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CARACTERISTICAS URBANISTICAS DEL AREA

La zona definida en el PGOU de Torrent como 4E comprende una
amplia zona de suelo urbano sin edificar, practicamente la Unica
darea libre de construccion entre el casco urbano y el Vedal. Es una
zona plana, con una pendiente acusada hacia la zona de casco
urbano, para la gue hay prevista uno densidad de edificacion
semiintensiva. En efecto, el vigente PGOU frata ese fragmento urbano
entre ciudad y ciudad-jardin como una pieza de transicion entre
ambos tejidos urbanos.

Por el lado Este, el tejido reticular del Ensanche del casco mds
exterior, denso. con edificacion alta, que es el resultado del
crecimiento secular en "mancha de aceite” del nucleo original; por el
lado oeste el tejido suburbano, mucho mas disperso que el anterior,
contituido por el crecimiento de la primera colonia de viviendas
unifamiliares que se situd en el monte publico del Vedat a mediados
del siglo XX.

En medio, el drea que tratamos, en donde se produce la transicién
entre los dos tejidos, para lo que el PGOU determina unos bloques de
edificacion abierta de vivienda plurifamiliar e hileras de vivienda
unifamiliar,

La disposicién de unos y ofros forman un conjunto de supermanzanas
con recintos abiertos,

Como indicador de la importancia que el PGOU atribuye a la zona 4E
en la configuracion urbanistica de lo ciudad resultante del
planeamiento, las ordenanzas de la subzona correspondiente regulan
diversos aspectos de parcelacién, edificacion, de estética y
proteccion ambiental, con ello se pretende conseguir la imagen y la
calidad urbano adecuada.

Elinstfrumento concreto que se prescribe en el PGOU para lograr
aquella coherencia de cada blogue es el Estudio de Detalle, qgue los
propietarios del suelo de cada blogue o bloques deberdan preseniar
para su aprobacion y que contendrd las determinaciones sobre la
composicién general y los materiales a utilizar en cada licencia de
obra que se solicite, tal y como luego detallaremos.
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IMAGEN URBANA RESULTANTE DE LA APLICACION DE LA ORDENANZA

Como queda descrito en el plano 2.1, la ordenacion urbanistica queda
definida en planta por bloques lineales o hileras que conforman recintos,
mas o menos cerrados, que comparten ejes de simetra y repiten las
formas de edificacién v su allura, de modo que son unidades urbanas
identificables como fragmentos diferenciados de ciudad. Se pretende
gue esos fragmentos sean "legibles” v creen unos espacios que fomenten
el sentido de pertenencia de los nabitantes a su entorno urbano.

Para cada una de aquellas unidades o recintos se ha redactado un
unico Estudio de Detalle que define el fipo edificatorio, la configuracion
de cubierta, la composicion de huecos y macizo de la fachada, los
materiales de cerramiento de fachada, algunos de los elementos de
urbanizacion, la via de acceso a los aparcamiento subteraneocs...etc.
Estos Estudios de Detalle, que se tramitan en documentos aparte de este
PRI, pretende conseguir lo remodelacio tipologica y volumétrca y, en
todos los casos, la fijacién de una imagen arquitectdnica, que se
pretende bien disenada v moderna.

Hay algunos aspectos no previsios en las ordenanzas vigentes que, de
aplicarse, ocasionarian una imagen poco adecuada parala
arquitectura que se pretende. Este es el caso de la linea de cornisa que,
debido a la asignacion de parcelas edificables de anchos muy varibles %
la fuerte pendiente del terreno, produciria un perfil del edificio serrado e
iregular que arrvinaria la imagen simple y regular que se buscaba.

Por tanto, procede establecer una crdenanza que oblique a que cada
bloque tenga una iinea de comisa uniforme (1). Como consecuencia el
bloque tendrd una altura diferente en cada extremo, la menor en la
parte mas alta del solar v la mayor en la parte mas baja. La nueva
regulacion igualara la maxima alture de cornisa a esta Gltima. Asi, la
nueva altura seria la establecida en las ordenanzas mds la diferencia de
cota enire el punto mas alto y mas bajo de la alineacién del edificio, tal
como se indica en el esquemna adjunto (2)

La nueva ordenacidn urbanistica que se produce al aplicar la nueva
normativa supondrd el aumento de altura de los bloques de edificacion
abierta, pero dado el tamano de los espacios exteriores, no se originarad
ningun impacto negativo, ni visual ni medioambiental. Por ofro lado la
edificabilidad no se verd incrementada, pues el numero de plantas se
deberd mantener v tan solo podran construirse altillos en las plantas
bajas, siguiendo las condiciones establecidas en la aclual ordenanza.

La posibilidad de conseguir mavor altura en la parte de la planta baja del
bloque situada en la zona baja del solar condiciona la posicion del
forjado de la planta baja, cuando en este se debe siluar vivenda. Por
este motivo se requiere unas condiciones para el semisotano que
pueden exceder la altura maxima de un metro del limite inferior del
forjado que se establece en el articulo 9.4.7.4 (3). Se fija una altura mayor
sobre la rasante, cuyo limite serd 1,460 [ciento sesenta centimetros).
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NECESIDADES DE APARCAMIENTO EN LAS PARCELAS ASIGNADAS EN LA
: REPARCELACION

ey
-~
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Las parcelas adjudicadas, v porlo tanto, susceptibles de consiruccion
independiente fienen una dimension que dificulta la construccion de un
sotano de aparcamiento con la rampa de acceso v el numero de plazas
que se requiere en las ordenanzas. Ya la vigente ordenanza 9.4.7.2
posibilita la ocupacién de espacio publico bajo cota 0, con un limite de
cuatro metros como maximo. La aplicacién a alguna de las parcelas
adjudicadas ha evidenciado que esta canlidad es insuficiente { esquema 4
). por lo que se propone que dicha cantidad aumenie nasta cinco
metros, segun se indica en el anterior esqguema.
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OBSOLENCIA DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU DE TORRENT
REGULADORAS DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE, EN RELACION A LA LRAU Y EI
REGLAMENTO QUE LA DESARROLLA.,

cambio de fipo edificatorio
aumenlto de ocupacion del suelo

se mantiene 1o edificabildad
La ordenacién establecida en el PGOU fija los tipos edificatorios, aunque
la ordenanza 9.4.7.3 posibilita la modificacién del lipo edificalorio
mediante un Estudio de Detalle. El cambio del tipo, de plurifamiliar a
unifamiliar puede requerir un aumenio de la ocupacion del suelo por la
edificacion aunque, como es obvio, deba mantenerse la edificabilidad.
Tal operacién es posible con el desarrollo de un Estudio de Detalle segun
lo establecido porla Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica. No
obstanie las Normas Urbanisticas del PGOU, en su articulo 3.3.13.4 1o
impiden, ya que dice " respetaran las determinaciones del planeamiento
en cuanto a ocupacion de suelo..."

Es evidente que 1al limitacién establecida en el PGOU en 1990 y no
mantenida en la Ley vigente, dificulta el cambio tipologico que se
propugna en aquel. Para facilitar que pueda producirse tal cambio se
propone la supresion de tal limitacion v la posibilidad de aumentar la
ocupacion en los términos que se recogen en laley v el Reglamenio de
Planeamiento.
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Segun el articulo 80 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana, aprobado por Decreto 201 /1998, de 15 de diciembre, del Gobierno
Valenciano (RCPV), pueden formularse Planes de Reforma Interior que, ademas
de los fines que les son propios, expresados en el arliculo 72, fengan por objeto
mejorar la Ordenaciéon contenida en el Plan General para el suelo urbano y
areas de reforma intferior,

En este caso las mejoras en la ordenacion que constiluyen el objetivo del
presente Plan son las siguientes: a) establecer una ordenanza que obligue a
que cada bloque de los previsios en la ordenacion del Plan General, tenga
una linea de cornisa uniforme, con el fin de oblener una imagen urbana
idonea de las edificaciones a construir: a 1al fin se eleva a 1,60 mla altura
maxima sobre rasante que pueden alcanzar los semisdtanos; blincremeniar de
4 a 5 mefiros sobre la rasante del bloque, el limite de ocupacién del subsuelo
del espacio publico, por las plantas de sétano destinadas a aparcamiento en
los bloques lineales que no tengan zona verde privada anexa: €) suprimir la
limitacion que contine el Plan General para la redaceion de Estudios de
Detalle, de no incrementar las determinaciones del Plan en cuantc a
ocupacién del suelo, reconduciendo dichas limitaciones a las previstas en la
actual legislacion urbanistica valenciana, que no contienen esta limitacién;
esta modificacion encuentra su justificacion en la conveniencia de cambiar la
tipologia edificatoria en un dmbito de la unidad de ejecucion 4.10, de vivienda
plurifamiliar a unifamiliar, cambio que no podria llevarse a cabo sin la
mencionada supresion.
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JUSTIFICACION DE LA LEGALIDAD DEL CAMBIO

Todas las finalidades expuestas se traducen en una mejora del espacio urbano
de la zona, como justifica adecuadamente el propio Documento, por lo que se
gjustan a los requerimientos legales.

Por lo que respecia al dmbito del Plan, de acuerdo con el articulo 73.3 del
mismo Reglamento, la delimitacion del mismo, cuando la refoma se limite a un
aspecto concreto de la ordenacion, se efectuard por el propio Plan de
Reforma Interior (debe considerarse una errata la mencidn que efeclua el
pdrafo 3 al Plan General, pues en caso contrario la lectura de dicho articulo
conduce al absurdo ) justificando la coherencia de Ia ordenacion propuesia
con el entorno, de manera que se aprecie la ordenacion finaly conjunta de
lodo un dmbito de amplitud vy homogeneidad equiparables a las exigidas por
el articulo 17 del propio Reglamentio, es decir, de un Sector.
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En este caso el ambito del Plan, cuya justificacion se efectoa adecuadamenie
en la Memoria del presente Documenio, coincide con la subzona de
ordenanza 4-t, caracterizada por englobar los terrenos que constituyen lo
fransicion entre el casco urbano y El Vedal, siendo las caracteristicas

- #rhﬁﬂia? urbanisticas de esia zona perfectamente equiparables al ambito de un Secior.
SO B ATt .
0 ¥ ! - et PO, . ; .
o . e TR L '\“i’_{‘ N"‘L En cuanto a la incidencia de este Plan de Reforma Interior en el Plan General,
DILIGENCIA .- Aprobado por el 7 o v .V;/‘v;-;afj‘ ok BEAIUEN el articulo 82 RPCV permite que los primeros cambien determinaciones del
/_‘ S planeamiento anlerior, incluso las establecidas en el Plan General, para
Pleno de 2 3 JUI_ 2002 \ N " mejorarlas, lo cual se produce en este caso, como hemos visto.
ELSECRETARIO G Al Mgt / Sila modificacion afecta a la ordenacion estruciural, el Plan debe ser
! ,}Hf / \ aprobado por la Administracién avtondmica. Si Unicamente afecta ala

ordenacion pormenorizada, su aprobacion podrd ser municipal (art, 82.3, a
sensu contrario del parrafo 2). En este caso las determinaciones que conliene el
Plan no alecta a la ordenacion estruciural del Plan General, por lo que su
aprobacion podrd ser municipal.
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SINTESIS DE MEJORAS

Taly como ya se ha expresado en el arl. 80 del RP se puede planlear Plan
de Reforma Interior de mejora, cuando tengan por objeto mejorar la
ordenacion interna del sector correspondiente. En nuestro case el ambito o
sector no esta marcado en el PGOU. por lo que, en atencion al arl. 81 del
citado Reglamento se siguen los criterios de delimitacion eslablecidos en el
art. 73. Del mismo modo el plano numero | incorpora la delimitacion del
sector ordenado junto con los colindantes,

£n i mejora que se plantea no se aumenta la edificabilidad y por tanfo no
hay alteracion de aprovechamiento tipo. Tampoco se altera la ordenacion
estructural en ninguno de sus aspectos.

La reforma interior propuesta producira las siguientes mejoras.

1] Oblencién de una imagen homogénea vy de calidad, coordinada con la
calidad paisgjistica de la urbanizacion de la Avenida de la Reina Sofia y
todo un entorno constituido por la zona 4E.

2) Fijacion de entornos visuales especificos propios gue constituiran distintas
unidades vecinales de la zona 4E, en las que sus residentes puedan sentirse
identificados .

3) Produccion de una arquitectura moderna y simple, conun perfil uniforme
y neto.

4) Adecuacion de las necesidades de aparcamiento establecidas como
estandar en el planeamiento vy las posibilidades funcionales y constructivas
del edificio.

5) Ajuste de semisétanos y altillos a las condiciones topogrdficas del lerreno.

) Conversion de la figura del Estudio de Detalle en efinstrumento flexible
que posibilita la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica y que, en
nuestre caso, facilita el cambio de tipologia edificatoria, convirtiendo el
bloque de edificacion en hilera.

7) Resolucion de errores materiales de la normativa vigenle en la que, por
defecto en la transcripcion, se fijd que la superficie a ocupar por
construcciones auxiliares en zonas verdes privadas al servicio del bloque
total fuera del 60 %, ahora se permite un 18 % del que solo el 50 % podran ir
cerradas.
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NORMAS URBANISTICAS

ORDENANZAS DE LA SUBZONA 4F ACTUALES

En base a los argumentos expuestos en los planos 2.0, 2.1. 2.2 y 2.3, se establece una nueva regulacion sobre
determinados articulos vigentes en las Normas Urbanisticas del PGOU que impedirian las mejoras en la
ordenacion gue se exponen en el plano 3.

Se presenian a conlinuacion las modificaciones puntuales de los articulos 3.2.13, las del 5.1 21 ¥ tedo el bloque de
las ordenanzas de la zona 4E (arficulo 9.4.7)

Las ordenanzas vigenies y las modificadas se presentan en paralelo para que sea facil su comparacion.

Articulo 9.4.7.
1.--Usos dominantes y compalibles

Se admilen los siguientes usos dominanies y compatibles, definidos genéricamente en el articulo 7.2.2 de las
presentes Normas,

Como uso dominante se considera el residencial plurifamiliar y unifamiliar.
Como usos compatibles se admiten los siguientes:

Residencial comunifario, con superficie Uil méxima de 500 m ».
Terciario comercial en categoria la.
Terciario recreativo y espectaculos en categoria la.

2.--Garagjes y aparcamientios

Es obligatorio el uso de garaje privado o ploza de aparcamiento en categoria 1° pudiéndose ubicar en plania
baja, sétane, semisdtano o interior de la parcela. En los bloqgues lineales que no tengan zona verde privada
anexa. las plantas de sdtano deslinadas a aparcamienio podrdn exceder hasta 4 m la profundidad del bloque
sobre la rasanie, reparfiéndose a partes iguales a ambos lados del mismo y sininvadir la calzada.

Para ofros usos na residenciales, la reserva de aparcamiento serd de | plaza por cada 100 m 2 Utiles de
edificacion.

3.-Tipologia de la edificacion

Los tipos edificalorios responderdan a los de vivienda unifamiliar adosada o vivienda plurifamiliar en blogue lineal,
en funcion de las condiciones de edificacion permitidas y de lo estipulado en Convenios Urbanisticos, salvo que
se dispusiera de ofra forma mediante aprobacion de Estudio de Detalle de manzana completa.

Tanlo si se realiza Estudio de Detalle como si se desarrolla la ordenacién determinada por el Plan, cada bloque
debera contener un fratamiento unitario en lo que a tipos de vivienda Y Usos de las plantas bajas se refieren.

4.-Condicicnes de la ordenacion y la parcela

Las condiciones de la ordenacion y la parcela son las que a continuacion se determinan, salve que se dispusiera
de olra forma medianie aprobacion de Esludio de Deldlle de manzana completa:

1. Alineaciones y lineas de edilicacion: Las alineaciones seran las grafiadas en los planos de Ordenacion con
caracier obligaforio.

2. Dimensiones de parcela: Las dimensiones minimas de la parcela seran: 150 m? de superficie y 14 m?2 de
fachada, mas la parte proporcional de zona verde privada que le coresponda,

3. Reliros o refranqueos: Los reliros, caso de que existan vienen definidos en planos de Ordenacion v 50N
obligatorios.

DILIGENCIA .- Aprobado por el
Pleno de

23 JUL. 2002
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ORDENANZAS DE LA SUBZONA 4 E MODIFICADAS.

El presente fexto tiene por objeto, en base a los argumentos esgrimidos en el documento de Memoria del Plan de
Reforma Interior de la Subzona 4 E, establecer una nueva regulacion sobre aquellos articulos actuaimente en
vigor de las Ordenanzas del Plan General y que resultan contradictorios como consecuencia de la nueva
imagen urbana que se pretende establecer a través de los comespondientes Estudios de Detalle.

1.~Usos dominantes y compatibles

Se admiten los siguientes usos dominantes ¥ compatibles, definidos genéricamente en el articulo 7.2.2 de las
presentes Normas.

Como uso dominante se considera el residencial plurifamiliar y unifamiliar. T T
Como usos compatibles se admiten los siguientes; vt

Residencial comunitario, cén superficie Util méxima de 500 mz,
Terciario comercial en categoria' e,
Terciario recreativo y espectéculos en categoria 1°.

No obstante el uso deberd estar sujeto a las exigencias que determine el Estudio de Detalle redactado al efecto.

2.-Gardjes y aparcamientos

Es obligatorio el uso de garaje privado o plaza de aparcamiento en categoria 1%, pudiéndose ubicar en planta
baja, sétano, semisétano o interior de la parcela. En los bloques lineales que no tengan zona verde privada
anexaq, las plantas de sétano destinadas a aparcamiento podrdn exceder hasta 5 mis la profundidad del bloque

sobre la rasante. Dicha longitud se establecerd sobre el vial peatonal y la zona verde publica que linda con dicho
bloque.

Para ofros usos no residenciales, la reserva de aparcamiento serd de | ploza por cada 100 m2 Gtiles de
edificacién.

3.~Tipologia de la edificacién

Los tipos edificatorios responderan a los de vivienda unifamiliar adosada o vivienda plurifamiliar en bloque linedal,
en funcién de las condiciones de edificacion permitidas y de lo estipulado en Convenios Urbanisticos, salvo que
se dispusiera de ofra forma mediante aprobacion de Estudio de Detalle de manzana completa.

Tanto si se realiza Estudio de Detalle como s se desarrolla la ordenacion determinada por el Plan, cada bloque
deberd contener un tratamiento unitario enlo que a tipos de vivienda y usos de las plantas bajas se refieren,

4.-Condiciones de la ordenacion ¥ la parcela

Las condiciones de la ordenacion Y la parcela son las que a continuacién se determinan, salvo que se dispusiera
de otfra forma mediante aprobacién de Estudio de Detalle de manzana completa;

1. Alineaciones y lineas de edificacion: Las alineaciones serdn las grafiadas en los planos de Ordenacién con
caracter obligatorio.

2. Dimensiones de parcela: Las dimensiones minimas de la parcela seran; 150 m? de superficie y 14 m? de
fachada, mas la parte proporcional de zona verde privada que le comesponda,

3. Retiros o retranqueos: Los refiros, caso de que existan vienen definidos en planos de Ordenacién y son
obligatorios. DILIGENCIA: Documentos cue se someten
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NORMAS URBANISTICAS

ORDENANZAS DE LA SUBZONA 4E ACTUALES

En base a los argumentos expuestos en los planos 2.0, 2.1, 2.2 y 2.3, se establece una nueva regulacion sobre
deferminados articulos vigentes en las Normas Urbanisticas del PGOU que impedirian las mejoras en la
ordenacion que se exponen en el plano 3.

Se presentan a continuacion las modificaciones puntuales de los articulos 3.2.13, las del 5.1.21 y fodo el bloque de
las ordenanzas de la zona 4E (articulo 9.4.7)

Las ordenanzas vigentes y las modificadas se presenian en paralelo para que sea facil su comparacion.

Articulo 9.4.7.
1.--Usos dominantes y compatibles

Se admiten los siguientes usos dominantes y compatibles, definidos genéricamente en el articulo 7.2.2 de las
presentes Normas.

Como uso dominante se considera el residencial plurifamiliar y unifamiliar,
Como usos compatibles se admiten los siguientes:

Residencial comunitario, con superficie Util maxima de 500 m 2.
Terciario comercial en categoria la.
Terciario recreativo y especiaculos en categoria la.

2.--Garajes y aparcamientos

Es obligatorio el uso de garaje privado o plaza de aparcamiento en categoria 1°, pudiéndose ubicar en planta
baja, sétano, semisdtano o interior de la parcela. En los bloques lineales que no tengan zona verde privada
anexa, las plantas de sétano desiinadas a aparcamienio podran exceder hasta 4 m la profundidad del bloque
sobre la rasante, repartiéndose a partes iguales a ambos lados del mismo y sin invadir la calzada,

Para otros usos no residenciales, la reserva de aparcamiento serd de 1 plaza por cada 100 m 2 Utiles de
edificacion.

3.--Tipologia de la edificacion

Los fipos edificatorios responderan a los de vivienda unifamiliar adosada o vivienda plurifamiliar en bloque lineal,
en funcién de las condiciones de edificacion permitidas y de lo estipulado en Convenios Urbanisticos, salvo que
se dispusiera de ofra forma medianie aprobacion de Estudio de Detalle de manzana completa,

Tanto si se realiza Estudio de Delalle como si se desarrolla Ia ordenacion determinada por el Plan, cada blogue
debera contener un fratamiento unitario en lo que a lipos de vivienda vy usos de las plantas bajas se refieren.

4.-Condiciones de la ordenacién vy la parcela
Las condiciones de la ordenacion y la parcela son las que a confinuacion se delerminan, salvo que se dispusiera
de ofra forma mediante aprobacion de Estudio de Detalle de manzana completa:

1. Alineaciones v lineas de edificacion: Las alineaciones seran las grafiadas en los planos de Ordenacion con
caracter obligatorio.

2, Dimensiones de parcela: Las dimensiones minimas de la parcela serdan; 150 m2 de superiicie y 14 m2de
fachada, mas la parte proporcional de zona verde privada que le comesponda,

3. Reliros o refranqueos: Los retiros, caso de gue existan vienen definidos en planos de Ordenacion y son
obligatorios.

DILIGENCIA .- Aprobado por el
Plena de

23 JUL. 2002
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No obstante el uso deberd estar sujeto a las exigencias que determine el Estudio de Detalle redactado al efecto
2.~-Garajes y aparcamientos ke : e’ Qe ek
Es obligatorio el uso de gardje privado o plaza de aparcamiento en categoria 1°, pudiéndose ubicaren planta:
baja, s6tano, semisétano o interior de la parcela. En los bloques lineales que no tengan zona verde privada ...k
anexa, las plantas de sétano destinadas a aparcamiento podrdan exceder hasta 5 mts la profundidad del bloque:
sobre la rasante, Dicha longitud se establecerd sobre el vial peatonaly la zona verde puUblica que linda con dicho
bloque. ‘ ] : T

Para otros usos no residenciales, la reserva de aparcamiento seré de | plaza por cada 100 m2 Utiles de .
edificacién, : :

3.~Tipologia de la edificacién ‘ , STt IS
Los tipos edificatorios responderén a los de vivienda unifamiliar adosada o vivienda plurifamiliar en blogue lineal;

en funcion de las condiciones de edificacién permitidas y de lo estipulado en Convenios Urbanfsticos, salvo que-

se dispusiera de otra forma mediante aprobacién de Estudio de Detalle de manzana completa,,: -, & S
Tanto si se realiza Estudio de Detalle como si se desarolla la ordenacién determinada por el Plan, cada bloque .
deberd contener un tratamiento unitario en lo que @ tipos de vivienda y usos de las plantas bajas se refieren.,

4.-Condiciones de la ordenacién y la parcela

Las condiciones de la ordenacién y la parcela son las que a confinuacion se determinan, salvo que se dispusiera
de ofra forma mediante aprobacién de Estudio de Detalle de manzana completa;

1. Alineaciones y lineas de edificacién: Las alineaciones serdn las grafiadas en los planos de Ordenacién con '
cardcter obligatorio. Craip ] -y & e ;
2. Dimensiones de parcela; Las dimensiones minimas de la'parcela serién':_‘ISO m? de'éuperﬁc_:lé yldmide:: s/
fachada, més la parte proporcional de zona verde privada que le coresponda. . ot At i B e

3. Retiros o refranqueos: Los retiros, caso de que existan vienen definidos en planos de Ordenacién g son. .’
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5.--Condiciones de aprovechamiento y edificacion

Las condiciones de aprovechamiento y edificacion son las que a continuacion se determinan, salvo que se
dispusiera de otra forma mediante aprobacion de Estudio de Detalle de manzana completa.

1. Superficie ocupable en planta: La superficie ocupable en plania serd la definida en planos de ordenacion.

2. Numero de planias: Viene reflejado en planos y fendra caracter obligatorio para la edificacién en blogue
lineal.

En edificacion de viviendas unifamiliares adosadas el nUmero maxime de plantas serd de dos, asi como para
edificaciones de otros usos en la manzana delimitada por las calles La Moleta, Conslitucié, Nueva Avenida Y
Avda. San Lorenzo.

3. Allura de cornisa y altura total: En bloques lineales la altura maxima de cornisa serd de 10m, 125 m, 6 15,5 m
segun se trate de edificios 3, 4 6 5 plantas respectivamente. En viviendas unifamiliares adosadas la altura maxima
de cornisa serd de 7 metros y la altura méxima total de 9 m, mediciones qgue se redlizaran sobre el plono de
referencia.

4. Sotanos y semisdtanos: Se permite la construcciéon maxima de una planta con este destino, siempre que su
iluminacion y ventilacion no recaiga a fachada de vial. Su altura libre minima serd de dos metros y, en
semisoiano, la altura mdxima del mismo sobre el plano de referencia serd de 1 m en cualquiera de sus puntos.

5. Entreplantas y nayas: En la edificacion de bloque lineal se permiten entreplanias Y nayas siempre gue no
excedan en superficie al 50% de la superficie de la planta a la que den servicio, y no repercutan en la
composicion formal de la fachada.

6. Aticos: En edificacion de bloque lineal se permitira la existencia de dlicos anadidos al nomero de plantas
determinado, siempre que asi se haya estipulado en Convenios Urbanisticos, y con refranqueo de 3 m en las
fachadas senaladas en planos.

7. Cubiertas: En caso de utilizarse cubierta inclinada la pendiente mdaxima serd del 40 %. -
Permiso de Ocupacion al cumplimiento de estas exigencias.

8. Cambras o buhardillas:

Se autoriza el uso del espacio libre entre la cubierta y el Ultimo forjado para la insialacion de cambra (también
denominada comunmenie buhardilla) bajo las siguienies delerminaciones:

Respelaran fodas las condiciones que sobre el aprovechamienio y edificacion se dan en este apanado.,
La apertura de huecos al exterior se realizard de forma integrada en las superficies que componen el volumen
general de la cambra, y nunca a traves de abuhardillados.
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n{{ ¥ win,

 unifami

'e sétanos y. semfsdfanos, siempre qde U/ IJUmInacldn
ventilaclén no recaiga a fachada de vial, u. aifura libre: mfnfmq serd de:2.20 metros y, en sem!sdtano; la altura:

mdxima del mismo sobre el plano de- referencia serd de 1,60 mefros en cuofqu.fera de sus. buntos, No obsfcmre la ;

posible exisfencla de huecos a fachada vendrd regu!ada por et Esrudio de Detalle oprobcrdo an' efecto, i«

3 Ag ; \-.
i i

5. Entreplantas y nayas Enla ed:ffcacién de b.'oq ve Hnecf se permiten entrep.'cnfas y nayas siempre que no !
excedan en superficle al 50% de la superficie de la planta a la que den servicio, y no repercutan enla:
composicién formal de la fachada, en el caso de ubaccrse sobre pionfas deshncdas a vMendos no conformordn
habitaciones o esfcncms independientes. 2 A Y ; :

6. Aticos; En edificacién de bloque lineal se permitira Ia existencla de Glicos ahadldos al numero de p!untas
determinado, slempre que asi se haya esﬂpulado en Convenfos Urbanisﬂcos y con reircnqueo de3m en ras
fachadas sefaladas en planos. i . 7 :

7. Cubiertas: En caso, de uﬂluzarse cublerta inchnadu lat pendlen!e mdxlma serd del 40 %. No obsrante Ia reso!ucudn
de la misma estarg Ia sujeta a las exigencias que determ!ne el Estudio de Detalle aprobado al efecto. |

8. Cambras o buhardillas:

Se autoriza el uso del espacio libre entre la cublerta y el ulfimo forjado para la instalacién de cambra (i’dmbfén
denominada cominmente buhardilla) bajo las siguientes determinaciones: ,

Respetardn todas las condiciones que sobre el oprovechamlenio y edificacién se dan en este opcnado.

La apertura de huecos al exterior se realizara de forma integrada en Ic:s superf‘ cies que componen el volumen
general de la cambrq, y nunca a través de cbuhardilfcdos
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2. Allura minima de plantas:
La altura libre minima de las plantas bajas sera de 3'5 en el caso de bloque lineal y si éstas se destinan a
comerciales. o i
La allura minima libre de las plantas destinadas a viviendas serd de 25 men el punto mas desfavorable. salvo en iR YN e Y i R ‘ A R R Vo SR AL
el caso de cambras o buhardillas que lo serd de I's m. . La altura'minima libre de las plgntas destinadas,a viviendas serd de.2'63 m en el punto mds desfavorabl ‘

-, elcaso de cambras o buhardilias quello serd de 150.mi st St i, e G ERE

BRI R L A% 4 Fesril
10. Voladizos: A
No se autorizan voladizos en viviendas unifamiliares adosadas. _ AR 3 RYE SR i

o mdximo serdide 0,5 m;, 3, 4.5 plantas respectiva
En blogue lineal el vuelo maximo serd de 0.5m, 07 m y 09 men caso de 3, 4y 5 plantas respectivamente. - ) e s ST
La longitud maxima del vuelo sera del 70% de la longitud de fachada en cada una de las plantas, pudiendo ¥ fachadaen c dqg’u;;g;d&joi*'ﬁﬁd
agruparse segun las necesidades. b Fa A i)
Regira el criterio volumétrico segun el cual podrd cerarse el 50% del voladizo resultante, que podra computarse SR ;
planta a planta o redistribuirse en la fachada, de acuerdo con las necesidades y programa del inmueble. J.Cenarse 120 res
En edificios entre medianeras la superticie del voladizo debera iniciarse a una distancia minima de 0'60m del bulr e ac ;Bfa sidades y
limite del edificio colindante y a una distancia igual al vuelo autorizado. ERICORY: R AT it i3 i
| ....En edlficlos entre medianeras cldos en el Codigo
: g RS wn i

e CVIL L i
‘ -;‘ 2 : R ‘,___ o I
Los citados voladizos deberdn djustarse.a lle aprobado al efecto, . |.

) ALh Y e d 3 (304 i3t 1B
1. Aleros: ‘11, Aleros: C 0 bt Bk
Para voladizos cerados podran sobresalir.como maximo:10 cm del plano de ceramiento del mismo :
Para voladizos cerrados podran sobresalir como maximo 10 cm del plano de cerramiento del mismo. T e s SR B R e 23 R R RN IS i
Para balcones podran llegar a tener el mismo vuelo correspondiente a las plantas inferiores a partir del plano de Para balcones podrdn llegar a tener el mismo vuelo comespondiente a las plantas inferiores a partir del plano de
fachada. fachada, - . i ol g Gl s R e L ; ARG e Rl i

1Y

Y7 )

12. Edificabilidad: 12, Edificabiidad; . o R T g SR IR e R
La edificabilidad maxima serd la estipulada en los Convenios Urbanisticos suscritos en esta subzona, La edificabilidad ma ima serd la estipulada en los.Convenlos Urbanisticos suscritos en esta subzona; -

6.—Condiciones de estética y proteccion ambienial 6.——Cohdi¢iones_da esféticd’y p:rétéé'clén'umbteniqlf s

1. La concesion de licencia de obras se condicionard a la aprobacion de un Estudio de Delalle, o en su defecto, 1.La concesién de licencia de obras ) dond!cbndréi’q Id'cprbbucién"de un Estudio de Detalle, o en su defecto,
un Proyecto Bdsico unitario de la totalidad del bloque lineal y podra ser presentado por uno o mas inferesados, un Proyecto Bésico unitario de la totalldad del bloque linea

|y podrd ser presentado por uno omd&s interesados, y
con el consentimiento y obligacién del resto de los propietarios afectados. AT T b ) £

silo aprueba el Ayuntamiento serd obligatorios para el resto de prop{efaﬁ_os.' _

2. 5e podran emplear crilerios de composicion libre pero con respeto a 2. Se podran emplear criterios de composicién libre pero con respeto a lo dispuesto en las Nomas dela

lo dispuesto en las Normas de la Edificacion y Proteccion y atendiendo

Edificacién y Proteccién y atendiendo a la determinacién estipulada en el apartado anterfor, = - 1 -
ala determinacion estipulada en el apariado anterior, T i Ry L AT e TR AL e R T R R B S L
3. En edificios de uso no residencial o de cardcter singular, en los que. por su programa especifico funcional, no 3. En edificios de uso no residenclal o de '<‘-?le<5C16l' singular, en los qUIG;_pbeU brogrcfﬁci 'éSfJ’_ééI_ﬂéoffphélonql._no
se puedan cumplir lodas las determinaciones exigidas para la subzona donde se ubican, serd necesaria la se puedan cumplir todas las determinaciones exigidas para la subzona donde se ubican, serd necesdria a2y
aprobacion de un Estudio de Detalle que garantice la adecuacién al enforno del edificio en proyecto. 'Gerobacién'de un Estudio de Detalle que garantice la adecuacién al entomo del edificlo en proyecto, ;i
DILIGENCIA.- Aprobado por el e e R A L S ST, (T At Do s VRO B 1
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NORMAS URBANISTICAS

4. En los edificios proyectados, los pardmetros ciegos al descubierto deberan ser ralados con la mismao calidad
de materiales y acabados que los restanies, debiendo ordenarse estos ultimos de modo que sus volumenes
aparezcan integrados en la composicion arquitecionica del conjunto del edificio mediante el fratamiento y el
empleo de materniales de fachada adecuados,

5. Los materiales ulilizados en fachada seran naturales, no admitiéndose 1odos aquellos que puedan dar lugar a
imitaciones y falseamientos. Su calidad, textura y color serdn acordes al ambiente general de la zona,
eliminandose totalmente las estridencias de forma y colorido.

Se prohiben expresamente:

Las cubierta de pizarras fibrecementos, las fachadas de bloque de hormigén que no sea cara vista, los
enfoscados sin una adecuada terminacion y los alicatados exteriores.

é. Las zonas verdes privadas se procurardin que sean, en su mayor parte, de caracter comunitario y disenadas
como un conjunto ajardinado al servicio del bloque total, pudiéndose realizar construcciones auxiliares hasta en
60% de la superficie libre y ateniéndose a las Normas de Edificacién.

7. Se exigird la ejecucion de las zonas verdes privadas asignadas a cada manzana, como minimo en la parte
proporcional que resulte para cada m2 de solar edificable, y se procurara respetar el arbolado existenie,
gjardinando el mayor porcentaje posible de la parcela libre.

8. Los vallados de las zonas verdes privadas comunitarias se realizardn de forma unitaria y siguiendo Ias
determinaciones de las Normas de Edificacion.

9. El Ayuntamiento exigird que todas las nuevas construcciones cumplan estos requisitos antes de ser puestas en

Uso y podra condicionar la concesion de la Cédula de Habitabilidad o Permiso de Ocupacion al cumplimiento
de eslas exigencias,

Articulo 5.1.21.- Allura de cornisa

Se enliende por altura de cornisa la distancia vertical eixstenie enire el plano inferior del Ultimo forjado del edificio

y la cola de origen. Cuando las ordenanzas de zona lo indiquen, en lugar de la cota de origen se tendrd el plano
de referencia,

- determinaciones de las Normas de Edificacién, - "

Lo A [
vt ez
Y o

AT N XX

4. En los edificios proyectados, los paramentos ciegos al descubierto deberén ser fralados e n idmlé’?rid calidad

de matericles y acabados que los restantes, debiendo ordenarse estos vltimos de modo que sus volimenes

aparezcan integrados en la composicién arquitecténica del conjunto del edificio mediante el fratamiento y el
empleo de materiales de fachada adecuados, '

5. Los materiales utilizados en fachada seran naturales, no admitiéndose todos aquellos que puedan dar lugor a
imitaciones y falseamientos, Su calidad, textura y color serdn acordes al ambiente general de Ia zonq,
elimindndose totalmente las estridencias de forma y colorido, en el supuesto que dichos materiales vengan
definidos en el Estudio de Detalle del bloque afectado, estos serén de obligado cumplimiento.

. e
i

Se prohiben expresamente: : i

Las cublertas de plzarras, fibrocementos, las fdchadas de bloque de ho}yﬁfgén que no ;éd:éara'yiéia;'lbs e iy

[

enfoscados sin una odecuadq_'fer’mlnaclénylos_aﬁcdfqdos exlertoresii i . il 5

6. Las zonas verdes privadas se procurard que sean,'en su mayor parte,

superficie libre, y ateniéndose a las Normas de Edificacidn, Los elementos determinados en el Estudio de Detalle |
aprobado al efecto serén de obligado cumplimiento, S L T PR P G e R

\

7. Se exigird la ejecucién de las zonas verdes privadds asignadas a cada manzana, conio minimo en la parte
proporcional que resulte para ¢ada m? de solar edificabile, y se procurard respetar el arbolado existente,
ajardinando el mayor porcentaje posible de la parcelalibre, - R | R FadRhE Angi

8. Los vallados de las zonas verdes privadas c_orriUni}gfioé so realizarén d_é'fprgﬁ;:pnl\fcrio: y sigulendo las'

t 3 v N
| Y

g4, z

9, El Ayu_nttiniiento exigiré que todas los'hﬁétv"d's'_éf‘cilrm’sfru_ccl'cin'és' cumplan éstos fé'c{uléiié{dhfeS de ser
uso y podré condicionar Id concesién de la Cédula de Habitabilidad o Permiso de Ocupacién al cu
doe estas exigenclos, ¥ :.i7 (sl s Plibtt i e T et S e ROl

mplimiento.

v P S AR :
¥ y i A

10. Tanto las instalaclones de acometida de servicios como aquellos elementos de los aclimatadores de aire que

necesiten localizarse en las fachadas de los edificios, deberdn integrarse de manera adecuada en la misma,

mediante la disposicién de elementos compositivos o sistemas constructivos que permitan ocultarlas y que sean
acordes con el disefio formal de las fachadas,

Los Estudios de Detalle podrén concretar la reserva de espacio y la situacién de los citados elementos, asf
como el uso de determinados materiales,

Arliculo 5.1.21.- Altura de cormnisa.

Se denomina aitura de cornisa a la dimensién vertical, medida en el plano de fachada de Ia edificacidn, desde
la rasante de la acera hasta la interseccién con la cara inferior del forjado que forma el techo de la ditima planta.
En el caso de calles con pendiente, dicha altura se medirg en el punto mds alto de la parcela y tendrd total
continuidad en todos los puntos de la misma con el fin de evitar perfiles de comisa iregulares, :

DILIGENCIA.- Aprobado por el
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Articulo 3.2.13.--SEGUN REGULACION ACTUAL
ESTUDIOS DE DETALLE

Podran redactarse Estudios de Detalle para la debida aplicacion del Plan General, de los Planes Especiales de
Reforma Interior en suelo urbano, o de los Planes Parciales en suelo urbanizable.

Perseguiran alguno o varios de los siguientes objetivos:

1. Establecer alineaciones y rasantes de elemenios o tramos de la red viaria de suelo urbano, en desarrollo de Ias
previsiones conlenidas en el planeamiento.

2. Redjustar o adaptar las alineaciones y rasanies senaladas en los instrumentos de planeamiento para el suelo
urbano o urbanizable, pudiendo concretar los trazados, pero sin reducir en ningun caso la superficie
del viario y demas espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades asignadas por los Planes.

3. Ordenar los volumenes edificaterios definiendo, en su caso, el viario interior, en superficie con entidad suficiente
a estos efectos nunca inferiores a una parcela y correspondientes a todo o parte de una unidad de gestion ya
delimitada o cuya delimilacion se proponga.

4. Respetardan en todo caso las determinaciones del planeamiento en cuanto a ocupacion de suelo,
edificabilidad y aliuras maximas: densidad de poblacién y usos permitidos y prohibidos.

Los Estudios de Delalle, no podrdn contemplar:

1. Ordenaciones volumétricas que impliguen disminucién de las condiciones de soleamiento para las fachadas
propias y para los colindanies.

Il. Alteraciones en la confinuidad de recorrido o de trama establecida por el Plan para las calles que discurran a
su fraveés y se prolonguen hasta rebasar su dambito.

ll. Retrangueos que no guarden una justificada articulacion morfolégica con el entorno.

IV. Aumento global de la ocupacion en plania prevista por el Plan al medirla sobre cada parcela afectada o
sobre todo el ambito ordenado, si lo fuera en unidad compositiva; aungue si que podrda permutar, unas por otras,
las superficies privadas de parcelas ocupadas por edificacion

o reducir la ocupacion en planta.

V. Alterar las condiciones de los predios colindantes debiendo garantizar una adecuada incidencia estéticay

funcional en el entorno, que lo haga compatible con el interés publico y cangruente con los objetivos generales
perseguidos por el Plan, al ordena cada zona.

V1. Repartir el volumen entre parcelas privadas, con pretexio de buena justicia, sin ofrecer una calidad 6pfima de
la ordenacion de detalle disenada con vision y tratamiento de conjunio.

VIl. Disminucion de las obligaciones urbanizadoras a cuenia de la propiedad afectada o de las cesiones
obligatorias que resulien del Plan General.

Articulo 3.2.13.- Se suprime .

gl
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NORMAS URBANISTICAS

Los Estudios de Delalle lendran como minimo el contenido que a continuacion se indica:

1. Memoria, que comprenderd:

--Descripcion de la solucion adoptada.

--Juslificacion de la conveniencia del Estudio de Detalle v la procedencia de las soluciones adoptadas.
--Inexistencia de alteraciones de las condiciones de la ordenacion,

--Cumplimiento de las condiciones basicas del planeamiento qgue desarrolla.

--Inexistencia de perjuicios sobre los predios colindantes.

--Justificacion de que no se aumenta la edificabilidad

2. Cuadro de caracteristicas cuantitativas que exprese, confrontande con la solucién primitiva:
“QOcupacion del suelo.

--Alturas maximas.

--Edificabilidad.

--Numero de viviendas.

3. Planos de Ordenacién a escala minima 1:500 scbre el parcelario municipal expresando:

--Las determinaciones que se completen, adapien o reqjusien, con referencia a la nueva ordenacién Yy sU
relacion con la anteriormente existente.

--En los espacios publicos se diferenciaran las superficies destinadas a los distinios usos, calzada, estacionamiento,

candlizacion y proteccion de trdfico, aceras, paseos y areas ornamentales.

--Se definiran las alineaciones vy las rasanies correspondientes a los ejes del viario mediante secciones y perfiles a
escala horizontal minima 1:500 y vertical 1:50.

--5e concretard la parcelacién, asi como la envolvente de Ia edilicacion y los perfiles edificables, medianie
alzados esquematicos a escala 1:200, por framos completos de las calles, incluyendo las dreas perimetrales de la
acluacion y reflejando su incidencia sobre las mismas.

Los Esludios de Detalle se redaciaran en aquellos supuestos en que asi aparezca dispuesio en las presente
Normas o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan General, o cuando el Ayuntamiento lo
considere necesario, por propia inicialiva o a propuesta de interesados, en alencién alas circunstancias
urbanisticas de una actuacion e emplazamiento deferminados. Su aprobacion estd sujeta a lo dispuesio en el
articulo 140 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, siendo su contenido el especificado en el articulo 64
del mismo reglamento asi como en esias Normas,

someten
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