MODIFICACION N° 60

del Plan  General . Municipal - de  Ordenacion  Urbana . de Orihusia

1.1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION (ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA).

La modificacion planteada no afecta a ningunc de los elementos constitutivos de la
Ordenacion Estructural del Plan General de Orihuela, tal y como se definen en la Ley
16/2005 de 30 de diciembre de [a Generalitat, Urbanistica Valenciana y en su desarrollo a
través del Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (Decreto 67/2006
de 12 de mayo dei Consell).

La ordenacion tiene como objefivos la materializacién del convenio urbanistico
suscrito de manera que puedan mejorarse {as cualidades urbanas del ambito de actuacion

y de su entorno.

Es determinante en la ordenacién de ia zona la existencia del conjunto edificado
que constituye ef Convento de San Francisco. Este edificio estd fuera del ambito de la
modificacion, pero por la importancia del mismo y la incidencia que, como se vera, tiene
en las premisas de la ordenacion propuesta, conviene detenemos para realizar una breve
descripcién del mismo. El Plan General de Orihueta lo incluye en la relacion de elementos
catalogados, con el Segundo Grado de Proteccion.

El convento se traslada a este lugar en 1599, concluyéndose las obras de la capilla
en 1605 bajo el patronato de Ntro. Padre Jesls y sucesivas ampliaciones entre 1735 y
1739 bajo planos de Fray Joaquin Hernandez. El convento se ufilizaria como Hospital
desde 1648 a 1678. Tras la Desamoriizacion la comunidad fue exclaustrada y su

patrimonio enajenado hasta su vuelta tras la Restauracion.
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rbanistica de! convento es la de dotacionai religioso, segiin se desprende dei piano Zs,

Usos Pormenorizados del PGMOU.
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Hustracién 7. Detalle ordenacion pormenorizada del PGMOU. Obsérvese la zona edificable junto
at suelo destinado a uso religioso del Convento de los Franciscanos

La ordenacion vigente en el PGMOU, si se presta atencion al plano 2;, Plano de
Zonas, Aliuras y Soportales, establece una ordenacion en manzana densa de 2 alturas
junto al convento, lo cual desvirtuaria por completo el caracter histérico y monumental del
conjunto.

Atendiendo al problema creado por esta, a nuestro juicio, desafortunada
ordenacion, la propuesta establece como punto de partida en la ordenacion del ambito de
la modificacién la creacion de una zona verde y de equipamiento perimetral al convento,
de manera que queden protegidos sus valores arquitectonicos y culturales, evitando el

adosamiento de ia edificacion a la parcela dotacional religiosa.
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La ordenacién viaria se resuelve de manera parecida a como se resuelve en la
ordenacién pormenorizada, pero dando un mayor ancho a los viales y permitiendo un
acceso al conjunto desde el vial de ronda, como se esboza en el convenio suscrito.
También se infroduce un pasaje peatonal que da continuidad al existente enire el
Convento de San Francisco y la Residencia de la Tercera Edad, de manera que se

profongue la trama urbana y se facilite e acceso al nuevo jardin.

En cuanto a la ordenacion volumétrica, siguiendo los criterios base establecidos
por el Convenio suscritoc con el Ayuntamiento, se propone la edificacion en altura,
introduciendo una tipologia abieria que permita por un lado materializar la edificabilidad
que poseen fas manzanas y por ofro, disminuir fa ocupacion del suelo introduciendo un
tipo edilicio acorde con las nuevas demandas de vivienda, que permita incorporar
espacios privados ajardinados en los que se puedan realizar actividades complementarias
al uso de vivienda. La calidad de estas viviendas podra ser, entonces, mayor, y 1a baja

ocupacion de suelo permitira aumentar las cualfidades urbanas de la zona.

LLa ordenacién, asi, plantea una edificacion de de baja escala a ambos lados dei
frente de fachada que genera el vial de ronda con una base de edificacion residencial y
terciaria de PB+1P, sobre la que se superponen las torres de altura PB+8P. Ello permitird
la permeabilidad visual del conjunto en ambas direcciones. Por ditimo, como zona de
rétula y de transicion entre Ia tipologia de torre y el resto existente, se disminuye la altura
formando una manzana de tres bloques lineales de PB+6P que conforman una zona

central comunitaria.

Antonio Cutillas Murcia & Victor Rodriguez Pertusa, Arquitectos
Martinez-Campilio & Ros, Urbanistas N
Pag. 31



MODIFICACION N° 60

del Plan  General . Municipal . de Ordenacion Urbana .de Orihueia

<

TION URBANISTICA.

Aprovechamiento Tipo:

£l Aprovechamiento Tipo, tal y como se define en e articuio 34 de ia LUV, sera ei
que fija el cuadro de aprovechamientos establecido y recogido en la presente modificacion
del PGMOU para el ambito de gestion, de acuerdo con el vigente PGMOU y recogido en

el convenio suscrito con el ayuntamiento.

Aprovechamiento Subjetivo:
El aprovechamiento subjetivo, en suelo urbano, coincide con el aprovechamiento

tipo, tal y como se establece en el articulo 21.2 de la LUV.

VL. 3. ALTERNATIVAS PONDERADAS Y ESCOGIDAS.

Asi, una vez establecidos estos condicionantes, que para el tamafio de la
actuacion son muy importantes, y no habiendo ningln otro desde el punto de vista
topografico, se ha optado por una distribucién en manzanas que siguen las lineas

descritas anteriormente, que, a nuestro modo de ver estructuran coherentemente el suelo.

Para una mejor comprension de las propuestas analizaremos gréficamente los
ambitos de ordenacion, deteniéndonos en analizar las posibles altemativas y describiendo

ta escogida finalmente como mejor en ef contexto del resto de actuaciones.

En la ordenacidn vigente establecida por el Plan General observamos la
incoherencia de la ubicacién una zona edificable junto a la parcela dotacional ocupada
histéricamente por el Convento. Se trata de una ordenacion del fipo manzana densa, de
alta densidad y baja altura, de baja cualidad urbana, que invaden materialmente el ambito

dei huerto y aledaios del convento.

Antonio Cutiflas Murcia & Victor Rodriguez Pertusa, Arguitectos
Martinez-Campillo & Ros, Urbanistas &
Pag. 32



MODIFICACION N° 60

del Plan  General . Municipal . de Ordenacién Urbana . de Orihueia

iipamientc
igioso

ilustracion 8. Esquema de ordenacion volumétrica del PGMOU

La nueva propuesta de ordenacién permite, mediante ia introduccién de edificacion
en altura, utilizando una tipologia de edificacion abierta, por un lado, materializar la
edificabilidad que poseen las manzanas y por otro, disminuir la ocupacién del suelo
introduciendo un tipo edilicio acorde con las nuevas demandas de vivienda, que permita
incorporar espacios privados ajardinados en los que se puedan realizar actividades
complementarias al uso de vivienda. La calidad de estas viviendas podra ser, entonces,
mayor, y la baja ocupacién de suelo permifira aumentar las cualidades urbanas de la

Zona.

La ordenacién, asi, plantea una ocupacion de baja escala a ambos lados del frente
de fachada que genera el vial de ronda con una base de edificacion terciaria de PB+1,
sobre la que se superporen fas torres de aftura PB+8P. Ello permitira la permeabilidad
visual del conjunto en ambas direcciones. Por Ultimo, como zona de rétula y de transicion
entre la tipologia de torre y el resto existente, se disminuye la alfura formando una

manzana de tres blogues lineales de PB+6P que conforman una zona central comunitaria.
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lustracion 9. Propuesta de ordenacion de laModificacion de PGMOU

El mismo criterio se sigue a la hora de colocar la zona verde y los equipamientos
de nueva creacién, la cual se hace de manera perimetral, introduciendo un suelo

dotacional privado y otro destinado zonas verdes y a jardines que la zona no poseia.

Esta propuesta resuelve todos los problemas que quedaban planteados desde el
PGMOU y que el Plan Especial en tramitacion no entraba a valorar (al no ser ese su
cometido fundamental) y consigue mejorar la imagen y la calidad urbana del borde del
casco urbano, reforzando la presencia del Convento, elemento protegido desde el
PGMOU.

El tratamiento de los bordes pretende, como puede apreciarse en el esquema y en
los planos de ordenacion, integrar la ordenacién en la medida de lo posible con las

actuaciones existentes. La situacién de la zona verde y su dimensionado asi como su
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las zonas edificadas de diferente uso.

Se mejora a todas luces ia situacion en la que se encontraba anteriormente el
suelo urbano mediante la ubicacion de estas zonas no edificables o solo parcialmente. La
falta de centralidad de este espacio dotacional queda compensada por los beneficios de
su ubicacion sobre las zonas de suelo urbano consolidado por el Convento y la

Residencia de la Tercera Edad.

Se ha previsto un viario suficiente, que permite absorber la circulacién cémoda de
fos vehiculos forzando una velocidad lenta en el interior del conjunto, introduciendo una
rotonda que distribuya pero también ralentice el trafico generado por el acceso desde la
via de ronda. Se han previsto también aparcamientos en viario en ndmero suficiente. El

nimero de plazas de aparcamiento en viario queda reflejado en el plano de Red Viaria, de

‘las que un 2% estén reservadas para personas con movilidad reducida.

En cuanto a los usos, se permitira la compatibilidad del uso terciario con el
residencial en la manera establecida por el PGMOU, con la regulacién especifica que se
establece en las Normas Urbanisticas de esta modificacion, lo que permitira establecer

actividades comerciales y administrativas complementarias a la vivienda.

Finalmente es la ordenacion que se decide, tal y que se describe tal y como se

muestra en el plano de ordenacion siguiente:
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llustracion 10. Ordenacion definitiva adoptada.
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/= 7 "4?1/ DESCRIPCION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
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La propuesta como se ha descrito anteriormente y como se muestra en los planos
de ordenacion, se articula urbanisticamente del siguiente modo, en la terminologia del
Reglamento de Ordenacién y Gestién Temitorial y Urbanistica de la Comunidad

Valenciana:

Zona de edificacion global residencial {R): Supone la mayor parte de la

superficie edificable lucrativa del nuevo sector.

Zona de edificacion global terciaria (T): Supone una pequefia parte de uso

exclusivo terciario ubicado junto a la N-340.

Red Secundaria de Jardines (SJL}): (o Sistema de Espacios Libres, de acuerdo
con la denominacion del PGMOU). Su ubicacién permitirda proteger funcional y

visualmente el elemento catalogado colindante.

Red Secundaria de Dotaciones Privada (SRD*). (o Sistema de Equipamiento
Comunitario Privado, de acuerdo con la denominaciéon del PGMOU) Su ubicacion, junto a
la zona verde, permitird proteger funcional y visualmente el elemento catalogado

colindante,

Zona de Viario y Aparcamientos en Viario (SRV+SAV): (o Sistema Viario, de
acuerdo con la denominacion del PGMOU). Es la superficie destinada a viales publicos y
aparcamiento en viario. Los viales previstos generan un viario jerarquizado, adecuado

para la tipologia edificatoria.

Red Primaria de Viario (PRV): (o Sistema General Viario, de acuerdo con la
denominaciéon del PGMOU) Es la zona asi determinada por el PGMOU, la constituye la
zona de viario con esa adscripcion, rotonda de acceso desde la N-340 y vial de Ronda
existente de PGMOU.
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" COMPUTO Y JUSTIFICACION DE ESTANDARES DE LA RED SECUNDARIA

A los efectos del justificacién y cumplimiento de ios estandares minimos exigidos
por los articulo 208 y ss. del Regiamento de Ordenacion y Gestion Termritorial y
Urbanistica de la Comunidad Valenciana, en relacion con los articulos 40, 52 y 63 de la
LUV, se transcriben en cuadrosfesquema los principales parametros de la modificacion

propuesta.

Tras los ajustes de medicion fruto de la reciente topografia realizada una vez
ejecutado el vial de ronda, el ambito de la modificacion queda conformado por una
superficie de 36.504 m’s.

Como el techo edificable maximo queda establecido en 49.703,02 m’t, segln el
Plan Especial en tramitacién, el calculo definitivo del coeficiente de aprovechamiento
tipo para el &mbito de la modificacion sera de 1,361577 m2t/m2s.

De acuerdo con el articulo 212 del Reglamento de Ordenacion y Gestion
Termitorial y Urbanistica de la Comunidad Valenciana, en relacion con los articuios 40, 52
y 63 de la LUV, ‘a2 ordenacion madificada cumplira o mantendra los estandares
urbanisticos de la ordenacion vigente, referidos al ambifo de la modificacion’. Este
precepto se cumple holgadamente ya que fruto de la nueva ordenacion es, ademas, la
creacion de superficie de equipamiento comunitario y de sistema de espacios libres con

los que el ambito de fa modificacién no contaba.

El siguiente cuadro muestra el comparativo de superficies y usos relativos a la
ordenacion vigente (el Plan General}, la que se encuentra en framitacién (el Plan

Especial) y la que se propone como modificacion en el presente documento:
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MODIFICACION N° 60

Plan. General . Municipal . de Ordenacion Urbana . de O;rihu_ei__a_'

L . ' B ... |Edificabilidad| Sup. Suelo
| UUso dominante Denominacion (mzt) (mzs)
R-1 17.663,38 4.062
Residencial (R) R-2 13.859,45 4.485
R-3 16.947 41 7.269
Terciario (T) T 1.232,78 1.478
. Red Secundaria SRV-SAV - 8.053
Red Viaria Red Primaria PRV _ 6544
Red Secundaria Segtin
Dotaciones SRD* _ 1.923
Privadas PGMOUY
Red Secundaria SUL ) 2.690
Jardines (2.668 comp)
Total 49.703,02 36.504
Aprovechamiento tipo 1,361577 m2t/m2s
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PARTE CON EFICACIA NORMATIVA
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by MODIFICACION N° 80

-

ol Plan _General . Municipal . de Ordenacion Urbana . de  Orihuela

El régimen de este suelo es el establecido en el Titulo Primero de la Ley 16/2005
Urbanistica Valenciana y el Titulo Ii Cap.l y Il de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones.

El aprovechamiento subjetivo en el Suelo Urbano, ordenado
pormenorizadamente o no, coincide con el aprovechamiento objetivo, y es el 100% del
aprovechamiento tipo del area de reparto correspondiente.

Et documento de Modificacion n® 60 det PGMOU de Crihuela en ¢l ambito de
actuacion, solo introduce modificaciones propias de la ordenacién pormenorizada, tal
y como se define en el articutado de la LUV (art. 57 y ss.), asi como el 150 del ROGTU
es decir:

- Establecimiento de la red secundaria de reserva de suelo dotacional

- Régimen de parcelacion

- Asignacion de usos y tipos pormenorizados

- Regulacion de las condiciones de edificacion sobre y bajo rasante,

edificabilidad, altura, ntimero de plantas, refranqueas, volimenes y otras analogas...

Todo ello de acuerdo con las normas sectoriales y demas normas municipales., y
tal y como se establece en las correspondientes normas urbanisticas y en los planos de

Ordenaciéon Pormenorizada.

Respecto a la ordenacién estructural, tal y como se ha dicho anteriormente, al
no ser objeto de modificacién, si diferenciaremos ésta sobre la pormenorizada en el
ambito de la modificacion, tal y como establece la LUV (art.36 y 64) y el 149 del
ROGTU.
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Et aprovechamiento tipo definido para el érea de suelo urbano ambito de la
modificacién ha quedado establecida desde el PGMOU vy el Plan Especial en tramitacién

en el valor de;

Aprovechamiento tipo: 1,361577 m2t/m2s

A1.2. DELIMITACION DE LA RED PRIMARIA DE RESERVAS DE SUELO
DOTACIONAL PUBLICO.

De acuerdo con el articulado de la LUV, el planeamiento reservara terrenos para
implantar dotaciones publicas, estableciendo una Red Primaria y una Red Secundaria.

Ambas han de configurarse come un corjunto integrado de espacios dotacionales.

El establecimiento de la Red Primaria, tiene por objeto asegurar la racionalidad y
coherencia del desarrollo urbanistico, asi come la calidad y funcionalidad de los
principales espacios de uso colectivo. Se incluiran en ella las reservas de suelo para

dotaciones publicas establecidas en el articulo 52 de la LUV.

Constituyen la Red Primaria de Dotaciones en el 4mbito de la ordenacion de ia

modificacion {os siguientes elfementos:

Red Primaria de Viario. (PRV)

RED PRIMARIA DE VIARIO

La Red Viaria Primaria comprende:
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" trafico viario, comprendidas dentro de las zonas de dominio de vias supramunicipales o
interurbanas, y aquelias que, dentro de las zonas urbanas asi se sefialan. Constituyen

por tanto la Red Viaria Primaria:

Vial de Ronda
Rotonda de acceso a ia N-340

Todas ellas en los tramos sefialados en la cartografia, planos de Ordenacion
Estructural.
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MODIFICACION N° 60

4. Ambito
E! Suelo Urbano Ordenado Pormenorizadamente, ambito de [a modificacion n® 60, esta
constifuido por el area expresamente grafiada con esta identificacion en los planos de
clasificacion del suelo de la Modificacién n® 60 det PGMOU.

2. Configuracién de la zona.
El Suelo Urbano Ordenado Pormenorizadamente, definido por [a zona de ordenacién de
edificacion abierta y el uso global residencial con compatibilidad terciario.

2. Usos pormenorizados:

Segtin se reguia en el art. 19 y ss. def PGMOU
Uso global: Residencial

Usos compatibles: Terciario, Dotacional

3. Parametros urbanisticos estructurales globales:

' MODIFICACION N° 60 DEL PGMOU

| Superficie ambito de actuacién 36.504 m2s

' Red Primaria Viario (PRV) 6.544 m2s
 Edificabilidad maxima fotal 49.703,02 m2t

| AprovechamientoTipo 1,361577 m2t/im2s
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“Plan General . Municipal . deé  Ordenacion  Urbana . de  Orhuela

PARAMETROS URBANISTICOS

los parametros no integrantes de la ordenacion estructural definida
anteriormente son constituyentes de la ordenaciéon pormenorizada. Todos estos
parametros urbanisticos, considerando los tipos enunciados en el apartado anterior, se
reflejan de manera global en las Normas Urbanisticas del Plan generat de Ordenacion

Urbana de Orihuela, dentro del titulo y capitulo correspondiente.
Definiciones. Se adoptan de manera general las establecidos en el Plan

General de Ordenacién Urbana de Orihuela, con las particularizaciones definidas en las

normas urbanisticas particuares incorporadas a la presente modificacion.

A.1.2. DISPOSICIONES RELATIVAS A LA TIPOLOGIA DE EDIFICACION

Las tipologias edificatorias son los diversos modos de disponer la edificacion en
relacion con la parcela.

las edificaciones caracteristicas que resulian de los diferentes sistemas de
ordenacion (manzana, bloque y volumen) son susceptibles de diferenciarse en tipologias
edificatorias, en funcién de la relacion que se establece entre esas edificaciones y la
parcela.
La tipologia edificatoria utilizada en el 4mbito de la Madificaciéon n® 60 del PGOU, de
entre las posibles en el PGMOU sera.

A} Edificacién abierta

En concreto, se pretende realizar una ordenacion basada en la tipologia de

edificacién abierta tal y como se define en el ariculo 38 del PGMOU, Tipos de
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meodificacion.
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7 by

. % URBANISTICAS

" TITULO 1. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Articulo 1°. Ambito de apiicacion.

Las presentes ordenanzas se aplicaran al area incluida dentro del ambito de la
Modificacion n® 80 del Plan General de Ordenacion Urbana de Orihuela, tat y como se
sefiala en los planos de ordenacién que forman parte del contenido dispositivo de esta

modificacion.

Articulo 2°. Alcance de las ordenanzas en relacién con las disposiciones sobre
ordenacién urbana.

Las presentes ordenanzas se integran dentro de la normativa urbanistica
en vigor y respefan el principio de jerarquia de los planes, de modo que son de
aplicacién la Ley 16/2005 Urbanistica Valenciana y la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones y el Plan General Municipal de Ordenacion Urbana
de Orihuela, cuyas determinaciones se han seguido para la redaccion de estas

ordenanzas, excepto cuanto se reguia particularmente para el ambito de fa modificacion.

Articulo 3°. Terminologia de conceptos.

Salvo en lo desamrollado expresamente en los articulos siguientes, los conceptos
utilizados y el alcance de los mismos es el de las Normas Urbanisticas del Plan General
Municipal de Ordenacion Urbana de Orihuela.

Antonio Cutillas Murcia & Victor Rodriguez Pertusa, Arquiectos
Martinez-Campillc & Ros, Urbanistas o
Pag. 48



| MODIFICAC[ON N°60
Inicipal . de Ordenacion Urbana . de  Ornih

Articulo 4°. Divisidén en zonas.
En cumplimiento de los articulos 37 y 64 de la Ley Urbanistica Valenciana y
correspondiente 150 del ROGUT, en funcion de la asignacion de usos pormenorizados, el

sector se divide en las siguientes zonas:

ZONA CON DESTINO PRIVADO:

R.-ZONA RESIDENCIAL.
Zona de edificacion de viviendas plurifamiliares en tipologia abierta. Su normativa
de uso y edificacién especifica se describe en el Titulo {H, Articuio 9.

Tipologia edificatoria Edificacion Abierta
Usa global Residencial
Clave R

T. ZONA DE EDIFICACION TERCIARIA.
Permite, en la manzana sefialada, la implantacién de edificacion terciaria con sus
especificaciones de la normativa particular. Su normativa de uso y edificacion
especifica se describe en el Titulo Hi, Articulo 10.

Tipologia edificatoria Edificacion Abierta
Usoglobal | Terciario
Clave B T
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QUIPAMIENTO DEPORTIVO-RECREATIVO PRIVADO
Zong,.-""6estinada a actividades dotacionales deporfivo-recreativas de caracter

s '- do. Sus condiciones de uso y edificacion especificas se describen en el Titulo
Sl M Articulo 11.

Tipologia edificatoria Segun PGMOU
T Uso global B Dotacional Recreativo-Deportivo Privado
Ciave ' SRD*

ZONAS CON DESTINO PUBLICO:

SJiL. ZONA VERDE
Zona destinada a jardines y zonas de juego de nifios. Sus condiciones de uso y
edificacion especificas se describe en el Titulo IV, Articulo 12.

SRV+SAV. VIARIO Y APARCAMIENTO EN ViA PUBLICA
Las calles previstas, con secciones de diferente anchura, generan un viario amplio,
suficiente y jerarquizado para la tipologia edificatoria a implantar. Todas las calles
prevén aparcamientos, lo que garantiza, junto a la ordenanza especifica, un

numero de plazas adecuado.

PRV. RED PRIMARIA DE VIARIO
Supone una reserva establecida por el PGMOU y ia resultante del espacio
reservado para enlaces y rotonda de acceso desde la N-340.

Articulo 5°. Parcelaciones.

La modificacion de las fincas adjudicadas requerira la concesién de licencia de
parcelacion.

Actuando por manzanas completas, podran realizarse parcelaciones para la
distribucion heterogénea del aprovechamiento de parcelas siempre que no se sobrepase

el total asignado a fa misma, previa licencia municipal.
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lo 6°. Estudios de Detalie.
Las normas de uso y edificacién para cada zona contenidas en los titulos

CU

correspondientes definen suficientemente las condiciones de ordenacion dei ambito del
sector.

No obstante, deberd formularse Estudios de Detalle cuando se pretenda la
finalidad siguiente:

Podran formularse Estudios de Detalle dentro de los supuestos establecidos en el
articulo 70 de la Ley Urbanistica Valenciana y 190 del ROGTU, y en concreto cuando en
una manzana se pretenda una distribucion especifica (que podra ser heterogénea) de la
edificabilidad siempre que no se sobrepase el total de edificabilidad asignado a esa
manzana.

Debera formularse Estudios de Detalle dentro de los supuestos siguienies:

- Cuande se propusiese una remodelacién tipoidgica, siempre por manzana
completa.

- Cuando en ia Zona Residencial se requiriese la redefinicion de las alineaciones
interiores o la introduccién de otra variedad deniro de la tipologia de edificacion segun

alineacion a vial.

Articulo 7. Régimen General.

1.- Las edificabilidades asignadas a cada manzana o parcela reflejadas en el
“cuadro resumen de superficies y edificabilidades” que contiene la ordenacion
pormencrizada, servira de base para el célculo y distribucion de derechos edificatorios v,

en su caso, en los Estudios de Detalle.

2.- En ningin caso la aplicacién de la edificabilidad asignada dara derecho a
exceder la configuracion volumétrica definida conforme los parametros de alineaciones,
ocupacion, alturas, vuelos, fondo edificable, y demas parametros que se refiejan en los

planos de ordenacién y ordenanzas de cada zona.
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Articulo 8°. Condiciones comunes a todas las zonas.

Ef uso fundamental en el ambito de la modificacion es el Residencial, de acuerdo a
lo establecido en el Plan General Municipal, admitiéndose como uso complementario el
Terciario y de acuerdo con la regulacién especifica de usos de estas normas urbanisticas.
Igualmente, las tolerancias y condiciones generales, en o no expresamente definido en
estas Normas, serdn las establecidas por las Normas Urbanisticas del Plan general
Municipal de Ordenacion en los articulos 18, 20, 21 (Usos Residenciales} y 22 ¥ 23 (Usos

Terciarios).
Articulo 9°. Normas particulares de la zona RESIDENCIAL (R).
Ambito:
La zona residencial de edificacion plurifamiliar en edificacion abierta esta
constituida por las dreas expresamente grafiadas con la identificacion R en los planos de

ordenacion.

Cornfiguracion de la zona:

La zona residencial se configura por la integracion de la tipologia de edificacion
abierta y el uso global residencial.

Normas relativas a los usos.

a) Uso dominante.

- Uso Residencial en construcciones destinadas a edificacion plurifamiliar.
b} Usos compatibles admitidos:

- Se permite la construccién de cercas y vallados, que estara sometida a licencia
con arreglo a las condiciones que se establecen en las Normas Urbanisticas det PGMOU.
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== del

7~ Los usos complementarios al de vivienda, tales como piscina, zonas deportivas,

ines, areas de juego, aparcamiento, etc.
- Las construcciones destinadas a servicios de alojamiento temporal contemplados

en el articulo 21 de las NN. UU. del Plan General en edificio exclusivo o bien cuando

presenten un acceso independiente det de las viviendas.
- Las construcciones destinadas al uso terciario contemplados en el articulo 22 de

las NN. UU. del Plan General, en edificio exclusivo o bien cuando presenten un acceso

independiente del de las viviendas.
- Las construcciones destinadas a los usos dotacionales contemplados en el
articulo 16 de las NN. UU. del Plan General, en edificic exclusivo o bien y cuando

presenten un acceso independiente del de las viviendas.

c) Usos Incompatibles:
Los ho mencionados en el epigrafe anterior estan prohibidos.

Normas relativas a la ocupacidn:

a} Dimensiones minimas de parcela.

- Para ser edificable, cualquier parcela debera tener una superficie minima de
quinientes metros cuadrados (500 m2) y que permita inscribir un circulo de quince metros
{15 m) de diametro.

b} Retranqueo de la edificacién respecto a los linderos.
La edificacion se dispondra obligatoriamente sobre las alineaciones a via publica y

alineaciones inferiores grafiadas en los planos de ordenacidn, admitiéndose tolerancias en
su aplicacién de acuerdo con la regulacion de cuerpos volados y elementos salientes y de

patios abiertos a fachada.

¢) Ocupacién dei solar.
- La ocupacion del solar por la edificacion, debera ocupar el fotal de la banda

edificable definida en fos planos de ordenacion con las tolerancias descritas

anteriormernte.
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/- ’_!.-é‘s construcciones subterraneas (sotanos y semisétanos) podran ocupar la

7 rd
de la parceia.

a) Altura maxima de las construcciones:

- La aitura maxima de las edificaciones queda grafiada para cada manzana en el
plano de ordenacién correspondiente.

- La altura reguladora de la edificacién sera la que establece con caracter general
el PGMOU en su articulo 46 de acuerdo con la formula general.

- Por encima de esta aitura se permitiran Gnicamente las construcciones indicadas
en las Normas Urbanisticas del PGMOU.

- Se admiten dos plantas de sétano, con las determinaciones previstas en el

articulado del Plan General.

b} Regulaciones especificas de la edificacion.

- Los cerramientos de parcela frente a los espacios publicos deberan estar
conformados por materiales de calidad y aspecto equivalente a los de las fachadas de las
construcciones.

- Se admitira un vuelo maximo de la edificacion sobre la linea de movimiento
maxima de bloques, en los frentes sefialados en el plano 0.2, denominada linea de
movimiento méxima de vuelos establecida a un metre y cincuenta centimetros (1,50 m).
L.a separacion del vuelo al linde con otras propiedades serd como minimo de un metro (1
m). La altura minima de vuelo seré de cuatro metros y cincuenta centimetros (4,5 m).

- Los locales de planta baja podran iluminar pero no ventilar a través de patios
comunes con viviendas. A estos efectos deberan preverse en los edificios los conductos o
espacios de reserva para el paso de conductos de ventilacion desde planta baja a cubierta
en la proporcion necesaria con el objeto de evitar extracciones de humos a fachada.
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de aparcamiento y condiciones especificas de estos.
- Habra de preverse en el interior de cada parcela una plaza de aparcamiento por

/vivienda, mas una plaza mas adicional por cada grupo de diez unidades residenciales

completas que se edifiquen en la parcela.
- La ventitacion natural de los sétanos podra realizarse desde los espacios libres
de edificacidén destinados a jardines, no asi la ventilacion forzada o extraccion de humos,

que deberan hacerse a cubierta de la edificacion.

d) Espacios libres de utilizacion privativa.

- Lo constituyen los espacios privados no ocupados por la edificacion. Estos
deberan obligatoriamente quedar vinculados a la edificacién respecto a la que forman
parcela urbanistica y utilizados de manera comunitaria unicamente por las viviendas de
cada edificio. Podra albergar elementos comunitarios destinados a albergar instalaciones
propias de los usos complementarios a la vivienda, asi como instalaciones necesarias

para la propia edificacion.
e) Edificabilidad.
- La edificabilidad sera la marcada, para cada manzana, en el cuadro de

superficies y edificabilidades que contiene la ordenacion.

Otras normas:

a) Accesos y viario privados:

Los accesos a las edificaciones desde las via plblicas a través de viales privados
en el interior de las parcelas deberan cumplir las condiciones exigidas por la normativa
contra incendios para el acceso de los medios de lucha contra el fuego asi como las de

accesibilidad para personas con movilidad reducida.

b) Acometida a las redes de servicios publicos:
- Todas las edificaciones deberan entroncar a las redes de servicio mediante

acometidas subterraneas, quedando prohibidas las aéreas de cualquier servicio.
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Ambito:

La zona destinada a la edificacion terciaria esta constituida por las areas

expresamente grafiadas con la identificacion T en los planos de ordenacion.

Configuracion de fa zona:

La zona terciaria se configura por la integracion de la tipologia de edificacion
abierta y el uso global terciario, que consiste en la prestacion de servicios a las personas.

Normas reiativas a los usos.

a) Uso dominante.
- Uso Terciario en general.
b) Usos compatibles admitidos.
- Se permite la construccion de cercas y vallados, que estara sometida a licencia
con arreglo a las condiciones que se establecen en las Normas Urbanisticas det PGMOU
- Las construcciones destinadas a los usos dotacionales contemplados en el
articulo 16 de las NN. UU. del Plan General.
¢) Usos Incompatibles
- Los no mencionados en el epigrafe anterior estan prohibidos.

Normas relativas a la ocupacién.

a) Dimensiones minimas de parcela.

- Para ser edificable, cualquier parcela debera tener una superficie no menor de
quinientos metros cuadrados (500 m2) y que permita inscribir un circulo de quince metros
(15,00 m) de diametro.
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nqueos de la edificacion respecto a los linderos.

La edificacion se dispc;ndré obligatoriamente sobre las alineaciones a via publica y
lineaciones interiores grafiadas en los planos de ordenacién, admitiéndose tolerancias en
su aplicacién de acuerdo con la regulacion de cuerpos volados y elementos salientes y de

patios abiertos a fachada.

c) Separacion entre edificaciones situadas en el mismo solar.
- La distancia entre dos edificaciones situadas en el mismo solar debera ser, al

menos, de cinco metros (5,00 m)

d) Ocupacion de parcela.

- La ocupacién del solar por la edificacion, debera ocupar el total de la linea de
movimiento definida en los planos de ordenacién con las tolerancias descritas
anteriormente.

- Las construcciones subterraneas (sétanos y semisétanos) y los aparcamientos
en planta baja, podran ocupar la totalidad de la parcela.

Normas relativas a la edificacion.

a) Altura maxima de las construcciones.

- La altura maxima de las edificaciones queda grafiada para cada manzana en el
plano de ordenacion correspondiente.

- La altura reguladora de la edificacién no podra exceder los diez (10) metros.

- Por encima de esta altura se permitiran (nicamente las construcciones indicadas
en las Normas Urbanisticas del PGMOU.

- Se admiten dos plantas de sé6tano, con las determinaciones previstas en el

articulado del Plan General.

b) Regulaciones especificas de la edificacion.
- Los cerramientos de parcela frente a los espacios publicos deberan estar
conformados por materiales de calidad y aspecto equivalente a los de las fachadas de las

construcciones.

Antonio Cutillas Murcia & Victor Rodriguez Pertusa, Arquitectos
Martinez-Campiilo & Ros, Urbanistas _
Pag. B7



it MODIFICACION N° 60

PJé?} General . Municipal - de  Ordenacién  Urbana . de  Orihuela

fas de aparcamiento y condiciones especificas de estos.
- Habra de preverse en el interior de cada parcela, al menos, una plaza por cada
ien metros cuadrados (100,00 m2) o fraccién de superficie construida.

- La ventilacién natural y forzada de los semis6tanos podra realizarse a través de

los espacios libres de edificacion destinados a jardines y a aparcamientos.

d) Espacios libres de utilizacion privativa.

- Los espacios libres de edificacién no destinados a elementos de circulacion
peatonal o a aparcamientos deberan estar ajardinado.

- Podran albergar elementos comunitarios destinados a albergar instalaciones

necesarias para la propia edificacion.

¢) Edificabilidad.
- La edificabilidad sera la marcada, para cada manzana, en el cuadro de
superficies y edificabilidades que contiene la ordenacion.

Ofras normas:

Accesos y viario privados:

Los accesos a las edificaciones desde las via publicas a través de viales privados
en el interior de las parcelas deberan cumplir las condiciones exigidas por la normativa
contra incendios para el acceso de los medios de lucha contra el fuego, asi como las de
accesibilidad para personas con movilidad reducida.

Acometida a las redes de servicios ptiblicos:

Todas [as edificaciones deberan entroncar a las redes de servicio mediante
acometidas subterraneas, quedando prohibidas las aéreas de cualquier servicio.. Los
armarios, contadores, y otros elementos deberan quedar integrados en el cerramiento de

parcela.

Antonio Cutillas Murcia & Victor Rodriguez Pertusa, Arquitectos
Martinez-Campilio & Ros, Urbanistas _
Pag. 58



MODIFICACION Ne 60

-Artic 0 11°. Normas particulares de la ZONA DE EQUIPAMIENTO RECREATIVO-

” DEPORTIVO PRIVADO (SRD").

o

La zona destinada a equipamiento recreativo-deportivo privado de red secundaria
esta constituida por las dreas expresamente grafiadas con la identificacion SRD* en los

planos de calificacidn del suelo de la modificacion.

Configuracion de la zona:

Estd constifuida por las parcelas de equipamiento recreativo-deportivo, de

titularidad privada.

Normas relativas a usos.

a) Uso dominante.

- Equipamiento recreativo-deportivo. Se admitirdan las instalaciones de tipo
recreativo y deportivo.
b) Usos compatibles.

- Usos complementarios y dependientes del principal. Se admitira la instalacion de
quioscos, casetas para herramientas, e instalaciones técnicas tales como centros de
transformacion o bombeo y otras complementarias al uso. Asi mismo, se permite la
construccion de cercas y vallados con arreglo a las prescripciones legales y de las
Normas Municipales
¢} Usos incompatibles.

-Los no mencionhados anteriormente.

Normas relativas a la ocupacion.

a) Retranqueos de la edificacién respecto a los linderos.
Las edificaciones se dispondran como minimo a una distancia de cinco metros (5

m} a alineacién de via publica y/o linde de parcela.
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cion entre edificaciones situadas en el mismo solar.
- La distancia entre dos edificaciones situadas en el mismo solar debera ser, al
nos, de cinco metros (5,00 m)

¢) Ocupacion de parcela.

- La ocupacién de la parcela por la edificacion sera como maximo del veinte por
ciento (20%) de la parcela edificable.

- Las construcciones subterraneas y los aparcamientos en planta baja, podran
ocupar ia totalidad de ia parcela.

Normas relativas a la edificacion.

a) Altura maxima de las construcciones.

- La altura maxima de las edificaciones no podra exceder de dos plantas, es decir,
baja y una mas (B+1P).

- La altura de la edificacion no debera exceder de diez metros (10 m). Dentro de
esta altura elia podra establecerse la libre distribucion de plantas.

- Por encima de esta altura se permitiran Gnicamente las construcciones indicadas
en tas Normas Urbanisticas del PGMOU.

- Se admiten dos piantas de so6tano, con las determinaciones previstas en el
articulado del Plan General.

b) Regulaciones especificas de la edificacién.

- Las edificaciones deberan estar en armonia con el lugar y las construcciones
vecinas.

- Los cerramientos de parcela frente a los espacios publicos deberan estar
conformados por materiales de calidad y aspecto equivalente a los de las fachadas de las

construcciones.

c) Plazas de aparcamiento y condiciones especificas de estos.
- Habra de preverse en el interior de cada parcela, al menos, una plaza por cada
cien metros cuadrados (100,00 m2) o fraccion de superficie construida.
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/- La ventilacion natural y forzada de los semisétanos podra realizarse a través de

6 "“"spacios libres de edificacion destinados a jardines.

d) Espacios libres de utilizacion privativa.
- Los espacios libres de edificacion no destinados al uso deportivo, a elementos de
circulacién peatonal o a aparcamientos deberan estar ajardinados.

e} Edificabilidad
La edificabilidad asignada vendra determinada por tas propias necesidades de la
dotacion, estableciéndose como tope el valor de 0,2 m2t/m2s. Esta edificabilidad no
computara como lucrativa en base al art. 198 del Reglamento de Ordenacién y Gestion
Territorial y Urbanistica de la Comunidad Valenciana.
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TFfULOV. NORMAS DE EDIFIGACION DE LAS ZONAS CON DESTINO PUBLICO.

]

L

Articulo 12°. Normas particulares de la ZONA VERDE (SJL)

Ambito:
La zona destinada a zonas verdes, Jardines de Red Secundaria esta constituida
por las areas expresamente grafiadas con la identificacion SJL en los planos de

calificacion del suelo de la modificacon.

Configuracion de la zona:
Esta constituida por el sistema de espacios libres de dominio y uso publico. Este

espacio debe ser ajardinado, que permita su utilizacion publica, y cuyo tratamiento cumpla

la normativa de accesibilidad a personas con movilidad disminuida.

Normas relativas a usgs.

a) Uso dominante.
- Jardines y area de juegos

b} Usos compatibles.
- Usos complementarios y dependientes del principal. Tal y como se regula en el
articulo 15 del PGMOU,. Asi mismo, se permite la construccién de cercas y vallados con

arreglo a las prescripciones legaies y de las Normas Municipales.

c) Usos incompatibles.
-Los no mencionados anteriormente.

Normas relativas a la edificacion y ocupacién.

Las que establece con caracter general el articulo 15 del PGMOU.
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Articulo 13°. Generalidades.
Las condiciones técnicas de las obras en relacién con ias vias publicas deberan
ajustarse a las normas municipales y a las particularizaciones que se sefialan en los

articulos siguientes.

Articulo 14°. Vias de circulacion rodada, anejos y aceras.
Los viales previstos en la ordenacién pormenorizada, descritos en los
correspondientes planos de ordenacién, deberan ejecutarse segln lo dispuesto en los

necesarios proyectos de urbanizacion.

Articulo 15°. Saneamiento y abastecimiento de agua.
las condiciones técnicas de los proyectos de urbanizacion, en lo referente al
saneamiento y abastecimiento de agua, seran las dispuestas por la normativa municipal,

autondmica o estatal aplicable.

Articulo 16°. Suministro de Energia Eléctrica.
Las condicicnes técnicas de los proyectos de urbanizacion, en lo referente al
suministro de energia eléctrica, seran las dispuestas por la normativa municipal,

autonomica o estatal aplicable.

Articulo 17°. Alumbrado Publico.
Las condiciones técnicas de los proyectos de urbanizacién, en lo referente al
alumbrado puiblico, seran las dispuestas por la normativa municipal, autondmica o estatal

aplicable.
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MODIFICACION N° 80

del Plan Gerieral . Municipal . de Ordenacion Urbana . de Orihuela
e

FICHA DE PLANEAMIENTO
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MODIFICACION N° 60

. de Ordenacion Urbana . de Orihuela

Ambito de la
modificacion n° 60
/// ~ del PGMOU
1) ORDENACION:
1.1 Ambito Modificacién n® 60 PGMOU. Plano 1-01
Superficie: 36.504 m2s
Red Primaria Viario (PRV): 6.544 m2s
1.2. Usos globales Fundamental| Residencial
Compatibiel Terciario (en las condiciones det PGMOU)
1.3 Tipologias Edificacién abieria
1.4 Edificabilidad Edificabilidad maxima total: 49.703,02 m2t
Aprovechamiento tipo: 1,361577 m2tfm2s
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MODIFICACION N° 60

Ambito de la
modificacion n°® 60 del
PGMOU

1.1 Situacion y Delimitacion
1.4 Ordenacién Pormenorizada

1) INFORMACION GENERAL DE LA ORDENACION Y APROVECHAMIENTOS:

Planos de Ordenacién Q-1

Realizada por Plan General

1.5 Resumen de Superficies y Aprovechamientos:

EDIFICABILIDAD SUPERFICIES APROVECHAMIENTO
usos OBJETIVO
(m2t/m2s) {m2s) (m2t)
Privativo -
Residencial (R-1)} 4,070841 4.062 17.663,38
Residencial {R-2) 2,844131 4.485 13.859,45
Residencial {R-3) 2,331464 7.269 16.947,41
Terciario (T-1) 0,712184 1.478 1.232,78
Dotacional publico
Viario (SRV+SAV) | - 8.053 -
Jardines (SJL) - 2.690 (2.668 comp.) -
Red Primaria Viario (PRY) 6.544
Dotacional privado
SRD* 0,20 1.923 -
TOTAL AREA 36.504 49.703,02

APROVECHAMIENTO TIPO

1,361577 m2t/m2s

2) REQUISITOS DE LA URBANIZACION

SERVICIOS

EXIGENCIA

CARACTERISTICAS

SANEAMIENTO

AGUA POTABLE
ALUMBRADG PUBLICO
PAVIMENTACION VIARIA
ENERGIA ELECTRICA
RED DE TELEFONIA

Conexion con Colector General
Conexion con Red Generat
Conexion con redes generales
Conexion con redes generales
Conexidn con redes generales
Conexion con red existente.

Segdn Normas Generales
Segdin Normas Generales
Segan Normas Generales
Segln Nomas Generales
Segun Normas Generales
Segun Normas Generales
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| ~__ MODIFICACIONN®B0 ™
F?”Geﬂerai . Municipal . de Ordenacién Urbaha . de * Orhuela -

e

6. PLANOS DE ORDENACION

De acuerdo con el Reglamento de Ordenacion y Gestién Territorial y Urbanistica
de la Comunidad Valenciana, se adjunta el siguiente indice de Planos:

0.01 Calificacion y asignacion del destino urbanistico del suelo. E:1/1.000

0.02 Sefialamiento de alineaciones, rasantes y alturas. E: 1/1.000

0.03 Delimitacion de la Red de Reservas de Suelo Dotacional Pablice. E:1/1.000

0.04 Delimitacion del ambito de actuacién. E: 1/1.000

Q.05 Clasificacion del suelo y Estructura Territorial. Refundicién, E:1/5.000

0.06 Zonas, alturas y soportales. Plano 22 PGMOU. Refundicion. E: 1/2.000

0.07 Usos pormenorizados y unidades de actuacion. Plano 23 PGMOU. Refundicion. E: 1/2.000
0.08 Alineaciones y usos pormenorizados. Plano 25 PGMOU. Refundicién. E: 1/2.000

0.09 Ordenacién propuesta en relacion con el Sector “Molino de la ciudad”. E: 1/2.000

Orihuela, mayo de 2008
LOS ARQUITECTOS,

Fdo.: Antoan

illas Murcia
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