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El presente Plan Parcial de Ordenacién se redacta sobre
H
una superficie de 112,963 m/2., del Término Municipal de TIBI, eie
:§'§ tuados en 1a Partida de Romesa de Arriba,
)

.;: & 8u acceso Be efectua aproximadamonte desde el punto ki~
”l.om‘tr:loo 22 dve 1a earrotera de Alicante a Castalla y a través de
¥ wm sector paroia.l del viarie corrospondiente a la Urbanizaeidn =«
gmé, limitrofe con el drea objete de oste Proycoto de Ordonge-

én. 3 %
3 -~ La totalidad do la superficie de 112,963 n/2. ebjeto -
dol. P.‘Lan Parcial son dominio de la 'cnmunidad de Propiotaries BON

=ATRE", promotores del praunto__wmnto.
""”'73"& De acuerdo con el Art, 63 de 1a "Ley sobre Regimen del
ZBuele y Ordenacién Urbana® (que abreviadamente y en lo sucesive =
. '//dencminaremos "Ley del Susle®); ;
& "l.- Constituirdn Suelo Urbane los terrencs quo, aum --
8in uwrbanizar, se hallaren enclavados en Sectores para leos que ya
existieren aprebade Plan Parcial de Ordenaciény

2,~ Les terrenocs de Suelo Urbane se aluifioarin, se--
gin su destino en 1a Ordenasiém, en las siguiente m.;mm:

a) Viales :

b) Parques y jardines

®) Bdificacién Piblica

d) EBdificacién Privada

3e- A los efoctos de osta Loy tendrdn la ealificacién
hm;u suporr!.c:lu de Susle Urbane aptas para la edifica-~
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eién y urbanizadas con arreglo a las normas n{nimas establecidas
en ecada caso por el Plan y si dste no las concretare, 890 progi--

4 o e Ian pareela de nte te mentad

No pueden consecuentemente pPlantoarse ni autorizarse =

proyectes de urbanizacién mas que sobre terrenos clasificados egm
mo urbanes,

" Para todos aquelles terrenos ne urbanizades gque ea?dn

fuera del perimetro f;ua delimita el gasco de 1na‘ poblaciones, es

;:é’éytotnlmente necesarie, y este s un caso conerete, la elaboracidn

R ‘?:aprebaoién previa del eerrespondiente Plan Pareial para su ==

Kl & d[-‘i:ransformoién'.da suelo rustico a suelo urbano, Siendo en nues--

+ 3k tro case metiyo de croacién de un nuevo nicleo residencial.

Segin el Art, 67; de la "Ley del Suele":
/ ';3.- Los propietarios de terrones de suelo wrbane dee-
be t -
a) Ceder los terrenes viales, de parques y jardines --
Zona verde) y costear la urbanizacidn del modo y en la propereién
a que se refiere ol Art. 114, ’
b) Edificar los solares, baje la sarga de expropiacién
en el plaze que rija segiin el Art. 142w,
Por otra parte la probacién de un Plan Parcinl trae --
consigo la ealificacién de un terreno come Urbane. Conun mayer
amrevechamiente velunétrico permisible que en el suele Rustige -
(en é1 solaments 0'2 w'3./m2.)} Con una eliminacién total de las
desventajas que frente al suele Réstice plantea el Suske Urbane;
Finalmente eon una revalerizaeién inmediata del valer del terrenc.
Igualmente y per otre lade, no se pueden plantear, ni

autorigar, Proyectes de Edificacién Urbana BAS quo sobre terremos
ealificados gome selares (velviendo a insistir en el Art. 63 de

ia "Ley del Suele®
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Finalmente y rospecte al suelo RGstico reeorder, que ol

Art. 69 do la "Ley del Sueloe® ademis de 4imponcyr sus limitaciones
para cualquiers edificacién en este tipo de suele, econdiciona en
todo momento que "ne exista peligro de formacién de un nicleo de
poblacién®, ,
Por todas las razones antedichas Yy el desee de 1la "co-
mmidad de Propietaries Boz.-Am' de crear un ndwleo residencial,
eminentemente wacacional, eon un periodo de residencia pretor-nte
mente veraniege y para una comunidad ne maye de 50 familias, es -
por lo que se encarga y se rodacta el presente Plan Parcinl de or

/< \’ﬁona.cié'n.
e

.\c o"‘ El presonte proyecte de Ordenacién se realiza dentro do
S 5 u:l.as diroctrioes /generales de las "Normms de Ordenacidn Complomen=

#fF tardas y Subaid:l.arias del Planeamiento” para la Provincin de Ali-

Eﬁ el estade actual en terreno objeto del plahea.mionte.
Presenta unas obras 1n.1.oin1¢g de trazade de viarie sebre la tepo=
muy acusada del mismo, Hay que tener en cuenta que la ma--
yoria de 1.:1 Superficie objeto de ordenacidén presenta uma pendien-
te del 20%, llegdéndose en las monas mas asusadas a tener pondiene
tes del 50%. Lo cual eondiciona grademente el trazade viario del
Flan y 1as gonificaciones planteadas,

k El terrenc ebjeto del Plan Pareial forma una unidad deo
112,963 n/2. con un perimotre irregular y quebrade y una formn en
eonjunto aproxi;nda{mnu rectangular. SBus lades mayores siguen la
direecién N-rta-ﬂur,_qm eoincide aproximadamente een el trazado
del viario prineipal, as{ gcemo sen las survas de nivel del terre-
no.

Unicmnto 1a rasante del romcarru en proyccte m--
untoqnjm. atraviesa el cmjmto. tanbién en ¢l sentido Norte-
Sur aproximadamente.

la topegraffa casi en la totalidad del terrsne es des--

e e c——
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el sentide Fste-Oes te, eon mma pondiox_:to media del 20
, Permaneciendo .

dendente en
Siende la parte mas baja la situada haeie el Este,
de nivel en el sentido Norte.

apreximadamente paralelas las eurvas

=Sur,
Un barraneo lo Aimita al 1ado Norte. Estande la
su lade Sur, y la carretera Alicante~Castalla en st

Urbanizg

eién Maigmo en
@8 mareadamente a Levante en

parte Oeste,
La orientaeién del terreno

su sentido descendente.
La vegetacién en tede el torreno es una pinada, eon mo--

noer é mayor densidad degim les puntos,
Por todo les anterier se motiva y cendieiona ol presente

" /ELAN_DE ETAPAS
Se ha prevista 1a realizacién de una tnieca fase.
Y las caracteristicas de

Dada las dimensienes 11'29 Ha.
promocién, que es wma Commnidad de Prop:!.etariu. todas las ee-

Plan Pareial, cuyas zenificacienes Y etapas a continuacién se exe-

‘.-f

AN
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b{rna de wrbanizacién quo den lugar se realizardn, desde su goe=-
\k)

© a su fin,
Tl tiempo previcste inieialmente para su realizacién es -

It

ﬂn/ un afie aproximadamente.
0

I0 ECONOMICO Y

NAN'
Las ebras que pueden ser ebjete de urbanizacién, some -
oonsecuencia de la aprobacién de este Plan Parcial de Ordenaeién,
dada la sencillez del -

80 estima serdn relativemente eoondmieas,
1as realizagienes existentes, as{ co-

trezade viarie, de parte de
me de la bondad del terrens balm;
Su ecste inicialmente estimade representa :prnnmd;nng

te 5&7.9#5'00 pesetas,
Su financiseién recaeri al 100% sebre los rbourses pro-

Ples de 1la Cermmidad de Propietaries.,

i
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81 cualquier etra obra fuore ebjoto de realizacidn su
eosto se sufragard directamente por la Comunidad de Propietaries,

gon eargo a sus fondes propioa;

JUSTIFICACI ON DE 1A ZO CACIO

La superficie total del drea objoto de la Ordenacién es

de 112,963 w2, (11129 Ha)
Su topografia, viario y detorminantes existentes ya han

sido descrites en Mntecedentes", _
De acuerde een la "Ley del Suele", se establecen :
a) viales (ecalzadas de trifico rodado y aceras peatona-
les).
b) Parques y jardines (zona verde de uso piblico)
¢) Edificacién Piblica (Zona edificacién complerentaria)
d) Edificacién Prevada (zena edificacién prineipal y =g
na edificoeién complementaria)

‘?- ONTFI 0. i

L ’

Edificneién Principals )

Superficie = 82.273'00 n/2.
% sebre total = 72'83

n? de monas = ; .
dificacién complementarias "

Superficie = 3.Th7'00 ny/2.
% sobre tetal = 331

nf de monas - 3
Zena vexrdet R e
Superficie = 11.296'00 o2,

% sebre tetal = 10

nt de zonas = 2

Yialen® " N

Superficie total = ij.ﬁ:r'oo n/ 2,

% scbre tetal = 13°'85 g e i
Superficie de calzada » 11:396500 n/2. (10'26%)
Superficis de asoras = L.051'00 w'2. { 3'39%)



a1 constar

Toiimy

{

t cutncide fle]
w

AR Tl
Area do odificaeién prineipal 4
'So divide su tetal de 82.273'90 n/2. en sieto zonas ==
(;p‘, ;:rz, EP,. nrh, EPS, EP,, 7) delimitadas per el coenterno -
de la Ordenacién y el aiﬂtom'viario proyectade. 2

El uso de viviendas, es el tinico permitide. Dentro de -
é1 y con un caracter residencial, la tipelogia pormitida en erde-
nanzad es de Viviendas Unifamiliares,

La Brdenacién es un micleo residencial eon una capaci-=
dad médxima para 300 persenas. Correspondiente a una media supuese-
ta de seis (6) personas por edificacién unifamiliar & parcela (49
parcelas en el total de las 7 sonas do Edificaeién Principal).

Se excluye del drea de Edificacién Principal todo uso -
que no sea el de viviendas unifamiliares, ya resefiado.

‘ Usos eomo '105 administratives, hoto}oro, comercial, reo-
lig;i‘uo, educacional, sanitario é asistenecial, no son permitidos
en las &reas de Edificacién Priniepal.

La parcelacidn de que serd objeto el drea de esta Orde-
mi&s, se deseribe en el presanto Proyecte de Plan Parcial,
Comprenda 49 pareelas, con una superficie promedio de =

e 679 / 2./ parcela, en toda la Ordenacién. i i
1 La mayer parcela sera de 2.378 m/2. y la manor de 1.49%

m 2;_31 promedio pués de parcelacién es muy preximo al de parcela

1.700 w/2.
Dentro dol aprovechamientoe volumétrice del Area de Edi-

6 es de 1 /3 eada q/!. (un metro eibico per metro euadrade)

Coeficiente de edificabilidad ( 1 =3/m2.) w&: nfxi-
mo pﬂ!‘uﬂ.tifio en las genas de Edificacién Cemplementaria, 1o que -
representas EOEFICIEN'ZEE DE EDIFICABILIDAD SOBRE EL TOTAL DE 14 ®

DENACION = 0'76 a(3/m2.
La densidad de pabho:l‘n que se oreard en éste nficleo =

residencial me alcanzard les Mm ~sobre el ---

area dl!. le Percial.
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WSR2l . I = 7 &
Densidad ésta mareadamente bajn, eoincidents son @l ==

earinter residencial de la Ordenasién
La Ocupaeién mixima de la Edificacién Prineipal, sobre

el total de la Ordenacién es del 18@%.’ Correspondiente a una «
Ocupacién mixima de la Edificacién Prineipal del 25% sobre parce

.

la. ‘
E1l 75% del Area de Edificacién Prineipal, estard obli-
gatoriamonte libro de teda construccién y dade el eardcter y ve-
gotacién del sector (pinadas, de frondosidad wariable) ocnstieee
tuiran junto con la Zona Verde (de Use Publico) 1as dreas libres
pulmones do la Ordenacidn, zonas verdes en vegetacién.

Area do edd eton Complemontards 4

Se divide su total de 3.7{&7 /2. en tres monas (nc‘, -

E? EC,, mc:_,) delimitadas por el wiarie, les limites de la Ordona~-=
f:j-;; 31 cibn y ias gonas de Edificacién Prineipal.

§ 3 U Los usos pornitidos en déstas zmonas serdn les destina--
o D dos a uso piblico de la commidad y nocosidades de infraestruce-

fura de servicies.
El aprovechamionto permitido en esta sona, al igual -

que en la Edificacién Prinecipal, es tan sele de | m3/m2 (eorres-
jondientes a un goeficiente de edificabilidad en el total de la

Qrdenacidén de 0'76 u3/m2.)

' La ecupacién mdxima en planta de la Edificaeién Comple
cmghtaria, regulada a su_vesz en Ordenanzas, os del 25% del tetal
3 & de su area de 3.7‘6:7 w 2.
Estande el 75% restante de la superfieie dol Area de -
Edificacién Complementaria exenta de toda oons truceidn, estable~
oiéndese en sl apartade de "Ordenanzas®, nermas procisas para su
tratamdento y sonservaoiém a earge de la Comumnidad de Propietaries
¥ para dhg_‘mto do los mismos, oomo zemas libres, dentre de la »

-

Ordonaciém.
Para una peblagién prevista de 300 personas en todo el

Area del Plan Parcial, la edificasién de wses piblices ebliga—--

e S s e s L (B B o, A, 2




;mu, ¢omo el Administrative, Comercial para oconsumo diarie é
Sanitarie se prevee dificultosa 8u rentabilidad,
! trata:-n de una Ordenaeién para wm micleo onimmto-

uante residencial, pere cen eardetor de "segunda vivienda"®, £sto

wn {ndieo de ooupacidn general bajo a 1o large de todo =

época est:l.val. el agrupamiento a que da lue-

eminentemente tnmpml. que ne supendrd
Justifiquo y condd

85, oon
el afio, salve en la

gar esta Ordenacién serd
creacién de un micleo veeinal Que permdta,

la
cione la implantacién de servicios piblicos como ol Admindstraty

ve y el Sanitarie,
destinado a consume dig

Similarmente el uso comerpial,
©8 poco rentable para un nvcleo de tan reducida magnitud.,

rio,
Independeiantemente de las anteriores consideracicnes

Yy en plan de roeserva suficiente, en 1la presente Ordenacién y den
adsorita en general do

tro de Area de Edifioacién 0mplemntaria,
los uada piblicos antes aludides, en especial 1a zona m3 40 we-
tim’ -

oisnto de edificabilidad (1 w3/ w2) para la soma EC,

de edificabilidad y 220 2, de censtrucoidn aprg
399 m2,

- ik
2 A - roia.'l..

O
s B
9.0y

nen 1,597 q/z.
Ximadamente, sobre wna ocupaelén mixima en planta baja de

“5:! 1.597 q’z. so dodica.r& a los edificies do use administra
ooneroial y sanitarie.

Con la ecupaeién dol Suelo prevista (25 %) ¥ el coefi.-

v 59 sonsige.

Le que renpresenta una suporfieie oomtru:lda, mn us os
_8sola

administrativo é sanitario de 1197 na/habxtunta.

ﬁﬁ te en la zena E03

8z t:_'-\‘;\a /0 En la mencionada mona
o
80 ubicard ifpuslmente una superficie minima de 240 uz.

& aparcarnte
de 20 m2, de aparcarjente para eada 50 m2,

da en ella,
, For todo lo anteueste las monns EC, y

+» Coeficionte que 8o _estimn mas que sufboden

io} para las necesidades de 1a m-donaoi&;.
C4 de Edificacién Borplementaria
dnd:.udo

que ocubrirdn las nsoosidadea de 1a mona, e razén =
de superficie edificp

Eca del Area de

Edifieacién Compleomentaria se dedicardn prefeorentomente a inste~
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laciones de infraestructura fle servicios de la cermmidad
En totnl y en los 3 zenas de Edif.toao:t‘n Complementaria

la adificabilidad pormitide aerri de 3. 7&7 m}. supcrficic gonse

truida, aproximadamente de 1.380 /2. Do ellos en planta baja tan

solo el 25% do las zonas, es decir 936 m/2.
En las Zonas de Pdificaeidn Complomontaria desoritns se

ubicardn 1las edificacienes propias de 1as obras do infraostructura
doe sorvieios, tales como transformaderes, planta depuradera, equi

—

pos de suninistro de agua, eto.
En resumon les 3.7’&'2’ m/2. del Area de Edificagidn Com—-

Plementaria, suponcn un 3'31% sobre ol total de la Ordenacién y -

el h'::t sobre 8l Area do Edificacién Principal, Esta condicionada
en su ubicacién y superficie por los motives antes expuostos,(tra

zado do viario existente, toposraffe fucrtey ete.) as{ eomo su ==

5 " proporoi&n debidamente Justificada para in *poblacién” del seoter

:; 5 del "Plan Parcial®,

3 ( Arca VYerde 5
Fl Area Verde de uso piiblico ecupa una superficie de it

correspondiente al 107 de 1la totalidad de la Ordonaeee
el¥én,
Superficie que serd de acuerdo eon las "Norris SubSie-=

&1. ebjeto de escritura de cesién del Area Verde piblica al =ee

f:
Zw

\‘\M T “f’A ntamiento de Tib4,
La propiedad no se reserva ningim porecntaje de esta sy

223 iyt
0:!‘ .r@i‘{
\%'6’0 SERVE ‘i‘*‘*y
ATE 352 perficie con ol objeto de dedicarla a instalacionos deportivas 6
mixime de reserva postble del 5% serfa -

reereativas (ya que el
564 n/2.) que dada la topesrafia del terrenc y earacter cel la op

denaeién, con un 75{ de espacies libres en lasparcelas, quo pue--
doen disfrutarse directaments en uses deportives & recreatives, no
morece interds diferenciar superficie alguna del Area Verde de ==

Uso Péblice.
"Bl Area Verds se divide en dos zonas 81‘ y EV, de 3 456
"
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y 7,800 w/2. respectivamente,
La ZV, (zona verde) comprendida entre la earrctera do --

Alicante-Castalla y la plataforma del proyecte de tren ilicante a

Jijena, tiene una superficie wum poce inferior a 1/2 n’a., que es dg

bida a Bus condicionantes de ubicacién ¥ viarioe, que la justifienn

debidemente.
Esta

la actualidad (eamino actualemnte existente, en

donacién) se comuniea directumente con el viario proyectado en el

gona verde a través del viarie local existonte en -
el 1{mite do la Op

S

presente Flan Parecial.
Los espacios libres privades objete del disfrute de los

@Ef‘ habitantes del Flan Pareial serdn el 75% de 1la suporficie del Area
fi;’ 3 de Edificacién Principal ¥ debidamcnte reglamentade por las "Oz‘de:
& 2 ¢) ) . -
i - nanzas®, igualmente el 75% del Area de Edificacidn Complementaria.,

Sictema Viardo

De acuerde con las necesidados de eiroulacién y ecifiondo-

a las "Normas Subsidiarias”, se ha ofectuade la delimitasibn =

TOS

del tragado viarie, )
Las aeceras peatonales eon una anclhura de 1120 Bts,, ro==

largo de toda 1a or

an a las ealzadas en tede su contnone y a le

eidn, |

_ La via prineipal de eirculaecidén rodada es c'le J_g_gm'do
hura. Se presenta desde el acceso a 1a Ordenacién, on el hemicji
Maigno (eon-

¢lo de contacto con su equivalente de la Urbanizaecién

tigua y a través de la cual se tiene acceso) hasta el oruce princd
pal de eireulaciones del viarie de la Ordenaecién.

Desde este cruce principel ya se distribuyen las vias -

qQué eon un anche de ecalzada de 7 m. dan aocese directo a cada wna )

de las parcelas de las distintas monas de la Edificacién Principal.

El accese a la Ordenacién se efeotua a través del viario

de la Urbanigaecién }Maigmé, conectande a la Ordenacién con 1a oarrg
tera Alicante a Castalla e la altura de su punto kilometr{co 22.
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La ecirculascién de wvehicules y peatones (calzadas y eceras

so realizan al mismo nivel en los tramos de acceso exclusivo de -
los vehiculos a pareelas de viviendas, Acusdndose claramento el =-
uso distinto por el tipo de pavimento de eada una do las zonas de

eirculacién.(rodada & peatonal)
Los Aparcamientos se realizerdn en el interier de cada -
parcela, que dispondrd al menes de.una zona glaramonte diferencia=

da de estaneionamiente, de m por vivienda, dentre de cada por
ecla, caso de no realizarse garaje é aparcamientos cubiertoes priva

dos dentro de las mencionadas parcelas.
En la zgona de Edificacién Complementaria (ya 80 ha des--

erito en el punte antorier) se reserva igunlmente 20 m/2. de supez
ficie de aparcardento por eada 50 m2, de superficie eonstruida de

1la Edificacién Complementaria.

Coracteriotices 1s ,
El Area de Edificacién Prineipal se dedicard a viviendns

exentas, unifamiliares, tipo "villas® ¢ "chalota® oon las limita--
é’io::%za que se establecen en las "Ordenanzas Reguladeras® del Pre--

] :
senth Plan Parecial,
f Aparta de las Ordenanzas concretas, el eriterio general

oat;sblocido es el de una construceién no masiva, cen un bajo {ndi-

Y .‘de ocupacién de suele.
Limitando 1a altura de ferma que no dree obsticules vi--

8 a loe wocinos poesteriores.
Con separaciencs suficientes de vias y mediancrias.

Cen eenstruceién solida y ocherente con la normativa vi-

gente en eada momente,
/ Los aspectos estéticos é pldsticos, dentro de 1la lidber--
tad posible, se cefiirin a una sinceridad de expresiém de los alo--

mentos aparentes y cen wna eonfiguraciém de sonjunto que no alterc
o1 oarénter de la zema y la plastica del cenjunto de 1a Ordenacién.
Por parcela (promedie) 1a posibilidad deo senstruir estd

' entre 400-500 m2. Dentre de un desarrello mixime de 3 plantas. ¢
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tando siempre como planta los sétancs, semisdtanocs o monas dldfa-
pas bajo plantas hghitndal; La wupao.t‘a_ de superficie de paroal.g
pord un 25% mdxime. cm'trueoi&: con caracteristieas propicias -
para el elima de la goena, en resumen,

ESQU-MAS DE SERVICIOS ,

A Mo de esquerm indicador, en el presente Proywcto do
Plan Parcial, se o;ltablacen unas directrices primarians que detere
minan los trazados, esquemas, funcionamientes y redes de s-f-vioi_o
de infraestructura en general que sordn objeto de un discfie, edl-
culo y valoracién procisos en los proyectos cerrespondientes de =
Obras de Urbanigacién,

o an e

Se contard con un ecawudal minime de 80 m3. diarios, en =

§ : 1l punto de e'nfup*taoi&n é traida de agua a la Ordenacién.

;-L : ; So ostabloc?rd ducho punto en la cota mas alta de 1a Zo
~ ~ ‘5 na Complementaria Ecz. correspondiende a una eota ﬁay.r a cualees
& v /' quier otro punto sbasteeido de agua dentre de 1la Ordenaeién.

Estd prevista la disponibilidad suficiente de agua pro-

cedente de una red particular, Mas concretamente de eaptacioncs -

d paraje de "La Sarganella®, inseritos debidamente en el Regis-

=3,
D

9 T 1t ﬁ‘\‘;\p/:

0 de 6 habitantes/parcela supome aproximadamente 270 its, per -

habitante y dia,

la prosién en tode momento esti asegurada por ol sumi-=-

un promedie de 1.632 litros/parcels. Lo cual y para un preme

nostre a la Ordenacién, con un minimo de una atmésfera en su ago-
metida. Siende el reste de la red siempre descendente y las pérdi
das de prosiém por su distribucién ampliamente superadas per el -
desnivel en el tru.lsulo; y
Partiende del punte de acometida a la Ordenaeién (en ==

) se aistribuird el ‘agua per un esquema de 6 semianillos de su

LRt N T S —— ST SRR
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ministre a las parcelas., Estos & fu voz se uniridn doblemonte en .
Jos e!‘ucoa'l del wviarie, pertiitiende mediante las llaves do PASH =
oportunas, temer um sisteng flexible que permita al haber averia -

. on um punto de la distribucién de wn anillo, seguir dando servici.
e los 5 anillos de distribucidn restantes. Cen lo cual aproximada.
monte y en caso de averfa en un sector dl B0Y restante podris se--
guir disponiendo de suminis tre,

La distribucién de agua se realizard por ambas aceras de
una ealzada, eon tendido sobre "oamn de horuigén"®, atravesando las

calzadas selo en los dos eruces del viario de la Ordenacién. Antes

_f
O

CE’S:;% la entrada a oada pareela Y en el 1imito de 1la giama se hwta--
: \
ot 1nsa "ocontador general®™, que quedard alojado en arnario é odmarg =

Y = ﬁd ‘- Xy gonom- i
Son factibles dos eSquomas de saneardente.

Un primer esquema de Bancaniento eolective dentro de un

sistoma unitario recoger{a las evacuaciones de todas y cada una de

acsenotidos de leos desagiics de las parecelas contigiias, Atravesando
la calgzada lea desaGues de 1a® parcelas del otro lado de 1la ealle
eada 40 mts, aproximadamente,

Presente el esquemn descrito en inconveniente de 1a topo
erafia de 1n Ordenacién ¥y del trazado viarie. Necesitindose en el-
€unos puntes del trazado cémru de elevoecién de las aguas rosidug
les,

Antes de erear servidunbres de vertido de aguas residua-
les (convenientemonts depuradas por exidacién total) a torrencs 13
mitrofes, al no haber surses de aguas préximes y para la descarga
del efluente depurade al terrene (cen condiciones garantizadas al

10(# de incontaminacién), se erear{ en una de las Zonns Complemen



R g gy

tarins (EC|) una drea de vertido ol efluente con su OOI‘NSpondimT
to sistema de Arcas Piltrantes con vegetacién y arbolade de gran -
poder de ebeoreidn de agua (tipo Rucaliptus) :

Un segundoe esquerm de saheamiento individualizado, mas -
acorde eon la topografia del terrene (recordar media de pendiente
= 207, en zonas altas = 50:) serfa 1a ercacién en cada parcela do
un sistoma de depuracién fndividual eon une zona, igualmente, ind
vidual de wvertido.

Los sistemns de depuraciédn individual estar:[un constituj
dos por "Pozos clarifieadores profabrieades® (tipo OS5 ). que easo
de ser necesarie, se¢ conectarfan a continuacién con "Filtros Biolg
glcos Irefabriendos™ (tipo O'B) que darian un efluente do entrega
& las zonas de absorciéz: totalmente garantizade de inconto-inacid:
de las dreas de vertido, que o su vez y al 4gual que en el sistem:
colective estorian econstituidas por "Areas filtrantes" y vegotaci

arboleda de gran poder de absoreién,
' Este sistona o2 mes acerde gon 1la tppograf{a del terren:
»as factible en su realigacidn Y conservacidn, as{ como mas Propo;
_nionado eon el caracter "residencial de terporada® propic de 1la O
ed eldetr alurbr i

Se ncoesitard un suministro qwpe gurantice al monos uma |

ngtaciﬁn de 210 kilovatios a la Ordenacién,

e

4 -113’3/ Siende recomendable un promedioc de 7 Ew/parcela, que h

to oon las necesidados de alumbrade piblieo (aprexirmdanente 20 &
Y un uso previsible de 1las Areas do Ddificacidn cmplamngagiy. .
dimensionarfa la capacidad del transformader a unes 400 K.V, A.

El suninistre a la Ordenneién se realizardi desde l1la red
existente exterier (que incluso atraviesa la Ordenacién) por su £
gulo inferior izquierdo) al transformador de la Ordenaeidn qus se

whicar{a en la zona de Edificacién Complemontaria (2c;) eentral a

Area del Plan.




o |

- Ij -

Desde el transformader y por medie de lineas adrens e
hard la red privada de distribucién hasta la centralizacién prefp
bricada de eontadores que den serviecio hasta L parcelas. No toda
1a red de distribucién serd aérea, sino enterrada segin les ecasos
y situacién mas conveniente.

’

' Desde los ocontadores, y por medic de conduceidn enterrg
da, debidamonte protegiBia, se distribuirdar las l{ncas repartidoras
individuales para sada vivienda. 7

En los casos de que ne se dispongan subterréneas las 1{-
neas de distribucién, se tratard de salvaguardar ol aspecto esté-
tico, tanto de las 1{neas ocomo de las instalaciones del transfor-

Y . mador y elementos accesorios.

-

Dentro del esquema de alumbrado piblico, se necesitara

uwn edloulo detallade en el Proyeecto de Urbanizacién scorrespondiepn

G2 s

J te que garantice em nivel mindimo de ilumnacién horizontal media
? s 8] e 1 motros del pavimento de 18 lux en via principal y 9 1lux en ==
e B as restantes.

' El esquera previsto en la Ordenacién, para el Alwibrado

tblico estd constituido por dos 14{neas, cada una de las cuales ~

\t\';,% A_:-;? Las oanalizaciones desde su oaja de esontadores se reall
NTaS G ‘
/22 pa gubterrdnea a lo large de las ageras, conectindose a olla los

bdcules é lwdinarias de poste. Y |

Para wna altura de lwsinaria de J utn?. la separaciéy -
méxima entre bdcules seria de 5 veces su altura, dentro de una ==
distribuecién bilateral al 'trob?llllo‘. que e8 el esguema Tepre--
sontade en el presente proyecte, dentre de leos niveles d. almd.n;
oién solicitades y los sistemas de luminarias tipe SEII-"CUTeUFF’

No ebstente y para otre tipe y altura de bdculo, la se-

p-.rui‘n entre éstos puede ser diferente, y o8 saso y objete de -

A Gt L TR e dame —
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cdlcule especifico de un Proyecte de Urbanimacidén,

No obstante el eriterio general de esta Ordenacidn debe
sor respotado, al menos menteniendo 2 l{neas para el alumbrade cQo
mo minimo, y permitiendo su faseade.

r aci

En las vias rodadas y en todo el viarioc de la Ordenacién
ol acalalo de la superficile serd asfaltede, con su base y sub-base
correspondiente, .

La eirculaeién se limitard de forma que no se permite =
velooidades mayores de 40 kr/hora en tode el viario, colocéndose
sofiales de prohibicidn y ebsticules limitadores de weloeidad a lo
'ancho de la cilzada ("guardas tumbades®),

f Las( aceras estardn acabadas cen enlosado natural § artf

ficial y remctadas econ sus brodillos correspondientes.

Recor4d- do bosuras
Debera establecarse un cencierte oon ol Ayuntaricnto &

emprosa encargada en el Municipio de la recogida de basuras; para

o8, desperdicios propios de la Zona de Ordenacién,
RESUMEN

=
o b

JAs!Tﬁé

‘Por tede los antedicho, justificades las zonificacionses

omstm doseritas éstasy Esquemntizados les e ine--

r‘ﬂ') fraestructura do los distintos servicies; presaégtadu labg{# C‘l;
TE« Y
de Momoién del terreno de 1la Ch‘denaei‘:x/ asi{ comd ge su P-‘mgoQ

gy
Qf ﬂfworito brevbm}
el t:l.po de edificacién prevista; ete., tede 1o an ¥

de Etupas, y su estudio econdudce~financie

adends de las "Ordengnzas Reguladoras® oonstituyen ol cenjunto de
docunentes integrantes del presente "Plan Pareial de Ordonacién

"BON-AIRE" que en la Partida de Romesa de Arriba del Término Mung
ocipal de Tibi, Mimto, QQ desarrella por encargo de la Comunidac

de Propietarios "BON-AIRE", promoteres del mismo. - -

Alicante, 1 de Julio de 1. 97*.
EL ARQUTTECTO,
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ORDENANZAS REGULADORAS DEL PLAN PARCIAL
DE ORDENACION *"BON=-AIRE", EN LA PARTIDA
DE RONESA DE ARRIBA, DE TIBI (ALICANTE)

S EEEssorEamooEEEEEE m“-“nann-mn&.-t

e entiende por "Ordenanzas Reguladoras® a las normas urbanisti
cas que fijan las condiciones de earacter general ¢ partiocular
que sirven de base a la ?egulachﬁn de dosarrollo y construccién
de un nicleo poblacional, as{ como a la proteccién de sus super
ficies, dentro de los li{mites del Plan Parcial de Ordenacién.
Su campo de aplicacién se delimita al suelo urbano, eobjete del
presento Plan Parcial de Ordenacién de caracter residencial -e-
eminentemente.
Las edificnciones residenciales deberdn establecorse en forma -
que pormita adf:ptar diferentes tipos de viviendas para evitar =
1a mifomit'iad. procurando em la mayor parte de ellas la mejor
orientacidén, tratando sin enbargo de crear a lo largo de lap ==
calles @n interés constante de wariedad y perspectivas cerradas
D CA E DE EDIFICACION PRI?
Yariedad: Sole es posible el uso residencial. Correspende al ti
po de edificacién de viviendas unifamiliares rodeadas de Jarddn

Condiciones de use

Se admiten viviendas unifamiliares, con un mdximo de des (2) pe

parcela minima, con las condieiones de voliimen que de estable--
Se prohibe toda edificacién de caracter cultural, benéfice, ¥e-
ligieso, sanitario é depertive. :

Se prohibe fgualmente el uso comercial é industrial.
Para por-iti.rlo wviviendas unifamiliares pareadas en una misma =

parcela, lorf precise que se cuente sen
vivienda. Esto e8 2.000 m/2. mimimo de parcels.

un minime de 1.000 m/2¢

g
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1=5 8Se prohibon corrales o eloméntes anflogos do erfa aninal

1-6 Llos espacios l1libres wisiblos desde la via piblica deberdn

dedicarse a Jjard{n, debidamente cuidade.

1-7 En toda vivienda unifamiliar se dispondrd de un recinto ¢
patio tendedere, oculto de vistas desde el oxterior.

1-8 Se prohiben depdsitos de agua elevades independientes de
la edificacién. As{ eomo eualquier otro tipo de instala--

eién aislada (aeromotores, ete.)
1=9 Los wallados de les selares se realigardn ebligatoriamene

te en todo el porimetro de las parcelas.
El ecerramiento en eada parcela se efectuard scbre la ali-

neacidn aprobada y no podrd exceder de un metro setonta e

T,
cent{metros de altura de eonstruceign,
Por encima de esa eeta, cualquier tipe de wegetacién, se-

"L')Lf”r p—

x

5
T NS
N

/ g
s . .
gt | to, 6 separacién serd la permisible,
Y8 a0 /
4 8.0 : ‘Para la construceién de vallados medieros, podrin efopée=e=
C:"}" s ; tuarlo de eormn acuerde los weeines, establocidndese la -
Ei s correspondiente caracteristica en documonto motarial debi
= SE J- -:
g damente autorigzade. :
Pt T Condieiones do Volimen
AN S N
,/ %)\ 2=1 Lla edificabilidad miAxima permitida en cada una de las par
g wls
= vz & _ eelas de las zonas de Edificaeién Principal serd de 1 m3/
‘ . w2, '
SEyo el _)
2-2 La parcela mfnima admitida serd de 1.400 m/2. _
2-3 La altura mixima de la edificacién serd de 7 mts. sobre =
la sota mas alta de la parcela donde sea posible edificar

Esto es en el extreme de las separacienes minimas etable-
eidas de wviales § medianeras.
Se medird la altura en la seccién mediatriz de la parcela.

2-4 Se eontabiligar{ eomo altura de edificaecién 1a distancie
entre ol suelo terminado de 1la planta inferior hasta la -

parte superier del dltimo ferjade.




2-9

8-10

Las ourbreras é limas-tesas de las oublertas si las hubie
sirmilarmente no podrdn estar a eeta superier a 7 em, de =
1a del terrene en la medianeri{a mas elevada de la parcela
medides como siempre en la seccién mediatriz de la parce-

-

la. ; o
A efectos de eontabilizaeidn de alturas, las alturas li--
bres mininas permitidas serdns
- plezas habitablos = 2'50 mts, :
- Garajos, sétamos no habitables, plantas didfanas = 2'40
s, |
- iapesoros de forjados terminados y pavimenshados, minie-
‘mo = 0'25 mts,
La ocupacién mixina de la edificacién en suele de parcela
no sobrepasard el 25% de la superficie total de la parce=~
la. .
Las edificaciones dejardn una franja libre perimetral a -
toda censtruccién con arreglo a l1las sigulentes limitacio-
nes s |
- 50% de la altura mixima de la edifieasién desde suelo -
_ planta baja a intradés dltime forJjade.
- 3 mts. de medianerf{as de la Ordenaeiém,
- 7 mts. de viales de la Ordenaeién. .
- 10 mts. del 1{mite é lindere de la Ordenaciém.
Se podrd pernitir que las edificaciones se adosen a los -
linderos medianeres de pequeiias parcelas para formar tipo
duplex 6 en serie (formas estas que deberdn ser sbjeto de
proyeeto y aprobacién conjunta), para ganar jar@in, siem-
pre que se presente dooumente metarial que acredite el ng
cesario aguerde con el propietarie eolindante. .
Con objete de svitar tormi‘n‘do pantallas que limiten -
las visuales a larga distancia, les cuerpos de edifigaee~-
eién por encima de la segunda planta, guardarsin una pro--

“poreién ertre longitud 'y anchura no superior a 3/1.
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2-11 L1 volimon total pormitido en 1a parcela y sebre una ocy

pacién mixima de planta ya establoeida, so distribuird -
T

. todes ellos ocon

entre tedos los euorpos do edifiocancién

»

altura no mayor a 3 rlantas,

2-12 Contabilizdndose gome planta, cualqu.iera de ella, inde--

T T
tos contardn un 507 de su voldmen.

pendientomente de su situacién, aometido é carn.ctoristi-

ea. Es docir amtard como planta, cualquiera de ella, ==
bien sea sétano, memi-sdtane § planta baja @#i4fana, X
Los veladizos ne limitados por ningin costado y cubler-~

2=13 .Los voladizes carrfudoa Por uno sole de sus lados egentarin

. _' 81 estan cubiertes, fgualmente ol 507 de su volumen,

2-14 Los voladizoa carrados al menes por des de sus lados y =
oubiortos, contarén el 100% de su woldmen.

2-15 Iguelmente eontardn el 100% de su volimen todos los ele-

8
mentos cublertos y cerrados por celos{fas,
eas de eco: _

ond ones

No se podrédn ejecutar cona‘trmcima pareadas ni dojear =
modiancrins al deseubierte, debiendo tratarse tode ecilerre
8l exterior cemo torminaeién de wna edificacidn aislada.

3=2 Toda vivienda unifamiliar se eomprondrd eemo minime de =

_ eocinn-gomedor, un dormitorie de dos eamas Y un aseeo.
3=3 Las habitaciones serdn independientes ontrelli, de mede
que ninguna utilice como paso un dermiterio, ni sirva a

8u vez de paso a un eseo. Salve que ol aseo sea de uso -

exolusivo del dermitorio, y exista al menos etre bdb § -

8800 para us® goenoral de la wvivienda,
3-4 Toda pieza habitable de dfa 6 do moche tendrd una venti-

laeién directa al exterier per medieo de un huese gon su=-
porficie neo inferier & 1/6 de la superficie de 1a planta.

3=5 Cuande la pieza se wentile a través de una galoria ne rL

drd servir esta de dermitorie, y 1la suporficie total de
huecos de slla ne serd inferior al 50° de su fachada a -

S e R i




la galorfa. La ventilacién entre galorfa y habitacién --
serd como min?mo 1/3 de su suporf}ein;

Baflos y asees, az{ como desponsas, podrdn ventilarse son
ehimeneoas de tiro forzado, que eumplan con las eondicioe-
nos de la Norma Teecnolégica correnponéiontl;

Los patios de cualquler tipo que sean, presentarin un la
do minimo de 3 mts. :

€1 a €1 abren estancias, dormitories é cooinas, el cirou
lo miniro 4nserito sorf de didmctre igual a la-altura -
que exista dosde el suclo del patie a} elemento mas ele~
vade que eircunde al patio (24ma-tesa, antepocho de azo-
tea, forjado, castillete, ete.) o
Las dizensienes =fnimas de las distintas habitaciones --
scrin las siguientes:

Dormitorio sencillo = 6 w/2. (1lado minime 2 mts,)

;bormitorio doble = 10 /2. (lade minime 2 mts.)
Estar-comeder = 18 /2,
Cocina = 52,
Asco = 1'5 /2,

81 1a cocina y el estar comtitu!o:; una sola pleza, la -
superficie mfnima serd de 22 n/2. y se contard con los -
medios wmecdnices de extraccién de humes de la coeina, ng

cosarios.

. Las cocinas dispendrin obligatoriamente de tire de huszes.
3-10 Los pasilles tendrdin una anchura mfnina de 80 ex. salve
en la partc correspendiente a la eatrada, que tendrd al

rmenos 1'10 wmts,

r

3=11 Los pisos inferiores destinades a vivienda, estardn cen-
vanienterente aislades del terreno matural mediante una
edaara de aire é sistoma iwporrwabilizante adecuado que
proteja de teda hunadgai
La cota minima de uma habitacién habjtable sobre el terTg

S - . e no natural existente serd de # 30 om, -

B S —————— “—M
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L-1

4-6

7

2 ¢ B8

3=12 Las escaleras tendrén una anghura rdnira de 90 cmﬁ

Los peldaiios 27 en, mfnime de huella y 18 en. mdxino de
eontrahuella.

No se permditirdn tramos seguldos do mas de 14 huellas.
Concdieiones constructives
la eonstruceidn se desarrollard de acucrdo eon todas las

Normas de la Presidencia del Gobierno, Ministerio de la

Vivienda, y demds disposiciones vigentes que regulan la

censtruceién.

Cspecial interds se tendrd en el eumplimiqntd de las Nor
mas Bdsicas del Ministerio de la Vivienda. ;
Indepcndientemente del sistema de oubierta empleado, serd
precoptivo antes del acabado final la colecacidn de wun -
aistdﬁa de impermeabilizaeién de acuerdo eon la Norma MV3:
Y d?'la neraativa vigente en eada momento.

Logjmuros de cierre se realizardun econ un sistema adoeuade
qﬁé garantice una ¢onductibilidad mdxima, inferier a 1'2
Ecal/®.m.h.

Sirdilarmente las cublertas garantizardn eonductibilidades
r{ximce de 1'6,

En el momento del coulenzo de cualquier obra dentre de 1la
0rdenacién, se considerard econ cardcter obligatorioeo el s
oumplimionto de todas y sada una de 1las Normas Tbon?16gi-
cas de la Edificaeién del Mintsterie de la Vivienda, vi--
gentes en la fefha de redaceién del proyecto.

El1 aspecto aparente de cualquier elemente eenstrustive al
exterior ebedecer{ a una forua de trabaje légica y propie
del material aparente. As{ como sus dimensiencs y propor-
ciones adecuadas eon el aspoeto del =ismo,

Se pedird una sinceridad de expresidn en les elementos =--

utilizades en la construceién de eualquier vivienda.

Su aspeeto dentro de la libre expresién de su creader, dg

berd estar dentre de 1a linea de edificacidn propia del -
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olima, topografi{a y vogotacidn de la zona.
Se raspeta:rm‘zi al miximo la wegotucién de coniferas (pines)
exlistentes, procurando rara ubicar las edificacionss w=e=-
arrancar el minime de clloes. _
KQUS DI TDIFICACION I ZO0NAS DT EDIFICACION GOHPLEMEN=~
TARIA, =

Variedads &3 pesible useos aduinistratives, sanitario, co=-
moercoial 4§ de infraestructura.

Condiclones de wusg A2 a

Serdu los expresados a.utoriofr;enta.

Los usos adminlstratives, sanitaries é comercinles se ubi
cardn*en la zona £Cq £d, 4%

Los uéos de 6Gervlielo de iufraestructura en lns zonas EC,
¥y Ecz.
Dl{;’irosto de superlicie de la zona no osupado por les uses
antes expresades (75% del ‘tetal) se dedicurin a uso ecomin
y pliblico de la cormunidad, debiendo tratarse todes las =
suporficies, como ajardinanientos, pavimentades é monas -
de jueges, totalmente terminados y urbanimades,

Dentro de estas superficies se estoblecerdn los aparca=---
mientos opertunos a razdén de 20 /2. por eada 50 w2, de
coustrucoidén en sona de Cdificaeibn Complomentaria,
Gonciciones de Velumen

Sorén vdlidas en general las esta‘ulocida.a‘ para lo Zona de
Ldificacidn Principal (puntes 2«1 a 2-15), con las salve~-
dades de los puntes siguientes. is
La altura maxima peruitida serd de planta baja y pise, ==
Ubicéndose en planta de piso, tan selo el reste de super-
ficie que docsunentalmente se deimwestre es impesible si-~-
tuar en planta baja {(dade los {ndices establecidos de oeyu
pacién del suele, mdxime 254).

La soparacién de toda construccilén de medianorias ¢ via--

1les serf cl menes de 10 mts.
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C ones li 1io de Composie
8-1 Se mantendrdn les rismas que para las zomas de E difiea-
¢ién Principele
. eudlciones tructi _
9-1 Be mentondrén las rdsmas que para las zonas de Edifica--

olén Irincipal,

¥ -

Aldocante, 1 de Julio,de 1.97%
EL ARQUITLCTO,
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Firmados Angel Fernandez Fdez.
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