VMODIFPICACIONES DEL PLAN PARCIAL
"LOS ~.CISNES", acordadas por la
Comisidn Provincizl de Urbanis—

10 o

El texto de la Memoria y Ordenanzas Reguladoras del -

Plan Parcial "Los Cisnes" de Terradillos quedard modificado

en los siguientes términos, por el acuerdo de aprobacidn de

finitiva adoptado por la Comisidn Provincial de Urbanismo,-—

en sesidn celebrada en fecha 7-12-77:

MEMORIA

- Apartado 1l.3.2. cuadros n? 1 a ne 8

Se corrigen los errores numéricos de los cuadros -
gue quedan establecidos conforme a las hojas adjun-
tas,

Apartado l.4.4., .page. 34

Se suprimird la frase: "... y la obligacidn del aca
bzdo total de las obras , si adn no se hubiere pro-

ducidoes."

ORDENANZAS REGULADORAS

- Apar‘t&-do 2'10 5' pago 4—8

Se suprimird la frase: "... a acabar totalmente las

mismas, si aun no se hubieran finalizado..."

- Apartado 2.4.2. Dpag. 65

Se corregird la frase: "La eltura libre de los pi-—-
sos no serd inferior a 2,25 m...", que quedard re-
dactada en los siguientes terminos: "La altura li--

bre de pisos no serd inferior a 2,50 me.."

Salamanca, Enero de 1.978

EL PROMOTOR, EL ARQUITECTO,

v
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CAPRPITULO 1.1,- OBJETO Y JUSTIFICACION

DEL PLAN

1.1.1. FINALIDAD

El presente Plan Parcial de Ordenacién Urbana tie
ne por objeto instrumentar, conforme a lo dispuesto en la vi-
gente L ey delﬂ— Suelo, y en desarrollo de las Nobmas Subsi -
diarias y Complementarias de Plan General de Ordenacién Upr
bana de Terradillos la formacién de una Unidad Residencial
integrada de densidad media, en terrenos de la finca de Val-
descobela, propiedad de D, Ventura Julidn Gémez, calificados
como '"aptos para urbanizar', estableciendo, conforme a las
disposiciones legales vigentes, el régimen adecuado sobre uso
y edificacién de los terrenos, con previsién de abundantes do
taciones de infraestructura, espacios libres vy zonés verdes vy

ademas equipamiento urbano colectivo.
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1.1.2, SITUACION Y DELIMITACION

l-a finca a ordenar se sitla en el vértice NO del
Término Municipal de Terradilios, equidistante 10 km. de
los centros urbanos de Salamanca y Alba de Tormes (véa

se el plano 1.1: Relacién con la comarca).

Dicha finca, que constituye precisamente el poligo-
no W, establecido en las referidas Normas Subsidiarias de

Terradillos, responde a la siguiente delimitacién:

Al Norte: Fincas particulares y Dehesa de Otero del térmi

no municipal de Calvarrasa de Arriba.

Al Sur ! Parte de la finca de VValdescobela poropiedad de

D, José Clavijo y hermana.

Al Este : Dehesa de Otero de! término municipal de Caiva-

rrasa de Arriba.

Al Oeste : Carretera comarcal 510 de Salamanca a Pie -
drahita por Alba de Tormes y finca de Valdes-

cobela,

El poligono delimitado arroja una supeﬁficie total de

36,35 ha:
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1.1.3. CONTENIDO

El presente vPIan responde al concepto de planea
miento parcial definido en el art. 13 de la vigente Ley del
Suelo, conteniendo en su documentacién todas las determi-
naciones sefialadas genéricamente en el mismo artitulo y las
adicfones establecidas en el art., 53,2 para los planes refe-

ridos a urbanizaciones de iniciativa particular.

En los planos 4.1, 4,2 y 4.3 que constituyen com
plemento gréfico del Documento n2 2, Ordenanzas Regulado
ras, sea reunen las determinaciones exigidas en los aparta -

dos a, b, c y d del art, 13,2 de la Ley.

L.os planos 4.4, 4.5, 4.6 y 4.7 definen los traza
dos y caracteristicas de la infraestructura viaria y de los
servicios urbanisticos, conforme a lo preceptuado en los apar

tados e y f del mismo articulo de la Ley,

El plano 4.3 incluye el Plan de etapas a que alude
el apartado h y la delimitacién de las distintas unidades de

actuacién,

L os datos econdmicos exigidos en el apartado g)del



mismo articulo 13.2, junto con los del apartado t) del art.
53.2 se reunen en un Estudio Econdmico, que constituye

el capitulo 1.5 de la presente Memoria.

L. a justificacién de la necesidad o conveniencia de
la actuacién promovida, requerida en el mismo art. 53, se

desarrolla en el apartado siguiente 1.1.4 de esta Memoria.

En el capitulo 1.4 de la misma, Ejecucién del
Plan y en el cap., 2.1, de las Ordenanzas, se vierten los
conceptos sefialados en los apartados ¢ y d del mismo ar -

ticulo 53 del Texto L.egal.

Para el estudio y redaccién del texto definitivo del
Presente FPlan Parcial se han tenido presentes el resto de
las disposiciones contenidas en la L.ey, las vigentes Normas
Subsidiarias y Complementarias de planeamiento de la Pro-
vincia de Salamanca y las Normas Subsidiarias y Comple-
mentarias de Plan General del Municipio de Terradillos,que

este Plan desarrolla.



1.1.4, JUSTIFICACION DE sU NECESIDAD Y

CONVENIENCIA

L.a promocién urbanistica propuesta, cuyas carac
teristicas se describen en el capitulo 1.4 de esta Memoria,

se justifica por razén de sus causas y de sus efectos.

La causa fundamental de la demanda estriba en su

viabilidad fisica y econémica.

L.a rentabilidad econédmica se apoya en una com -
pleja serie de circunstancias interrelacionadas entre si., El
crecimiento intensivo experimentado por ciudadés como Sa-
lamanca ha provocado grandes alzas en los precios del mer
cado ‘Iibr‘e de suelo y un deter*idﬂo de la calidad urbana am-
biental, por saturacién congestiva de las densidades de vf—
vienda, empleo y tréfico. Este doble fenémeno plantea una
contradiccién: surgen de una parte disposiciones legales co
rrectoras limitativas de usos e intensidades, que coinciden
con los deseos de los usuarios de mejorar la calidad am-
biental; pero estos deseos y normas PestriCtivaé tropiezan
por otra parte con el gran obsticulo de los precios libres

del suelo en los ensanches urbanos. El modelo urbano ape-



tecido y estatuido legalmente, caracterizado por unas den-
sidades medias de 50 viviendas por hectérea, fluidez de
tréfico y abundancia de aparcamientos, espacios libres vy
restante equipamiento publico urbano, solo se puede implan
tar realmente a través de actuaciones de gran tamafo que
cuenten con gran cantidad de suelo, para posibilitar los am
biciosos programas de cesiones gratuitas y obligatorias vy
a precios mas asequibles que los cotizados en torno al ac
tual casco urbano, solo a ciertas distancias del mismo pue
den encontrarse hoy terrenos con precios reales de suelo
rdstico, desprovistos de valores afadidos por expectativas
artificiales y especulativas. lL.os inconvenientes.de esta ma-
yor distancia se compensan equilibradamente con la ventaja
de rentabilidad econdémica de pnon;ociones residenciales de
mayor calidad, con suficiente tamafio para implantamiento
de las dotaciones necesarias, apoyadas también en el gran

auge automovilistico, que acorta los recorridos en términos

de tiempo.

l_a iniciativa propuesta también es viable en los
aspectos de su planificacién fisica, por localizarse en un

&rea idénea, que se ha seleccionado entre otras, en base



méticas no desfavorables,

- Coyuntura favorable de la configuracién catastral del
suelo por ser el &rea elegida propiedad del promo -

tor de la actuacién,

FPero ademé&s, la promocién urbanizadora que se
propone se encuentra plenamente justificada por los benefic=
ciosos efectos de interés pdblico, comarcal y municipal,que

comportaré su ejecucién.,

FPor un lado, ayudar& a satisfacer una necesidad
real de vi\)iendas, evaluable no solo -cuantitati\{amente, sino
también cualitativamente, incluyendo dentro del concepto de
vivienda los aspectos ambientales y dotacionales de su entor
no urbano., Esta demanda hay que entenderla en su auténti
ca dimensién comarcal, por encima de las pr;opias y redu-
cidas necesidades locales. El crecimiento de la ciudad pro-
voca una demanda de suelo urbano para la construccién de
nuevas viviendas, que se equilibra con el exceso de oferta
de dicho suelo en municipios del &rea comarcal circundan-
te. LLa localizacién periférica respecto al centro en este ca

so elegida y su conexidn a una de las carreteras de acce-



so de menor intensidad de tréfico, en relacién con su ca
pacidad real, contribuiré a la descongestién de otros ntd-
cleos, vias e infraeétr*uctur*as de servicios de usos ya sa
turados, a la vez que enriquecer& un &rea actualmente de
primida, paliando en alguna medida los actuales desequili -

brios intercomarcales.

Por otro lado, con la regulacién que este Plan
establece el desarrollo residencial que se propone aporta
r& indudables recursos econémicos al Municipio de Terra
dillos, que incrementari su mr*iqueza en términos de pobla-
cién, puesfos de trabajo, patrimonio de suelo deprivado de

las cesiones legales obligatorias y demés bienes y servi -

cios que producir& la actuacién,



CAPRPITULO 1,2,- DESCRIPCION DEL ESTADO

ACTUAL

1.2.1, DATOS FIsICOsS

LLos terrenos que constituyen el &mbito de apli-
cacién del presente Plan se sitdan dentro de la siguiente

reticula de coordenadas geogréficas:

LATITUD N 402 52t 45" 402 53¢ 10"
LONGITUD W 12 52t 55" 12 53¢* 35"
LLos planos 3.1 y 3.2 informan sobre la situa-

cién de la finca a ordenar en relacién con la comarca y

en el térmuno municipal de Terradillos.

FPopogréficamente, véase el plano 3.4, la finca
presenta una topografia précticamente llana y horizontal,
con una cota méxima de 878 m en el vértice SO y una co

16



ta minima de 868 m en el vértice NE, que arrojan una pen
diente media del 1,25 %. L as pendientes méximas, existen -
tes en la vaguada del vértice SE de la finca, no alcanzan

la cifra del 10%.

De la cartografia geolégica disponible editada por
el Instituto Geolégico y Minero y Diputacién Provincial, asf
como de los datos proporcionados por los cortes estratigré
ficos de los sondeos realizados y dé la observacién visual,
se deduce que el suelo de la finca se asienta sobre sedi -
mentos arcillosos del Qligoceno en capas de profundidad

muy variable,

Hidrogr&ficamente, el nivel comarcal de base ha
cia el que discurren las aguas de escorrentia superficial y
las profundas de infiltracién viene definido por el rio Tor -
mes, que discurre en su parte més préxima a la finca en
cota de 790 metros s.n.m. EIl nivel piezométrico est§ sin
embargo situado por encima de éste, como lo demuestran

los pozos existentes en la zona.

Dentro de la finca, véase el plano n2 3.4, se
han realizado cuatro perforaciones profundas para la capta-

cién de acufferos en los puntos recomendados por un estu-



dio de prospeccién geofisica. Los aforos obtenidos en tales

pozos han dado los siguientes resultados

POZOS CALIDALES
N2 1 4 1/s
Ne 2 4 i/s
Ne 3 6 I/s
N2 4 6 /s

Caudal Total 20 I/s = 1,728,000 I/dia

Tal caudal, a razén de 200 litros por habitante
y dia tendria capacidad de abastecimiento par'é una pobla -

cién de 8,640 habitantes.

lLLos anélisis efectuados califican la potabilidad del
agua por cumplir los requisitos convenientes previstos en el

cédigo alimentario,

L.os factores climéticos equivalen a los continen-
tes de la Meseta, singularizados en relacién con el microcli
ma de la ciudad de Salamanca por alguna mayor protec -

cién frente a los vientos dominantes del SO y por menores
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nieblas y humedades.

El suelo de recubrimiento posee escasa calidad

agricola.

1.2,2, PRODUCCIONES

L.os recursos naturales del lugar han sido obje
to de los tradicionales aprovechamientos de ia dehesa sal -
mantina; basados en una estructura agricola y ganadera de
signho latifundista, de escaso rendimiento econémico por sus

bajos niveles de empleo, explotacidn y mecantzacién.

L.a finca que constituye el objeto de la presente
ordenacién ha sido objeto de cultivo de secano, alternado

con pastos, monte de encina y repoblacién forestal de pi -

nos.

No existen otros aprovechamientos minerales,in

dustriales, etc. ni edificacién de ningdn tipo.
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1.2.3. ACCEsSOs

L.a finca a ordenadas se beneficia de una gran
accesibilidad por su colindancia con la carretera comar -
cal 510 de Salamanca a Piedrahita por Alba de Tormes,
que la sitda a distancias de 10 Kn de Salamanca y Alba de

Tormes, de 6 n de Terradillos y de 3 Km de Calvarra-

sa de Arriba.

El Camino de la Estacién de la Maza a Otero y
Machacén cruza la carretera mencionada y la finca a orde-
nar que queda a una distancia inferior a 3 Km de dicho

ape adero del Ferrocarril.

Este camino constituye una servidumbre de paso

de la finca que hay que mantener,

1.2.4, NORMAS URBANISTICAS

L_as Normas Subsidiarias y complementarias de
Plan General de Ordenacién Urbana de Ter'r‘aé;lillos califi -
can la finca objeto de ordenacién como SUELO AFPTO FA

RA URBANIZAR, A tal efecto, conforme a lo dispuesto en
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el apartado 4 del art., 71 de la LLey, regulan la proyeccién,

dimensiones y caracteristicas del desarrollo previsible,

El presente Plan desarrolla dichas Normas res
pecto al FPoligono W4 que delimitan, que coincide con su &m
bito de aplicacién definido en el apartade 1.1.2 de la pre -

sente Memonria.

L.a regulacién de las mencionadas Normas se

puede resumir en los siguientes datos:

- Uso global : residencial
- Tipologia : viviendas agrupadas
- Usos incompatibles :. actividades de los sectores pri-

mario y secundario y las catalo
gadas como insalubres, nocivas,

molestas o peligrosas.

- Densidad bruta m&xima: 50 viviendas hectérea

- Altura méxima : 12,50 m (4 plantas)

LLas Normas también establecen una ordenacién
indicativa y orientativa y los criterios generales de disefio

de las infraestructuras de servicios.



Finalmente, las Normas establecen l|la obligato-
ria localizacién en el poligono a ordenar de un parque

2
piéblico urbano de una superficie minima de 30.000 m .



CAPRPITULO 1.3, ORDENACION ADOPTADA

1.3.1. ESTRUCTURA URBANA

l.a ordenacién adoptada, que se describe gré&-
ficamente en el plano n2 4.,1; desarrolla y completa sin mo
dificaciones sustanciales la estructura urbana ya esbozada en

las Normas Subsidiarias de Terradillos.

P artiendo -del esquema viario principal se com-
pleta una malla de anillos en reticula ortogonal de 176 x230 m

adaptada dentro de los bordes del Foligono.

Dentro de cada anillo, se disponen las agrupa-
ciones moduladas de los bloques de viviendas con un primer
nivel de equipamiento auténomo referido a espacios libres vy
zonas verdes de acceso, esparcimiento y deporte y dotacio -
nes de aparcamiento,

23
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Periféricamente, se establece un segundo nivel
de equipamiento al servicio general de todas las unidades
del Fo ligono, que est§ .bepr'esentado por el gran P arque
Urbano preceptuado en las Normas, que se localiza en la
zona més frondosa del pinar, un centro educacional,al Sur,
un centro asistencial y sanitario al Norte, un centro co -

mercial al Este y otras dotaciones generales y de servicios

en variados emplazamientos.

1.3.2, USOS Y ESTANDARES

l_a estructura déscrita define una Organizacién
funcional de usos del suelo, especificada gréficamente en el
plano n2 4,1 vy r‘eguladé en el capitulo 2.2 de las Ordenan
zas, con el establecimiento de una correspondencia univoca
entre cada unidad de suelo del territorio ordenado y cada

uno de los siguientes usos pormenorizados:

K - Viviendas agrupadas

D - Dotaciones complementarias

<
I

Viales

L. - Parques y jardines
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Sélo son susceptibles de parcelacién y edifica-
cién los dos primeros usos simbolizados con las letras K
y D, dentro de las limitaciones de aprovechamiento que se

regulan en el capitulo 2.4 de las Ordenanzas.

En los cuadros adjuntos se detallan las super-
ficies que arrojan las &reas de distinto uso. Tales cuadros
justifican el holgado cumplimiento de los estandares urbanis-

ticos preceptuados en la vigente L.ey del Suelo.

L_a superficie de 72,257 m2 destinada a parque
publico es notablemente superior a la cifra de 30.000 m
preceptuados en las Normas Subsidiarias de Plan Generai
y la de los 35.000 m2 que resultarian de aplicar el estandar
de 5 mz/hab., fijado en el art. 12 b} de la L.,e.y, para un

ndmero maximo de 1.400 viviendas y una composicién fami-

liar de 5 personas.

Pero con Independencia de tal dotacién general,
el presente Plan también determina, para cada unidad de
aciuacién unas superficies de zonas verdes deportivas y ne
creativas superiores al 10% de la superificie total de cada

) 2 » ’
unidad y superiores al indice de 18 m" /viv. preceptuado en



el art. 13 b de la Ley.

L-a superficie total deslinada a taies usos repre
senta el 33% de la superificie total dei poligono y arroja un

2,
coeficiente de 83,16 m /vivienda.

Respecto a ia dotacién culturai y docente, el.
FPlan también determina en cumplimiento de lo sefaladc en
el art. 13,c de ia Ley, la localizacién de dos parcelas des
. - 2
tinadas a tales usos, con una superiicie total de 15.748 m ,
. . 2 .
superior a la cifra de 14,000 m resultante de apiicar el

2
indice de 10 m" /viv. al ndmero méximo de 1,400 vivien-

das,

Ademés el Plan sefiala las siguientes reservas

de terrenos para otras dotaciones:

Centro religioso . « . . . . . 600 m
u N . . 2
asistencial y sanitario . 2.163 m

,, :
2
" comercial « ¢ « o « o« o - 8.010 m

FParcelas de servicio:

- estaciétn de transformacién

2

eléctrica » + « o « o+ o l.176 m

2

-~ ‘depésito de agua . . . . 828 m
2

- estacién de butano , . . 525 M

Otras dotaciones indeterminadas . .2.890 m
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E| suelo destinado a red viaria (v ) solo po-
dr& destinarse a satisfacer necesidades comunes de tré&fi-
co y transporte tanto de vehiculos como de viandantes, a
conducto de las redes de servicios urbanisticos y a la ing
talacién de aparcamientos de superficie en la proporcién le

2 .
galmente establecida de una plaza por cada 100 m de edi

ficacién (véase el plano n2 4.4 red viaria).

1.3.3. ORDENACION DE VOLUMENES

" A través de las Ordenanzas, véase el capitu-
lo 2,4,2, se establece una regulacién de volimenes defini-
da por un‘ sistema de alineaciones y rasantes, una limita -
cién de las alturas edificables (12,50 m) y un sefalamiento

de los indices mé&ximos de edificabilidad.

P artiendo de una capacidad de 250 viviendas pa
3
ra la unidad de actuacién tipo y de un volumen de 500 m
por vivienda obtendriamos un coeficiente de edificabilidad de
3, 2 . 3, 2 '
3 m"/m”~ parala unidad y de 9 m~/m° para las parcelas

de vivienda.

No obstante, conviene elevar algo dichos coefi-
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cientes para hacer frente a imprevisiblies voldmenes adi -
cionales de las zonas de servicio, dotaciones, etc. se es
tablece asi en ia Ordenanza el diguiente cuadro de edifica-

pilidades méximas:

parcelas de vivienda 10 " /m
parceias dotacién comercial 6 m™/m
. : 3, 2
parceias resto de dotaciones 4 m /m
parque y zonas verdes 0,2 ¢

Apiicando estos coeficientes méaximos a las su-
perficies respectivas se obtienen los volimenes totales y edi
ficabilidades resultantes para cada unidad para ia totalidad

Y

del poligono.

volumen méximo r03 » ?diﬁcabilidad m3/'m
Unidad A " 125,480 2,71
"B 45,413 2,56
"o cC 142,258 ' 3,59
" D 145,490 3,61
"“OE 45,100 2,78
nF 145,490 3,61

" G 145,490 3,61
Dotaciones y '

P arque publico 169,740 1,38

Total poligono . 951,810 . 2,61
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Junto a Ias'limitaciones restrictivas de los vo-
limenes edificables, las Ordenanzas también regulan una
limitacién del ndmero de viviendas edificables en cada uni-
dad. El ndmero méaximo de 1,400 viviendas previstas pa-
ra todo el Poligono suponen una densidad mé&xima de 39
viviendas por hectérea, notablemente inferior a la cifra de
50 permitida por las Normas Subsidiarias y a la cifra m§
xima de 75 pr*eceptqada en el art, 75 de la vigente lL.ey del

suelo,

1.3.4, RED VIARIA Y SERV ICIOS URBANISTICOS

Conforme a lo dispuesto en el art. 13, aparta-
do e) de la Ley del Suelo, el presente Plan establece,
mediante los sefialamientos gréficos contenidos en los planos
nfs, 4.4, 4.5, 4.6 y 4.7\ los trazados y caracteristicas
de la red de comunicaciones y su enlace con la CC - 510,
con seflalamiento de alineaciones y rasantes, previsién de
aparcamientos en la proporcién minima de 1 plaza por ca -

2
da 100 m de edificacién.

Asimismo, se esbozan los esquemas de las re
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des generales de abastecimiento de agua (pl. 4.5), alcan

tarillado (pl. 4.6) y energia eléctrica (plano 4.7).

L as regulaciones de las caracteristicas , Cri-
terios y condiciones minimas exigibles a tales servicios se
resumen en el capitulo 2.3 de las Ordenanzas (condiciones
de urbanizacién), junto con un apartado helativo a la elimi-
nacién de residuos sélidos, que se incluye por imperativo

de las Normas Subsidiarias Provinciales.

Aunque los servicios previstos y regulados tie
nen el carécter de minimos y obligatorios los proyectos de
urbanizacién pueden ampliarlos a otros posibles o previsi-

bles como teléfono, gas, calefaccién comunitaria, jardineria,

etc,



CARPITULO 1.4,- EJECUCION DEL PLAN

1.4.1. SISTEMA DE ACTUACION Y FORMA DE

GESTION,

Se elige como sistema de actuacién el de com-
pensacién, definido en el art. 126 de la vigente L.ey del

Suelo,

El promotor de la actuacién, como Unico titu -
lar de los terrenos, sin necesidad de constituir Junta de
Compensacién, aporta los terrenos de cesién obligatoria y
ejecuta a su costa la urbanizacién y edificacién en los tér

minos y condiciones establecidas en el presente Plan,
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Hasta el momento en que tenga lugar la transmi -
sién al municipio de los terrenos de cesién obligatoria y de
las obras e instalaciones ejecutadas por el promotor o futu
ros propietarios, éstos asumirén la administracién de los
gastos de reparacién, consumo y mantenimiento de tales
obras, quedando el Ayuntamiento relevado de esas obliga -

ciones.

1.4.2, UNIDADES DE ACTUACION

Todo el territorio abarcado por el presente Plan
constituye a efectos de lo previsto en el art, 117 dnico poli
gono de actuacién delimitado y sefialado con el simbolo W1
en las Normas Subsidiarias de Terradillos,

No obstante, se considera conveniente subdivi -
dirlo, a efectos de una posible programacién en etapas de

todas las obras y para conseguir una mayor autonomia de

gestidn de las futuras comunidades, en siete unidades de ac



tuacién, deiimitadas gréficamente en el plano n€ 4,3,

1.4.3, PLAN DE ETAPAS

Solo a efectos indicalivos, sin descartar la
posibilidad de ejecucién simulténeaao de alteracién, se esta-
blece el siguiente orden prelativo de ejecucién de ias ogras
de urbanizacién correspondientes a las distintas unidades

de actuacién:

-

ETAPA SIENIC UNIiDADES
1a : 78 - 79 8 - C - E
2a 80 - 81 F - O
3a 82 - 83 G - A

Cada una de estas etapas comprenders las
obras completas de urbanizacién y edificacién en las unida
des respectivas. AUn cuando la delimitacién de unidades
contenida en el plano n2 4,3 se dispone por los ejes iongi

tudinales de las calles, la urbanizacién se ejecutaré siem -

pre por calles enteras,
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1.4.4, CONSERVACION DE LAsS OBRAS

Realizadas total o parcialmente por el promo-
tor las obras de urbanizacién y edificacién, el mismo po- -

dr& proceder a la enajenacién de las vivien das o agrupa-

ciones de las mismas. lL.os adquirientes se constituirén en

Comunidad de Propietarios de la Urbanizacién, conforme
a los Estatutos que legalmente se establezcan, L.a Comuni

dad de Propietarios proceder& a la recepcién de las obras

de urbanizacién.

A partir de tal recepcién ia Comunidad

asume la administracién de la ur‘banizacién&a—ob&&gaeién

w—tﬁdﬂ haciendo frente a todos los gastos de consumo,man-

tenimiento y conservacién de los viales, zonas verdes vy

servicios comunes,

En cualquier caso, el Ayuntamiento de Terra
dillos queda relevado de la obligacién de costear la ejecu-
cién de ningdn tipo de obra de nueva pianta, o modificacién,
reparacién, mantenimiento o conservacién de las ejecutadas
hasta el momento de transmisién al municipio en pleno domi

\

nio y libre de cargas de todos en terrenos de cesién obli-



CAPITULO 1.,5,- ESTUDIO ECONOMICO

1.5.1, CONSIDERACIONES PREVIAS

La finalidad esencial de este estudio consiste
en demostrar que la operacién prevista en el Plan de trans
formar suelo rdstico en urbano, conforme a las determina-
ciones del mismo, mediante la realizacién de las obras de
urbanizacién, para la posterior edificacién de’ viviendas, re
sulta econédmicamente viable y adecuada a las circunstancias

propias de la localidad.

FPara ello seguiremos el siguiente procedimien-
to! se establecer§ una ecuacién de equilibrio financiero o ba
lance entre el activo y pasivo de la promocién urbanizadora.
En el pasivo se incluyen el coste inicial de los terrenos ris-
ticos, los costes de urbanizacién y el beneficio del promotor,
En el activo figurarin exclusivamente los ingf‘éSOS por venta

de los solares edificables con destino a vivienda, entendiendo
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que los viales y espacios libres o zonas verdes serén de

aportacién gratuita,

De esta forma deduciremos el precio ae venta
de las parcelas y su posible repercusién sobre los costes
de edificacién, mostrando que tal repercusién es razonable
y adecuada a la demanda y posibilidades del mercado, con
lo que quedar4 garantizada la financiacién y viabilidad de la

promocién propuesta.

1.5.2, COsSTES

El coste inicial de los terrenos [ncluido cerra
miento y pozos de alumbramiento de agua se cifra en

22,000,000 ptas.

En la imposibilidad de establecer valoraciones
exactas de las obras de urbanizacién antes de la red}accién
definitiva de los proyectos, es necesario partir de evaluacio
nes aproximadas deducidas de |los costes medios unitarios
de obras similares ya ejecutadas. Asi’ se fijan. los siguien-

tes valores estimativos:



P avimentaciones 45,000,000

Ab astecimiento de agua 18.000.000

Alcantarillado y Dep. 28,000,000
Energta Eléctrica 36,000,000
Alumbrado pub. | 4,000,000
Otros 47,000,000

178.000.000

Esta cifra representa la carga total de la urbani
zacién, que afiadida al coste inicial de los terrenos arroja
r?a»la nueva valoracién de los misrﬁos, derivada de la
accién urbanizadora en ellos operada. Pero dicha cifra
debe incrementarse con los gastos generales de financiacién y
con el beneficio del promotor, al que legitimamente corres -
ponde L;lna ganancia sobre la inversién emprendida. Cifran-
do estos gastos en un 20%, deducimos los costes totales del

suelo urbanizado, listo para edificar:

Coste inicial de los terrenos = 22,000,000

Costes. de urbanizacién 178.000.000

Beneficio de los promotores = 40,000,000

COSTE TOTAL DEL SUELO
URBANIZADO PARCEL ABLE ) 240,000.000

que arroja un valor unitario, en relacién con la superficie

2
ordenada de 663 ptas/m .
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1.5.3. PRECIO DE VENTA DE LOS SOLARES

Del total de la superficie de la finca, sélo la zo-
na parcelable con destino a viviendas y dotacién comercial
va a ser objeto de enajenacién onerosa, puesto que el res
to destinado a otras dotaciones viales,‘ espacios libres vy
zonas verdes comunes, una vez urbanizadas,serén apor -
tadas gratuitamente, EI ‘pr'omoton debe pues reintegrarse
los costes a través de la venta de las mencionadas parce -

las, cuya superficie total es:

P arcelas destinadas a viviendas agrupadas (K) = -78400

P arcelas destinadas a dotacién comercial (D4) 8,010

Superficie total . . . . -86.410

Llamando k al precio unitario de venta de ta
les solares obtendriamos la siguiente ecuacién de equilibrio

financiero

'86.410 Kk 240.000,000 .

de donde k = -2 777 ptas/mz
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1.5.4. REPERCUSION SOBRE EL COSTE DE LAS

VIVIEND AS

L.a repercusién R del coste de la parcela sobre
el coste de las viviendas deber§ ser tal que no exceda de
un 25% del coste total de edificacién Cv mas el propio cos

te del solar Cp. Es decir:

de donde
R=9L;§é (1)
CV
[o]

férmula que coincide sensiblemente con la establecida en la
Ordenanza 52 apartado 32 de la O.M. de 29-5-69 sobre vi
viendas de PFProteccién Oficial sobre limitacién del valor de

los terrenos,

pero como Cp = Kk Sp

y Cv = m Sy
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en las que

k = precio unitario de venta de las parcelas o
solares

m = coste unitario de la edificacién

Sp = superficie de la parcela

Sv = superficie construida de la vivienda

sustituyendo en (1), obtenemos la ecuacién de la Repercu

sién R, en funcién de estas cuatro variables:

R = S
—_—R (2)
' m
v
\Y S
. 2
e = Y- - Y b ‘S 10 m3/m
S S
P )

en la que Vv es el volumen construido de la vivienda y h

la altura media de sus plantas de piso, debiendo cumplirse:

= 1
B 2 T, h
=
A\
y como h = 2,70 m, estableceremos:
min
S
—;—9— > 0,27
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que sustituido en (2), produce:

R = 0,27 k
m

La Repercusién R debe pues oscilar entre dos

valores limite, dados por las férmutas (1) y (3):

/R = 3
max 1/
= 2 K
Rmin 0,27 /m
Es decir:
k

0,27 < R < 1/3
m

que nos da la funcién de dependencia entre k y m:

100
81

k &

100
m ax 81

Clasificando en tres categorias la posible calidad
constructiva de las viviendas, adoptamos, de acuerdo con
las caracteristicas del mercado inmobiliario, los siguientes

valores tipo para el médulo m del coste unitario de la edi~
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ficacién:

) 2
Vivienda econémica m 10.000 ptas/m
Vivienda normal m = 13.000 "

16,000 "

3
i

Vivienda de Iujb

Valores que, aplicados a la relacién establecida
en (4) nos daria los siguientes valores méximos del pre -
cio de venta de parcelas para las distintas categorias de vi

vienda:

2
12,345 ptas/m

0

Vivienda econédmica K max

16,049 "

|

Vivienda normal K max

Vivienda de lujo K max 19,753 "

Y como del balance financiero analizado en los
apartados anteriores de este estudio econémico, se deduce
que, para el saldo positivo de ia actuacién urbanizadora
propuesta, basta con asignar un precio de venta para.las

. 2
parcelas destinadas a vivienda de k = 2.777 ptas/m” , que-
da demostrada la viabilidad econémica, por adecuarse la

oferta propuesta a la demanda del mercado inmobiliario en

?, s. de rent
&
'q,.




CAPRPITULO 2,1,- NORMAS GENERALES DE

ACTUACION

2.1.1, AMBITO Y JERARQUIA

L as presentes Oprdernanzas Reguladoras y demés
documentos del presente Plan FParcial regiran sobre el &m
bito delimitado en el apartade 1.1.2 de la Memoria y en el

plano n2 3,4,

Estas Ordenanzas se aplicarn complementariamen-
te con el resto de preceptos contenidos en la Ley del Sueio,
en las Normas Subsidiarias y complementarias de planea -
miento pr‘ovinciéles y locales y restantes disposiciones vigen

tes que sean de aplicacién en cada caso.

45
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2.1.2. VIGENCIA Y REVISION

El| presente FPlan y los documentos que lo inte -
gran tendrén vigencia indefinida, L.a modificacién de cual-
quiera de sus elementos estard sujeta a las disposiciones

contenidas en el art. 49 de ia Ley del Suelo,

No obstante, podréarn formuiarse Estudios de Deta-
lle, al amparo de lo previsio en el art. 14 de la L.ey, para

completar o adaptar alguna de sus determinaciones,

2.1.3. LICENCIAS DE OBRAS

Estar&n sujetos a previa licencia municipal todos

los actos de edificacidn y uso del suelo.

L as licencias se otorgarén de acuerdo con las r:;ng_
visiones de la Ley del presente Plan y demé&s disposiciones

vigentes,

El procedimiento de oiorgamienic de licencias se

ajustar8 a lo prevenido en la legislacién de Régimen L.ocal.

L.as licencias de obras de urbanizacién y edifica -
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cibn requerirén la presentacién de proyectos que las defi-
nan, redactados por técnicos competentes y visados por

los correspondientes Colegios Profesionales.

L.as condiciones de urbanizacién y edificaciébn que
en las presentes Ordenanzas se establecen tienen el caréc-~
ter de minimas y obligatorias, debiendo ser objeto de un ma
yor desarrollo, detalle o adaptacién a través de los precep-

tivos proyectos de urbanizacién y edificacién,

2.1.4, EJECUCION DE LAS OBRAS

3

No se podréan construir edificaciones sin que pre
viamente se ejecuten las obras de urbanizacién que doten a

la respectiva parcela de los siguientes servicios minimos:

- acceso rodado

- pavimentacién de calzada
- encintado de aceras

- abastecimiento de agua
- evacuacién de aguas

~ suminlstro de energia eléctrica

No obstante, se podrén tramitar conjuntamente ios
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proyectos de edificacién y urbanizacién a fin de permitir y

ordenar la ejecucién simultdnea de todas las obras.

Respecto a las deméas condiciones de ejecucién se
~estar& a lo dispuesto en el cap., 1.4, de la Memoria y en

los capitulos 2.3 y 2.4 de estas Ordenanzas.

2.1.5., COMPROMISOS A CONTRAER

El! promotor se comprometer& con el Ayuntamien-
to de Terradillos a realizar a su costa las obras de urba-

nizacién y edificacién.

L.os adaquirientes de solares o viviendas se com =
prometer&n a constituirse en Comunidad de PFropietarios de

la Urbanizacién conforme a los Estatutos que legalmente se

establezcan, a recibir del promotor las obras ejecutadas,{’/a
abar totalmente tas mismas si adn no se hubieran finalizas

ity

a hacer frente comunitariamente a todos los gastos de
rivados de la reparacién, modificacién, uso, consumo y con

servacién de las obras, serviclos,instalaciones o terrenos.

L.a transmisién al municipio en pleno dominio y li-

bre de cargas de todos los terrenos de cesién obligatoria y
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de las obras o instalaciones que deban ejecutar a su costa
los propletarios tendrén iugar por ministerio de la LLey en
las condiciones que reglamentariamente se determinen (art.

128 de la Ley del Sueio).

Hasta que ocurra dicha transmisién queda el Ayun
tamiento liberado de todas las obligaciones relativas a la ad-

ministracién del Poligono.



CAPRPITULO 2.2, REGULACICN DE UsSOs DEL

SUELO

2.2,1, ORGANIZACION DE UsOs

Coniorme a las sefalamientos gréficos del plano
4.1, se establece la siguiente tipificacién de usos del sue -
lo:
- VIVIENDAS AGRUPADAS
DOTACIONES COMPLEMENTARIAS

- VIALES

r < 0o X
]

- PARQUES Y JARDINES

2.2,2, VIVIENDAS AGRUFADAS

Se definen como zornas de viviendas agrupadas las
que son susceplibles de edificaciébn con destino residencial,

en forma de viviendas familiares agrupadas con infraestruc-
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turas y accesos comunes.

Se admiten también los garajes, comercios, ofici~
nas, despachos, servicios, almacenes, etc. siempre que
sean auxiliares o compliementarios del uso bé&sico residen -
cial, no arrojen una superficie construida superior al 30%
de la total edificada y no den lugar a actividades molestas,

nocivas, insalubres o peligrosas.

2.2,3, DOTACIONES COMPLEMENTARIAS

Se definen como zonas de dotaciones complementa
rias aquellas &reas de uso pulblico o privado destinadas a
albergar ceﬁtros culturales, docentes, religiosos, asistencia
les, sanltarios, comerciaies, de espectéculos y demés serwvi
cios de interés publico, sociai o comunitario de ta poblacién

residente,

En tal definicién se Incluyen los siguientes usos o

dotaciones pormenorizadas:

D' Centro cultural y docente

Area destinada exclusivamente a ensefianza preesco

lar, educacién general bésica y ceniro cultural y a las activi



dades auxiliares o complemen tarias de tales usos, Se loca-
lizar&n obligadamente en los terrenos sefalados al efecto en
el plano n2 4,1, con una superficie total minima de 14.000

2
m .

DZ Centro religiosec

Area destinada exclusivamente a actividades reli-

giosas,

D3 Centro asistencial y sanitario

En esta denominacién puede incluirse una guarde-
ria infantll, una residencia-geriétrica, un consultorio médico,
una pequefia clinica de urgencias y demé&s servicios asisten-

ciales y sanitarios.

Dl& Centro comenrcial

Area destinada a actividades comerciales de tode
tipo,. incluso saias recreativas y de especticuios, hostele -

ria y servicios,

D5 Dotaciones de servicios

Se establecen tres parcelas destinadas a instala-
cién de servicios generales, como Estacién de Transforma

cién Eléctrica, Depébsitos de agua, y Estacién de bombonas
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de gas.

06 Otras dotaciones

Se reserva una parcela enla entrada de la ur-
banizacién para olras dotaciones de usos indeterminados:me

s6n, restaurante, oficinas, etc.

2.2.4, VIALES

Se definen como viales las &reas no susceptibles
de edificacién, destinadas al tré&fico y aparcamiento de vehicu
los, circulacién peatonal y deméas espacios alectados por su

proximidad.

En tal definicién se incluyen las calzadas de tréfi-
co rodado, los aparcamientos de superficie, las aceras, pa-
seos y sendas peatonales y demé&s espacios libres, medianas

e Isletas canalizadoras del tréfico o protectoras del mismo.

l.a calificacién de vial implica la exclusiva utiliza -
cién de los terrenos para el tréfico y transporte pldblico de
viandantes y vehiculos, asi como para el tendido &reo o sub-
terraneo de las redes de servicios e instalaciones publicas o

comunes, o las provisionales necesarias para la ejecucién de



las obras.

2,2,5, ZONAS VERDES

Tienen la calificacién de zonas verdes y se simbo-
lizan con la letra L. aquellas &reas de uso publico o comuni-
tario destinadas a la impiantacién de parque, jardines, zonas
deportivas, de recreo y expansién, al servicio de la pobla -

cién residente,

Dentro de esa tipificacién se incluye el parque pé-
blico urbano al servicio de ‘todo el poligono y las zonas ver-

des vecinales, al servicic de cada una de las unidades.

Dentro de ellas se admiten todo tipo de usos depor
tivos, recreativos, de esparcimiento y ios auxiliares y com -
plementarios de los mismos, incluso la edificacién restringida

destinada a albergar tales actividades.

£l promotor y los futuros propietarios tienen la
obligacién de ajardinarlas y arbolarlas, asi como a mantener-
las en las debidas condiciones de limpieza y ornato, respetan

do y cuidando al m&ximo el arbolado existente,



CAPRPITULO 2,3,.- CONDICIONES DE URBANIZACION

2,3.1. PAVIMENTACION DE VIALES

L.a red viaria se ajustari al 'trazado, caracteristi
cas, alineaciones rasantes, zonas de proteccién y aparca-
mientos de superficie sefalados gré&ficamente en el plano n2

44,

-

L-as vias de acceso exteriores al poligono y su in-
tersecciébn con las vias interiores se ajustarin a los criterios

de disefio y especificaciones minimas que dicie el MO, P,

L.as vias interiores o urbanas de penetracién, dis-
tribuidoras y de servicio se proyectarn conlorme a los si-

guientes criterios:

velocidad mé&xima : 40 Km/h
radio minimo : 5 m

cruces : a nivel
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pendiente mé&xima: 8 %

bombeo transversal: 2 %

Todas las calzadas de las vias inferiores estarén
delimitadas a ambos lados por aceras para peatones de un

ancho minimo de 1,5 m.

Todos los pavimentos serén de buena calidad y as
pecto debiendo justificarse en los proyectos los tipos y espe-
sores de los firmes adoptados. Es aéonsejable el contraste
visual entre los pavimentos de distinto uso: calzadas, aparca-

mientos, aceras, sendas y pasos peatonales, etc.

El ndmero de plazas de aparcamiente cumpliré
para cada comunidad de viviendas la proporcién minima de 1
2 e
plaza por cada 100 m de edificacién, preceptuada en el art.

13, e) de la l.ey del Suelo. Cada plaza de aparcamiento ten

dré& unas dimensiones minimas de 2,25 x 4,00 m,

L.as &reas de parque o jardin {L.) que no estén
destinadas a usos o edificaciones deportivos se ajardinarén
y arbolarén convenientemente, respetando al méximo el arbo

lado actualmente existente,



2.3.2. ABASTECIMIENTC DE AGUA

El suministro de agua ser§ auténomo para todo
el Poligono, con captacién propia de los pozos existentes o
de los futuros que puedan perforarse, E| promotor estar§
obligado a suministrar el caudal necesario para la pobtacién
prevista, en proporcién a una dotacién minima de ZGO litros

por habitante y dia.

L_a calidad del agua de consumo doméstico seré
tal que cumplia las condiciones de potabilidad previstas en el

Cédigo Alimentario.

L.a capacidad minima de los depésitos de almace-

namiento equivaldr§ al consumo total de un dia punta.

L.a arieria general de enlace de los depdsitos con
la red debe preverse con la capacidad necesaria para el cay

dal instanténeo de méaximo consumo,

L.a forma de la red se adecuari a la estructura
del Poligono, procurando adoptar el sistema articulado y ma

llado (véase el esquema general en el plano n2.4.5),

Se tendrdn en cuenta los puntos de toma con sus



consumos propios, para zonas verdes y deportivas, pisci-
nas, dotaciones complementarias, asi como las correspon-
dientes a bocas de riego e incendio, a razén de 5 litros por
segundo y unidad y considerando sélo 3 en funcionamiento

simulténeo,

El difmetro minimo admisible ser& de 80 mm.

L.a red se situar$ bajo zonas verdes o aceras,es
tableciéndose puntos de toma suficienres para que no sea
preciso romper las calzadas para efectuar nuevas acometi-

das.

El nivel piezométrico minimo deber4 proporcionar

una carga de 10 m sobre los puntos mas altos de consumo,

salvo casos especiales.

2,3.3. ALCANTARILLADO

Se podré adoptar un sistema mixto, que vierta por
la red de alcantarillado todas las aguas residuales y las plu
viales que Incidan sobre cubiertas de edificacién y zonas Pa
vimentadas, estableciéndose el desaglie natural -del resto de

las pluviales y las de riego de jardines bien al subsuelo o



a las escorrentias superificiales convenientemente canalizadas.
Mediante cauces y defensas adecuadas se desviarén del Poli
gono las aguas de aportacién exterior al mismo provenientes

de vaguadas naturales.

L.a red se disefari siguiendo subterrineamente el
trazado viario o zonas comunes no edificables y, siempre
que el célculo lo permita, su pendiente se adaptar& a la dei
terreno o calle, situdndose salvo exce,:.:.ciones justificadas, fue
ra de las calzadas de tréfico y a una profundidad minima de

1,20 m,

Se establecerin pozos de registro en todas las aco
metidas, encuentro de conductos y cambios de direccién,pen-
diente o seccién, asi como en los tramos rectos, a distancias
no superiores a los 60 m. En todas las cabeceras de la red

se instalardn c&maras de descarga periédica.

Al final de la red se dispondr§ un aliviadero y una
depuradora adecuada a las necesidades de |a poblacién y ca
racteristicas del terreno y conforme a las disposiciones vi-

gentes de la Direccién General de Sanidad.

L.as caracteristicas que deben reunir la estacién

depuradora, asi como su emplazamiento mas idéneo y condi



- 60 -

ciones de vertido del afluente ser&n objeto de estudio de un
Proyecto que debe dictaminarse favorablemente por los or-

ganismos competentes en ia maeria.

2.3.4, ENERGIA ELECTRICA

L.a dotacién minima de energia eiéctrica para con
sumo doméstico, servicios y dotaciones y alumbrado pdblico
ser§ la que resulte de la apiicacién del vigente Reglamento

Electrotécnico de Baja Tensio6n,

El nivel medio minimo de iluminacién ser& al me-
nos de 10 lux en las vias de acceso desde la carretera y

de 5 lux en las restantes vias interiores dei ndcleo,

Todas las lineas y elementos de ia red de distri-

bucién ser&n suberrineos.

El proyecto y obra de instalacién de la red depe-
r&4 cumplir la nor'maivaA del Ministerio de Industria y de la
Compaiia Suministradora, en lo que concierne a las exigen

cias técnicas.



2.3.5. EVACUACION DE RESIDUOS SOLIDOS

La futura Comunidad de Propietarios de la Urbani
zacién fos Cisnes asumiré bien directamente o mediante con
tratacién con una empresa especializada un Servicio diario
de recogida de basuras domiciliarias y demés residuos séli-

dos que produzca el funcionamiento de la unidad resjdual.

Los residuos sélidos de cada vivienda o local se
depositar&n mediante bolsas de plistico cerradas o mediante
adecuada instalacién de vertido, en cubos conlenedanes aloja
dos en recintos convenientemente dispuestos en las plantas ba
jas de las edificaciones, Desde tales recintos,’ los residuos se
transportarén diariamente en vehicuios cerrados a estaciones
intermedias o a los lugares de vertido controlado definitivo,
conforme a las normas que dicte la Jefatura Frovincial de

Sanidad,

En todos los viales, jardines y espacios libres de
uso comdn se dispondrin papeleras y contenedores adecuados

para el buen luncionamiento del servicio de limpieza.



CAPRPITULO 2.4,- CONDICIONES DE EDIFICACION

2.4.1, CONDICIONES DE LAS PARCELAS Y SOoL A

RES

Tendran la calificacién de parcelas los lotes resul
tantes de la divisiébn simulténea o sucesiva de las areas que

el presente FPlan destina, conforme al plano n2 4.1, a la

construccién de viviendas agrupadas {(K) o dotaciones comple

mentarias (D),

L.a configuracién de todas las parcelas serd siem -
pre regular y capaz para la inscripcién de un cuadrado de

12 x 12 metros.

El tamafo de las parcelas ser§ tal que cumpla unas
. . . 2 . '
dimensiones minimas de 300 m de superficie y de 10 m!' de
longitud de fachada a la calle o espacio libre comdn,
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L.a parcela destinada a Centro de Educacién Gene
' 2
ral Béasica tendri una superficie minira de 8,000 m y una

profundidad minima de 25 m?,

Toda parcelacién estar& sujeta a licencia y deberé
cumplir lo preceptuado en los arts. 94, 95 y 96 de la Ley y

en las presentes Ordenanzas Reguladoras.

Tendréan la callficacién de solares las parcelas ap-
tas para la edificacién conforme al presente Flan, que re -
uan los requisitos minimos de urbanizacién sefalados en el

apartado 2.1,.4 de estas Ordenanzas.

Se denominan alineaciones los limites exteriores m§
ximos de las parcelas o solares, que los separan de los via
les, jardines o espacios libres plblicos o comunitarios. Estas

alineaciones se definen y acotan en el planc n2 4.3,

Los patios interiores o extebior‘es, retranqueos,jar-
dines, zonas de juego y demés espacios libres interiores de
la parcela no ocupados por la edificacién tendrén la considera
cién, en caso de que no se incorporen a los espacios libres
publicos exteriores, de espacios libres privados inier‘nos de la
parcela, cuyo cuidado y mantenimiento correrén por cuenta del

propietario de la misma, gue deberé a tales efectos cercarlos



convenientemente,

Se denominan rasantes los pertiles del pavimento
acabado de aceras a lo largo de las alineaciones, Tales ra
santes serén dependiente uniforme entre las cotas altimétricas

de los vértices significalivos sefaladas en el plano n? 4.4,

2.4.2, CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Todas las consirucciones estar&n contenidas dentro
de las alineaciones establecidaa y acotadas en el plano n2
4,3, a las que no podréan sobrepasar exteriormenie méas que

en los vuelos permitidos.

" Las editicaciones podrén sin embargo remelerse o

retranquearse libremente dentro de tales alineaciones,

Por encima de una altura libre sobre la rasante de
3,50 m, se admitir&n unos vuelos m#ximos de 1,00 m sobre

el espacio exterior a la alineacién,

L.a altura mé&xima de edificacién, medida desde el
nivel de rasante de acera hasta el nivel superior de la corni
sa de cubierta mas alta, no seré superior a 12,50 m! en nin

giin punto de las alineaciones o fachadas.



2,50

=~

La altura libre de pisos no seré4 inferior a 2,2:3 m.,
’ - N

e

.
LLas cotas de piso de las plantas bajas se elevarén sobre
las rasantes de aceras en altura no inferior a 0,50 m, ni

superior a 1,50 m,

Sobre la cubierta general de las edificaciones, de
pendiente no superior al 100 % (452), no se permitir&n mas
construcciones que las bajas de ascensores, escaleras,depd
sitos, chimeneas y demés instalaciones ‘de los servicios ex -
clusivos de la finca, que deberén armonizar arquitectébnica -~

mente con el conjunto de ia edificacién,

El! volumen méaximo edificable sobre las rasantes

responderi a los siguientes indices o coeficienies de edifica-

bilidad:
parcelas de viviendas agrupadas 10 m:’/m2
" de dotacién comercial 6 "
1 de las restantes dotaciones 4
zonas verdes o,2 "

FPara cada unidad no se rebasarin unos méximos
aprovechamientos definidos por un coeficiente de edificabilidad

. 3, 2
de 4 m”/m", ni una densidad de 65 viviendas por hectérea,
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Para la totalidad del Poligono no se rebasar$ un
. . . - 3, 2 . .
coeficiente mé&ximo de edificabilidad de 3 m~/m", ni un ndme

ro méximo de 1,400 viviendas.

2,4.3, CONDICIONES SANITARIAS E HIGIENICAS

Todas las viviendas cumplir&n (o dispuesto en la
Orden de 29-2-44 de} Ministerio de la Gobernacién por la
que se determinan las condiciones higiénicas minimas que han

de reunir.

Todas las viviendas tendré&n al menos dos habitar

«ciones vivideras con paramentos de 3 m cada una que den

frente a una calle o a un patio en cuya planta se pueda inscri-

bir una circunferencia de difmetro no inferior a 12 m.

L.os patios interiores de parcela o solar tendré&n’
una forma y dimensiones lales que en su planta se pueda ins

cribir una circunferencia de di&metro no inferior a 4,00 m,

L.os patios exteriores abiertos a fachada tendrén
ina anchura minima de 6,00 m y una profundidad méxima de
2,00 m,

L-as condiciones relaivas a superficies y volimenes
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minimos de las habitaciones, disposicién de laé mismas, nor
mas sobre luz y ventilacién, dimensiones minimas de esca-
leras, antepechos y barandillas, instalaciones de los servi-
cios, etc. deber&n satisfacer las normas higiénicas o de se
guridad contenidas en las disposiciones en vigor del Ministe
rio de la Gobernacién, Instituto Nacional de la Vivienda y

deméas Organismos competentes.

Toda clase de instalaciones y accesorios se reali
zarén de forma que garanticen a ios usuarios, vecinos y
viandantes la supresién de peligros, molestias, olores, hu -

mos, vibraciones, ruidos, €ic.

Todas las piscinas tendrfn aparato depurador en

circuito cerrado,

Para la evacuacién de basuras se estar§ a lo dig

puesto en el apartado 2.3.5 de estas Ordenanzas.
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2.4.4, CONDICIONES ESTETICAS

Todas las edificaciones se ajustarn a un Proyecto
previamente visado por el Colegio Oficial de Arquitectos,pre
ceptivo para la obtencién de |a licencia municipal de construc

cién,

L.a forma y composicién de las edificaciones es li-
bre, dentro de una deseable integracién arménica de todo el

conjunto edificado y urbanizado.

L.a elecci6én de los materiales constructivos respon-
der& a criterios funcionales y de la mayor calidad constructi-
va, exigiéndose sobriedad, homogeneidad y armonia en su em

pleo, tratamiento y disefo,

Tanto las paredes medianeras, como los paramen-
tos susceptibles de posterior ampliacién deber&n tralarse como

una fachada mas del edificio, debiends ecer calidad de obra

terminada,
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