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MEMORIA

ANTECEDENTES

PGMO 1990

El vigente Plan General Municipal de Ordenacion (PGMO) de 1990 delimita en la
partida Torregroses dos pequefios ambitos, casi contiguos, a los que caracteriza como
urbanos y desordenados y a los que, por la inicial complejidad para elaborar su
ordenacion urbanistica, el Plan renuncié a determinarsela y, aun, la remite a un
planeamiento posterior especifico: Plan Especial de Reforma Interior individualizado
para cada ambito, hoy, por la variacion legal habida desde entonces, Plan de Reforma
Interior (PRI), limitandose el PGMO a indicar las caracteristicas basicas que este ha de
respetar.

Uno de ellos es el codificado APR/3 RODALET:
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y las condiciones son:

FICHAS DE CDNDICIDNES DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL
APR/3 ’

PLAN ESPECIAL DE REFORMA. INTERIOR 'DEL ™ RODALET *,

.- SUPERFICIE. 5,30 Has.
2.~ CARACTERISTICAS: J

Se trata de un enclave ocupado en parte por infraviviendas con tipo
logia de edificacion baja en linea y en parte vacante de usos Yy —-
practicamente, cultives. £l terreno es llano y apropiado para un de
sarrollo urbano de baja, media densidad.

3.~ OBJETIVOS:

a) El objetivo bsico es la erradicacién del conjunto de viviendas en-
tre medianerias existente, y consecuentemente, una reordenacién ab-
soluta del sector, manteniendo su caracter residencial.

b) La estructura basica viaria estara constituida por un vial en "Y' -
que desde la zona de Cedolesa penetra en el sector y se biforca,en-
lazando el ramal W. con viaries vecinos y el E atraviesa la totalidad
del ambito hasta la Ctra. de Villafranqueza.

4.- INTENSIDAD:

a) N@ maximo de viviendas. 125 viv.
b) Tipologia de la edificacion: Tipos vivienda en linea y aislada/ado-
sada.

5.~ DOTACIONES DE DOMINIO Y USO PUBLICO:

a) Se preveran:
- Espacios libres.
~ Dotacidn deportiva.
- Enclave ‘edificable para equipamiento sociocultural.
La cuantia de la superficie de estas dotaciones no serd inferior al
30 % de la superficie del dmbito, y seran de cesién gratuita.

6.~ FORMULACION: Ayuntamiento de San Vicente del Raspeig.

7.~ GESTION ¥ EJECUCION: Segin Plan Especial.

2 ESTADO ACTUAL

2.1

General

Ese estado, detectado en el momento de redaccion del PGMO: 1988/89,
apenas si ha cambiado, y, si lo ha hecho, ha sido —globalmente- a peor: salvo
la mejora de la urbanizacién del frente consolidado al C® Ffodalezf y glgo en el
callejon que desde este se adentra hacia el oeste, y que, hoy, flngllgg en un
pino ejemplar. Los cambios mas significativos han sido la desaparlcpn Qe la
antigua casa La Fernandina y la degradacion creciente, hasta la marginalidad,
del entorno de casitas que forman la prolongacién del Paseo de los Almendros
en las proximidades del C? del Rodalet.

La siguiente foto aérea:
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y las fotografias a pié de calle, cuyos puntos de toma son los senalados en el
croquis siguiente:

= CIRE v - o 3
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dan una idea global y general del estado actual.

PLAN DE REFORMA INTERIOR Sector APR3 RODALET 3
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2.2 Urbanizacién

La pavimentacién y los servicios de urbanizacion existentes discurren por el C°
del Rodalet. en aéreo electricidad y telefonia, enterrados suministro de agua y
alcantarillado; adentrdndose por los dos callejones existentes (callején que se
adentra hacia el pino ejemplar (iméagenes 4, 5 y 6 anteriores) y el estrecho
callejon que, tras el pequefio grupo de edificaciones emplazado en la
confluencia del C® Rodalet con la Ctra. Villafranqueza, se adentra en el sector)
hasta dar servicio a las parcelas urbanas conformadas que a ellos recaen.
Consecuentemente esos son los Unicos puntos en los que la urbanizacién es lo
suficientemente elevada para poder ser completada mediante actuaciones
individualizadas asociadas a cada parcela que se amplie la edificacion
existente o se re-edifique, 0, caso excepcional, se edifique si se considerase la
existente como precaria.

2.3 Social

Se aprecian tres grupos de vivienda, que de sur a norte son:

- El emplazado en la prolongaciéon del P? de los Almendros, hasta el C°
Rodalet: 22 ud, de las que figuran 14 como habitadas
permanentemente’, con 51 hb empadronados.

- El frente al C® Rodalet, incluso el callejon central (hacia el pino
ejemplar): 23 ud, 9 habitadas p., 18 hb e..

- El callején NE, 12 ud, 8 habitadas p., 22 hb e..

Ademas las viviendas unifamiliares en parcela exclusiva del perimetro del

ambito, 4 ud, 1 habitada p., 3 hb e.

A\
| vieiasranaezs

"

/

' Es decir, con empadronamientos en ese domicilio.



2.4

2.5

AYUNTAMIENTO de SAN VICENTE DEL RASPEIG
urbanismo /ARQUITECTURA/PLANEAMIENTO

Total: 57 uds, 31 habitadas.permanentemente, 94 habitantes empadronados.

Actividades

Otras:
2.5.1

Las actividades existentes se concentran basicamente en el frente al C®

AWM

© N o»

Licencia
Inst.  Apertura

CASH Sta. BARBARA SL

Vt. Al Mayor arts. Drogueria. Si
Nave bajo estandar constructivo.
MARMOLES PASTOR

MUNDONAPAS

Servicios de Mantenimiento

LA GUIA

Almacen Materiales Construccion
MARMOLES BENACANTIL

BAR PANA

CLUB EUROPA Si

Parcelacion

La configuracién predial se corresponde con la del estado de
urbanizacion y de edificacién: los ambitos urbanizados o casi y
edificados estan parcelados, siendo las caracteristicas prediales
acordes con el tipo de edificacién que sustentan. El resto son grandes
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parcelas rusticas. Excepcion: Los dos flancos que bordean por su
exterior a la formaciéon urbana que hemos denominado Callejon NE,
gue son parcelas de mayor tamano.

2.5.2 Topografia
Los terrenos son apreciablemente llanos, sin apenas irregularidades,
con dos vertientes desde su parte central, una hacia el norte, otra hacia
el sur.
No presentan riesgo alguno de inundacion.

25.3 Otras®:
La litologia corresponde a un aglomerado de cantos, gravas, arenas y
limos, con caracteristicas mecanicas medias, baja vulnerabilidad de
acuiferos y sin riesgo de deslizamiento y/o desprendimiento. La capa
superficial es un suelo vegetal de poca potencia. La capacidad de
acogida de usos urbanos es alta.

3 OBJETO/CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD

3.1 Objeto
El objeto del presente es proponer la ordenacion urbanistica del ambito, como
paso previo e individualizado a la promocion de su desarrollo, que NO se prevé
ahora, sino posteriormente.

3.2 Conveniencia
La conveniencia de la formulacién de este instrumento se deriva directamente
de las determinaciones del Plan General vigente, que lo exige, sin que de la
informacion recabada se desprenda caracteristica alguna que desaconseje el
destino urbano de este ambito.

3.3 Oportunidad
El estado de, si no completa si casi, urbanizacion y edificacién de los entornos
urbanos vecinos por el oeste: Haygon, La Fernandina, y el desarrollo y
consolidacién por usos y edificaciones de la UA/32, con la que éste ambito
linda, por el sur, y, tras la aprobacién del PAI para su desarrollo, el inicio
efectivo de la urbanizacion del sector de suelo urbanizable industrial vecino 1/4
RODALET, que lo enmarca por el este:

it LS
FEsehealy

RiTeeis

4

$essaad
perssey

% De la Actualizacién y Ampliacion del Estudio del Medio Fisico, elaborado por UREDENCO SL para este Ayto, Nov.
2008, para la Revision del Plan General.
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lo evidencian, junto con el APR4, como los Unicos enclaves pendientes de
desarrollo de este entorno y conducen a la oportunidad de iniciarlo.

No obstante, como se vera, las afecciones a la poblacién son, ademas de
inevitables, lo suficientemente importantes como para desglosar el desarrollo
efectivo de este ambito en dos momentos:

Uno, el que se cumple con este documento: determinar la
ordenacion mediante un proceso detallado de andlisis y
propuesta (en definitiva hacer ahora lo que no pudo hacer el Plan
General en su momento),

Otro, que se prevé posterior, de desarrollo efectivo.

Actuaciones previas

Iniciado mediante la formulacién, Mayo 2009, de un Borrador Previo de la
ordenacion, que ha servido para:

10 Avanzar en la ordenacion®:
2° Avanzar en los aspectos de tramitacién, concretamente:
a) Solicitud a la Administracion Ambiental de la emision del

Documento de Referencia®, a fin de poder integrar en el PRI las
medidas para atender los efectos ambientales que produzca.
Este Documento ha sido emitido por Resolucién de 24.05.2010
de la DG del Medio Natural, cuyas conclusiones® son:

- El PRI no precisa someterse a Evaluacion Ambiental.

% La ordenacion propuesta es la recogida en le croquis siguiente. Se aprecian claramente tres aspectos:

1
2

3

al sur, industrial.

La consolidacion, con pequenos retoques, de las agrupaciones de vivienda en linea existente.
La previsién de zonas verdes que separen a este enclave, cuyo uso caracteristico es residencial, de la UA32,

La configuracion de la Vivienda Adosada, de gran libertad compositiva, como base del peso residencial
propuesto.

4 . . . L . . .
Previsto en la normativa vigente sobre Evaluacion Ambiental del impacto de Planes y Programas sobre el medio

ambiente.

Que aqui se sintetizan, a fin de “adelgazar” en lo posible este texto sin mengua apreciable de la informacion.
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- La aprobacion del PRI requiere la obtencién de las
autorizaciones que, por aplicacion de cualquier otra
normativa sectorial, sea exigible.

- Se formulan algunas recomendaciones -
convencionales®- relativas a las fases de ordenacion,
ejecucion y puesta en servicio.

b) Consulta con AGUAS MUNICIPALIZADAS DE ALICANTE,
EMPRESA MIXTA (AMAEM) sobre la disponibilidad de
recursos hidricos para la puesta en servicio de esta actuacion,
consulta resuelta positivamente por su informe de 04.12.2009.

C) Formulacion del exigido Estudio de Integracién Paisajistica, que
se ha contratado con COTAMBIENTAL SL, incluido su Plan de
Participacién Ciudadana, cuyas conclusiones mas relevantes
son las recomendaciones de conservacién, y, en ultimo
extremo, trasplante, de ejemplares arbéreos existentes en el
ambito: agrupacién de pinos y palmeras en el enclave Paseo
Amapolas-C? La Fernandina, y pino aislado de gran porte, en
una de las travesias al C® Rodalet.

d) Inicio, formalizado en un Informe Provisional de Diciembre
2009, del Estudio de predictivo de impacto acustico, por
ACUSTTEL SA. Su conclusién mas relevante es que en las
viviendas de los ambitos consolidados se superan los niveles
acusticos de referencia, tanto antes como después de la
hipotética ejecucion de la actuacion prevista, mientras que en
los ambitos de nueva ordenacion los niveles que se predicen
son inferiores.

Todo lo expuesto se refleja en documento de Diciembre de 2010, Plan de
Reforma Interior de Mejora del APR-3 Rodalet, el cual es sometido a
Informacién Publica (DOGV 25/01/2011) junto con los estudios de integracion
paisajistica, de impacto acustico y de sostenibilidad econémica.

Estudiadas las alegaciones planteadas, se estima conveniente realizar algunas
modificaciones en la ordenacion que se reflejan en el presente documento.

4 PROPUESTA

4.1 ORDENACION

411 Génesis

12 El esquema basico previsto por el PGMO 1990 se mantiene: La
nueva ordenacion se estructurara a partir de una via en “Y”, cuyo
extremo inferior parte de la c/Llorrer (prolongacion del paseo Los
Almendros) y, aproximadamente, en la mitad del ambito, se
bifurca, con un ramal hacia el C? del Rodalet, enlazando con el
vial sin rotulacién existente, mientras que el otro continua hasta
entregarse, mediante quiebro a 90° en la parte N del ambito, a la
antigua Ctra. de Villafranqueza.

6 N . o . . . : »

Del tipo: “...1a ejecucién efectiva de las obras ha de observar la normativa de recogida y transporte de residuos...”, o
“...la puesta en servicio de los usos previstos no empeorara los niveles de calidad del aire en relacion a las particulas
en suspension...”
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Este esquema, por si y sin necesidad de mayor detalle, provoca
una divisién relevante (cuyos limites precisos pueden sufrir
variaciones en los bordes):

Terrenos que estén dentro del ambito delimitado por el Plan
General como APR/3 pero que no se van a servir de las
redes viarias que crea -0 mejora sustantivamente- el PRI, y
que, de estar urbanizados total o casi totalmente, se
desarrollan mediante Actuaciones Aisladas, por lo que
obviamente se mantiene su ordenacién y no son objeto de
Reforma Interior alguna.

Ocurre esto en dos enclaves:

a)

Borde superior Este hacia el C° Rodalet, en el que
aparecen una serie de viviendas en linea
perfectamente conformadas y urbanizadas.

Pequefio enclave de Viviendas en Linea agrupadas a
lo largo de una estrecha calle S/n en el extremo NE del
ambito.

Resto de los terrenos que, inicialmente, han de ver
determinada su ordenacién por las dete nes del PRI.
3 LY O W O 1o ek B 15 NERE NS #7 N 1

'\)\_\\ : a

[IIER N
s e )

La superficie de éste ultimo &mbito es de ~ 5,3 Ha.

Desaparecida la casa de La Fernandina, el quiebro que, para
salvarla, se preveia en el esquema de la ficha del PG, para la
prolongacion del C? de la Fernandina, no tiene ya razén de ser, y

Sector APR3 RODALET 12
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esta prolongacion puede seguir recta y acordar su alineaciones a
las de la Av. Rodalet.

La necesidad de mantener acceso a la parcela edificada que lo
presenta desde el vértice del quiebro anterior aconseja la
prevision de un viario paralelo al P® Almendros, entre
prolongacion C°. Fernandina y C®. Rodalet.

Las parcelas, una edificada, otra vacante pero rodeada por
edificadas, con edificacion aislada de vivienda unifamiliar en
parcela exclusiva, parece natural que deban mantener este tipo
de uso y tipologia edilicia.

Esta tipologia de vivienda unifamiliar espontanea se da también
en la parte norte y este del ambito donde se existen parcelas con
las mismas caracteristicas.

32  Completar las manzanas de Vivienda en Linea existente también
aparece como una opcion sencilla y natural.
Destinar el grueso del suelo edificable restante a un tipo de
edificacién residencial de baja altura pero que permita tanto una
relativa densificacion como adaptarse a trazados viarios no
hipodamicos: Vivienda Adosada, continla esa linea de
decisiones simples.
Prever, en el limite sur, usos: Zonas Verdes y Comerciales, que
resuelvan la transicion de este espacio residencial con los
industriales de la UA32, los culmina.

Descripcién

La ordenacién propuesta se refleja en el plano de ordenacion 01 v,
como puede apreciarse, desarrolla los criterios descritos, y es analoga
a la del Borrador tramitado.
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Sus datos superficiales y de edificabilidades son:

CUADRO GENERAL DE CARACTERISTICAS

ies m2suelo Edificabilidad m2techo
USOS PRIVATIVOS NO se sirven Se sirven por RV PRI | RESIDENCIAL
por RV PR UNITARIA TERGCIARI
VL VIVIENDA EN LiNEA 5.889 8.834
5.843 1,50 8.765
T 5843
VA VIVIENDA ADOSADA/AGRUPADA 14.289 050 7.144
S 14289
UE UNIFAMILIAR ESPONTANEA (grado 1)
7.412 0,24 1.779
3.953 949
s 11365
CM COMERCIAL MINORISTA 1.185 1,00 1.185
y__1.185
S 32683 S _18.637
> _ 8834 19.822
5 28656
USOS DOTACIONALES EXISTENTE | [__PropuesTo |
RV RED VIARIA 1.596
14719
S 14719
ZV  ZONA VERDE (S-JL) 4.923
S 4923
EQ EQUIPAMIENTO (S-MD) 1.338
y_ 1338
S 20.980
s __7.485 53.663
61.148
CONEXIONES EXTERNAS
Viario
Conexién con Cami de la Fernandina 244,24
Conexion con Carretera Villafranqueza 56294
807.18

4.1.3 Justificacién
A) v/PGMO:

i) Se mantienen practicamente los objetivos previstos por el
PGMO.

i) Aunque, por la DT32.4 LUV, puedan caber dudas acerca de
la vigencia de la limitacién del n® de nuevas viviendas que
establece el PGMO (125), en la remodelacién propiamente
dicha, se respeta este:

VL: 5.843/120" = 48 viviendas

UE: = gs o«

VA: 14.289/250°= 57 ¢ .
> 113 viv.

iii) La superficie de equipamiento no supera (si se aproxima)
al 30% de la superficie dotacional total del ambito que
exige el plan general:

yAY, 4.923 m2
EQ/MD  1.338 *
> 6.261 m2 —*100/20.980 = 29,84%
iv) Los tipos de equipamiento son los previstos por el PG:

- Zona Verde'

" El cociente es la superficie de parcela minima, segtin la normativa propuesta.

8 Es el n? de parcelas individuales deducido directamente de la ordenacion propuesta.

® 250 m2 es el médulo minimo determinado por la normativa propuesta para célculo del n® de locales/viviendas.

' Que, por sus caracteristicas dimensionales y topograficas, y, por la normativa correspondiente del Plan General,
puede, perfectamente, integrar la dotacion deportiva, y eliminar de la ficha la exigencia de dotacién deportiva
especifica.
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- Enclave para uso de equipamiento genérico, que
por la nueva —con respecto a la determinada por el
PGMO que es, recuérdese, de 1990- clasificacion
de dotaciones determinada por LUV+ROGTU se
codifique ahora como Multiuso: MD.

Estos aspectos requieren la tramitacion del PRI como Modificativo del
Plan General.

B) v/normativa:

i) Satisface la normativa de aplicacion, concretamente:

- 63.2.a LUV: la edificabilidad neta mas alta prevista (VL)
no es superior a la de la edificacién que, dentro de
ordenacion, exista en el entorno, pues es esa misma
VL.

ii) El Art. 70 LUV establece que los estandares previstos en el
articulo 67 seran aplicables en la medida en que resulten
compatibles con el grado de consolidacion existente:

- Edificabilidad: 18.637/53.663.< 1 m2 ¢/ms
- Suelo dotacional publico (excluido viario):
*  Total: (4.923+1.338) —/20.980 m2¢/100 = 33,5 < 35

*ZV: 4923 — /id = 23> 15
*  Aparcamiento:
Exigidos max.: 18.637/100 = 187 pl
Propuestos:
UE 8*2 16
VA 5772= 114 .
130
playas'" : ~ 500
“500
)3 1000—/20 =50 .
> 180 pl

aproximaciones aceptables por la flexibilidad que proporciona el
mencionado articulo 70 al tratarse de PRI.

C) Se satisfacen las determinaciones operativas del Estudio de
Paisaje, ya que:
- La zona verde se emplaza donde estan las agrupaciones
existentes de arbolado, por lo que pueden mantenerse.
- Se norma la preservacién del pino ejemplar existente en
del callejon.

D) Los emplazamientos de las nuevas edificaciones satisfacen los
limites de ruido percibido, segun determina el Estudio Acustico
de ACUSTTEL de 29.11.2010.

E) La ordenacion propuesta es sostenible econémicamente, segun
concluye el Informe de Sostenibilidad Econémica de Diciembre
2010 elaborado por los servicios econémicos municipales.

F) Vivienda protegida: Dado que, como se ha indicado, este Plan
no acompana a una programacion de su ejecucion, sino que
esta se deja para un momento posterior, se opta por no
determinar el % y el emplazamiento de la Vivienda Protegida.

"' Se situarian en la prolongacién Av. Rodalet y en el nuevo espacio viario que se crea en el extremo NE.
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En la actualidad este % es del 30%, y el emplazamiento
idéneo seria la VA, pero, repetimos, se remiten estas
determinaciones a la programacion.

GESTION

La ejecucién se prevé unitaria, con una sola Unidad de Ejecucion.

INCIDENCIA SOBRE LA POBLACION Y ACTIDADES

Se incide:

s/Poblacién

La propuesta, al reducir significativamente el ambito estricto sometido
a reforma, tiene el efecto de limitar considerablemente la incidencia
sobre la poblacién afectada, que se limita —casi- a la agrupacion de
viviendas emplazadas en la prolongacién del P® Los Almendros hasta
el C? del Rodalet:

A)

agrupacion que por su irregular configuracion, estrechez viaria y
caracteristicas de las edificaciones, es dificii de mantener desde
cualquier punto de vista.

Son 22 edificaciones, en su mayor parte (14) habitadas
permanentemente, con 51 empadronados.

s/Actividades
La propuesta deja fuera de ordenacion varias actividades:
Actividad 2 Nave sin uso

3 Marmoles Pastor

5 Almacén de Materiales de Construccién

.8 Bar (Club) Europa.
No se conoce el n® de empleos.
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Su permanencia es, en todos los casos, dificil si se consolida éste
ambito como espacio residencial. Es manifiesto en la 2 (ver vista 9 del
apartado 2.1 anterior), también en la 3 y en la 5, pues se trata de
actividades al aire libre propias de la utilizacion extensiva del suelo
normales en las periferias semiconsolidadas.

La 8 deriva de una opcién que propone el Plan: la demolicion del
enclave en el que se emplaza (3 edificaciones) como forma de
permeabilizar ese punto, pues tapona visualmente el acceso al
estrecho callején, hasta ahogarlo, y se precisa decidir por uno u otro.

La gestion del PRI debera de resolver estas afecciones: no obstante:

19 El propio PRI prevé suelo edificable residencial en donde resolver los
realojos.

2¢ El Ayto. de San Vicente dispone de suelo industrial inmediato: sector
I/4 Rodalet, en el que poder llevar a cabo posibles traslados de
actividad.

SVdR, 24.03.2011

Leticia Martin Lobo
arg. mupal

J.M2 Chofre Gil,
arg. mupal.
Jefe Servicio Arg. Publica y Planeamiento.
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NORMAS
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1 NORMAS® GENERALES

1.1

1.2

1.3

OBJETO

El objeto de las presentes es, conjuntamente con los planos de ordenacion de
este mismo Plan:

- determinar la ordenacion de usos y edificaciones,

- regular la gestion, ejecucion y desarrollo

de su ambito, aunadamente con la legislacion y demas normativa aplicable.

AMBITO

Las presentes normas son de aplicacion, exclusivamente, al sector APR 3
RODALET, cuya delimitacion se contiene en los planos de ordenacion de este
Plan.

VIGENCIA



La vigencia de las determinaciones de ordenacion de este Plan de Reforma
Interior es indefinida, sin perjuicio de las alteraciones directas que pueda sufrir
como consecuencia de modificaciones parciales o sectoriales y de las indirectas
derivadas de otros planeamientos o0 normas que, con posterioridad a su
vigencia, se aprueben y, por posibilitarlo su jerarquia, le afecten.

Las de gestidn y ejecucién hasta su culminacion.

1.4 INTERPRETACION

1)

El conjunto de determinaciones y especificaciones contenidas en este
Plan pretende constituir una unidad coherente; no obstante, en caso de
discrepancia o contradiccion se atenderd para resolverla, y, por este
orden, a lo expresado en estas Normas, Planos de Ordenacion y
Memoria.

La interpretaciéon administrativa de este Plan corresponde al
Ayuntamiento de San Vicente del Raspeig.

Los acuerdos, resoluciones, dictamenes, informes, etc, que tengan el
caracter de interpretacion deberan, por esta administracion,
sistematizarse y darse a conocimiento publico y constituirdn un
documento accesible.

1.5 DESARROLLO

1)

Este Plan es desarrollo del vigente Plan General Municipal de Ordenacion
de San Vicente del Raspeig de 1990, por lo que ese Plan, y, en especial,
sus Normas Urbanisticas Generales, ha/n de considerarse normativa
subsidiaria y complementaria de la presente.

Especificamente: la normativa aplicable a los suelos dotacionales es la
determinada por el Plan General, salvo especificacion diferente en estas
Normas.

Para su desarrollo se prevé:

12 Varias partes de su ambito disponen del suficiente nivel de
urbanizacion para que puedan desarrollarse mediante Actuaciones
Aisladas.

2° El resto no estd urbanizado, o no adecuadamente, y ha de
desarrollarse mediante Actuacion/es Integrada/s, por lo que se
preve:

a) Proyecto/s de Reparcelacion, para:

- Sustituir las parcelas existentes, o la parte de ellas que
recaigan en ese ambito, por las nuevas parcelas que han
de ser soporte de usos y edificaciones, con caracteristicas
adecuadas a esa finalidad con arreglo a la ordenacién y
normativa determinada por este Plan.

- Repartir las parcelas a los titulares de derechos en
proporcién a su aportacion.



1.6

1.7

- Determinar las participaciones en metalico o en terrenos de
los diferentes afectados para sufragar los costos de
transformacién y desarrollo urbanistico.

- Otras finalidades previstas por las leyes.

b) Proyecto/s de Urbanizacién:

Determina/n las obras de urbanizacion propiamente dichas:

pavimentacién, ornato y alumbrado de la red viaria, evacuacion

de aguas, etc.

En los planos de ordenacién se delimitan ambos ambitos expresamente.

3) Las parcelas, una vez urbanizadas, o simultaneamente con las obras de
urbanizacion exigidas, podran edificarse e instalarse los usos admitidos,
con arreglo a la normativa.

EFECTOS

La vigencia de este Plan produce los efectos previstos en las leyes, vy, a tales

efectos:

a) Las edificaciones existentes en el/los ambitos sobre los que se prevé el

desarrollo mediante Actuacion/es Aislada/s no se consideran fuera de
ordenacion, sin perjuicio de que, si no se ajustan por completo a la
normativa de este Plan —o, por remisibn o subsidiareidad, al Plan
General- sean de aplicacién restricciones especificas para su ampliacion
0 para la instalacion o ampliacién de usos en ellas.

Las edificaciones en el/los ambitos para los que se prevé el desarrollo
mediante Actuaciones Integradas se consideran fuera de ordenacién, por
tratarse, bien de edificaciones y usos rusticos incompatibles con el nuevo
desarrollo urbano previsto, bien de desarrollos urbanos mal conformados
que, por ello, se prevé sustituir. Excepcionalmente hay en este/os
mismo/s ambito/s edificaciones que se adaptan bien a la nueva
ordenacion por lo que, en aplicacion de la legislacion se someten al
régimen de Actuaciones Aisladas, y se excluyen del de Integradas: esas
edificaciones y su parcela asociada se identifican expresamente en los
planos de ordenacion.

La parcelacion existente en los dmbitos de Actuacion Integrada no se
considera vélida, pues debe sustituirse por la dimanante de los Proyectos
de Reparcelacién que para la gestion de esas Actuaciones se aprueben.
Por contra, la parcelacién en aquellos &mbitos que se prevea desarrollar
mediante Actuaciones Aisladas, bien sean del supuesto a) o del b)
anteriores, se considera aceptable con las mermas que de la aplicacion
directa de la ordenacion resulten.

GENERALIDADES

1.7.1

Alcance
El alcance de estas normas se gradla segun las siguientes reglas:
a) Enlas obras de nueva planta se observaran en su integridad.



1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.7.5

1.7.6

b) La edificacion total resultante de las obras de ampliacién no
superara la edificabilidad maxima permitida, y la nueva edificacion
se ajustara a las condiciones de ocupacion, altura y posicién.

c) Las restantes obras en los edificios observaran las condiciones
determinadas en estas normas si no suponen desvio del objetivo de
la intervencion.

d) Las condiciones particulares relativas a los usos no son de
aplicacién a los usos existentes, pero si a los cambios y nuevos
que se implanten.

La determinacién de altura maxima no tiene en cuenta la edificacion
subterranea que siempre podra realizarse cumpliendo las condiciones
generales determinadas por el PGMO.

En los espacios libres de parcela podran situarse los usos,
construcciones e instalaciones que con caracter general se especifican
y condicionan en el PGMO, con las limitaciones y/o particularidades
especificadas en estas Normas.

Los usos que se admiten en planta baja también lo son en los niveles
inferiores, con la limitacion establecida en el art. 94 de las NN.UU. del
PGMO.

El uso infraestructural se admite en todos los casos en nivel de planta
baja o inferior, 0 en edificio exclusivo.

En una parcela podran edificarse una o varias edificaciones, si las
normas particulares no lo prohiben, y cada edificacién podra destinarse
a uno o varios usos admitidos por ellas; no obstante:

- si estas condicionan a un uso como “en edificacion exclusiva”
podra coexistir con otro/s admitido/s, pero este/os habran de
estar ubicados en edificaciones independientes, salvo los
complementarios.

- Si se autoriza como “en parcela exclusiva” no podra coexistir con
otros -excepto que sean complementarios-, por lo que sera
precisa su previa o simultanea erradicacion.

1.8 MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

1.8.1

1.8.2

Adecuacion a la rasante natural del terreno.

La rasante de:

- las obras de urbanizacién (viales y aparcamientos al aire libre)

- las obras de acondicionamiento y pavimentacién de espacios
libres de parcela

se ajustaran razonablemente a la rasante actual del terreno.

Mitigacion de la intrusién visual durante la ejecucién de obras.

1) No se permite carteles publicitarios, sino tan solo:
- Un cartel por via a que recaiga la parcela, a la altura

convencional, identificativo de la promocién.

- Los informativos de la obra, exigidos por la legislacién.

2) No se permite la generacion de escombreras incontroladas, no
previstas, en cada obra, en el Plan de Gestion de Residuos de
Demolicién y Construccion correspondiente.



3) Siempre que sea técnicamente aceptable se reutilizaran en la obra
los productos de la excavacion.

1.8.3  Proteccién y conservacion de la vegetacién existente.

1) El material vegetal procedente del desbroce y limpieza inicial del
terreno sera, preferentemente, acumulado por separado y
transportado a centro especializado. Si fuese aconsejable podra
ser eliminado mediante quema controlada, pero en este caso
precisa autorizacion previa municipal.

2) No se permite la libre circulacién de vehiculos, especialmente
autocamiones y maquinaria pesada, en zonas rurales
adyacentes al ambito de las obras.

3) Cualquiera que sea el tipo de obra y/o actuacion: de
urbanizacion o de edificacién incluso acondicionamiento de
espacios libres de parcela, tratard de integrar las especies
arboéreas existentes identificadas a estos efectos en el Estudio
de Integracién Paisajistica correspondiente a este Plan,
trasladando aquellos ejemplares que no fuere posible o
simplemente conveniente, mantener en su emplazamiento, y, en
caso de no seguir esta pauta o de fracasar botanicamente el
traslado, se compensara de acuerdo con la Norma Granada.

1.8.4 Prevencién de la contaminacion luminica del medio ambiente exterior.
1) Prohibiciones:

- Las luminarias integrales o0 monocromaticas, con un flujo
dirigido hacia el hemisferio superior, superior al 50% del
flujo total.

- Las fuentes de Iluz que, mediante proyectores
convencionales o tipo laser, emitan por encima del plano
horizontal.

- Los artefactos o dispositivos aéreos de publicidad nocturna.

- Lamparas cuya emisién en el ultravioleta (UV) por debajo
de los 400 mm, sea superior al 15% de la radiancia total.

2) Limitaciones y Estandares:

- Las torres de luz para iluminacion de pistas y otras
instalaciones andlogas, se apagaran, o mantendran un
nivel minimo de iluminacién de mera funcién de seguridad
y/o balizamiento, a partir de las 22 h. idem horario los
proyectores verticales de haz superior o las luminarias
sefialadas en el primer guidbn de las prohibiciones
anteriores.

- El uso de tubos fluorescentes si estan dispuesto con el haz
hacia el hemisferio inferior, y, en todo caso, de luz célida o
temperatura de color inferior a 3.800 °K.

- La iluminacion de espacios publicos se atendra a los
siguientes limites: )

Viales Areas peatonales
Zonas verdes

Altura (m): < 8. 2,5
Potencia (w): <150 75
Nivel (lux): < 20 15

3) Caracteristicas de instalaciones y equipos:

- Las instalaciones y equipos se disefiardn y operaran de
forma que se prevenga la contaminacion luminica
injustificada y se economice tanto la energia como la
emisién de luz, y a tal efecto:



e Los componentes de los alumbrados emitiran
preferentemente en la zona del espectro visible de
longitud de onda larga.

e Las luminarias seran cerradas y/o apantalladas.



2

NORMAS PARTICULARES

2.1

2.2

DESTINO BASICO DEL SUELO

Este Plan de Reforma Interior califica a los terrenos integrados en su ambito
para dos destinos basicos:
a) Suelo destinado a usos dotacionales publicos:
- Red Viaria
- Zonas Verdes
- Equipamientos comunitarios publicos
b) Suelo destinado a usos privativos, caracteristicamente residenciales.

La determinacién de la adscripcién de toda porcion de suelo a uno u otro
destino basico, y dentro de este a cada uso particularizado, se contiene en el
plano de Ordenacion Pormenorizada.

El caracter de publico se refiere tanto al suelo como al vuelo y subsuelo, sin
perjuicio de que se permita, de acuerdo con la normativa general, que
determinadas partes de los edificios o sus instalaciones o complementos, se
sitien en el vuelo o subsuelo de los terrenos publicos (balcones, banderines,
etc).

SUELOS DOTACIONALES
1) Norma General

Con independencia o complementariamente de las actuaciones de
primera urbanizacién o acondicionamiento de los suelos dotacionales
que lo requieren para su uso efectivo, y, bien simultanea, bien
posteriormente, el Ayuntamiento de San Vicente, directamente, o
indirectamente mediante concesion o convenio o cualquier otra forma
autorizada, podrd llevar a cabo obras e instalar usos, que sean
compatibles con su destino, segun la normativa del Plan General.

2) Zonas Verdes:
La parcela JL tiene, a efectos normativos (PGMO), el caracter de Jardin
o Area ajardinada..
El Proyecto de urbanizacion prevera su acondicionamiento y
ajardinamiento, , para su utilizacién para, basicamente, el ocio estancia
al aire libre de personas como ornato del paisaje urbano del sector y su
entorno inmediato y complementariamente para la practica libre de
actividades deportivas al aire libre, de acuerdo con las normas del Plan
General.
En su disefo y seleccion de especies se recomienda seguir las medidas
deducidas del Estudio de Integracién Paisajistica de este sector adjunto
a este Plan.

3) Viales y Aparcamientos:

Se distingue, basicamente:
- Viales, con aparcamientos anexos
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La finalidad de los primeros es servir de soporte fisico para:

- el transito de las personas y vehiculos, excepcionalmente para
el estacionamiento transitorio de estos en los emplazamientos
previstos para ello,

- el discurrir de servicios de urbanizacion

El Proyecto de Urbanizacion determinara y justificara las caracteristicas
de las obras de acondicionamiento o urbanizacién de estos terrenos
para esas finalidades, y, mientras viva se mantendra el pino ejemplar
existente en el vial s/n que se identifica en el fotograma siguiente,

adoptando una ordenacién de la urbanizacion que permita y facilite su
normal desarrollo.

4) Equipamiento

La edificacién serd congruente con el tipo de edificacion VL, en el
sentido de que se situara sobre las alineaciones de la parcela para
evitar las vistas desde el espacio publico sobre las medianerias y fondos
de las edificaciones vecinas.

2.3 SUELOS PRIVATIVOS

1) Identificacién y clases
Se distinguen varias clases, identificAndose en el plano de Ordenacion
Pormenorizada:
- VL Vivienda en Linea
- UE Unifamiliar Espontanea, grado 1
- VA Vivienda Agrupada
- CM Comercia Minorista, grado 1

PRI s/APR 3 RODALET. NNUU. 8



2)

Vivienda en Linea
Se determinan como condiciones de : Nueva Parcelaciéon

Volumen

Usos
Las mismas que especifica el Plan General/Reglamentacion
Urbanistica Particular “(en adelante PGMO/RUP) para las zonas de
calificacion de esta misma denominacion®.

Vivienda Agrupada

Se determinan como condiciones de : Nueva Parcelacion
Volumen
Usos

Las mismas que especifica el PGMO/RUP para las zonas de

calificacion Vivienda Adosada®, con las siguientes particularidades:

- Uso de la edificacion.
El uso caracteristico es el residencial, admitiéndose el dotacional y el
terciario en edificio exclusivo con acceso desde la red viaria publica. El
namero de locales independientes, y de espacios privativos, no
excederd de la parte entera del resultado de dividir por 250 la
superficie, en m2, de la parcela.

- Edificabilidad: 0,42 m2 Gt/m2s.

- Dotacion de aparcamiento>: 2 pl/local o vivienda.

- Todas las parcelas son inicialmente vacantes: edificadas se
consideraran normativamente como tales.

Unifamiliar Espontanea
Se determinan como condiciones de: Nueva Parcelacion
Volumen
Usos
Las mismas que especifica el PGMO/RUP para las zonas de
calificacion ~ Unifamiliar ~ Espontanea®, con las  siguientes

particularidades:

- Dotacién de aparcamiento>=: 2 pl/local o vivienda.

- Podran edificarse aquellas parcelas que no cumplan las condiciones de parcela
minima siempre que se trate de restos por inferencia del plan (ej: segregacion
por paso de vial)

Terciario en Linea, grado 1:
Se determinan como condiciones de: Nueva Parcelacion

Volumen

Usos
Las mismas que especifica el PGMO/RUP para las zonas de
calificacion Terciario en Linea, grado 1°, con una edificabilidad maxima
de 0,8 m2at/m2.

SVdR, 24.03.2011

Leticia Martin Lobo,
Arqu. mupal.

J. M2, Chofre Gil,
Arg. mupal.
Jefe Servicio Arquitectura Publica y Planeamiento
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Las notas a pié de pagina, como la presente, no son texto normativo propiamente dicho, sino informaciones que pueden ayudar
a interpretar correctamente las normas.

® Son las siguientes: VIVIENDA EN LINEA

Art. 23 Condiciones de parcelacién.

1 (no es aplicable)
2 Las parcelas resultantes de nueva parcelacion por operaciones de segregacion o de reparcelacion habran de
cumplir las siguientes condiciones minimas:
a) Superficie: 120 m2
b) Longitud del frontal: 8 metros, y si forma esquina 15 m., si tuviere mas de un frontal uno se ajustara

a las medidas indicadas, al menos. Se exceptia del cumplimiento de estas longitudes aquellos
casos en que por la configuracion inicial del ambito sujeto a la operacién fueren de imposible
cumplimiento.
c) Posicién: Los nuevos linderos laterales no se situaran en las esquinas, achaflanadas o no, ni
formara con el frontal un angulo menor de 60° sexagesimales.
3.- Las pardelas destinadas a usos infraestructurales son todas edificables.
Art. 24 Condiciones de la edificacion.

1 Condiciones de volumen.
1.1 Posicion de la edificacion.
a) La fachada de la edificacién se dispondra sobre la alineacion exterior y alcanzara los

linderos laterales, permitiéndose patios abiertos a fachada que habran de cumplir las
condiciones generales establecidas para ellos en las NN. UU.

b) La edificacion se retranqueara al menos 3 m. de los linderos de la parcela que a su vez
sean limite con zonas o enclaves en los que el tipo de edificacién autorizado sea de
edificacién aislada.

1.2 Ocupacion y edificabilidad.
No se limita directamente la ocupacién de la superficie de la parcela y la edificabilidad, quedando
reguladas por el resto de las condiciones.
1.3 Alzado.
La altura maxima de la edificacién es de dos plantas, incluido la baja, y de 5,60 m., medida desde el
plano de referencia de la planta baja.
Art. 25  Usos de la edificacion.
El uso caracteristico es el residencial, admitiéndose como usos compatibles el terciario, industrial, excepto produccién
industrial y dotacional, todos ellos en planta baja o edificio exclusivo.

°Son las siguientes: VIVIENDA ADOSADA
Art. 16 Obras de edificacién autorizadas.

1 En las parcelas vacantes o en aquellas en que se sustituya totalmente la edificacion existente se autorizan las
obras de nueva edificacion con arreglo a las condiciones de parcelacion, volumen y usos contenidos en los
articulos siguientes.

2 En las parcelas edificadas:
a) No se permiten las obras de nueva edificaciéon excepto, individual o conjuntamente, las siguientes:
1 Cuando se trate de actuacion de sustitucion parcial de la edificacion, cumpliéndose la condicién

de que la nueva disponga sus planos de fachada y cubierta en la misma posicién y acabado
que la que se sustituye.

2 Obras de ampliacion subterraneas e interiores.
3 Obras de ampliacion previstas en la ordenacion de conjunto especificada en el art. 18.3 c)
siguiente.
4 Obras en el espacio libre de parcela de utilizacion comun, que habran de sujetarse a las
condiciones generales especificadas en las NN. UU. (art. 92).
b) Se permiten las restantes obras en los edificios con la condicién de que las de reestructuracién
respeten los planos de fachada y cubierta de la edificacién sobre la que se actua.
c) No se permiten las obras que supongan la construccién de elementos exteriores de la edificacion tales

como elementos salientes, porches y analogos, mas que si se trata de actuaciones que se refieran, de
forma Unica o sucesiva, a la totalidad del conjunto y estén previamente aprobadas por la Comunidad
de Propietarios.

Art. 17 Condiciones de parcelacién.

1 Las parcelas edificadas existentes son edificables, no admitiéndose en ellas segregacion alguna.

2 Las parcelas vacantes o edificadas con construcciones no ajustadas a la presente ordenanza requieren, para su
nueva edificacion, cumplir los siguientes parametros y condiciones:
a) Superficie: no menor de 1.500 m2.
b) Un frontal de longitud de longitud no menor de 25 m.
c) No dejara parcela colindante inedificable.

3 Las parcelas destinadas a usos infraestructurales son todas edificables.

Art. 18  Condiciones de la edificacion.

1 Condiciones de volumen.

1.1 Posicion de la edificacion.

Es libre la posicion de la edificacién en la parcela, cumpliéndose las siguientes condiciones:
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Art. 19

a) Respecto a la alineacion exterior o lindero frontal, la fachada de la edificacién guardara un
retranqueo no inferior a 5 m.

b) Respecto a los restantes linderos dicha distancia es de 3 m., pudendo adosarse al lindero
cuando se trate de una actuaciéon conjunta en dos o mas parcelas colindantes mediante
proyecto y ejecucién unitarias o por acuerdo entre colindantes constituyendo y registrando
la oportuna servidumbre, estando en ambos casos limitada la ocupacién de dicho lindero al
50 % de su longitud.

c) Ladistancia minima entre edificaciones independientes es de 6 metros.

1.2 Ocupacion.
La edificacion no subterranea no ocupara mas 1/3 de la superficie de la parcela.

1.3 Edificabilidad.
La superficie atil de la edificacion no excedera del resultado de multiplicar la superficie neta de la
parcela neta expresada en metros cuadrados por el coeficiente 0,5.

1.4 Alzado.

La altura maxima de la edificacién es de tres plantas y 9 m.

Condiciones estéticas.

a) Sobre las fachadas de la edificacién podran disponerse elementos salientes y que habran de cumplir
las condiciones especificadas en el art. 96 de las NN. UU.
b) El cercado de la parcela e incluso las cercas que delimiten los espacios privativos del de comun

utilizacion, habran de cumplir las condiciones generales exigidas para estos elementos en las NN. UU.
Condiciones dotacionales e higiénico-sanitarias.
Se prevén, a estos efectos, dos situaciones: Que la edificacion constituya un solo local o que constituya mas de
uno o agrupacion residencial configurada por tratarse de varias edificaciones, o conjuntos independientes de
varias edificaciones, o conjuntos independientes de ellas, adosadas lateralmente entre si de forma que cada
edificacién alberga un solo local y se emplaza sobre un espacio o parte de la parcela de uso privativo vinculado
a la edificacion correspondiente y que puede ser cercado, accediéndose a estos espacios a través de una red o
conjunto de espacios libres destinados a la circulacion y a la instalacion de servicios de urbanizacion comunes,
destinandose el resto de la superficie de la parcela a albergar otras instalaciones comunes, tales como
deportivas, aparcamientos, etc.
En el primer caso las condiciones dotacionales e higiénico-sanitarias exigidos son las que se deriven el uso
especifico a que se destine el local (Cap. 7° de las NN. UU.) y los generales de los edificios (Cap. 6° de las NN.

uu.).

En el segundo, ademas, se exige:

a) Acceso a la parcela. El nimero de accesos con vado de vehiculos en cada frontal independiente
estara limitado a la parte entera de la fraccion F/25 siendo F la longitud de dicho frontal expresada en
metros.

b) Red de circulacién interior. Los accesos y red interior previstas para la circulacion y estacionamiento

de vehiculos cumplirén los parametros de anchura y pendiente correspondientes a los aparcamientos
y garajes. Los destinados a la circulacién, de personas tendran una anchura minima de 1,20 mts., si
discurren adyacentes a calzada y el doble en caso contrario; con diferenciacion de rasante y material
de acabado en el primer caso.
c) Ordenacioén. La ordenacién general habra de detallarse en plano especifico del proyecto de edificacién
que contendra las siguientes determinaciones y se ajustara a las siguientes condiciones:
c.1  Determinaciones.
1 Delimitacién y superficiado de los espacios, ocupados o no por la edificacion, privativos, y
de los comunes.
2 Usos, edificabilidad y ocupacion de cada uno de estos espacios.
3 Determinacién de la posicion y alzado de cada una de las edificaciones previstas.
4 Trazado de los espacios de circulacién interior, peatonal y rodada, accesos y
aparcamientos.
5 Esquema de los servicios e infraestructuras comunes de urbanizacién que se prevean.
c.2 Condiciones.
1.- La superficie total destinada a usos privativos no excedera del 70 % de la superficie de la
parcela.

2.- Los espacios de uso privativo tendran, un frente de al menos 5 m. a la red de circulacion
interior, excepto si se trata de edificaciones que alberguen un local destinado a usos no
residenciales admitidos en cuyo caso podran resolver su acceso desde la red viaria exterior, una
superficie no inferior a 90 m2, y no excederan en su numero de la parte entera del resultado de
dividir por 175 la superficie, en m2., de la parcela.

Uso de la edificacion.

El uso caracteristico es el residencial, admitiéndose el dotacional y el terciario en edificio exclusivo con acceso desde la
red viaria publica. EI nimero de locales independientes no excedera de la parte entera del resultado de dividir por 175 la
superficie, en m2, de la parcela.

4 Son las siguientes: UNIFAMILIAR ESPONTANEA

Art. 29

Condiciones de parcelacion.

Las parcelas existentes, asi como las resultantes de la agrupacién simple de ellas o de operaciones de
normalizacién de fincas, son edificables si permiten albergar una vivienda cumpliendo las condiciones
particulares de zona siguientes y las generales de dicho uso.
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Art. 30.

Art. 31

Art. 44
Art. 45

3

Las nuevas parcelas resultantes de operaciones de segregacion o de reparcelacién habran de cumplir los
siguientes parametros minimos:

a) Superficie: 1.200 m2, en Grado 1y 800 m2 en Grado 2.

b) Longitud del frontal: 20 m. si tuviere mas de uno, los restantes son de longitud libre.

Las parcelas destinadas a usos infraestructurales son edificables en todos los casos.

Condiciones de la edificacién.

1

Rigen las mismas condiciones que las establecidas en la ordenanza UP anterior, con las siguientes
excepciones:

a) En todo caso la edificacion distara al menos 9 m del eje de cualquier via vecina, aunque
no esté incluida en el suelo urbano, o mayor distancia si el régimen sectorial de proteccion
de la via lo exige.

b) La edificabilidad es la determinada para UP2

c) La ocupacion maxima es del 20% de la superficie de la parcela. Si el uso es diferente del
de vivienda, se admite duplicar esta ecuacion sin rebasar la edificabilidad.

(UNIFAMILIAR PLANIFICADA (UP):

Art. 27 Condiciones de la edificacion.
1 Condiciones de volumen.
1.1 Posicién de la edificacion.

a) Lafachada de la edificacion distara al menos 5 m. del frontal de la parcela,
y 3 m. de los restantes linderos admitiéndose adosarse a estos,
cumpliéndose en todo caso la distancia exigida al frontal, cuando el
lindante ya lo hiciere o cuando se trate de actuacion conjunta en dos o
mas parcelas colindantes o cuando se suscribiese y registrase
compromiso notarial al efecto, o cuando se trate de las edificaciones o
instalaciones complementarias permitidas por las NN. UU. (art. 92) en el
espacio libre de parcela.
b)  Sien una parcela se construyese mas de una edificacion independiente la

distancia entre ellas no sera menor de 3 metros.

1.2 Cobertura.

La ocupacion maxima es de un tercio de la superficie de la parcela.

1.3 Edificabilidad.

La edificabilidad no excedera del producto de la superficie de la parcela expresada en m2

por el coeficiente 1/3 en UP1 y 0,2 en UP2. En este dltimo grado se tolera ademas un

garaje aparcamiento de hasta dos plazas, sin que compute.

14 Alzado.

La altura maxima de la edificacion es de dos plantas y 7 metros, admitiéndose un torreén

suplementario cuya ocupacion en planta no excede del 10% de la ocupacion efectiva de

la edificacién en las plantas inferiores no subterraneas.

2 Condiciones estéticas.
a) Se admiten elementos salientes sobre las fachadas cumpliendo las condiciones
generales para ellos especificados en el art. 96 de las NN. UU.
b) Cuando la edificacién se adose a un lindero, en aplicacion de las excepciones

de posicion anteriores, la composicion, materiales y disposicion de fachadas y
cubiertas armonizaran entre si a fin de formar un conjunto unitario.

c) Se prohiben las cubiertas de materiales reflectantes.

ad) Las parcelas se cercaran con arreglo a las condiciones generales que para
estos elementos se especifican en el art. 98 de las NN. UU. Podran disponerse
cercas interiores a las parcelas a fin de delimitar espacios para finalidades
especificas, las cuales si se ajustan a las condiciones de las cercas de parcelas
son de libre disposicion y si se realizasen de materiales opacos su altura
maxima sera de 2,50 m. sobre el terreno y se sujetaran a las reglas de posicion

de la edificacion antes especificadas)

con las siguientes excepciones:

a) En todo caso la edificacion distara al menos 9 m. de eje de cualquier via vecina, aunque no esté incluida
en el suelo urbano, o mayor distancia si el régimen sectorial de proteccién de la via lo exige.

b) La edificabilidad es la determinada para UP2.

c) La ocupacion maxima es del 20 % de la superficie de la parcela. Si el uso es diferente del de vivienda, se
admite duplicar esta ecuacion sin rebasar la edificabilidad.

Usos de la edificacion.

El uso caracteristico es el residencial en su modalidad de vivienda unifamiliar en edificacion y parcela exclusiva,
admitiéndose el uso terciario, el industrial excepto produccion industrial, y el dotacional en parcela y edificacion
exclusiva.

® Son las siguientes: TERCIARIO EN LINEA
(No es de aplicacién)
Condiciones de la edificacion.

1

Condiciones de volumen.
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Art. 46

1.1

1.2

1.3

1.4.

Posicién de la edificacion

La edificacion dispondra su fachada sobre el lindero frontal o alineacién y alcanzara los linderos
laterales, sin permitirse patios abiertos a fachada y lo guardara un retranqueo de 3 metros respecto al
testero o fondo de la parcela, excepto si éste linda con otra parcela con ésta misma calificacion.
Ocupacion.

Es libre la ocupacion por la edificacion de la superficie de la parcela, sin perjuicio del cumplimiento del
requisito anterior.

Edificabilidad.

En grado 1: la resultante de las restantes condiciones.

En grado 2: (No es de aplicacion)

Alzado

La altura uniforme, con caracter de minimo y de maximo de la edificacién es de 5 metros de altura
medidos desde el plano de referencia de la planta baja y de dos plantas.

Condiciones estéticas.

Sobresaliendo de la alineacién exterior y sobre el espacio libre de parcela del fondo se permiten los elementos
salientes con las condiciones especificadas para ello en las NN. UU. (art. 96).

Usos de la edificacion.

El uso caracteristico de la edificacion es el terciario comercial, excepto grandes establecimientos, admitiéndose como
usos compatibles:

El terciario en su modalidad de oficinas.

El residencial ligado a una instalacion comercial, en el caso de vivienda, y en su modalidad de residencia
comunitaria en parcela y edificio exclusivo.

El dotacional en parcela y edificio exclusivo.

P

13



