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A. ORDENANZA PARTICULAR DE
EDIFICACION Y USOS DEL SUELO

Capftulo 1. DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1. Objeto de la modificacion de plan parcial

La presente modificacion de plan parcial tiene por objeto establecer la
ordenacion pormenorizada del sector denominado Lomas de Garbinet

Articulo 2. Ambito de aplicacién

Esta ordenanza particular de la edificacion y usos del suelo regula las
actividades de edificacion y uso del suelo en el sector Lomas de
Garbinet, de 409.312 m2 de superficie, definido en los planos de
ordenacion de |la modificacion de plan parcial.

Articulo 3. Contenido de la modificacién de plan parcial

El contenido de esta modiflicacion de plan parcial es el regulado en el
articulo de 40 de la LOTUP. Consta de los siguientes documentos:

1. PLAN PARCIAL

A. Documentos sin eficacia normativa
= Memoria Informativa
=  Memoria Justificativa
= Planos de estado actual
B. Documentos con eficacia normativa
= QOrdenanza particular de edificacion y usos del suelo
=  Planos de ordenacion

PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE, VERSION PRELIMINAR 5
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CATALOGO DE PROTECCIONES

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA
ESTUDIO DE TRAFICO Y MOVILIDAD
ESTUDIO ACUSTICO

ESTUDIO ARQUECLOGICO

INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA
MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
PLAN DE PARTICIPACION PUBLICA

ot ra B S

Cbligatoriedad e Interpretacién

1. Esta ordenanza particular de edificacion y usos del suelo, junio con
los planos de ordenacion y el catalogo, constituyen el cuerpo normativo
especifico de la madificacion de plan parcial y prevalecen sobre el resto
de los documentos del Plan. Para todo aquello no previsto por esta
ordenanza sera de aplicacion el Plan General vigente y la legislacion
urbanistica y de ordenacion del territorio aplicable a cada caso.

2. En el caso de que exista imprecision o contradiccion en las
determinaciones de documentos vinculantes de este Plan, se tendra en
cuenta el siguiente orden de prelacion:

* Ordenanza particular de edificacion y usos del suelo
=  Planos de ordenacion y, dentro de éstos:

o Definicion geométrica de los trazados.

o Cotas.

Capftulo 2. DESARROLLO Y EJECUCION

Iniciativa y sistema de actuacién

La presente modificacion de plan parcial es de iniciativa publica, siendo
su gestion indirecta.

El sisterna de actuacion previsto es el de reparcelacion, que podra ser
forzosa o voluntaria, admitiéndose la expropiacion, en su caso, para la
ejecucion de condiciones de conexion e integracion externas al sector
de plan parcial o para el supuesto de gue asi lo solicite el propietario
afectado por el plan.

Gestién urbanistica de la modificacion de plan parcial
1. La modificacion de plan parcial delimita dos ambitos de gestion:

* La unidad de ejecucion Unica del sector Lomas de Garbinet,
cuya superficie es la totalidad del sector, 409.312 m2

* |la red primaria que debe adscribirse a otros suelos con
aprovechamiento, cuya superficie es 175.420 m2

2. La unidad de ejecucion del sector Lomas de Garbinet se desarrollara
mediante programa de actuacion integrada, en régimen de gestion
indirecta. El programa podra dividir 1a unidad de ejecucion en varias o
redelimitarlas cuando sea preciso para facilitar su desarrollo.

PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR
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. La red primaria se adscribira a otros suelos con aprovechamiento y

se desarrollara mediante reparcelacion o, en su caso, transferencias o
reservas de aprovechamiento.

. El aprovechamiento lipo aplicable es el mismo para todo el ambito de

la modificacion de plan parcial, v asi sera considerado en cada area
reparcelable de cada Proyecto de Reparcelacion.

Articulo 7. Desanollo del Plan y obras de urbanizacion

. Para el desarrollo de la modificacion de plan parcial se redactara uno
varios proyectos de urbanizacion.

. El proyecto de urbanizacion podra reajustar las rasantes, de forma

justificada, en razon de las pendientes de la red de alcantarillado u
otras circunstancias que se estimen. Asimismo, podra reajustar las
alineaciones al objeto de respetar cualguier elemento de interés natural,
paisajistico o cultural existente en el ambito de la actuacion,

. La urbanizacion del sector se extendera a las remodelaciones

necesarias de los espacios publicos colindantes y a las conexiones de
infraestructuras gue fueran precisas para el correcto funcionamiento de
las contenidas en el ambito de la actuacian,

Arficulo 8. Estudios de Detalle

Las alineaciones y ordenacion de volimenes de las manzanas definidas

n esta modificacion de plan parcial son las definidas en los planos de
rdenacion y en el Capitulo 7 de estas ordenanzas. Para cualquiera de
stas manzanas, podran remodelarse mediante la redacciéon de
studios de detalle, sin que éstos puedan modificar otras

determinaciones reguladas por esta modificacion de plan parcial.

Capiftulo 3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 9. Aprovechamilento urbanistico

. De confermidad con el articulo 38 de la LOTUP, son de aplicacion los

siguientes conceptos a la presente modificacidn de plan parcial:

) Aprovechamiento tipo: es la edificabilidad unitaria, ponderada, en su

caso, con los correspondientes coeficientes correctores, que el
planeamiento establece para todos los terrenos comprendidos en una
misma area de reparto.

b) Aprovechamiento subjetivo: el aprovechamiento susceptible de

propiacion por los propielarios, que resulta de restar del

aprovechamiento tipo el porcentaje de aprovechamiento que
corresponde a la administracion,

PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE, VERSION PRELIMINAR 7
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c) Aprovechamiento objetivo: es el aprovechamiento urbanistico de
destino privado cuya materializacion permite o exige el planeamiento en
un terreno dado.

/) Excedente de aprovechamiento: la diferencia positiva que resulta de
restar del aprovechamiento objetive de los terrenos el aprovechamiento
subjetivo gue corresponde a sus propietarios.

2. El aprovechamiento tipo provisional previsto en la presente
modificacion de plan parcial para el conjunto del ambito de actuacion
es 01816 m2t/m2s, resultante de dividir la totalidad del
aprovechamiento objetivo del sector por la superficie total del area de
reparto, excluyendo las superficies de suelo publico preexistenies.
Podra ser objeto de revision en los expedientes reparcelatorios, en
funcion de las siguientes circunstancias:

a) Medicion mas exhaustiva de la superficie del area reparcelable y de
la superficie de dominio publico incluido que esté afectado a uso o
servicio publico.

b) Fijacion de coeficientes correctores de uso y tipologia, si se justifican
rendimientos o valoraciones diferenciadas para cada uno de estos
elementos previstos en la modificacion de plan parcial.

3. En el presente caso, dada la condicion de suelo urbanizable, se
contempla una cesion a la Administracion actuante del 10% del
aprovechamiento tipo, por lo que el aprovechamiento subjetivo sera el
90% del aprovechamiento tipo.

Cdlificacién del suelo

La presente modificacidon de plan parcial establece la ordenacion
pormenorizada del sector Lomas de Garbinet fijando la calificacion de
suelo de cada una de las zonas, asignandoles los distintos usos
urbanisticos.

Todo el ambito del Sector Lomas de Garbinet queda calificado en
alguna de las siguientes zonas:

ZONAS DE APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
ZONAS DE USO RESIDENCIAL:  ZND-RE

ZONAS DOTACIONALES

ZONAS VERDES

Pargues PVP
Jardines SVJ
EQUIPAMIENTOS

Educativo-Cultural SQE
RED VIARIA

Red viaria peatonal SCVP

PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR
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Capitulo 4. CONDICIONES Y REGULACION DE LOS USOS
Articulo 11. Condiclones generales de los usos
1. El uso global del sector es el residencial.

2. Como usos compatibles se permiten el terciario y el dotacional,
publico o privado, segun la definicion y caracterizacion establecida en
los articulos 13y 14,

3. Como uso incompatible se establece el industrial.
Arficulo 12. Definicién y caracteristicas del uso residencial

Se incluye en este uso la vivienda. Las zonas calificadas como
residenciales por la modificacion de plan parcial se destinaran a
vivienda colectiva. Solo se permitira la vivienda unifamiliar vinculada al
uso dotacional.

La reserva minima de aparcamiento sera de 1 plaza cada 100 m2, o
fraccion, de edificabilidad.

Articulo 13. Definicién y caracteristicas del uso terciario

Se incluye en este uso el comercial, el hotelero y el de coficinas, segun
las definiciones y con las condiciones reguladas en las normas
urbanisticas del plan general de Alicante.

La reserva minima de aparcamiento sera la siguiente:

Comercial: 25 plazas cada 100 m2, o fraccion, de edificabilidad
Hotelero: 1 plaza cada 50 m2, o fraccidn, de edificabilidad
Oficinas: 1 plaza cada 100 m2, o fraccion, de edificabilidad

Articulo 14. Definicién y caracteristicas del uso dotaclonal

Es el uso cuya funcién es la de proveer a los ciudadanos en general de
las instalaciones y edificaciones que hagan posible su educacion,
progreso cultural, atencion a su salud, ocio y bienestar, asi como la de
proporcionar los servicios propios de la vida urbana. Puede ser
docente, cultural (teatros, salas de exposiciones, museos, bibliotecas,
auditorios, etc.), sanitario (hospitales, clinicas, ambulatorios, centros de
salud, etc.), social (servicios sociales, etc.),
asilos, centros de asistencia a disminuidas, clubes de ancianos, etc.), y
religioso (iglesias, edificios ¢ locales destinados al culto, etc.).

Capftulo 5. CONCEPTOS Y DEFINICION DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS
Arficulo 15. Definicién de altura reguiadora

1. La altura reguladora es la distancia en metros desde la rasante del
terreno donde se apoya la edificacion, en el interior de la parcela, hasta

PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE, VERSION PRELIMINAR
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la cara inferior del forjado que forma el techo de su ultima planta,
medida en el punto medio de la fachada.

2. Por encima de la altura maxima reguladora se permiten cajas de
ascensores y escaleras y otras instalaciones. La altura maxima de estos
elemenios no podra exceder de 3 metros por encima de la altura
reguladora de la edificacion. Las instalaciones no podran quedar vistas
y los elementos construidos se integraran compositivamente con el resto
de la edificacion. Su ubicacion y tratamiento formal se detallara
convenientemente en el proyecto gue se presente para la solicitud de
licencia.

Definicién de coeficiente de ocupacién

El coeficiente de ocupacion es |a relacion existente entre la superficie
ocupada por la edificacion y la superficie neta de parcela. Se entiende
por superficie ocupada de una parcela |a superficie de la proyeccion
horizontal de la edificacion, incluyendo todos sus elementos, incluso los
cuerpos volados.

La ocupacion permitida en plantas sotano serd, en todos los casos, del
100%.

Definicion de edificabilidad

La edificabilidad es la superficie construida total de una determinada
parcela, es decir, la suma de las superficies construidas de cada planta
que componen las edificaciones existentes sobre ella,

Se entiende por superficie construida la superficie comprendida en el
perimetro definido por la cara exterior de los cerramientos de la
edificacion con el exterior 0 con otras edificaciones.

No computara a efectos de este parametro la superficie construida de
los sétanos ni de los soportales. En cumplimiento de la Ley de Movilidad
de la Comunidad Valenciana (Ley 6/2011, de 1 de abril), tampoco
computaran a efectos de edificabilidad los espacios destinados al
aparcamiento de bicicletas incluidos en los edificios residenciales de
vivienda colectiva.

Computara |la superficie de los cuerpaos volados cuando estén cerrados
en todo su perimetro. En caso contrario, computara sdélo el 50% de su
superficie.

Definicién de cosficiente de edificabllidad

El coeficiente de edificabilidad neta es la relacién entre la edificabilidad
de una parcela y la superficie neta de la misma.

Definicién de drea libre de la edifieacién

Para la manzana ZND-REO1 se delimita un area libre de edificacion,
definida en el planc de ordenacion 0.5 Ordenacion Pormenorizada.

PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR
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Calificacion, cuya finalidad es preservar las vistas de la Moleta de
Garbinet desde la calle Salvador Allende.

En la superficie asi definida no pedra construirse ningun elemento sobre
rasante. Las plantas de sdétano podran invadir este ambito.

Las edificaciones no tendran gue respetar ninguna distancia de
retranqueo al ambito asi definido.

Capfiulo 6. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
Articulo 20. Sistema de ordenacién

En términos generales, el sistema de ordenacion establecido por la
modificacion de plan parcial es el de edificacion aislada, con
caracteristicas reguladas en el capitulo 7 y segun las dos tipologias
siguienies:

= Bloque: edificacion de altura moderada y cuya planta se caracteriza
por su linealidad

= Torre: edificacion que se caracteriza por su altura y escasa
ocupacion en planta

Articulo 21. Fachadas

1. Se prohibe la colocacién de instalaciones vistas en fachada: aires
acondicionados, antenas, paneles solares y cualguier eglemento que
pueda distorsionar la imagen del edificio. Los proyectos que se
presenten para la solicitud de licencia contemplaran la ubicacion
detallada de cada uno de estos elementos.

2. Con el objeto de garantizar la calidad acustica de las viviendas, sus
cerramientos tendran un nivel de aislamiento > 55 dB(A).

Articulo 22. Plantas por debgjo de la rasante del tereno

1. Se permiten plantas de soétano que podran ocupar el 100% de la
parcela. Sotanos son las plantas totalmente subterraneas, o aguéllas
que lo son predominantemente y en las que sobresale de la rasante del
terreno urbanizado hasta 1'00 m., contado desde dicha rasante hasta el
intradés del techo. Los sotanos solo podran destinarse a garajes,
instalaciones técnicas de |la edificacion, almacenaje, trasteros, aseos,
vestuarios, archivos y camaras de seguridad, siempre gue se garantice
gue tales usos no conlleven la permanencia continua en plantas sétanos
de puestos de trabajo.

2. El nimero maximo de sotanos admisible sera de 4. El desnivel
maximo del piso sotano mas bajo con respecto al piso de la planta baja
sera de 10 m.

3. No se permiten plantas semisotanc salvo que, a causa de la
diferencia de rasante del terreno, la planta de soétano adquiera esla
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condicion en alguna parte de las fachadas de la edificacion. En
cualquier caso, el acceso a la edificacion se situara a cota de la rasante
del terreno.

Condiciones de sostenibllidad y ecoeficiencla de las edificaciones

1. Los proyectos presentados para la solicitud de licencia de las
edificaciones justificaran adecuadamente que el diseno de los edificios
se ha llevado a cabo con criterios de sostenibilidad ambiental y
eficiencia energetica. Para ello, justificaran que el disefio adoptado y los
materiales escogidos garantizan la eficiencia energética de la
edificacion.

2. Se procurara que los huecos de las fachadas orientadas a sur, sur
oeste y oeste dispongan de proteccicnes solares exteriores a partir de
la primera planta que garanticen un factor de sombra adecuado. En las
fachadas sur se recomiendan los voladizos calculados para evitar la
incidencia directa del sol en los meses de verano. En el resto de
fachadas se recomiendan los sistemas pasivos moviles.

3. Se procurara gue los materiales empleados dispongan de etiguetado
ambiental. Se recomienda utilizar productos con declaraciones
medicambientales verificadas (Tipo Ill). Asimismo, se promoverd el
emplec de materiales autoctonos o disponibles en las comarcas
proximas.

4. En las edificaciones donde los espacios climatizados superen los
3.000 m2 sera obligatorio disponer de sistemas de reduccion del
consumo energético mediante la captacion de aire exterior (free-
coaling).

5. En general, los proyectos procuraran garantizar las ventilaciones
cruzadas de las distintas estancias. Esta condicion sera obligatoria en
las dependencias destinadas a oficinas.

6. Se procurara sectorizar la climatizacién de los distintos espacios de
tal modo que se evite gue espacios con demanda muy dispar de
climatizacion estén en un mismo sector (dependencias con distinta
orientacion, distinta ocupacion etc).

7. El sistema de produccion de energia renovable de Agua Caliente
Sanitaria cubrira, como minimo, el 80% de la demanda. Asimismo, los
edificios tenderan a la autosuficiencia energética, instalando las placas
fotovoltaicas necesarias para ello. Las instalaciones de energia
renovable quedaran integradas en la arquitectura y no podran aparecer
como afiadidos o elementos ajenos a la composicion de la edificacion o
de la urbanizacion, Las redes de conexion entre las instalaciones y los
lugares de consumo o entre las distintas partes de las instalaciones
guedaran ocultas o integradas en |a arquitectura o la urbanizacion.

8. Los sistemas de alumbrado cumpliran los siguientes requisitos:

PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR
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= En los espacios comunes de uso esporadico los interruptores seran
temporizados o con deteccion de presencia

= Sera obligatorio sectorizar la iluminacion de los espacios amplios
con distintos interruptores que permitan adaptar el grado de
iluminacion en funcién de las necesidades concretas,

* Lla iluminaciéon exterior vinculada a los edificios dispondra de
dispositivos automaticos para su encendido y apagado en funcion
de la luz natural,

9. Las instalaciones de consumo de agua cumpliran los siguientes
requisitos;

» los grifos de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de
temporizadores.

= Se dispondra de sistemas de reutilizacion de aguas grises. Se
podra eximir del cumplimiento de esta medida cuando se justifigue
que el consumo es tan pequeno que no garantiza la compensacion
economica de la inversion realizada en los dispositivos de reciclaje,

= las edificaciones dispondran de una red separativa de aguas
pluviales que se reutilizaran para el riego de las zonas verdes. El
proyecto de urbanizacion del sector contemplara esta cuestion.

Articulo 24. Condiclones para la planificaclén con perspecliva de género de las

1. Los proyectos presentados para la solicitud de licencia de las
edificaciones justificaran adecuadamente que el disero de los edificios
se ha llevado a cabo teniendo en consideracion la perspectiva de
género. Para ello, justificaran que el disefio adoptado permite la
flexibilidad en el uso de las viviendas de manera gque faciliten la
diversidad de las nuevas estructuras familiares y puedan adaptarse a
los ciclos evolutivos vy vitales de quien las habite.

2. Se fomentara la presencia de diferentes tipos de vivienda para
garantizar su adecuacion a los diferentes tipos de nuicleos familiares.
Preferentemente, cada edificacion incorporara tipos distintos de
vivienda. Cuando no sea asi, se justificara mediante un andlisis de los
tipos de vivienda ya existentes en el barrio y del perfil de los tipos de
nicleos familiares que definen la demanda a la que se pretende dar
respuesta.

3. Ademas de cumplir con los criterios de accesibilidad regulados por la
legislacion vigente, que garantizan el acceso de personas con
movilidad reducida a las edificaciones y permiten asimismo el uso de
carritos de la compra, de criaturas etc., los vestibulos y elementos
comunes de los edificios se dimensionaran teniendo en cuenta la
necesidad del acceso domeéstico de las bicicletas.

4. En la planta baja de las edificaciones, se reservara un espacio
especifico para el aparcamiento de dos bicicletas por vivienda, La
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superficie que se destine a este uso no computara a efectos de
edificabilidad, segun se define en el articulo 17 de estas ordenanzas.

5. Los vestibulos y elementos comunes de las edificaciones se
disenaran teniendo en cuenta la perspectiva de género: garantizaran la
seguridad con visibilidad desde el exterior, eliminacion de rincones no
visibles, iluminacion adecuada, pulsador de alarma, ete.

Capitulo 7. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS MANZANAS LUCRATIVAS
Articulo 25. Manzana ZND-REO1
1. Usos:

=  Caracteristico: residencial y terciario, en el siguiente modo.
o Planta baja: residencial, terciario, en todas sus clases y
datacional.

o Plantas de piso: Residencial
Terciario oficinas, con acceso
independiente desde el exterior o portal
de entrada. Cuando la altura del piso o
local destinado a oficina que preste
servicio al pulblico en general se
encuentre a una altura superior a 8'00
m. sobre la del portal, el acceso a la
misma debera realizarse mediante
ascensor o] escalera mecanica
independiente del de las viviendas.

= Compatible; en edificio exclusivo, terciario en todas sus
clases y dotacional en cualguiera de sus opciones.
=  Prohibido: industrial

2. Parcelacion: Las parcelas resultantes del proyecto de reparcelacion
que se lleve a cabo, en desarrollo de la presente modificacion de plan
parcial, cumpliran las siguientes condiciones:

v Superficie minima: 4.000 m2
* Longitud minima de fachada: 35 m

3. Tipologia: |a edificacion se ajustara a las siguientes tipologias, con las
condiciones sefaladas:

* Blogue: con una longitud maxima de fachada de 65 m y una
profundidad maxima de 156 m
* Torre: con una longitud maxima de fachada de 35 m

4. Coeficiente de edificabilidad: 1,5 m2t/m2s.
5. Ocupacion: 35%
8. Posicidn de la edificacion:

* Refrangueo a la alineacion del Bulevar Ronda Norte: 10m

14 PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR
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= Retrangqueos al resto de alineaciones y lindes: 5 m
= |a distancia entre edificaciones dentro de la manzana:
dependerd de la composicion de la fachada, y cumplira las
siguientes condiciones:
o Con huecos enfrentados; 20m
o Con huecos a paramento ciego: 1/2 de la altura del
edificio mas alto
o Con paramentos ciegos enfrentados; 1/3 de |a altura del
edificio més alto
* | a edificacion sobre rasante no podra ocupar el ambito definido
como “Area Libre de Edificacién” delimitado en los planos de
ordenacion
= Las edificaciones se dispondran de manera perpendicular al
Bulevar Ronda MNorte, con su fachada de menor longitud
paralela a esta calle, de tal modo que se evite la formacian de
pantallas que oculten la visibilidad de La Moleta de Garbinet y
de las Lomas en general.

7. La altura maxima dependera de |a tipologia y cumplira las siguientes
condiciones:

= Blogue: 26 m
= Torre: 40m

8. El nimero de plantas dependera de la tipologia y cumplird las
siguientes condiciones:

= Bloque: 7
=  Torre: 11

9. Condiciones de ordenacion

Para garantizar la integracion paisajistica de las edificaciones que se
construyan y la coherencia urbana de su disposicion frente al Bulevar
Ronda MNorte, al que deberdn ofrecer una fachada ordenada, la
disposicién de las edificaciones en la totalidad de la manzana estara
sujeta a un estudio de ordenacion de sus volumenes. Este estudio
formara parte de la documentacion del proyecto de edificacion que se
presente para la solicitud de la primera licencia de edificacion que se
solicite en la manzana y no conllevara ninguna tramitacion
administrativa anadida a la propia de |a solicitud de licencia.

Articulo 26. Manzana ZND-REQ2
1. Usos:

= Caracteristico: residencial y terciario, en el siguiente modo.
o Planta baja; residencial, terciario, en todas sus clases y
dotacional.
o Plantas de piso: Residencial
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Terciario oficinas, con acceso
independiente desde el exterior o portal
de entrada. Cuando la altura del piso o
local destinado a oficina gue preste
servicioc al publico en general se
encuentre a una altura superior a 8'00
m. sobre la del portal, el acceso a la
misma debera realizarse mediante
ascensor 0  escalera  mecéanica
independiente del de las viviendas.

= Compatible: en edificio exclusivo, terciario en todas sus
clases y dotacional en cualquiera de sus opciones.
=  Prohibido: industrial

2. Parcelacion: la manzana, determinada graficamente en los planos de
ordenacion, se establece como parcela Unica no divisible.

3. Tipologia: Torre, con una longitud maxima de fachada de 35 m
4. Edificabilidad: 21.684 m2t

5. Ocupacion: 30%

6. Posicion de la edificacion:

* Retrangueo a la alineacion del Bulevar Ronda Norte: 10 m
= Retranqueos al resto de alineaciones v lindes: 5 m
» |a distancia enitre edificaciones dentro de l|la manzana:
dependerd de la composicion de la fachada, y cumplira las
siguientes condiciones:
o Con huecos enfrentados: 20 m
o Con huecos a paramento ciego: 1/2 de la altura del
edificio mas alto
o Con paramentos ciegos enfrentados: 1/3 de |a altura del
edificio mas alto

7. Altura maxima: 40 m
8. Numero de plantas: 11
9. Condiciones de ordenacion

Para garantizar la integracion paisajistica de las edificaciones que se
construyan y la coherencia urbana de su disposicion frente al Bulevar
Ronda Norte, al que deberan ofrecer una fachada ordenada, la
disposicién de las edificaciones en la totalidad de la manzana estara
sujeta a un estudio de ordenacion de sus volumenes. Este estudio
formara parte de la documentacion del proyecio de edificacion gue se
presente para la solicitud de la primera licencia de edificacion que se
solicite en la manzana y no conllevara ninguna tramitacion
administrativa anadida a |la propia de |a solicitud de licencia.
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Articulo 27. Medidas para garantizar la calldad acistica de las parcelas residenclales

Con el objeto de mejorar y asegurar la calidad aclstica de las
manzanas residenciales, |a franja de retranqueo frente al Bulevar Ronda
Norte de las parcelas lucrativas se urbanizara disponiendo una mota de
tierras ligeramente sobreelevada e intensamente arbolada.

Capitulo 8. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONAS DOTACIONALES
Articulo 28 Equipamiento SQE
1. Uso; educativo cultural

2. Condiciones de la edificacion:

= Coeficiente de edificabilidad: 1 m2t/m=.

= Coeficiente de ocupacion de parcela; 50%.

= Retrangueos: sin limitacion.

=  Numero de plantas: 3.

= Altura reguladora: 12 metros.

= Formas de los edificios y sus cubiertas: sin limitacion.

3. La exigencia general de plazas de aparcamiento sera de una plaza
por cada 100 m2 (tiles. Se podra reducir la dotacion de aparcamiento,
sl se trata de niveles de ensefianza para personas no adultas, a un
minimo de 1'5 plazas por aula. Dentro de la parcela, se debera disponer
de una plaza de aparcamiento para autobuls por cada 250 alumnos o
fraccion, pudiendo reducir esta reserva a una plaza por cada 500
alumnos o fraccion cuando se trate ensefanza secundaria
postobligatoria y/o bachillerato. Las parcelas contaran con entrada
dimensionada para acceso de autobus y permitir la maniobralidad del
mismo en el interior. Cada plaza de aparcamiento de autobus tendra
una superficie minima de 45 m2,

Todos los nuevos equipamientos docentes publicos y privados, deberan
incorporar en su proyecto un Plan de Movilidad del centro conforme al
articulo 15 de la Ley 6/2011, de Movilidad de la Comunitat Valenciana,
que justifique la exigencia general de plazas de aparcamiento
atendiendo al programa de necesidades concreto.

4. Se permite la utilizacion de la primera planta de sotano, excepto para
las aulas, los comedores, cocinas y oficinas de administracion. Para que
se pueda permitir la permanencia de personas en la planta sotano, la
superficie total de la edificacion sobre rasante serd como minimo de
1.000 m2t.

5. La edificacion existente en la parcela se considera adecuada al
planeamiento

PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE, VERSION PRELIMINAR 17
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Zona Verde PVP

1. Usos: Ademas del propio de parque, zona de recreo y expansion, se
permiten pequenas edificaciones dotacionales, hosteleras y recreativas.

2. Ocupacion maxima de las edificaciones: 5%
3. Coeficiente de edificabilidad: 0,01m2t/m2s.
4. Condiciones de las edificaciones:

» Superficie maxima de cada una de ellas: 50 m2t
»  Ajtura maxima: 4 m
= Numero de plantas: 1

5. Condiciones especiales de urbanizacion. Ademas de las condiciones
contenidas en el capitulo 09, en |la urbanizacion del parque se tendran
en cuenta las siguientes:

= |aurbanizacion de la zona verde correspondiente al ambita con
interés geoldgico, delimitado en el plano "I5, Afecciones

Territoriales”, observara las siguientes condiciones:

o MNo se realizaran movimientos de tierras superficiales,
adicion de suelo vegetal ni revegetaciones.

o Se acondicionara y sefializara un sendero y un mirador, asi
como la colocacidon de paneles interpretativos de la
evolucion geologica de |la zona para su uso educativo y
turistico.

= [l criterio general para intervenir en todo el ambito sera el de
considerar el parque como un espacio natural donde la
urbanizacion se cefiira exclusivamente a la plantacion de
arboles vy arbustos adaptados a las caracteristicas
biogeograficas del ambito, a la adecuacion de los caminos
existentes y a la senalizacion adecuada para la compresién del
espacio publico.

= Sdlo se permitira un grado mayor de intervencion, con la
incorporacion de mobiliario urbano y el tratamiento puntual de la

superficie de terreno natural, en aquellas zonas destinadas a

acceso, centro de interpretacion, recreo vy servicios del pargue

= Se prohibe el uso de pavimentos impermeables en todo el
ambito del parque

Capitulo 9. CONDICIONES GENERALES DE LA URBANIZACION

Condiciones de sostenibllidad y ecoeficiencia de la urbanizacién

1. En las zonas verdes del ambito de actuaciéon no se realizaran
desmontes y tan solo los mavimientos de tierra estrictamente necesarios
para el acondicionamiento superficial de los ambitos a tratar, de tal
mado que no se altere la topografia existente.

2. Las luminarias de espacios publicos contaran con un sisiema de
contral y gestion que permita variar la intensidad o el nimero de
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luminarias en funcionamiento a lo large de la noche con el objetive de
ahorrar energla y disminuir la contaminacién luminica.

3. La red de recogida de aguas pluviales sera necesariamente
separativa.

4. La urbanizacion dispondra de una red de agua regenerada y
depdsito acumulador para el riego de las zonas verdes del parque y de
las parcelas residenciales, que estara conectada a la red de riego de
agua regenerada municipal.

5. Se instalaran separadores de hidrocarburos del efluente proveniente
de patios, aparcamientos y viales, antes de la incorporacion del efluente
a la red publica de drenaje de aguas pluviales.

6. Los proyectos de ajardinamiento emplearan especies vegetales de
bajo consumo hidrico. Se procurara la plantacion de especies que
favorezcan diferentes contrastes cromaticos a lo largo de las estaciones
del afio, siempre adaptadas a las condiciones climaticas y edafologicas
del lugar.

7. La urbanizacion de zonas verdes y ambitos peatonales se realizara
procurando reducir al maximo su impermeabilizacion, mediante bases
permeables y pavimentos de acabado poroso y filtrante. Para estas
zonas, la ulilizacion de losas o bases impermeables debera estar
convenientemente justificada y constituir una excepcion.

8. Se procurara que los materiales empleados dispongan de etiguetado
ambiental. Se recomienda utilizar productos con declaraciones
medioambientales verificadas (Tipo ). Asimismo, se promovera el
empleo de materiales autéctonos o disponibles en las comarcas
proximas.

9. Se fomentaran acuerdos entre los servicios municipales, empresas
suministradoras y operadores para la ubicacion y el uso compartido de
los tendidos de infraestructuras que posibilite ahorros en ejecucion y
accesibilidad.

Articulo 31. Medidas para garantizar la calldad acistica de la utbankzaclén

1. Los asfaltos que se empleen en la urbanizacion de las calles del
sector seran fono-absorbentes

2. El disefio del Bulevar Ronda Norte incorporara medidas que
garanticen una velocidad maxima de 30 km/h,

Articulo 32. Condiciones para la planificacién con perspecliva de géneto de la
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

2. La urbanizacion del Bulevar Ronda Norte incorporara un carril para el
transporte en bicicleta que estara fisicamente separado de los espacios
reservados para los itinerarics peatonales y de trafico de los vehiculos a
motor.

3. Los proyectos de urbanizacion de todos los espacios publicos
incorporaran el mobiliario urbano necesario para garantizar la seguridad
y habitabilidad del espacio publico:

=  Bancos en viarios, jardin y zonas del parque destinadas a
acceso, ceniro de interpretacion, recreo y servicios

= Bancos y marquesinas que protejan del sol y la lluvia en las
paradas de trasporte publico

=  Sefializacidn en viarios, jardin y pargue con la informacion
necesaria para localizar |a red de espacios comunes

= Elementos gue proporcionen sombra en el jardin y zonas del
parque destinadas a acceso, centro de interpretacion, recreo y
servicios

=  luminarias en viarios, jardin y zonas del pargue destinadas a
acceso, centro de interpretacion, recreo y servicios que
proporcionen una iluminacion homogenea. Para ello se evitaran
lamparas de alta intensidad que puedan provocar
deslumbramientos y zonas de sombra.

4. Las superficies del espacio publico que puedan ser destinadas a uso
comercial (veladores, quiscos, bares etc.) cumpliran la Ordenanza
Municipal de actividades temporales con finalidad diversa en la via
publica y estaran limitadas segun los siguientes criterios:

*  En viario: no podran reducir la anchura del espacio destinado a
transito peatonal en mas del 50% ni su superficie en mas del
30%

= Enel jardin y zonas del parque deslinadas a acceso, centro de
interpretacion, recreo y servicios: no podran reducir su
superficie en mas del 30%

Alicante, noviembre 2020

Esmeralda Martinez Salvador
Arquitecta 5445 COACV
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PLANO DE DELIMITACION DEL SECTOR

SECTOR LOMAS DE GARBINET
CLASIFICACION Y CALIFICACION SUELO URBANIZABLE
ZONA DE ORDENACION ZND-RE
USO DOMINANTE RESIDENCIAL
USOS COMPATIBLES COMERCIAL. OFICINAS. DOTACIONAL
USOS INCOMPATIBLES INDUSTRIAL

: L.

e T
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'CONDICIONES DE GESTION ,
Figura de planeamiento: PLAN PARCIAL Gestién: INDIRECTA

Condiciones de urbanizacion

- m - = -

SUPERFICIE DEL SECTO 409.312m2s  IEB 0,18
SUP. RED PRIMARIA INSCRITA 308.973 m2s IER 0,18
SUP. INSCRITA COMUNICACIONES 16098 m2s  IET 0
SUP. INSCRITA ZONAS VERDES 11447 m2s  IEL 0
SUP. INSCRITA EQUIPAMIENTOS 26856 m2s  EDIF. RESIDENCIAL TOTAL 71.610 m2t
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA 0m2s EDIF. VIVIENDAS VPP 21.483 m2t
SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES om2s PORCENTAJE RESERVA VPP 30%
SUP. ADSCRITA ZONAS VERDES Omgs  NPDEVIV. TOTALES 651 viv.
SUP. ADSCRITA EQUIPAMIENTOS om2s  N°DEHAB. ESTIMADOS 1,628 hab.
SUP. RED PRIMARIA AFECTA A SU DESTINO Om2s  N?DE VIVIENDAS/HA 16,79 viv./ha
SUP. COMPUTABLE DEL SECTOR 387.768 m2s (1)

CONDICIONES DE ORDENACION

Se preservardn y se pondran en valor los suelos con interés
ambiental y paisajistico gue conforman las Lomas de Garbinet.

Se preservaran las visuales de interés desde el barrio de Juan XXIlI
hacia las Lomas de Garbinet.

Las edificaciones se dispondran de manera perpendicular al Bulevar
Ronda Norte, con su fachada de menor longitud paralela a esta calle,
de tal modo gue se evite la formacion de pantallas gue oculten la
visibilidad de La Moleta de Garbinet y de las Lomas en general.

(1) SCS=de la superficie del sector se detrae la superficie del Instituto ya afecta a su destino (21.544 m2)

CONDICIONES DE EJEC|

El proyecto de urbanizacién definird la conexion del sector con la
carretera de Vilafranqueza, a través de la Av, Pintor Gastén

Condiciones de conexion Casteli6, conforme a lo descrito en el apartado 4.2 CONEXION CON

EL SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS
de la memoria justificativa del plan parcial.

La urbanizacion de la zona verde correspondiente al &mbito con
interés geologico, defimitado en el plano “I5, Afecciones Territoriales”,
observara las sigulentes condiciones: ;

il No se realizaran movimientos de tierras superficiales, adicion de
suelo vegetal ni revegetaciones.

0 Se acondicionard y sefalizard un sendero y un mirador, asi como
la colocacion depaneles interpretativos de la evolucion geolégica de
la zona para su uso educativo y turistico.
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PLANO DE DELIMITACION DEL AMBITO

SUPERFICIE DEL Amarro

REDPRIMARIA _ PARQUELOMAS DE GARBINET
CLASIFICACION Y CALIFICACION SUELO URBANIZABLE
ZONA DE ORDENACION PVP
USO DOMINANTE PARQUE FUBLICO
USOS COMPATIBLES DOTAGIONAL. TERCIARIO
USOS INCOMPATIBLES RESIDENCIAL. INDUSTRIAL

175,420 m2s IEB 0,18
SUP. RED PRIMARIA INSCRITA 175.420 m2s IER 0,18
SUP. INSCRITA COMUNICACIONES 40.530 m2s IET 0
SUP. INSCRITA ZONAS VERDES 134,890 m2s IEl 0
SUP, INSCRITA EQUIPAMIENTOS 0m2s EDIF. RESIDENCIAL TOTAL 30,690 m2t
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA 0m2s EDIF. VIVIENDAS VPP 9.207 m2t
SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES 0m2s PORCENTAJE RESERVA VPP 30%
SUP. ADSCRITA ZONAS VERDES 0 m2s N2 DE VIV. TOTALES 279 viv,
SUP. ADSCRITA EQUIPAMIENTOS 0m2s N? DE HAB. ESTIMADOS 698 hab.
8 SUP. RED PRIMARIA AFECTA A SU DESTINO 0mz2s N¢ DE VIVIENDAS/HA 15,92 viv./ha
%g SUP. COMPUTABLE DEL AMBITO 175.228 m2s (1)
EES CONDICIONES DE ORDENACION
g% (1) SCS=de la snperﬁ'cie del &mbito se detrae la superficie de dominio publico correspondiente a la autovia A70 (192 m2)
g_@ CONDICIONES D STION
33 Figura do pmmum PLAN PARCIAL Gestién: INDIRECTA
20
aé% Se estableceran ftinerarios que garanticen la conexién de este parque
5% Condiciones de conexion con la red de espacios comunes de los barrios colindantes y con la
§§ infraestructura verde municipal.
§ g El critario general para intervenir en el parque publice serd el de
gg considerar el parque como un espacio natural donde la urbanizacion
s 3 se cefiira exclusivamente a la plantacion de arboles y arbustos
28 adaptados a las caracteristicas biogeograficas del ambito, a la
<38 adecuacion de los caminos existentes y a la senalizacion adecuada
25 para la compresion del espacio publico. Sclo se permitira un grado
K mayor de intervencion, con la incorporacién de mobiliario urbano y el
é% tratamiento puntual de la superficie de terreno natural, en aquelias
EE zonas destinadas a acceso, centro de interprelacion, recreo y
£8 servicios del parque.
ot
o8 Condiciones de urbanizacion No se realizaran desmontes y tan sole los movimientos de tfierra
gg estrictamente necesarios para el acondicionamiento superficial de los
85 = ambitos a tratar, de tal modo que no se allere |a topogratia existente.
Rl
2 §§ La urbanizacion de la zona verde correspondiente al ambito con
g gg interés geologico, delimitado en el plano *15, Afecciones Territoriales”,
e ‘observara las siguientes condiciones:
LS EQ Il No se realizaran movimientos de tierras superficiales, adicion de
E%E £ suelo vegetal ni revegetaciones.
e %‘g & 1 Se acondicionara y senalizard un sendero y un mirador, asi como la
5% Eq colocacion depaneles interpretativos de fa evolucion geoldgica de la
g‘g 8 § ‘zona para su Uso educativo y turistico.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

C. PLANOS DE ORDENACION

. DELIMITACION DEL SECTOR

. INFRAESTRUCTURA VERDE (Sector)

. INFRAESTRUCTURA VERDE (Conexion)

. ORDENACION ESTRUCTURAL

. ORDENACION PORMENORIZADA. CALIFICACION

. ORDENACION PORMENORIZADA. CALIFICACION. SUELOS DOTACIONALES

. ORDENACION PORMENORIZADA. ALINEACIONES

. ORDENACION PORMENORIZADA. CALIFICACION DEL AMBITO Y SU ENTORNO
. IMAGEN DE LA NUEVA ORDENACION (plano sin eficacia normativa)
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