidén se desarrolla
en el Titulo III, cCapitulo I de las presentes
Ordenanzas.

B.- n e Uso ciario- ercial.
Comprende las manzanas y superficies senaladas
con la clave CO en el Plano O.1: ZONIFICACION Y
USOS PORMENORIZADOS.
Su normativa de uso y edificacidén se desarrolla
en el Titulo III, cCapitulo I de las presentes

Ordenanzas.
C.- Zona de Equipamiento docente de propiedad publica.

Corresponde a la parcela y superficie senalada
con la clave E/D en el Plano 0.1: ZONIFICACION Y
USOS PORMENORIZADOS.

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

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

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

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

E.- Zona de Espacio Libre Publico.

Corresponde a las parcelas y superficies
senaladas con la clave L/V, L/D en el Plano 0.1:
ZONIFICACION Y USOS PORMENORIZADOS.

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

5.- Instrumentos de desarrollo.

5.1.- Estudios de Detalle.

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

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

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

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

-

Proyecto de Urbanizacidn.

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

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

Podrdn redactarse un Proyecto de Urbanizacidén
para cada una de las Etapas de Ejecucidn del
Sector, o bien redactarse un Proyecto de
Urbanizacién Unitario, que abarque el total de
las obras de Urbanizacién del Sector. En
cualquiera de ambos casos, el Proyecto debera
contener un calendario de ejecucidén, ajustado al
aludido Plan de Etapas, con expresidén, en su
caso, de las obras a ejecutar por el Ayuntamiento
con cargo al déficit de aprovechamiento del
Sector.
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La redaccién de los Proyectos de Compensaciodn
correrd a cargo de las Juntas de Compensacidn de
los respectivos Poligonos. No obstante, la Junta
de Compensacidén del Poligono 1 (1* Etapa) en caso
de que sus componentes ostenten mds del 60% de la
propiedad del Suelo del Poligono 2 (2* Etapa),
podra redactar el Proyecto de Urbanizacién
unitario para todo el Sector.
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TITULO III.

ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION SEGUN ZONAS.

CAPITULO I.- ZONAS EDIFICABLES DE PROPIEDAD PRIVADA.

I.1.- NORMAS GENERALES.

! Art? 6.- Ambito de Aplicacidn.

Las Normas de Ordenanzas contenidas en el presente
Capitulo serdn de aplicacidén en las manzanas, parcelas
o superficies sefialadas como VU (Vivienda Unifamiliar)
y CO (Uso terciario-comercial) en el Plano 0O.1l.:
ZONIFICACION Y USOS PORMENORIZADOS.

Arte 7.- Condiciones de Uso.

El uso predominante en estas zonas es el residencial.
Se definen como usos admisibles el
terciario~-comercial, terciario-hotelero vy
equipamientos de propiedad privada andleogos a 1los
relacionados en el Art® 102 de las Normas Urbanisticas
del PGMOU, a ubicar en las Manzanas II,III, y VI del
Plano 0.1l: "Zonificacién y Usos Pormenorizados".
El uso comercial y de equipamientos privados ocupara
un mdximo de 750 m2 construidos en la Manzana II y 750
m2 construidos en la Manzana ITII.
En la Manzana VI ©podrdn admitirse como uso
complementario el siguiente uso:
- Terciario hotelero, hasta ocupar la totalidad
del suelo edificable de la manzana, en edificio
exclusivo.
f Las condiciones generales de los usos resenados son
{ las determinadas en las Normas Urbanisticas del Plan
\

General.
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Art® 8.- Condiciones generales de la edificacion para
todos s usos.

8.1.- Condiciones de volumen.

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

a) Superficies construidas en sdétanos.

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

c) Superficies construidas no cerradas en
planta baija.

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

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

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

8.2.- Elementos salientes.

Sobre la fachada de 1la edificacidén, aungue
ocupasen zonas de retranqueo, podran disponerse
voladizos y cuerpos salientes que se ajustaran,
en sus dimensiones, a lo dispuesto en el Arte 58.
de las Normas Urbanisticas del PGMOU.

8.3.- Cota de referencia.

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

8.4.- Accesos Yy aparcamientos.

I.as Normas concernientes a los viales de
titularidad publica, asi como las condiciones de
acceso a los garajes desde las mismas se
contienen en el Titulo IV de estas Ordenanzas.
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En los supuestos contemplados en el Art:® 5.1,
"Estudios de Detalle", en dicho Estudio se
definiran, en su caso, aquellas vias publicas
interiores que resulten necesarias para
proporcionar acceso a los edificios cuya
ordenacidn se establezca en el mismo.

Los accesos a las viviendas desde 1las vias
puiblicas, y deberdn ser utilizables por los
vehiculos de minusvalidos.

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

8.5.- Acometidas a redes de Servicios Publicos.

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

8.6.~- Condiciones estéticas.

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

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

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

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

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

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

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

9.1.- Definicidén de la Zona.

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

9.2.- Usos admitidos.

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

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

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

9.3.- Parcela minima edificable.

Se establece un minimo de 1.500 m2 debiendo tener
una fachada minima a via puiblica de 15 m. y
posibilidad de inscribir en su superficie un
circulo de 15 m. de diametro.

9.4.- Ocupacién mdxima de suelo por la edificacidn.

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

Las construcciones subterrdneas podran ocupar la
totalidad de la parcela.

9,5.- Altura maxima de la edificacidn.

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

La edificacién guardard un retranquec minimo de
3 metros respecto a la fachada y linderos de la
parcela.

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

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

9.7.- Superficies privativas y zonas de uso comun.

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

Las zonas de uso comun deberdn ocupar al menos el
25% de la superficie total de parcela, y debera
poderse inscribir en ella un circulo de 15 m. de
didmetro.

9.8.- Edificabilidad mdxima.

; Manzana
Manzana
Manzana
Manzana
Manzana
Manzana

Ll
II
Iv

v
VI
VI

Las edificabilidades y numero mdximo de viviendas
permitidas son:

4.082 m2 construidos 27 wviviendas.
1 3.697 m2 construidos 25 viviendas.
10.161 m2 construidos 68 viviendas.
17.180 m2 construidos 115 viviendas.
10.006 m2 construidos 66 viviendas.
T 7.374 m2 construidos 49 viviendas.

9.9.- Condiciones estéticas.

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

Las viviendas dispondran de elementos due
permitan la ocultacién al exterior de la ropa
tendida.
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Arte? 10.- Condiciones especificas de la Zona CO.

10.1.- Definicidén de la Zona.

Comprende las parcelas y superficies asi

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

10.2.- Usos admitidos.

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

10.3.- Parcela minima edificable.

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

10.4.- Ocupacién del suelo por la edificacién.

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

10.5.- Altura mdxima de la edificacidn.

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

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

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

10.7.- Edificabilidades maximas.

La edificabilidad y numero mdximo de viviendas
permitidas son:

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

| Arte 11.- Condiciones especificas para la Zona E/D de
Equipamiento Docente.

11.1.- Definicidén de Zona.

‘ La zona E/D comprende la Manzana I sefialada en el
‘ Plano 0.1.: Zonificacién y Usos Pormenorizados.

11.2.- Usos admitidos.

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

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

11.3.- Parcela minima edificable.

La Manzana I se considera indivisible,
constituyendo parcela edificable.

11.4.- Ocupacidén mdxima de suelo.

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

Las construcciones subterrdneas podrdn ocupar la
totalidad de la parcela.

11.5.- Altura de la edificacidn.

La altura méxima no debera exceder de tres (3)
plantas.

Se permite la construccidén de un sotano.

La altura de la edificacién no deberd exceder de
diez metros sobre el pavimento inferior de la
planta baja.
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11.6.- Retranqueos y separacion entre edificaciones.

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

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

11.7.- Edificabilidad mdxima.

La edificabilidad mdxima a realizar sobre la
parcela serd de 5.013 m2 construidos.(1 m2t/m?)
de parcela neta.

11.8.- Espacios libres de parcela.

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

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

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

equipamiento Socio-Asi (e N
12.1.- Definicién de Zona.

lLa Zona E/S, E/A comprende la Manzana VII
sefialada en el Planoc 0O.l1: Zonificacidén y Usos
Pormenorizados.

12.2.- Usos admitidos.

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

La adscripcién concreta de uso podrd realizarse,
bien cuando se levante un unico edificio en la
manzana al desarrollar el programa de necesidades
del edificio de modo que este sea plurifuncional,
bien cuando se pretenda proceder a la parcelacidn
de la manzana para la edificacién de edificios
independientes.
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Arte

12.3.- Parcela minima edificable.

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

12.4.- Ocupacién mdxima del suelo
La ocupacidén de suelo por la edificacidn sera del
75%.

Las construcciones subterrdneas podran ocupar la
totalidad de la parcela.

12.5.- Altura de la edificacidn.

La altura mdxima serd de 2 ©plantas, no
superdndose la altura de 5,50 m. sobre la cota de
referencia.

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

12.6.— Retranqueos.

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

12.7.- Edificabilidad mdxima.

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

12.8.~- Aparcamientos.
Habrd de preverse en el interior de la parcela al
menos 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de

superficie edificada.

13.- Condiciones especificas de la Zona L/V, de
espacio libre de Uso publico.

13.1.- Definicidén de Zona.

La Zona L/V abarca las superficies denominadas
L/V en las Manzanas VI y VIII del Plano 0O.1.:
Zonificacién y Usos Pormencrizados.
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13.2.- Usos admitidos.

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

13.3.- Edificabilidad y ocupacidén maxima de suelo.

No podrd ejecutarse en estas zonas edificacidn
cerrada habitable alguna.

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

13.4.- Condiciones estéticas.

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

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

14.- Condiciones especificas de la Zona L/D, de
espacio libre de Uso deportivo.

14.1.- Definicidén de Zona.

La Zona L/D abarca la superficie denominadas L/D
en la Manzana IV del Plano 0O.l.: Zonificacidn y
Usos Pormenorizados.
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14.2.- Usos admitidos.

Se admiten los usos correspondientes a areas de
recreo Yy Jjuego para nifies y actividades
deportivas al aire libre, en general todos los
usos derivados de actividades de ocio vy
expansion.

14.3.- Edificabilidad y ocupacién mdxima de suelo.

No podréd ejecutarse en estas zonas edificacién
cerrada habitable alguna.

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

14.4.- Condiciones estéticas.

Las areas ajardinadas ocupardn al menos el 20% de
la superficie.
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15.- Condiciones generales.

Las condiciones técnicas de las obras en relacidn con
las vias ©pudblicas deberdan ajustarse, con las
particularidades que se senalan en los articulos
siguientes, a lo dispuesto en el Capitulo 62,
"Condiciones especificas de urbanizacidén para las
dareas de nuevo desarrollo”", del Titulo IV de las
Normas Urbanisticas del Plan General Municipal de
Ordenacién Urbana y articulo 104, "Infraestructuras de
Transporte” del mismo Plan.

16.~- Vias de circulacién rodada, aparcamientos anejos

y acerados.

Los viales previstos en el Plan Parcial, con las
secciones que aparecen en el plano O0.4.,deberédn
ejecutarse segun los oportunos Proyectos de
Urbanizacién.

El dimensionado del firme deberd cumplir 1los
requisitos necesarios para que soporte un trafico de
categoria T3 (segun la Orden Ministerial de 12 de
marzo de 1.976, por la gque se aprueba las
instrucciones 6.I.IC 1.975 y 6.2.IC 1.975 de "Firmes
Flexibles" y "Firmes Rigidos").

En las bandas de aparcamiento de las calles deberdn
senalarse los correspondientes a minusvalidos (2%),
agrupados de tres en tres, de modo gque la mayor
anchura de estas plazas (3730 m. respecto de la
general de 2’25 m.) se gane a la acera.

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

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

A este efecto deberdn, en el Proyecto de Urbanizaciodn,
proyectarse los alcorques vy sistema de riego
necesario.
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Las vias peatonales deberdn tener pavimentada un
minimo del 30% de su anchura, pudiendo el resto
ajardinarse, pero en este caso siempre dispondrédn de
bordillo separador entre ambas partes.

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

17.- Saneamiento y abastecimiento de agua potable.

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

18.~- Suministros de energia eléctrica.

Las condiciones técnicas de los proyectos de
urbanizacion en lo referente al suministro de energia
deberdan ajustarse a las Normas particulares de la
compafiia suministradora aprobadas por la
correspondiente Direccién General de la Generalidad
Valenciana.

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

19.- Alumbrado exterior.
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