NORMAS DE EDIFICACION

PLAN PARCIAL A.D.U.- 17 “LA BALSA”
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2.3,1., CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON
LAS VIAS. PUBICAS. - - : :

La facultad de edificar estard subordinada al
cumplimiento de los deberes de cesién,
equidistribucién y efectiva urbanizacién de 1la
parcela sobre la que se pretenda la actuaciédn, hasta
merecer &sta la condicén de solar seglin establece el
art{culo 82 de la vigente Ley del Suelo.

Sin perjuicio del cumplimiento de 1la anterior
condicién, se podrd autorizar la edificaciédn de las
parcelas antes de que adquieran la calificacién
definitiva de solar, cuando concurran las
circunstancias determinadas en los articulos 40 y 41
del Reglamento de Gestidén Urbanistica.,

Si durante la ejecucién de 1la obra, o
posteriormente, a causa de 1la mala calidad de 1la
construcciédn, se produjeran desperfectos en elementos
de los servicios piblicos, las reparaciones correrdn
a cargo del promotor de la obra.

2.3.2., CONDICIONES COMUNES A. TODAS.LAS ZONAS.

2.3.2.1. NORMAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION:

Las condiciones a que habrd de
sujetarse la edificacidn sobre las parcelas
aptas para ello, de este Plan Parcial, serén
las especificas de las Ordenanzas
particulares de la zona de que se trate.

A efectos de interpretacién de las
presentes Ordenanzas, cuando se empleen los
t&rminos de solar, alineaciones, volumen,
alturas, ....etc., tendrdn el significado
taxativo que expresan 1las ordenanzas de
Edificacién de las NN.SS.P.M. de San Miguel
de Salinas.
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Se considerardn usos permitidos, los
que se determinan en las Ordenanzas
particulares de cada zona, de acuerdo con
las previsiones del Plan Parcial/
considerdndose como usos prohibidos, 1los
inadecuados por el fin de la parcela.

Se considerard como aprovechamiento
principial, el correspondiente al uso
fundamental de 1la zona, permitiéndose un
aprovechamiento extraordinario limitado ¥y
compatible con el prinicipal.

Dentro de estos aprovechamientos
extraordinarios, distinguiremos los
complementarios vy los sustitutorios;
consideraremos como complementario aquel que
guarda una estrecha vinculacién al
fundamental, incluyendo expresamente el caso
de los aparcamientos privados en recintos
interiores a las parcelas. Consideraremos
como sustitutorios del principal, aquellos
que, estando permitidos dentro de la zona y
dentro de 1los 1limites permitidos por 1las
Ordenanzas pariculares de 1la zona, sirven
para revitalizarla.

2.3.2.2. CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN E HIGIEN.

El1 volumen miximo se determinard para
cada zona, en sus respectivas Ordenanzas
particulares.

Las condiciones higiénicas y de
habitabilidad serdn las establecidas por las
NN.SS.P.M. de San Miguel de Salinas, y, en
su defecto, las dispuestas por el M.0.P.U.T.

2.3.2.3. CONDICIONES GENERALES DE USO.

De acuerdo con las NN.SS.P.M. se
considerardn usos permitidos los siguientes:

-Residencial.

-Hotelero.

-Sanitario y asistencial.

-Cultural y de reunién.

-Comercial y de oficinas.
-Religioso.

-Docente, ¥y

-Artesanal compatible con vivienda.
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2.3.3. NORMAS

Fxiste libertad de compesicién,
debiendo, en cualquier caso, respetarse las
disposiciones del articulo 98 del Reglamentc
de Planeamiento, asi como las disposiciones
establecidas en las NN.SS.P.M. de San Miguel

de Salinas.

PARTICULARES DE CADA.ZONA,

2edudeds

2:3.342.

DEFINICION DE LAS ZONAS.

Las zonas previstas en el presente Plan
Parcial, son las determinadas en el
correspondiente plano de zonificacién v que
a continuacidén se enumeran:

Residencial

- Sistemas de espacios libres de dominio
vy uso pidblico (jardines y 4reas de
juego y recreo para nifios)

- Centros docentes (E.G.B. 8 wunid. v
guard. preescolar.)

- Servicios de interés publico y social
(parque deportivo, equipamiento
comercial y equipamiento social)

- Red viaria y zona de aparcamientos.

ZONA RESIDENCIAL.

A) Definicidn.- Es aquella zona de dominio y
uso privado, destinada a la
edificacién de viviendas.
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D)

E)
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N
lipologias.- Son »las permitidas por 1las
NN,.SS.P.M, -de San Miguel de
Salinas para este Sector
(A.D.U.~-17): Residencial
aislada, pareada, en hilera
o} agrupadas. Con las
determinaciones que, para
cada una de ellas se
establecen en las mismas.
Condiciones de Edificabilidad.-
Parcela minima: 400 m2 resid. aislada
800 m2 resid. pareada

1.200 m2 resid. en hilera
1.600 m2 resid. agrupada

Edifif. mdxima: 0,40 m2/m2 residencial
aislada o pareada.
0,50 m2/m2 residencial
en hilera o agrupada.

Ocupac. mdxima: 40 %
Altura mdxima: 2P (7m)
Retranqueo perimetral minimo: 3 m.

De la edificabilidad médxima sobre
parcela neta, podrd destinarse a otros

usos permitidos, un maximo del 20 %.

Para la construccidn de piscinas,
hahréd de respetarse un retranqueo minimo
a lindes de 1 m.

La altura mdxima de los
cerramientos en medianeras y linea de
fachada, no superard un metro, en
fébrica de obra, pudiendo excederse esta
altura con elementos vegetales.

Aparcamientos.-

Son obligatorios en el interior de
la parcela, debiendo preveerse una plaza
por cada 200 m2 de edificacidn
residencial.

Condiciones estéticas.-

Las condiciones estéticas, se
remiten a lo establecido en las
condiciones comunes de estas ordenanzas,
debiendo, en todo caso, realizarse
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acabados similares - ~en conjuntos
agrupados, as{ como“evitar medianer{as,

Condiciones de uso.-

Se determina como uso fundamental y
obligatorio, el residencial.

Con las tolerancias determinadas en
las condiciones de edificabilidad, se
admitirdn como usos tolerados:

Cultural: De cardcter privado
(colegios y academias de
menos de 50 alumnos).

- Deportivo: Sin espectadores.

- Relacidén: Casinos, salas de fiestas,
bares, restaurantes,
exposiciones, con un
mdximo de 250 m2.

- Comercial: En plantas bajas.

- Los demés usos se consideran

prohibidos.

2.3.3,3. SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO
PUBLICO.

A)

B)

Definicién.- Es aquella zona de dominio y
uso piblico destinada a jardines 'y
esparcimiento de la poblacidn.

Condiciones de edificabilidad.- No se
permitird ningén tipo de construccién en
la zona, salvo la construccidén de aseos
piblicos, quioscos y casetas destinadas
al uso de la zona, bajo las siguientes
condiciones:

Ocupacidn méxima: 0,30 %
Altura méxima : 4 m.

Debiendo guardar 1la suficiente
adecuacidén al entorno en que se sitda.
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2.3.3.4, CENTROS DOCENTES.

A) Definicidn.- Es aquella de dominio
piblico o privado y uso piblico,
destinada a la enseflanza,

B) Condiciones de edificabilidad.- Estando
previsto para un centro de EGB de 8

unidades, y una guarderia, sus
condiciones se regirdn por sus propias
normas institucionales, Orden del

Ministerio de Educacién y Ciencia de 14
de Agosto de 1.975 (B.0.E. n? 205, del
27-8-1.975).

C) Condiciones de uso.- El1 uso fundamental
serd el cultural, para un centro de EGB,
de 8 unidadesd, y una guarder{a,

Como uso tolerado, se permitird la
construccién de una vivienda de 120 m2
como miximo, para wuso exclusivo del
guarda o portero del centro,

2.3.3.5. PARQUE DEPORTIVO.

A) Definicidn.- Es aquella zona de dominio
privado y wuso piublico, destinada al
esparcimiento deportivo de los wusuarios
del sector.

B) Condiciones de Edificabilidad.- Se
permitird una edificabilidad de 0,09
m2/m2 para servicios complementarios al
depogtivo (duchas, aseos, taquillas,
etc.).

C) Condiciones de uso.- El1 uso fundamental
serd el deportivo, tolerdndose el de
gervicios complementarios (duchas, aseos,
taquillas, bar, etc,) debiendo ir
resueltos en un edificio dnico, y guardar
la suficiente dignidad constructiva.
Considerdndose prohibidos los demas usos.
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EOUIPAMIEN

A) Definicidnm,- o
deminio v u3o s
compraventa al pormanor de las mercancias
necesarias para la vida cotidiana d= la
urbanizacidn,

B) Condiciones de edificabilidad.-

-Edificab, mdxima: 0,40 m2/m2

-Altura mdxima: 2P (7 m)

-Ocupacidn mdxima: 40 % parc.
-Separacidn a linderos v entre
edificaciones: 5 m,

EQUIPAMIENTO SOCIAL,

A) Definicidn.- Es aquella zona de dominio
privado y uso piblico o privado,
destinada a equipamiento ccmunitario ¥y
social,

B) Condiciones de Edificabilidad
-Edificab., mdxima: 0,30 m2/m2,

-Altura mdxima: 2P ( 7 m.).
-Ocupacidén mdxima: 30 % parc.
-Separacidn a linderos v entre
edificaciones: 5 m.
C) Condiciones de uso.- Los usos permitidos

son:

Sanitario y asistencial.,
Administrativo.

Religiosc,

Espectdculos y recreative,

Los demds usos se consideran incompatibles.,
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RED DE COMUNICACIONES ‘é APARCAMIEN‘EOS,

Constituyen el ConJunto—de espacios as{
clasificados, para facilitar el acceso
rodado a las distintas parcelas previstas en
este Plan Parcial, asi como la red peatonal
y plazas de aparcamiento.

Estos espacios son considerados de
dominio y wuso publico, no permitiendose
ninglin tipo de construccidn, y su dnico uso
permitido serd el de trdfico rodado,
peatonal y aparcamiento.



