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1.1. OBJETO
El objeto de este trabojo es la redaccidn de un “Plan Parcial®
en vhos terrenos situvados en la ladera de la monta?in de Pulg
Room en Rosas (Gerona).

Dichos terrenos corresponden a log propletarios sicalentes:

PARCELA A ; D.Luis y D.Francisco liarés Felfu
PARCELA B : D. Narciso Roses Lelleste.
PARCELA C D. Martines Vag der Verg. -
PARCELA D: D. Luis Terrades Tasls.

Domicilios respectivos:

D, Luis Mar‘s Felfu.- ¢/ Jaime Rolg, 25 - Valencia,

D. Francisco Harés Felfu - ¢/ Méximo Aguirre, 2 - Bilbao.

D. Narciso Roses Ballesta - C/ Av. Nira. Sra. liontserrat - Roszs,
Sr. Martines Van der Verg - Apartadc 55C -« iosas.

D. Luls Terrades Tasis .-~ ¢/ laranges, 5 = La Excala.
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1.2. DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL ( INDICH )

1&2969

DELIMITACION DEL AREA DE PLANEAMIENTOo‘

'DELIMITACION DE POLIGONOS DE ACTUACION.

SENALAMIENTO DE BESERVA DE TERRENOS PARA PARQUES Y
JARDINES PUELICOS. ‘

FIJACION DE RESERVA DY TERERENOS PARA CENTROS cuLTy
BALES ¥ DCCENTES, ' ’

TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LA RED DE .COMUNICACIO

NES PRO[.AS DEL SECTOR Y DE SU ENLACE COH LA RED -

VIARIA "XISTENTE Eil EL ENTORNO Y PREVISION DE APAR

CAMTENTOS., . -

CARACTTRISTICAS Y TRAZADO DE LA3 GALERTAS Y REDES -

DE ABASTECINIENTO DE AGUA, ALCANTAEILLADO Y ENLRGIA
ELECTRICA. |

EVALUACION ECONOMICA DE LA INMPLANTACION DR ICS SER-
VICIOS Y DE LA EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZA~

PLAN DE ETAPAS PARA LA EJECUCICH DE LAS OLRAS DE
URBANIZACION, -

I

MODO DE EJECUCION DE LAS OBRBAS DE URR*“IZACION Y SIS
TLAS DE ACTUACION. COMPROMISC A4 CONTBAER ENTRE EBL =
URBANIZADOR Y EL AYUNTAMIENTO Y ENTRE AQUEL Y LOS FU
TUROS PROPIETARIOS: PLAZOS DE EJECUCION Y CONSERVACION,

CUMPLIMIENTO DE DICHOS COMPROMISOS.

MEDIOS ECONOEICOS DE LOS PROIOTORES.

ci

369 .09

TELEF.
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l.2,1. DELIMITACION DEL _AREA DE PLANEAMIENTO.

Los terrenos objeto de éste estudio estdn inclufdos en el perf-
metro que delimita el suelo callficado de urbano en el wigente
Plan General de Ordenacidn de Fosas (Aprobaedo en 11-9-1961) ¥y
comprende un sector completo dei mismo, ya que el resto de los
terrenos circundantes estdn construfdos o urbanizados en fun-
cldén de las condleclones del referido Plan General.

Ocupan parte de la ladera Oeste de 1a montsaila de Puig Room Lle
gando en ew parte inferior hasta el paraje denominado "La Llosa"

Abarcan una zona sensiblemente paralela a la. coste que se sitda
aproximadamente desde las cotas 20,0C m. hasta las cotas 11,00m.

La distancia al mar en su borde mis prdxzimo es de unos 70 m.

Su cond igurauién topogrdfica viene confizurada por los bancales
eyistentes en las zonas gque fueron de cultivo de vid en las zo-~
nas rwés altas y de olivos en las zonas inferiores.

La calificacidn de estcs terrenos sexin ¢l vigente Plan General
es la de "Ciuded Jardfn Extensiva't,

Superficle de los terrenus:

Parcelas A ©$ee0 06 6006600 C80ECPOO00EEOCOLEROOC 21051}4' m2.
ParcelaB 20 66 0O€eC OCO0O® SO OGVEOCO® O 6DOCOCEOE O &0 @60 0 90736 mzb

Parcela C ceoecsccoeovocecsocsecosccssnsce 12.?55 m2.

ParcelaD..OOQGG‘BG.QOODCOHOﬁGOOGGG.O.G. 16.909 mzd

TOTAL te e80T OCEEECO0O06 60 60.914 mZ,

Dada su situvacidn, estos terrencs gozan de une excelente vista
de 1la bahfe, la llanuwa del Alto Aupurddn y los Pirineoss Orien
tales.

Docunmentog grificos Noweros : 2ele = 2.2: = 2.3,

1.2.2. DELIlI” CION DE POLIGONDS DE ACTUACICN

Se prograna una actuacidn fraccionaria en el Plan Parcial, lo
que orlginara 01on0165 cenente une ejecucidn escalonada.

Esta previsién orizina dos poifegcnos.

El polfrono de acfuacion correspondienta a las parcelas A y B
(doc. 2,2.) y el poligono de actuecidn correspondiente a las

parcelao Cy D (doce 2.2.)

Docunentos graoficos nducros 2.2,
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1.2.3. SENALAMIENTO DE RESERVAS DE TERRENOS PARQUES Y JARDINES
PUBLICOS

En cumplimiento del artfculo 13-b del “Texto Refundido” aprobe-
do por R.D. 134A/7A se procede al senalamiento de reservas de
terreno para pargues y jardines de uso publico y zonas deporti-
vas y de recreo y expansidn también piiblicas.

Ista determinacidn se realiza de acuerdo con las exlgenclas del
artfculo 45, ¢/ del Reglamento de Planeamiento para el desarro-
1lo de la Ley sobre "Régimen de Suelo y Ordenacidn de Urbana".
R.D. 2159/78 t del Anexo al reglamento de Planeamiento en los
Artfculo 2.1. -3.a/-4.z/ y b/ y 10.

La eleccidn de dichas zonas se realiza en pafte atendliendo a -
la situacidn de la mayor vegetacidn existente procurando su con
servacidn.

Asfmismo se disponen dichas zonas en forma repartida en el polf-
gono tratando de producir espaclos ablertos alternadamente en-
tre las parcelas ediflicables evitando la excesiva continuidad

y aglomeracidn de éstas.

Como simplificacidn del procedimliento elegimos la ubicacidn de
las zonas de uso publico exiglbles en cada una de las parcelas
A,B,C,D. lo que nos evitard tener que recurrir a un procedimien
to de reparcelacidn que resuelto de esta forma lo evita.

Documentos grdficos numeros 2.3. - 2.5.

1.2.4, FIJACION DE RESERVAS DE TERRENOS PARA CENTROS CULTURA-
LES Y DUCENTES

En cumplimiento del Artfculo 13-c/ del " Texto Refundido® apro
bado por R.D. 1346/76 se realizd el sefialamiento de reservas -
de terrenos para centros culturales y docentes piiblicos y pri-
vados.

La determinacidn se realiza de acuerdo con las exigencias del
Artfculo 45- d/ del "Reglamento de Planeamiento para el desa-
rrollo de la Ley sobre Régimen de Sueloc y Ordenacidn Urbana®.
R.D. 2159/78 y del Anexo al Reglamento de Planeamliento en los
Artfculos 2.1. - 8. y 10.

El cbémputo de superficle de suelo preciso para esta finalidad
se ha realizado de acuerdo con la edificabilidad prevista en
el vigente Plan General y cuya especificacidn queda reflejada
en los Artfculos 3.1.4. - 3.1.4. de este Plan Parcial.

TELEF.



DOCTOR. ARQUITECTO

LUIS MARES FELiU

JAIME ROIG, 75 - VALENCIA

ELEE.

-

'El1 eriterio seguido para la distribucién es andlogo al expues—

to en el punto 1.2.3,

Documentos: 3.l.4., = 3.1.6. ‘ o L
Documentos gréficost 2.3, -~ 2.5 A

1.2.5. TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LA RED DE COMUNTCACIONES

PHCPIO DE BCTOR Y DE SU FWLACT CON LA 85D VIARTA -
EXTSTENTE LA EL ENTORNO Y PHOVISION Dis Arn?bAhILliO

1.2.5.1. Enlaces,

Dada la condicidn real de los terrenos objeto de este plan,
de hallarse rodeados de teifenos dotados de todos log servi
clos urbanisticos, la obiencidn de soluciones de acceso es

simple.

Ean el lindero Oeste, y en toda su 1ongitad, existe una vfa,
que simplemente serd objeto de ensanchamiento y adecuacidn

a las condiclones establecides para 100 distintos tipos de
ste .

\J.a,lco DAJ. b)v\: PA.fn pn“cj.alo
Tangentes al lindero Sur en tres puntos exlsten viales que
cuentan esimismo con *tcdos los serviclos urbanisticos.

En el lindero Norte y tangente & 81 existe un vial en fon-
do ds seco cuye prolongecidn preponeros en 1los plenos de es
te Plan Parclal.

1.2.5.2. Hed~v1aria propla del secto™,

Pertiendo del condicionante de los puntos de enlace con el
exterior proponemos une red viaria gimple constitulda por
tramoge lineales transverseles que discurren sensiblemente
en direccidn N. S. (Paralelamente s la costa).

Habida- cuenta de una parte de la realidad topogréfica del
Polfgono y de las dificultades de todo orden para realizar
movimiento de tlei.ias en estas condiciones , y de otra par
te 1la escasa circulacidn prevista por los vimles que se -
proyectan se proponen viales de enchura total de 6 m. co-
rrespondiendo 4,50 a la calzeda y 0,75 a cada una de las
aceras laterales,

1.2.5.3. Aparcamientos.

Se han propuesto en cunplimiento del Artfenlo 12.1. e/ del
Texto Refundido R.D. 1346/1.976 de 9 Abril y del Articulo
he.f. del Hbglﬁwento de Plarneamiento para el desarrollo de
is Ley sobre aégimen del suelo y ordenacidn Urbana y del

"~ Anexo al wismo ern sus articulos 7.10.
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Se han dilstrlibulde & lo largo de la red viaria concentrando-
los en diversos puntos de la nlrma de forma gne en cada una
de ias parcelas A,R2,C,D, ge sitian las correspcndisntas cn
funcidn de sus respectivas edificabilidedes y que resultan
ser las sliguientes:

PARCELA & cevcoonncnanassocooncncenaes U2 plazas
PABCELA B «evveceeoosrsesacsscsiascses 17 plazas
PARCELA C coessscorcscoseescssssseansos - 21 Dlazas
PARCELA D .oococesocoococs-oocooscasss : 30 plazas

E1l cdlculo de edificubllidacdes ss ha obtenido por aplicacidn
de lo establecido en gl Plen General vigente y cuya especilfi
cucidn queds reflejada en los Artfculos 3.1.4. 3610, § =

3¢le5.22.3. de este Plan Percisl,

DOO'IlmentOS 301.407 - 3.1.6- had 301;50202,930
Documentoe gréaficos : 2.2, = 2.49—2.5.'n 2.9,

1266, Cﬂ“ACPPPISTTCAu Y TP“ZADO DE LAS GALERIAS Y BEDES DE
ASTESIHIEN D D8 AGUA. ALCANTARILLADO Y ZWERGIA ELD

hios
TRICA.

am—r

*

1.2.6.1. Red de slcantarilleado.
1s2.6.1.1. Aguas Pluviales.

La evapudcién de acunas pluvieles se prevé que dadas las pen
dlentes del terreno y su clara configuracldn en dos varuudas
se realice libremente por el terreno y cunetas de viales de-
Jando bdjo las carreteras y en los puntos adecusdos 1log pre-
cisos callos de peso de agua.

1.2.6.1:.2. Agung residuales,

La evacuacidn de sguas residuales serd por elcantarillado
subterraneo y conex¢6a con la red Muanlcipel existente y ver
tido a ella, psra su traslado a la Estacidn depuradora de
Rousas y Vertido el mar pnr emisario subiarino.

1.2.6.1.3. En el sunuesto de resultar insuficientes los co_ec
voreg situedos en las dos calles perhenaicu]ares a la carre/
tera de Rosas &1 Faro (doc. 2.5) donde sa& nrevé enlazar, se
llevarian a cabo dos conexiones direcltas al colector general
que discvrre por la carretera junto &l mar, ya que este ulti
mo es de seccidn adzcuada para absorber los efluentes previg
tos,.

026414, Se es‘ablecerﬁ una cuota de enzanche a la red de
saneamicnto des cinco mil pesetas de cuantia por parcela.

Documentos Graficns ¢ 2.6,
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1.2.6,2. Red de agua potable.

Se ejecutard una red subterrdnea distribucidn general en el Po
1fgono conectad o con la red general existente en el entorno.

En todo casc las secclones nropuestas garantizan un suminilstro
de 200 1. por persona y dfa.

En cuanto a la captacidn de caudales, se ha previsto conectar
con la red del Plan Parcial Burobrava en el supuesto de que sea
técenicamente posible cuando se lleven a cabo las obras de urbs

nizaciént caso contrario, ¢3 conecterd con la red general Munl
a

clpal, previa contratacidn con la sociedad gestora “SAUERY.

Docunmentos éréficos nﬁmeror‘E2;7o" |

1.2.6.3. Red Ganeral de energfa eléctrica.
1c2.6.3.1. Red dz disgribucidn a parcelaé én‘baja>tehsiéﬂ;
Considerando la situacidn actual de dos centros de transfor~-
meoidn eituedos en nuntog dlametrales del perfmetro, resul-

tando sgencillo resolver la red general que suministra ener-
gfa electrica 2 las parcelas. '

Las conducclones serén sukhterrdneas por zenja situsda en lcs
viales. . - ‘

" El cdlculo previsto serd 10.000 W. por parcela.
1.2.6.3.2. BRed de distrivuclidn alumbrado piblico.
Ignalmente que la red anteriormentes d :

1 o} la re c descrita se realizard a
partir de los citados ceatros de transforumacidn por red in-
dependiente de la de suministro a parcelas,

Anélogamente estar red serd subterrdnea por zanja situda en
éog viales proporcionandc a estos un nivel de iluminacidn de
ux. _ '

Documentos gréricoe, 2.8.
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DOCTOR ARQUITECTO
LUIS MARES FELIU

JAIME ROIG, 25 - VALENCIA

RESUMEN T

I MOVIMIENTO DE TIERRAS tcvevsecconscaesssss 1.740,350,--
IT OBRAS DE PABRICA «vvocuooersoescsnnoncnns. &)308.200,--‘
IIT PAVIMENTOS .,.......5.........,.;;....., 2.202.550,--
TV SANEAMIENTO vvveverseeensorosacenscacnes 1.1R0.050,--
U RED AGUA BOTABLE o rrnrnnrnnensseennesnns 193.415,--

VI RED ELECTRICIDAD A PABCELAS € ® 06 060 0600 e o5 s 20561.883,“"

VII RED ELECTRICIDAD ALUMBRADO PUBLICO ..... 2.527.450,-~

TOTAL .--n--o--o-aooojolc;.-co-onnc 1&.71401089—-‘

Velencla, Marzo 1981

S

COLLEG! .
B1/Arquitesto, -

e

mm——

TELEF.
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1.2.8, PLAN D& ETAPAS PABA LA FJECUCION DE LAS_OBBAS DE URPANI~

£iAGLUM

Se programa la ejecucién de lo9 trabajos d¢e urbanizazidn a par-
tir de la divisidn en dos polfgonos definlda en el punto 1.2.2,
¥y grafiada en el documnento 2.10. ’

Se prevé un perfodo de ejacuolon de ocho ados nara cada etapa
computdndose estos vlazos o partir de la oublicacién d~l acuer
do de aprobacldn nePinltlv del Plan pParcial en al Roletfn C7i-
cial.

1.2.9. N'UO DE FJaCUCTON DE LAS
S D ACC OHe GUMER
)@.L/AJJJ Y . 1.1 .{\'\)uiui i &
_/,()u Do I ,.:\.\I\;Ibi.! Y \;Uznj(- HYACILOL

Le. ejecucidn de los trabajos de urbanizacidn corresponde a ges.
tién privada y ¢.chog trabaijos serdn realizados Dcr gestidn ce
recta por el siutema de compensacidn..

En cwrpliniento do las preror‘ppionesllegales; la ejecucidn s=e
Llevard & cabo por polfgoncs, previa la constifucidn en cada
uno de ellog de su correspondlente Junta de Compensacidn, la

previa aprotac. Sn de sus Lstatutos y bases, formularsé en su regs

pectivo £mbito el necesario proyecto de compensacidn, y lleva-
rd a cabo la ejecucidn de las obras urbanizedoras de conformi-
dad con el proyecto definitivamente aprobado.

Por rinisterio de la Ley, el acverdo de sprobacién del “Proyec-
to de Coupensacidn" producirs la cesidn al Ayuﬂnumlent en ple-
no dominio y lidre de carsgos, de los terrenos de cesidn obliga-
toria y gratuita segin el FPlen,

De conforunidad ¢on el articulc 180 del Reglare ato de Gestﬁén
las instelaclones, servicios y obras da urbanizacidn,una vez
ejecutadas de confornided con el plan, e ent»~~ardn =2 la Cor-
poracidn, medichte el oportuna Acta en plazo no superior a tres
neszes desde que fueron definitivamente recibildss por la respec-
Liva Junta. de L0mnenbacion el Ayuntamiento procederd a su recep
cidn provigional. Llevard & cooo la JeflnLuLva cuanéo hoyan gl-
do edificedas el cincuenta por clento de Jleae parcelas comnprendl
dag en @i polirono. )

En cumplimiento de lo preceptuado por e articulo 67 del U
mento de Gestidn, la conservacidn, de las obras de Urhanlza
y el menteniniento de las dotacliones e intalzciones de los _u}
vicios piblicos serdn a cargo del Ayuntamientc una ve 7 GLFCt 18~
da la cesidn. 8in embargo serd la Junts de Compensacic uuLén
transitorliamcnte gestlone y sufrague los gastos corread 17
gustituyéndose por la Coruniaw‘ de Propletarios gue se cc“sti?
¥y que ce nmri carmso de los cltados costos de mantenlimiento
la recepcidn definitiva de las obras y servicios por el ayu
niento,




DOCTOR ARQUITECTO ¢

@
~
o.
K

LUIS MARES FELIU .

“
(18]
—

o
—

JAIME ROIG, 25 - VALENCIA

4dnmbas entidedes wodrdn, en cualguler ceso, instar del Ayuntamien
to que exija por via de 8oremio las cuOuas que se adeuden por es
tos conceontos. —— S

Se incluye en los costos de mentenimiento log correspondlentes
al servicio de limpleza y recogidae de basuras, que serda contra-
tado directamente por los promotores con empresa especializade
hasta la definitiva asuncidn por la Corroracidn Municipal.

Fina7umntes a los efectos del arifculo 154 de la Ley de ] Suelo
se estadlace como plazo dentro del cudl debe obligatoriamente

empre  Jerss 1a edificavion de loeg solarsz, el de dlez afos a
cormpuvar desde la recebclon definitiva por el Ayuntamiento de
las ohras de urbanizacidn.

NTO_DE BICHOSE COUPROHUISOS.

E1l Urbanizador se obliga a establiecer el debido compromish de
curpilulento de las estipulaciones referidas en el »unto 1.2.G.

Asinlsuo y en cumplimiento del Articulo 40 spartede 292 del Re-
glamento de Gestidn la promotore viene otiigadse a 1la reslizacidn
de las infreegstructuras nececariag, tales come red de abasteci-
miento de aguns, ssineamiento (en furma deserita en el apartado
1.2.6.), alunbrado piblico y pavimentacidén de aceraz y calzads,
hasta 1 vunto de enliace con ias redes xKenerales y viarlias que
estén en funcionamiento.,

Lf}

1.,2.,11 ¥EDIC3 HCONOMICOS DX T.0S PROMOTORES

La propledad cuenta comn medios econdémicos proplos para acometeyr
la ejecucidn de los trebejos de urbanizacidén, no obstante lo cuzl,
sus obligzacione=z gquedan garantizadas por el valeor de los blenes
Inmuebles objelo de este estudio.

Este valor de los terrsnos serd objeto de un claroc incremento uns
vez realizada la transformacidn de los mismos al realizar las obras
de urbanizacidn cuya ejecucidn se¢ prograna.

En virtud cde este proceso de transforuacidn y & lo largo de su
ejecucidn la propledad dispondrd de los aportaciones econdmicas
procedentes ds lag ventas Jde las parcelas resultantes todo ello
con independencia de los medios zcondmicos iniciales referidos
anterlormente, .

no la propiedad podréd cestioner ls concesidn de préstamos

st mls
‘ - 5 4
ges hipotecarios o de cualquier ctra indele.

bien

La propiedad podrd también tramltar y obtener en su caso, el Adis
frute de los boﬂetibOu fiscales otorgados por el Decreto de 3C-34-
66 que en su dia puedal serle concedidos.

La suceesiva y thqu venta de las varcelas originard la avaricidn
de nucves prouietarios y consocwomtemente la cracidn de nna Comu-
3 D 4 1 o~ : 1 g
nidad de rPropictarios gue una vez Tormalizada su constituclon se-

ra 4 . X 2
la encargads de la admlnistracidn y conservacidn general.
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En los contratos de compra-venta de solares que se realicen se in-
clulrdn las clausulas que regulen el compromiso de observar las nor
mas de régimen interno de la Urbanizacidn asf como las cuotas de
participacidn én los gastos couunes de mantenimiento.

En todo caso las oblicaciones que asume la Propieda&'corresponden 8
la responsabilidad establecida por el Cdédigo Civil.:

Valencla Marzo 1981
El Arqbitecto,

NOTA ANEXA: : t

Los equipamientos comerciales serdn ubicados en las plantas bajas
de las construcclones que se realicen. Su superficie serd la que
determina el Artfculo 10 del cuedre aneje—al Artfeulo 12 del Ane-

v Lo

xo al Reglamento de Planeamiento.
- Valencia, Marzo 1981 - \

El Arguitect

Se produce la parcela 19-a (Plano 2.4.) con supdgrficie inferio

a la establecida como minimo. 7

No obstante, y dadas las causas especlales que la producen por su
situacidn de borde én la finca y creacidn de nuevo vial tiene cl

caracter excepcional de residual y serd edificable en las condi-
ciones establecidas en los artfculos 3.1.3.-3.1.4.-3.1.5.-3.1.6.

y 3.2.

Rosas, 21 Mc-:z> 1.981 . .
El Arquitecto,

S
_—

COULEG. |C 1; s
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VAS

EN VIVIENDAS UNIFAMILIARES O COLECTIVAS

El FILA O AGRUPADAS.
'ICACICN SECUNDARIA
VOLUNENES SEPARADGS

1. ADCSADO A FACHADA.

2. ADOSADC A UN LINDERO

¢ Je ADOSADC A EDIFICACION PRINCIPAL,
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3.1. ORDENACION DE VOLUMENES

Zonifiracidn 9@@66 21 antual Plan General de Ordenscidn:
Ciudad Jardfn Extensiva. .

3.1.1. Tipologfa

vienda unifamiliar

3.1.1.1. vi
3.1.1.1.1, Aislada
3.1.1.1.2., En fila
3.1.1.1.3. Agrupada
3.1.1.2, Vivienda Colectiva
©,1.2. Parcela minima:

Se 2stablece en 800 m2. tanto para la vivienda unifamiliar comc’
para la vivienda colectiva.

La parcelacidn indicada en el documento 2.4, podrd ser modifica
da por agrupacidn o segregacidn de parcelas, siempre que las re
sultantes cumplan con la condicidn obligada de parcela minima -
definids en este epartedo y que la z2Ci1ficabilidad en ellos cum-
pla 1la condicién del apartado 3.1.3.

.1.3, Edificabilidad mdxima en la parcela

Ia edificabilidad mdxima en la parcela, referida a volumen, tanto
para la vivienda unifamiliar como para la colectiva queda estable
cida en 1,84 m3/m2 computandose en ese volumen la suma de los vo-
ldmenes ooupados por la edificacidn principal y por la secundaria.
la edificatilidad mdxima , referida a superficle construida en ca
da parcela serd de 0,5 m2. de construccidn por cada m2. de super-
ficie de parcela en edificacidn principal y de 0,12 m2. de cons-
truccidn por m2. de superficle de parcela en edificacidn secunda-
ria.
Se entenderd por edificacidn principal aquella cuyo destino y uso
exclusivo es el de vivienda. '
Se entenderéd por edificacidn secundaria aquella cuyo destino y -
- uso sea el de elemento auxiliar o complementario de la vivienoa
(gara je, lefiera, lavaéero etc.).
El computo de volumen se efectuard segiin el criterio estabklecido
en el apartado 2.1.6h, _
En ningiin caso se permitird que el volumen de un solo edificio
supere el correspondiente de aplicar el coeficliente de 1,86 m3/r2
sobre una superficie de dos parcelas minimas (1.500 m2.)

3.1.4, Ocupacidn en la parcela

.1.4,.1. Bn edificacidn principal ..eceeeccecess 20 %
S1.04.2. En edificacidn secundarif .........ov... 12 %
3.1.0.2. Ningin edificio tendrd dimensidn mapor de 20 m.

\A)\Jo

e _J/ o
3.1.5. Alii.caciones

3.1.5.1, De la parcels
Las alineaclones o 1i{mites de las parcelas con la red viaria
son los gue aparecen grafiados en los documentos 2.4. de este
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“Plan Parciel® y supone la situacidn exacta de sus cerramien
‘tos. Estas alinesciones y las que resulten de la parcelacidn
definitiva deben quedar como lfmite de las propiedades par-
ticulares materlalizandose por vallado con elementos que se
rdn opocos en unea altura minima de 0,50 m. y mdxima de 1,20 H.
sobre este elemento opaco podrd disponerse un cerramiento

de enrejado o malla metdlica o bien otro material de acusa-
da transparencia, asimismo se permitirdn sobre el citado va
1lado opaco los cerramientos con elemento vegetal vivo,
Unicamente en aguellos casos 2n que la. topografia del terre
no exija muros de contencidn de tierras podrd superarse la
altura ndxima définida de 1,20 m. definida anteriormente.

3 1.5.2. De las construccxones.

Se entenderén las alineaciones y retronqueos medios slempre
a partir éel voladizo si este exisfiera o de la parte mds
saliente del edificilo.

341e5.2.1. Edificacion Principal.

v

3¢105.72.11:.En viviendas unifamiliares o colectivas ais

ladas. A » A
UOParuuién ninima de 3 m. a fachsada y:resto cde linderos,

3.L.5.2,1.2. En viviendas un1fam1liares o) colectivas en
fil~= o agrupadeas.

Separacidn mfnima de 3 m. & tachada

‘Separacidn minima de 5 m. a resto de linderos con excep-
cién de aquellos en gque se produce el adosamizsnto.

3.1.5.2.2, BEdificacidn secundaria,
3.1.5,2.2.1. Cuando la edlflca016n principal y la secun
daria esten conformadas en volUmenes distintos se regis

.rdn por las normas siguientes:

31052, l 1. Adosados a fachada siembre que no ocupe
mis de la cuarta parte de su longitnA,

3,1.5.2.2.1.2. Adosados a un lindero (lateral o teste
. T0) siempre que se decore la medianers o exlste conve
nio con el colindante de edificar adosado.

3.1.5.2.2.1.3. Adosado a la edificacidn principal.

3.1.5.2.2.,1.4. En caso de no estar comnrendida en nin
guno de les tres suvupuestos anteriores, la edificacidn
secundaria deberd guedar separoda como minlmo 3 =. de
la fachada, linderos y edificacidn principal.

3.3.5.2.2.2. Podrén agruparse en un solo voluvnen las -
edificacliones principal y secundaria cumpllendo las si
gulientes condiclones:

3.1e5.2.2.2.1. Ocupacidn mixima de la parcela 32
3.1¢5.2.2.2.2. Debera cumplirse 1o condiecidn de edi-
ficabilidad mdxima de 1,856 n3/m2 (3.1.1.3.,
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3{1.5.2.2.2:3; Deberd cumplirse la condicidn de altura
mdxima definida en el apartado 3.1.A. )

3.1.5.2.2.2.4, Deberd cumplirse las alineacicnes defi-
nidas en el apartado 3.1.1.5.2.1.2.

3.1.5.2.2.3. Serd obligado en todo caso la reserva en el
interior de 1la parcela, de una plaza de -aparcamiento de
b;50 x 2,20 m. por cada 100 m2. edificables. Esta plaza
de garaje no es preceptivo gque sea cerrada nl c:iblerta.

3.1.6, Altura de las edificaciones

3.1.6.1. Edificacidn principal

El ntmero néximo de plantas no podrd exceder de dos y media
(altura 9 m. medida desde cada punto natural del terreno).
Se entendera por media planta:

3.1.6.1.1. 71 semisdtano siempre que su altura respecto a
la rasante de entrada o al terreno-en su caso, no sea su-
perior & 1,20 w. No se computan las plantas inferiores al
semisdtano, T

3.1.6.1.2. El dtico con utilizacidn mdxzima para vivienda
del 50% dr la superficie permisib}e para edificacidn prin

clpal,
3.1.5.2. En edificacidn secundaria.

La altura mdxima serd de 3 m. hasta el alero o cornisa excep
tuando las instalacliones deportivas siempre que no pasen de
6 m. del altura en cuyo caso el retronqueo serd como minimo de

3m.
3.2. CONDICIONES DE USO

3.2.1. Uso de vivienda.

El uso general en el conjunto de terrenos objeto de este "Plan
Parcial™ es el de resldencial.

El tipo de viviendas a construlr, segun define el vigente Plan
General es el de unifamiliar o colectiva.

El uso de vivienda colective cumplird con los sigulentes condi-
clones:

3.2.1.1. Que corresponda como minimo 40 m2. de solar por per-
sona.

3.2.1.2. E1 nilmero de personas se computard por la capacidad
de los dormitorios conslderandose de 1 cama aquellos con su-
perficie comprendida entre 5 m2. y 10 m2?

3.2.1.3. El volumen mfnimo de los dormitorios serd de 20 m3.
por persona.
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3¢2.2, USO DI INDUSTRIA

Podrédn existir peqguefas industries slempre gue no constituya
molestias para las viviendas vecinas rigiendose por las nor-
mas siguientes: :

3.2.2.1. En edificios de viviendas en en planta de piso.

"3.2.2.2, Bn edlificios de viviendsa colectiva a planta baja o
en anejos & vivienda unifamiliar,

3.2.3. USOS ®SRPECIALLS

Se admite la posibilidad de construcciones de tipo especlal sien
pre gue se estine aconsejable o 1itil para la econonfa naclonal,
regional o local, comc pueden zer hoteles © iusta1a01one° ané-
logas.

Se someteré cu aprobaoién e la Comisidn Provlnczal de Ur¥anilsmo
u Organismo de andlogas funciornes

Para ello deber“n cumplirse las oondiciones 81guientes.

3.2.3.1. Les actuaciones deberdn referirse 2 una manzansa com-
pleta de acuerdo con el propletario o propletarios de las mis
mas.

3.2.3.2.Lae condiciones de volumen -serdn las definidas en el
apartaedo 3.1. de estas Ordenanzas Reguladoras.

3.2.3.3., Se precisard el informe previo y vinculante y favo-
rable de la Corporacidn Municipazl previo s gue ses sometido
e la aprobacidn de la Comisidn Provincial de Urbanismo.

3.3. CONDICIONES ESTETICAS

Dentro de la volumetrfa Qeflniaa en estas ordenanzas reguladorss;
la composicidn estética sera libre.

No obstante, deberdn estar en armonfa con el cromatismo y textu-
ra del paisaje configurado en el entorno evitandose en todo caso
el empleo de formas y coleres violentos.

3.4, NORHAS GLNERALES PARA TODOS ILOS TIP0S DE EDIFICACION
3.4,1, Altura libre interior.
No serd en ni.xiin caso inferiocr a 2,50 m.
Podrd llegarse o alturas menores siempre que no afecte a mds
de un 30% de la habitaclidn en cuestidn.
3.4.2, Superficies minimas de habitaclones.
Saldn-comedor : 18 m2,
vormitorios : 10 m2 y 6 m2 debiendo existir en todo caso,
al menos un dormitorio de 10 m2. como minimo.

Cocina ¢ 5 m2,

3 4.3 Ventilacidn e iluminacioén
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Las superficies de 1luminacidn de las habitaciones de las vi-
viendas, no serédn inferiores a un décimo de su superficie me-
dido en planta. :

La superficie real de ventilacidn podrd reducirse a un tercio
de la 1luminacidn citada. Se permitirdn patinillos o conducto
res de ventilacidn para aseos, bafios y despensas.

3.4.4, Patios: Se permitirdn patios en las siguientes condi--
clones: ‘ , )

3.4.4,1, En viviendas unifamiliares: Dimensicnes libpres.

3.4.4,2. En viviendas coiectivas: Deberd poderse inscribir
en ellos un circulo de 3 m. de didmetro como minimo y ser
abiertas al menos por uno de sus lados de longitnd miniua

3 m.

Valencia, Marzo 1981

El Arquitecto,
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