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1.- ANTECEDENTES

Promotor.

Excmo Ayuntamiento de Orihuela

Autor del proyecto.

Angel J. Gambin Pallarés, con domicilio en ia calle Las Navas n° 45, entlo, de Alicante, es el autor del
presente proyecto. En representacion de Urbanismo y Arquitectura Gambin S.L.P.U.

Titulacién.

El autor es Arquitecto, y esta colegiado con el niimero 3.901, en el Colegio Oficial de Arquitectos de
la Comunidad Valenciana, en Alicante.

2.- MEMORIA INFORMATIVA Y OBJETIVO

El Plan General de Ordenacion Urbana de Orihuela fue aprobédo definitivamente el 25 de julio de 1920
y se publicd el 13 de agosto de 1990.

El presente documento tiene por objeto la modificacion del PGOU de Orihuela, para mejorar la
dotacién de equipamientos al casco urbano transformando una parcela de caracter residencial
calificada como suelo urbano dentro de Ia zona 1 (El Palmeral), con tipologia de edificacion abierta,
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El equipamiento comunitario, segln se describe en el articuio 9 de la Ordenanza de la Edificacion,

abarca, entre otros, los siguientes tipos de usos:

a) Educativo cuitural: Guarderias, centros de ensefianzas en todos sus grados, conservatorios,
academias, auditorios, museos, salas de exposiciones, pabellones feriales, pargues de
atracciones y usos analogos.

b) Asistencial; Sanitario (hospitates y clinicas), asistencial {centros de acogida y de reinsercién
social, asilos y geriatricos), de relacion, religiosos (templos y edificios destinados al culto o
actividades relacionadas con el mismo).

Segln la normativa vigente en este momento, es dicha zona, los parametros urbanisticos permiten

una edificabilidad de 1.50 m*m?y una altura de 5 plantas y 16 metros, con una tipologia de edificacion
abierta y parcela minima de 2.000 m®. '

3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1.- Justificacion legal

El articulo 94 de la Ley 16/2005 de 30 de diciembre, de la Generalitat Valenciana (LUV), relativaa la
modificacién de los planes, establece que:

1. Las modificaciones de los planes se ilevaran a cabo, segan el procedimiento establecido en
cada tipo de plan.
2. Las nuevas soluciones propuestas deberan mantener el equilibrio de las dotaciones publicas.

En concordancia con el citado articulo 94 de la LUV, el articulo 223 del Reglamento de Ordenacion
y Gestion Territorial y Urbanistica de la Comunidad Vatenciana, segtin Decreto 67/2006 de 19 de mayo
del Consell, establece que las modificaciones de los planes se llevaran a cabo sin necesidad de
reiterar aquéllas actuaciones propias de la exposicion al publico de los programas.

El mencionado articulo, 223, en su punto 5, indica “las medificaciones de planes generales referidas
Gnicamente a elementos de ordenacidén pormenorizada se tramitard conforme al procedimiento
previsto para la aprobacion de planes parciales”.

El articulo 90 de la Ley Urbanistica Valenciana, referente a la elaboracién y tramitacién de planes
parciales, planes de reforma interior y estudios de detalle, en el punto segundo del citado articulo se
indica que cuando los planes no sean promovidos por metivo de un programa de actuacion integrada,
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su aprobacién definitiva, siempre que no modifique la ordenacién estructural.

Todo lo anteriormente expuesto, justifica el desarrollo de la presente medificacion punt Sor tratarse
de una cuestion de la ordenacion pormenorizada y suponer una mejora de las dotggiones publicas
suplementando la red primaria y secundaria; al tiempo que se mantiene la densidad de poblacion.

3.2.- Conveniencia de la modificacion

La modificacion resulta adecuada y conveniente al venir a resolver un area en la que ya se ha
colmatado 1a edificabilidad de caracter residencial y viene a mejorar las dotaciones de la zona
residencial ya consolidada; dotaciones que desde el mantenimiento de la normativa en vigor,
expresada en el articulo 16 de las Normas Urbanisticas de Orihuela y la Ordenanza de Edificacion,
abren la posibilidad de establecer equipamientos de caracter privado relativos a usos educatlvos-
culturales y asistenciales. :

La modificacion, de acuerdo con la Ordenanza de Edificacion, articulo 9.2, mantiene las condiciones
de edificacion, la tipologia constructiva propia de la zona donde se ubiquen, excepto que
justificadamente y para que el cumplimiento de la funcion especifica del equipamiento en cuestion y/o
en cumpilimiento de la normativa sectorial correspondiente, se precisa adoptar otras tlpologla ¥
parametros urbanisticos.

4.- ORDENANZAS

El Plan General de Orihuela, actualmente en vigor, para la zona donde se encuentra la parcela
afectada, establece las siguientes Ordenanzas de edificacion:

ARTICULO 79, EL PALMERAL. (ZONA 1)

) 1. Tipologia:
a) Para el Barric de S. Antdn: wvivienda unifamiliar adosada en
hilera.

b) Para la prolongacion de la Ronda de Santo Domingo: vivienda
colectiva en edificacidn abierta.

2. Altura maxima.:
‘a) Barrioc de 8. Antén: En la calle del Palmeral, en el 4rea
grafiada, en el Plano de Alturas, se admiften 2 plantas y la altura
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del cuerpo de dos plantas del edificic catalogado con el
siempre que la primera se destine a uso comercial.

b) Prolongacidn de Ronda de Santo Domingo: 5 plantas md
plantas minimo.

3. Usos:
Se prohibe el usc Iindustrial, salve las de Categoria
Primera, que se admitirdn exclusivamente en planta baja.

Por cada vivienda se proyectard una plaza de aparcamiento.

4. Dimensiones minimas:
a) Barrio de S. Antdn: fachada minima 4,5 m.

b) Preolongacidn de la Ronda de Santo Domingo: la parcela minima
serd de 2.000 m2. :

5. Retrangueos: :
a) Barrio de 8. Antdn: las edificaciones podrdn retrangquearse

formando patios abiertos en fachadas, siempre que en el mismo
pueda Iinscribirse una circunferencia de 3'00 m. de didmetro; no
se dejardn medianerias al descubierto.

b) En la Prolongacidn de Ronda de Santo Domingo: Las edificaciones
podrdn ceflirse parcialmente a la alineacidn de fachada; al resto
de linderos el retranqueo serd de 8'00 m.; los blogues ¢ cuerpos
de blogue dentro de una misma parcela guardardn una separacidn
entre si igual a la semisuma de las alturas respectivas.

6. Edificabilidad:
En la PFProlongacidn de la Ronda de Santo Domingo la
edificabilidad mdxima serd de 1'50 m2/m2 sobre parcela neta.

7. Vuelos:
a}l En el Barrio de 5. Antdn en edificios de dos plantas se
admitirdn balcones de 0'45 m. de profundidad a una altura como
minimo de 3'60 m. sobre la rasante de la acera o del terreno en
contacto con la edificacidn. No se permitirdn otro tipo de cuerpos
volados.

b) En la Prolongacidn de la Ronda de Santo Dominge la profundidad
de los cuerpos y elementos salientes serd libre no pudiéndose
invadir por ellos la zona de retrangueo de la edificacidn.

8. Patios:
En vivienda colectiva se prohiben los patiocs cerrados en la
edificacidn abierta de la Prolongacidén de la Ronda de Santo
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Domingo.

8. Condiciones estéticas

debiendo formarse =zdcalos gque las protejan de del
salpicaduras de lluvia. Los materiales a utilizar en/duertas y
ventanas exteriores serdn de hierro, madera, alumipfio lacadc o
P.V.C.

b} Prolongacidn de la Ronda de Santo Domingo: los espacios libres
entre blogues dentro de la parcela serdn abiertos ¢ semiabiertos
al exterior, debiendo destinarse a jardines, =zonas de paseo,
aparcamientos, etc. En el Proyvecto de edificacidn deberd incluirse
el plano de jardineria, exigiéndose su plantacidén efectiva. Se
permite la cerca de los terrencs en las lineas oficiales con
elementos de cbra cuya altura, media desde el pavimento exterior,
sea de 0'70 m. como mdximo; esta altura podrd rebasarse cuando se
utilicen elementos gue ne sean de fébrica y permitan la
vigsibilidad.

La nueva redaccion de las Ordenanzas Urbanisticas que afectan a la presente modificacion, mantiene
en términos generales, las condiciones establecidas en el articulo 79, “El palmeral® (prolongacion
Ronda de Santo Domingo), modificando la superficie minima de parcela, que sera de 1000 m? netos
y el uso que sera educativo-cultural y asistencial; dandose la nueva redaccion que a continuacién se

describe:

ARTICULC 79, EI PALMERAL. (ZONA 1)

1. Tipologia:
a) Para el Barrio de S. Antdn: vivienda unifamiliar adosada en
hilera.

b) Para la prolongacion de la Ronda de Santo Domingo: vivienda
colectiva en edificacidn abierta.

‘¢) La parcela de 1.111 m2 sita en la calle Senado, dngulo calle

Unidn Lirica Orcelitana: educativo-cultural y asistencial, en
edificacidn abierta.

2. Altura maxima:r
a) Barrio de §. Antdén: En la calle del Palmeral, en el &drea
grafiada, en el Plano de Alturas, se admiten 2 plantas v la alftura
del cuerpo de dos plantas del edificio catalogado con el n® 4
siempre que la primera se destine a uso comercial.
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plantas minimo.

c) La parcela de 1.111 mZ sita en la calle Senado,
Unidén Lirica Orcelitana: educativo-cultural y asigt
plantas, médximo. O menor numero de plantas, con unghinimo de 2,
pudiendo mantener la altura mdxima correspondien

3. Usos:
Se prohibe el uso industrial, salvo las de Categoria
Primera, gue se admitirdn exclusivamente en planta baja.

Por cada vivienda se provectard una plaza de aparcamiento.

La parcela de 1.111 m2 sita en la calle Senade, dngulo calle
Unién Lirica Orcelitana: educativeo-cultural y asistencial.

4. Dimensicnes minimas:
a) Barrio de S. Antdn: fachada minima 4,5 m.

b) Prolongacidn de la Ronda de Santo Domingo: la parcela minima
serd de 2.000 m2.

c) Las parcelas destinadas a uso educativo-cultural v asistencial,
tendrd una superficie minima de 1.000 m2. '

5. Retranguecos:
&) Barrio de §. Antdn: las edificaciones podrdn retranguearse

formando patios abiertos en fachadas, siempre gue en el mismo
pueda inscribirse unma circunferencia de 3'00 m. de didmetro; no
se dejardn medianerias al descubierto.

b) En la Prolongacidn de Ronda de Santo Domingo: Las edificaciones

podrédn cefiirse parcialmente a la alineacidn de fachada; al resto
de linderos el retranqueo serd de 8'00 m.; los blogues ¢ cuerpos
de blogue dentro de una misma parcela guardardn una separacidn
entre si igual a la semisuma de las alturas respectivas.

6. Edificabilidad:
En la Prolongacidn de la Ronda de Santo Domingo Ia
edificabilidad mdxima serd de 1'50 m2/m2 sobhre parcela neta.

7. Vuelos:
a) En el Barrio de S. Antdn en edificios de dos plantas se
admitirdn balcones de 0'45 m. de profundidad a una altura como
minimo de 3'60 m. sobre la rasante de la acera o del terreno en
contacto con la edificacidn. No se permitirdn otro tipo de cuerpos
volados.
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de los cuerpos y elémentos salientes serd libre no
invadir por ellos la zona de retranguec de la edificd

Domingo.

9. Condiciones estéticas
a) Barric de S. Antdn: Las fachadas se resolverdn con huecos de
marcado cardcter vertical y se revestirdn con estuces o revocos,
debiendo formarse =zdcalos gque las protejan de del roce y
salpicaduras de lluvia. Los materiales a utilizar en puertas y
ventanas exteriores serdn de hierro, madera, aluminio lacado o
P.V.C. :

b} Prelongacidn de la Rends de Santo Domingo: los espacies libres
entre blogues dentro de la parcela serdn abiertos o semiabiertos
al exterior, debiendo destinarse a jardines, zonas de paseo,
aparcamientos, etc. En el Proyecto de edificacidén deberd incluirse
el plano de jardineria, exigiéndose su plantacidén efectiva. Se
permite ia cerca de los terrencs en las lineas oficiales con
elementos de obra cuya altura, media desde el pavimenteo exterior,
sea de 0'70 m. como mdximo; esta altura podrd rebasarse cuando se
utilicen elementos gue no sean de fdbrica y permitan la
visibilidad.

En Alicante marzo de 2010
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Firmado: %&ngel J."Gambin Pallarés



