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Cap. 1.

NORMATIVA: CONCEPTOS GENERALES

1.1. AMBITO DE ORDENACION.

1

s 2a

Se establece en el presente Titulo la normativa de or-
denacidn, sistemas de gestion e instrumentos de ejecucion
de Ta Zona de Reestructuracion Urbana de Ordenacidn Parti
cularizada n? 1, cuya delimitacidon se establece en los --
Planos [1Z1-2.

DOCUMENTACION.

La ordenacion particularizada de la Zona se fectiia me-
diante los documentos escritos y graficos generales de or
denacion del Plan Especial y mediante los documentos es--

critos y graficos que se sefialan a continuacidon, y que in

cluyen asimismo recomendaciones sobre actuaciones Y uses:

1.2.1. Documentos escritos: Normativa particularizada

1) Conceptos Generales _

2) Normativa de ordenacion de la edificacidn y los
usos.

3) Sistemas de actuacidn y gestidn

4) Instrumentos de ejecucién de Tas actuaciones

1.2.2. Planos de informacion:

IZ1-1. Estado actual. Fotografia aérea
I71-2. Edificaciones existentes y parcelas

1.2.3. Planos de ordenacion

0Z1-1. Ambito de la Unidad de Actuacién e instru--
- mentos de ordenacidn, gesti6n y ejecucion.
0Z1-2. Calificacion y normativa de actuacion en --
los edificios existentes. |
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1.2.4. Planos de recomendaciones

RZ1-1. Recomendaciones: planta.

RZ1-2. Recomendaciones: axonométrica.

CALIFICACION Y REGULACION GENERAL DE LA EDIFICJCIGN Y LOS
USOS EXISTENTES.

1. La edificacion existente. de declara Fuera de Ordena--
cion en el Grado FR, previéndose su demolicion o reestruc

turacion volumétrica.

Se autorizan las siguientes modalidades de obras:

a) de mantenimiento y reparacion exigidas por motivos de
seguridad, salubridad y ornato. _

b) de consolidacidn, por las circunstancias previstas en
el Art. 59 de Ta Ley del Suelo.

c) de acondicionamiento interior que fuesen requeridas --

por el correcto desarrollo de las actividades docentes.

No podran realizarse obras de mejora que no estuviesen
Jjustificadas por necesidades del uso docente, ni obras de

aumento de voldmen.

2. Se declaran conformes a ordenacion los actuales usos -
docentes, si bien se autoriza su cambio de acuerdo| con lo
sefialado en el Cap. 2. de esta presente Normativa.
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Cap. 2. NORMATIVA DE ORDENACION DE LA EDIFICACION Y LOS USOS

Seccidn 1. INSTRUMENTOS DE ORDENACION

La Zona se ordenara mediante Estudic de Detalle promovido por la -
propiedad, que se ajustard a las normas establecidas en el presente
Capitulo y a la normativa general del Plan Especial relativa a las

condiciones de la edificacion.

La documentacion del Estudio de Detalle comprendera Tos aspectos -
exigidos en el Capitulo 3 del Titulo II de la Normativa del Plan Es

pecial, y ademas incluira:

a) Definicidn arquitectonica detallada a escala 1:200.

b) Descripcidn pormenorizada de los usos previstos, cuantificando
las superficies asignadas en la edificacion, justificando el -
cumptimiento de la normativa especifica de cada uso.

c) Memoria econbmica y de gestion, expresando, cocstes previstos, -
propiedad o uso de Tlos edificios, modalidades de gestion y otros
aspectos juridicos y econdmicos de la actuacion. |

d) Justificacion de la coordinacidn con la actuacion de equipamien-
to prevista en la zona colindantes del Cerro de Santa Catalina.

e) Perspectivas, fotomontajes u otra documentacion grafica que re--
fleje 1la adecuada insercion de Ta edificacidn en el conjunto ur-
bano y en el paisaje‘del Cerro de Santa Catalina.

f) Fases de actuacion, en caso de diferenciacion de edificics inde-

pendientes, previendo la coordinacidn de las obras.

Seccion 2. CONDICIONES DE USO

2.1. Se autorizan los siguientes usos:

VIVIENDA _

DOTACIONAL (En cua]quiéra de sus clases)
OF ICTNAS '

HOSTELERIA
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2.2. Se autorizan asimismo los usos complementarios de los mismos,
de acuerdo con lo previsto en el Plan Especial.

2.3. Los usos anteriores tendréan las siguientes limitaciones:

a) Las superficies destinadas a oficinas no podran suponer -
mas del 40% de la superficie edificable total.

b) Las superficies destinadas a hosteleria no podran suponer
asimismo mas del 40% de la superficie edificable total.

c) En caso de disponer conjuntamente usos de hosteleria y de
oficinas, la suma de las superficies destinadas a ambos -
usos no podra suponer mas del 50% de la superficie edifica
ble total.

d) Los usos de vivienda o dotacionales pedran alcanzar la to-
talidad de la superficie edificable.

2.4. Debera destinarse a garaje, -aparcamiento- en espacios bajo -
' rasante, una superficie equivalente, como minimo al 70% de la
superficie de la zona.

2.5. Se dispondra un espacio libre unitario con una superficie mi-
nima de 400 m2.

2.6. En caso de que la ordenacién conserve parcialmente la actual
edificacion, se mantendrd el caracter dotacional de Ta parte -
que se conserve.

Seccidn 3., CONDICIONES DE LA EDIFICACION
3.1. La ordenacién podra suponer:

a) La reestructuracién integral de la Zona, procediendo a la
demolicidn de los edificios existentes.

b) La reestructuracion parcial, conservando parcialmente la -
edificacidn existente.




e

Cap. 3. SISTEMAS DE ACTUACION Y GESTION

Seccidn 1. SISTEMA DE ACTUACION

1.1. La Zona Constituye una Unidad de Actuacidn, a los efectos pre-

| -

vistos en la Ley del Suelo.

La ejecucidon de las actuaciones previstas en la misma se efec-
tuara por el sistema de compensacidn, con los supuestos previs
tos en el Reglamento de Gestion Urbanistica para los casos de

Unidades de propiedad inica.

La redaccidn del Estudio de Detalle se efectuarad por iniciati-
va de la propiedad unitaria de Ta zona.

Seccion. 2. PROCEDIMIENTO PREVIO AL DESARROLLO DE LAS ACTUACIONES

24 s

Con anterioridad a la redaccidn del Estudio de Detalle o simql

taneamente a la presentacion del mismo para su tramitacion, la

propiedad presentara al Ayuntamiento una propuesta de Convenio

en la que se reflejara:

a) Los usos previstos para la ordenacidén de la zona, determi--
nando pormenorizadamente las superficies asignadas a las di

ferentes actividades.

b) Una Memoria econdmica y de gestion, expresando las formas -
de financiacion y promocidn previstas, las modalidades de -
cesidn y uso de las edificaciones, y, en general, todos los
aspectos necesarios para la correcta evaluacion de las im--

plicaciones econdmicas y operativas de las actuaciones.

En caso de promocidon de edificios de viviendas, se expresa-
ra el programa previsto, indicando asimismo su régimen de -

promocion (libre o de proteccidn oficial).




@

Cradis

253

2.4.

En el supuesto de que la propiedad propusiese la localizacidn -
de la actividad en edificios o terrencs de propiedad municipal,
se especificara:

a) La cuantificacidon de la superficie necesaria, en funcidn de
la capacidad del Centro, organizacion didactica y alumnado -
previsto. '

b) el procedimiento de construccidn o rehabilitacion del edifi-
cio o edificios en que se localizaria la actividad, salvo -
que se previese la instalacion en un edificio existente ade-
cuado para tal finalidad.

c) Una oferta econdmica respecto a las condiciones de instala--
cion, segin el procedimiento que se propusiera (compra o al-
quiler de un edificio existente, compra de terrenos o cesion
del derecho de superficie para la construccidén en los mis---
mos, u otros).

E1 Ayuntamiento podra aceptar la propuesta de Convenio o formu-
Tar un documento definiendo las condiciones necesarias para su

estimacion.

El establecimiento del Convenio entre el Ayuntamiento y la pro-
piedad, en el que se expresen los aspectos sefialados en el arti
culo 2.1., serd requisito para la aprobacion del Estudio de De-
talle, incorporandose a la documentacién del mismo. |
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3.4

3.8+

En cualquiera de los dos casos se aplicaran las condiciones -
de la edificacidn que se definen en este Capitulo.

CONDICIONES DE POSICION DE LOS EDIFICIOS

La zona se considerard como area de movimiento de la edifica-
cion, ;

Esta podra dﬁspbnerse libremente dentro del area, cumpliendo
los siguientes requisitos: |

a).El borde con la calle Maximino Fernandez constituira linea
de edificacidn de fachadas en al menos un 30% de su longi-
tud.

b) Se dispondrd al mencs un espacio libre unitario con acceso
dirécto desde calle, con una superficie minima de 400 m2.

¢) Debera formalizarse una fachada continua de al menos 35 m.
de longitud, en el frente a la calle La Salle, pudiendo s€
guir una linea de edificacidn recta o curva, pero no que--
brada.

CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION

3.3.1. Superficie ocupada:

La edificacidn ocupard como maximo el 75% del area.

3.3.2. Superficie edificable sobre rasante

Se fija una superficie edificable mdxima sobre rasante
de 5.750 metros cuadrados construidos.

3.3.3. Superficie ocupable bajo rasante

Podra ocuparse la totalidad de la superficie de la zo-
na, con 1os siguientes usos:

a) garaje-aparcamiento
b) instalaciones generales y servicios de uso localiza-
dos en los edificios.




3.4. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EBIFICIOS

3.4.1. Altura de los edificios en plantas

Se distinguen dos subzonas a efectos de Timitacién de la
altura:

a) Subzona izquierda:

(Incluye Ta superficie de la zona hasta una distancia
de 63 m, a partir del linde de la zona con escaleras
de acceso al Cerro).

En esta subzona los edificios tendran como maximo cua
tro (4) plantas (Tres y baja).

Subzona' derecha:
(Incluye la superficie restante de la zona) dividien-
do la zona en dos partes, por una 1inea perpendicular

a la alineacidon de la calle La Salle, en su punto me-

dio, se aplicaran las siguientes alturas maximas:

- Tres plantas en la mitad superior (Baja y dos)

- Cuatro plantas en la mitad inferior (Baja y tres)

3.4.2. Altura de los edificios en unidades métricas

a)

Subzona izquierda:

La altura de cornisa no podra superar 12 m. medidos -
desde la cota actual de calle en cada punto.

En caso de gue se previese la conservacion de la edi-
ficacidon existente, se autoriza el mantenimiento de -
la altura actual.

Subzona derecha:

Dividiendo la zona en dos partes, por una linea per-
pendicular a la alineacidon a la ¢/ La Salle, en su -
punto medio, se aplicaran las siguientes alturas ma-
ximas:
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3.4.3.

- 9 m. en la mitad superior, entre la Tinea media diviso--
ria y el borde con el Cerro de Santa Catalina.

- 12-m. en la mitad inferior, entre la linea media diviso-
ria y el linde con la ¢/ Maximino Fernandez.

Como en el caso anterior, la altura de cornisa se medira -
desde la actual cota de calle en cada punto.

CONDICIONES DE.LOS EDIFICIOS DE VIVIENDA

En caso de disponer edificios de vivienda, se ajustaran a
Tos siguientes requisitos:

~a) La tipologia edificatoria se desarrollara preferentemen

te en bloques sin patios interiores, siendo recomenda--
ble una crujia maxima de 10 metros.

b) Se admite la combinacidn de viviendas de diferente su--
perficie y programa, con una superficie total minima de
40 m2 y maxima de 110 m2.

- c) los edificios se dispondran con cubjerta inclinada, de

30° de pendiente.

d) Se admiten los usos bajo cubierta, disponiendo traste--
ros vinculados a las viviendas, o espacio habitables -
unidos en tipologia de vivienda "duplex" a las vivien--
das de Ultima planta.

3.5. CONDICIONES ESTETICAS Y FORMALES

“1. Se aplicaran las condiciones eététicas\y-forma]es definidas en

el Plan Especial con caracter general.

Se establecen las siguientes precisiones:

a) En caso de prever la combinacidon de edificios de diferen--

tes usos, la composicion arquitectdnica expresard esa di--
versidad funcional, pero con soluciones constructivas y -
formales integradas, empleando materiales y acabados analo
gos en el tratamiento de elementos exteriores.
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Seccion 4.

b) Si se previese la ordenacidn de edificios de vivienda, las
fachadas de éstos se organizaran con predominio de huecos
de balcones sin voladizo, autorizindose miradores y gale--
rias acristaladas.

Las cubiertas podran incorporar buhardillas con las carac-
teristicas constructivas definidas en el Plan Especial. Se
prohiben terrazas y balcones con voladizo.

COORDINACION DE LA ORDENACION CON LA ACTUACION PREVISTA EN LA ZONA
COLINDANTE DEL CERRO DE .SANTA CATALINA

4.1.

4.2.

E1 Plan Especial de Reforma Interior del Cerro de Santa Cata-
Tina preve la construccion de un edificio de equipamiento de

ensefianza sobre los terrenos municipales del Cerro, colindan-

tes con la zona objeto de ordenacion.

La ordenacidn de volimenes y configuracion arquitecténica de
los edificios de la Zona deberad integrarse adecuadamente con
el edificio de equipamiento en los terrenos del Cerro.

Para ello, se sequira el procedimiento siguiente:

La propiedad de Ta Zona de la Fundacidn S. Eutiquio, cuando -
previera redactar el Estudio de Detalle requerido para el de-
sarrollo de las actuaciones, se dirigird al Ayuntamiento soli
citando informacidn sobre la ordenacion del edificio y condi-
ciones previstas para su realizacion.

Si el Ayuntamiento hubiese aprobado el correspondiente Proyec
to de edificacion podrd exigir de la propiedad la adecuacidn _
del Estudio de Detalle a las caracteristicas del proyecto.

En caso contrario, el Ayuntamiento podra adoptar uno de los -
dos procedimientos siguientes:

a) Considerar como ordenacién definitivala reflejada en los -
Planos de Recomendaciones del Plan Especial del Cerro de -
Santa Catalina.
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'Cap. 4. INSTRUMENTOS DE EJECUCION

B

4.2.

Una vez aprobado el Estudio de Detalle, las actuaciones se ejecu
taran mediante Proyecto o Proyectos de Edificacidn, que podran -
tramitarse simultanea o posteriormente a la licencia municipal -
para la demolicidn de las edificaciones existéntes.

~ E1 Proyecto o Proyectos de Edificacion incluiran las obras de ur

banizacion y acondicionamiento de los espacios libres.

La ejecucion de las actuaciones se desarrollara de acuerdo con -
las fases y procedimientos de coordinacion sefialados en el Estu-
dio de Detalle.
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