TITOLV
REGULACIO DEL SOL URBA

CAPITOL |
DISPOSICIONS GENERALS

Article 148. Definicié del sol urba i categories.

1. Aquest POUM, de conformitat amb alld que estableix I'article 26 del DL 1/2010,
classifica com a sol urba:

b)

Aquells terrenys que, havent estat sotmesos al procés d'integracio en el teixit urba,
compten amb tots els serveis urbanistics basics o bé s6n compresos en arees
consolidades per l'edificaci6 d’almenys dues terceres parts de llur superficie
edificable. El simple fet que el terreny confronti amb carreteres i vies de connexio
interlocal i amb vies que delimiten el sol urba no comporta que el terreny tingui la
condici6 de sol urba.

Aquells terrenys que, en execucio del planejament urbanistic, assoleixen el grau
d’urbanitzacié que aquest determina.

2. El sol urba es categoritza en sol urba consolidat i sol urba no consolidat i, en aquest
sentit:

a)

b)

Té la consideracio de sol urba consolidat tot terreny que tingui la condicié de solar
d'acord amb la definicié prevista en els articles 29 i 30 del DL 1/2010, aixi com
aquells terrenys als quals només manca per a assolir la condici6 de solar,
assenyalar les alineacions o les rasants, o bé completar o acabar la urbanitzacié
en els termes assenyalats per l'article 29.a del DL 1/2010, tant si han estat
inclosos amb aquesta finalitat en un poligon d’'actuacié urbanistica o en un sector
subjecte a un pla de millora urbana com si no hi han estat inclosos.

Té la consideraci6 de sol urba no consolidat la resta de sol classificat com a urba,
gue no té la consideraci6 de consolidat d'acord amb I'anterior apartat d’aquest
precepte. El sol urba consolidat esdevé no consolidat quan el planejament
urbanistic general el sotmet a actuacions de transformacié urbanistica incorporant-
lo en sectors subjectes a un pla de millora urbana o en poligons d’actuacio
urbanistica, o quan deixa de complir les condicions de les lletres b) i d) de I'article
29 del DL 1/2010 com a consequéncia de la nova ordenacio.

3. Per a la regulaci6 del sol urba s’estableixen zones i sots-zones i es delimiten poligons
d’'actuacid i sectors per al seu posterior desenvolupament mitjancant plans de millora
urbana i plans especials urbanistics. En el capitol Il d'aquest Titol es regulen
detalladament les zones i sots-zones previstes per aquest POUM en sol urba, mentre
gue en el capitol Il es regulen les condicions a les quals s’haura de subjectar el

POUM DE L’AMPOLLA NORMES URBANISTIQUES

TITOL V. REGULACIO DEL SOL URBA 91



desenvolupament dels sectors i ambits de planejament en sol urba delimitats per aquest
POUM.

4. Els limits del sol urba, les seves zones i sots-zones, poligons d’actuacié i sectors
delimitats pel seu posterior desenvolupament es defineixen en els corresponents planols
d'ordenacié d'aquest POUM.

Article 149. Régim del sol urba consolidat.

1. Els propietaris de sol urba consolidat tenen dret a executar o acabar les obres
d’'urbanitzacié perqueé els terrenys assoleixin la condicié de solar, i a edificar, sota les
condicions establertes pel DL 1/2010, per aquest POUM i pel planejament derivat, els

solars resultants.

2. Els propietaris de s0l urba consolidat hauran d’acabar o completar a llur carrec la
urbanitzacié necessaria perqué els terrenys assoleixin la condicié de solar, sota el
principi del repartiment equitatiu de les carregues i els beneficis urbanistics, i hauran
d’'edificar els solars dins dels terminis que hagi fixat aquest POUM, el planejament
derivat 0, en el seu cas, el programa d’actuacié urbanistica, o la legislacié urbanistica
vigent.

3. S'admet que les obres d'edificacié siguin simultanies a les d’'urbanitzacié o
reurbanitzacié, si préviament es presta la garantia i s'executen els elements
d'urbanitzacié que a tal efecte exigeix la legislacié urbanistica vigent, sempre i quan
concorrin els requisits contemplats en la normativa urbanistica d’aplicaci6. Les
condicions que al respecte estableixin les llicencies municipals d’'edificacié s’hauran de
fer constar al Registre de la Propietat, d’acord amb la legislacié hipotecaria.

4. Els propietaris de sol urba consolidat resten subjectes al compliment de les normes
sobre rehabilitacié urbana que pugui establir el planejament o bé, en el seu cas, el
programa d’actuacié urbanistica municipal i la legislacié urbanistica vigent.

Article 150. Régim del sol urba no consolidat.

1. Els propietaris de terrenys en sol urba no consolidat inclosos en els sectors de millora
urbana i poligons d'actuacié delimitats per aquest POUM relacionats en els articles 241
a 247 de les presents Normes, hauran de cedir gratuitament a I'’Ajuntament el sol
corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic de I'ambit d’actuacio, quan tingui per
objecte alguna de les finalitats previstes en l'article 70.2.a del DL 1/2010, excepte en els
casos seguents:

a) Que tinguin per objecte les actuacions aillades de dotacié a que fa referéncia la
disposicié addicional segona del DL 1/2010, en les quals les persones propietaries
han de cedir el 10% de lincrement de I'aprofitament urbanistic que comporti
I'actuaci6é de dotacié respecte a I'aprofitament urbanistic preexistent i efectivament
materialitzat.
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b) Que es tracti d'una area residencial estrateégica, en les quals les persones
propietaries han de cedir el percentatge que el pla director urbanistic estableixin
que pot ser de fins un 15% de I'aprofitament urbanistic del sector.

2. L’administraci6 actuant ha de fixar 'emplagament del sol de cessié amb aprofitament
urbanistic en el procés de reparcellacié. Per tal d'assegurar la participacié de la
iniciativa privada en la construccié d’habitatges de proteccid publica es pot distribuir la
cessié de sol amb aprofitament proporcionalment entre les diferents qualificacions de
zona de I'ambit d’actuacié.

3. La cessid de sol a qué es refereix I'apartat 1 d’aquest precepte pot ésser substituida
pel seu equivalent en altres terrenys fora del sector o del poligon si es pretén millorar la
politica d’habitatge o si l'ordenacié urbanistica dona lloc a una parcella Unica i
indivisible. En aquest darrer cas, la cessié pot ésser substituida també per I'equivalent
del seu valor economic. En tots els casos, I'equivalent s’ha de destinar a conservar o
ampliar el patrimoni public de sol.

4. Els propietaris de so0l urba no consolidat tindran en I'ambit del poligon d’actuacié o en
el sector a desenvolupar per plans de millora urbana o plans especials urbanistics en
que s'inscriguin els seus terrenys, a més dels deures i carregues previstes en la present
normativa per cada un dels ambits delimitats per aquest POUM, els seglents deures:

a) Repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats del planejament
urbanistic.

b) Cedir a I'ajuntament, de manera obligatoria i gratuita, tot el sol reservat pel
planejament urbanistic per als sistemes urbanistics locals inclos en I'ambit
d’actuacié urbanistica en qué siguin compresos els terrenys.

c) Cedir a l'ajuntament, de manera obligatoria i gratuita, el sol necessari per a
I'execuci6 dels sistemes urbanistics generals que aquest POUM inclogui en I'ambit
d’actuacié urbanistica en qué siguin compresos els terrenys.

d) Costejar i, si escau, executar la totalitat de les obres d’'urbanitzacio, sens perjudici
del dret a rescabalar-se de les despeses d'instal-lacié de les xarxes d’abastament
d'aigua, de subministrament d’energia eléctrica, de distribucié de gas, si escau, i
de la infrastructura de connexi6 a les xarxes de telecomunicacions, a carrec de les
empreses subministradores en la part que, segons la reglamentacié especifica
d’aquests serveis, no hagi d’anar a carrec dels usuaris.

e) Edificar els solars en els terminis establerts pel planejament urbanistic.

f)  Executar en els terminis establerts pel planejament urbanistic la construccié de
I'habitatge protegit que eventualment els correspongui.

g) Conservar les obres d'urbanitzacié, agrupats legalment com a junta de
conservacid, en els suposits en qué s’hagi assumit voluntariament aquesta
obligacié o bé ho imposin justificadament aquest POUM o, en el seu cas, el
programa d'actuacié urbanistica municipal, vinculant-la objectivament a la manca
de consolidacio del sol o a la insuficiéncia de la urbanitzacié.

5. Els propietaris de sol urba no consolidat no incldos en ambits d'actuacié urbanistica
estan obligats a cedir gratuitament a I'ajuntament, de manera prévia a I'edificacio,
Unicament els terrenys destinats a carrers o qualsevol altre tipus de via de sistema de
comunicacid o a llurs ampliacions que siguin necessaris perqué aquest sol adquireixi la
condici6 de solar.
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6. Els propietaris de sol urba no consolidat han de participar en els costos d'implantacié
de les infrastructures de transport public, d’acord amb el que estableix la legislacio
sectorial, en els casos en qué la promocié urbanistica hagi de donar lloc a una actuacié
la magnitud de la qual obligui a redefinir o ampliar les dites infrastructures i llurs
connexions, com a consequiéncia de la mobilitat generada.

Article 151. Zones d’edificacié en sol urba.

Per a la regulacié del sol urba, aquest Pla estableix les zones seglents, els parametres
definidors de les quals es desenvolupen als articles seguents:

a) Nucli urba

b) Residencial aillada unifamiliar o Ciutat jardi.

¢) Residencial aillada o Ciutat jardi plurifamiliar.

d) Volums predefinits.

e) Hotelera

f) Zona d’habitatge dispers en el territori —subjecte a PMU-.

Per a la zona Ciutat Jardi defineix tres sots-zones de base parcel-laria diferent i diverses
sots-zones referides a plans parcials i/o urbanitzacions aprovades anteriorment.
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CAPITOL I
REGULACIO DE LES ZONES EN SOL URBA

SECCIO PRIMERA. ZONA NUCLI URBA (1)

Article 152. Definici6, objectius generals i identificacio.

Compren els terrenys dels nuclis relativament compactes originaris de la poblacié.

En aquesta zona I'objectiu principal del POUM és la conservacio de les caracteristiques
morfologiques, el parcel-lari i les tipologies i els usos actuals. No obstant, s’admet la
modernitzacio de les construccions actuals i la introduccié d’equipaments i espais d'Us
col-lectiu.

Identificacié

Queden inclosos en aquesta zona els so0ls urbans assenyalats amb “1” en els planols de
Quialificacié del Sol serie 4 a escala 1:1.000.

Article 153. Estructuracio de les condicions d’edificaci6.

Les condicions d’edificacié corresponents a aquesta zona s’estructuren en els temes
seglents :

Sobre el carrer.
Sobre l'illa i la parcel-lacié.
Sobre I'edifici.

Les condicions de cadascun dels temes s’expliquen diferenciant :

Criteris generals.

Conceptes .

Regles i condicions de detall
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SOBRE EL CARRER

Article 154. Criteris generals.

Es criteri general del POUM el respecte a les alineacions i rasants historiques
historiques.

També ho és el criteri complementari de l'anterior de [I'adaptacié de l'edifici a les
condicions del terreny: relleu i condicions mediambientals.

Les reculades es permetran amb condicions. S'intentara al maxim la reculada de fronts
continus de carrer, que permetin I'eixamplament d’'uns carrers que, en general, s6n molt
estrets.

Article 155. Conceptes.

Les condicions generals d'edificacié resten definides a través de la regulacié dels
segients conceptes:

Alineacié del carrer o vial.

Rasant del carrer o vial.

Reculada d’edificacié en relaci6 al carrer.

Article 156. Regles i condicions de detall.

1. Alineaci6 de carrer o vial

L'alineacié de I'edificacioé coincideix amb la del carrer o vial, excepte en els casos de
reculada existent o permesa. Les alineacions sén grafiades en el planol d’ordenacio.

2. Rasant del carrer o vial

Es determina com la interseccié del pla de l'alineacié de carrer o vial amb la vorera
definitivament urbanitzada. Les cotes d'altura son grafiades a la base del planol
d’ordenacio série 8.

3. Reculada d’edificacié en relaci6 al carrer

Les reculades existents o previstes s'assenyalen detalladament en els planols
d’ordenacio série 4.

Les condicions de la reculada permesa s’estableixen tal com s’indica als apartats
seguents;
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a. Reculada a tot el frontal d’alineacié de l'illa

Les alineacions reculades s’admetran sempre que I'espai que es generi es destini a
I'eixamplament del carrer. Aquest sol sera de cessioé gratuita al Municipi, perque el
destini a I'eixamplament del vial; les obres d’urbanitzacié aniran a carrec del propietari.

L’altura reguladora maxima aplicable a les finques reculades sera la que assenyalen els
planols d'ordenacid, sense que I'ampliacié de I'eixamplament del carrer justifiqui cap
augment d'altura.

b. Reculada de la facana en planta baixa de l|a totalitat de la part d’'una illa

A la planta baixa es permeten faganes porticades sempre que la llum de pas entre pilars
i facana reculada sigui, en tota I'extensio de la fagana, com a minim de 3,00 m. i
d’'alcada lliure minima de 3,50 metres.

Els propietaris de les finques reculades assumeix els costos del tractament com a
facana de les mitgeres que queden al descobert, menys en el cas que aquestes també
s’haguessin reculat. A I'atorgament de qualsevol llicencia d’edificacié s’entendra com a
inclos aquest condicionament.

c. Reculades en plantes pis sense reculada a la planta baixa

Es permeten si hi concorren els segiients requisits:
a. Que els edificis projectats tinguin una facana de més de 20 metres.
b. Que la reculada s'inicii a més de 3,00 metres de cada mitgera.

c. Que la separacio entre paraments oposats compleixi les dimensions minimes
establertes per als patis de llum mixtes.
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SOBRE L'ILLA | LA PARCEL:-LACIO

Article 157. Criteris generals.

Per motius de respecte al paisatge i la forma general del nucli urba, és criteri general del
POUM la conservacié de la parcel-lacié original. D’aquesta parcel-lacié original deriven
uns tamanys d’edificis proporcionats a les caracteristiques de la trama.

D’aquesta condicié s’exceptuen les parcel-les ocupades pels blocs d’habitatges moderns
gue, originariament, s’han basat en parcel-les de tamany superior. També s’exceptuen
els equipaments dificilment reduibles als tamanys dels edificis originals.

Complementariament, es potenciara la regulacié dels limits de les parcel-les quan la
forma actual no permeti en desenvolupament racional del volums edificables.

També es potenciara al maxim la ventilacié de les unitats residencials.

Article 158. Conceptes.

Les condicions generals d'edificacié resten definides a través de la regulacié dels
segients conceptes:

Parcel-la o solar.
Alineacio de facana.
Fondaria edificable.

Espai lliure interior d'illa.

Article 159. Regles i condicions de detall.

1. Parcel-la o solar

Per a modificar la parcel-lacié actual, les linies generals de la qual es reflecteixen en els
planols d’ordenacié escala 1/2.000, caldra la previa obtencié de llicencia de parcel-lacid.

En general, la parcel-la minima es fixa en 100 m®, sempre que al menys 70 m* per
planta siguin edificables segons les condicions d’edificacio aplicables. Aquesta condicié
no I'hauran de complir aquelles parcel-les registralment independents que tinguin les
mitgeres totalment consolidades

En general, 'amplada minima de la parcel-la s’estableix en 7 metres per a noves
parcel-lacions. Les parcel-les existents en els quals 'amplada de la fagcana al carrer sigui
menor de 3 m. no seran edificables ailladament. En aquest cas el cas s’haura de
redactar un projecte de reparcel-lacié que comprengui els parcel-les confrontats i que
regularitzi la forma de les parcel-les.

Les parcel-les, les mitgeres dels quals formin amb l'alineacié de facana un angle menor
de 45 graus no seran edificables ailladament. En aquest cas s’haura de procedir com en
el punt anterior
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S’excloura de les condicions anteriors aquells parcel-les que tinguin a ambdés costats
mitgeres formades per edificis existents o amb llicéncia i estiguin inscrits en el Registre
de la propietat amb anterioritat a I'aprovacié inicial d’aquest Pla, perd que tinguin un
minim de 2 m. de fagana i les mitgeres formin un angle superior a 30 graus.

2. Alineacié de facana

La linia on s’ha de situar I'edifici, en aquest cas, coincideix amb I'alineacié del carrer o
vial, excepte en els casos de reculada permesa i els que s’assenyalen en els planols
d’'ordenacio serie 4

3. Fondaria edificable

Per la dimensié que tenen les illes gairebé totes es consideren denses i ocupacid
maxima del 100%, excepte en els casos assenyalats en els planols d’ordenacid, on
s’han grafiat fondaries edificables.

Aquest criteri no afecta la fondaria dels edificis preexistents que es respecta, encara que
superi la que resulta de l'aplicacié dels criteris propis de la zona. No obstant, en
I'ampliacié del volum o sostres dels edificis preexistents, la nova construccié haura de
respectar la fondaria edificable, la concreta delimitacié de la qual resulta de la grafiada
en les restants parcel-les de lilla i d’haver-hi previst diferents linies de profunditat,
s’estara al que correspon a la parcel-la o parcel-les contigiies o confrontants.

En qualsevol cas, tindra aplicacié preferent la quantificacié6 expressa de la fondaria
edificable, grafiada en els planols d’ordenacid.

4. Espai lliure interior d’illa

Es permet I'edificacié d'una planta baixa en I'espai interior de l'illa.
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SOBRE EL SOLAR | L'EDIFICI

Article 160. Criteris generals.

El criteri més important en la regulacié de I'edificacié en aquesta zona és I'assoliment
d'unes condicions d’habitabilitat correctes, que siguin compatibles amb les
caracteristiques historiques de les diverses malles historiques que conformen el nucli.

El criteri anterior ha d’ésser compatible amb la millora del paisatge. Tema regulat en
I'apartat corresponent.

Article 161. Conceptes.

Les condicions d'edificacid resten definides a través de la regulacid dels segiients
conceptes:

Sobre les mesures generals de I'edifici
Altura reguladora maxima.
Regles sobre determinacié d'altures.
Equivaléncies de l'altura.

Nombre maxim de plantes

Sobre les parts de I'edifici:
Planta baixa.
Planta entresol.
Planta soterrani.
Planta pis.
Planta coberta.

Planta sotacoberta.

Sobre les facanes:
Facana.
Facana posterior.

Mitgera.
Sobre les parts volades :

Cossos sortints.

Elements sortints.
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Sobre la ventilacio :
Celoberts

Patis de ventilacié.

Sobre les instal-lacions:

Elements técnics de les instal-lacions

Altres :

Tanques.

Article 162. Regles i condicions sobre les mesures generals de I'edifici .

1. Altura reguladora maxima

L'altura reguladora maxima sera de 13.30m corresponent a planta baixa i tres pisos.

A la sotszona 1la l'altura reguladora maxima sera de 10.30m corresponent a planta baixa
i dos pisos.

L'altura s’amidara verticalment en el pla exterior de la facana, fins a la interseccié amb el
pla horitzontal que conté la linia d'arrencada de la coberta, 0 amb el pla superior dels
elements resistents en el cas del terrat o coberta plana.

Per sobre l'altura reguladora maxima només es permetran:

Per sobre de I'algada reguladora maxima només es permetran:

a. La coberta terminal de I'edifici, la qual haura de ser totalment plana o bé
totalment inclinada, no permetent-se cobertes mixtes.

b. Si és inclinada sera de pendent inferior al trenta per cent, els
arrencaments de la qual seran linies horitzontals paral-leles als
paraments exteriors de les facanes, a una alcada no superior a la
reguladora maxima i vol maxim determinat per la sortida dels rafecs. Els
espais sota coberta que en resultin seran habitables a partir de I'altura
en que es pugui donar compliment al Decret d’habitabilitat i estaran
vinculats als habitatges situats en la planta immediatament inferior. En
cap cas podran superar els 3,5 m sobre l'alcada reguladora. Els
elements de ventilaci6 i il-luminacié hauran d'estar integrats al pla de
coberta.

c. En el cas que sigui plana, es permetra I'aparicio d’'un cos sobre I'alcada
reguladora maxima limitat per una separacié minima de 4,5 m respecte
la linia de facana, el qual estara vinculat als habitatges situats en la
planta immediatament inferior. Les caixes d'escala, i les sales de
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magquines dels ascensors i instal-lacions hauran d’estar integrats dintre
d’aquest cos, no podent sobresortir per sobre la seva coberta, la qual, a
més de ser plana, la cara superior del seu sostre, es situara a una
alcada maxima de 3,00 m sobre I'algada reguladora.

d. Les cambres d’aire i elements de cobertura en casos que hi hagi terrat o
coberta plana, amb una alcada total maxima de seixanta (60)
centimetres.

e. Les baranes de facana anterior i posterior i les dels patis interiors que
s'alcin directament sobre [l'alcada reguladora maxima. L’alcada
d'aquestes baranes no podra excedir els 1,80 m, si s6n transparents
amb reixes i 1'10 m. si sOn opaques.

f. Els elements de separacid entre terrats, situats directament sobre
'alcada maxima reguladora. L'alcada maxima d'aquests elements no
podra sobrepassar d'1 metre en el pla de fagana, i poden aixecar-se fins
a 1,80 m. si sén opacs i de 2,50 m. si sOn transparents, reixes o similars.

g. Els elements basics de les instal-lacions, com xemeneies, antenes,
parallamps i plaques solars.
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h. Els acabaments de I'edificacié de caracter exclusivament decoratiu

Tots els elements constructius que ultrapassin I'altura reguladora maxima, s’hauran de
tractar com a fagana, en especial es diposits d'aigua, restant integrats en el conjunt de
I'edifici.”

2. Reqgles sobre determinacié d’altures

La determinaci6 del punt de referéncia o punt d’'origen per a I'amidament de I'algcada és
diferent per a cada un dels suposits segiients:

Edifici amb facana a una sola via

Si la rasant del carrer, presa a la linia de fagana, presenta una diferéncia de nivells entre
'extrem de la facana de cota més alta i el seu centre menor de 0,60 m., I'alcada
reguladora maxima s’amidara al centre de la facana a partir de la rasant de la voravia en
aquest punt.

Si la diferéncia de nivells és més de 0,60 m., I'alcada reguladora maxima s’amidara a
partir d’'un nivell situat a 0,60 m. per sota de la cota de I'extrem de la linia de facana de
més alta cota.

Quan l'aplicacié d'aquesta regla doni lloc que, a determinats punts de la facana, la
rasant de la voravia se situi a més de 2 m. per sota d’aquell punt d’aplicacié de I'alcada
reguladora, la fagana s'haura de dividir en els trams que calguin perque aixo no passi. A
cada un dels trams l'alcada reguladora s’haura d'amidar d'acord amb les regles
anteriors, com si cada tram fos facana independent.

En cap cas l'altura de la planta baixa pot superar els 5 metres.

Tampoc es pot desdoblar en planta baixa i entresol.

Edificis amb facana a dues o més vies, gue facin cantonada o xamfra

Si l'alcada fos la mateixa a cada cara de vials, s’aplicaran les disposicions del nimero
1) anterior, perd operant amb el conjunt de les facanes desenrotllades com si fos una de
sola.

Si les algades reguladores fossin diferents, les més altes es podrien correr pels carrers
adjacents, fins la interseccié de la fondaria i I'alineacié, amb un limit maxim de quinze
(15) metres, comptat a partir de la cantonada o ultima flexié del xamfra o del punt de
tangéncia amb l'alineaci6 del vial de menor altura en cas d’acord corbat.

A partir del punt determinat per la longitud maxima a qué es refereix I'apartat anterior
s'aplicara a la resta de la facana l'algcada pertinent al vial a qué correspon, com si
aguesta resta constituis unitat independent.

Edificacié amb facana enfrontada a dues o0 més vies que no facin cantonada o xamfra

Els edificis en solars amb facana a dues o més vies que no facin cantonada ni xamfra i
I'edificacié dels quals a cada cara sigui separada de l'altre per I'espai lliure interior d'illa
es regularan, quant a I'algada, com si es tractés d’'edificis independents.
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Edificis en illes que no disposin o disposin parcialment d’espai lliure interior

L'alcada reguladora es determinara segons les indicacions del planol d'ordenacio.
L'altura s’aplicara fins a una profunditat edificable determinada pel lloc geométric dels
punts equidistants de I'alineaci6 objecte d'edificacié i de la de la facana oposada. Si l'illa
no arriba en algun punt a un ample de (20 m.) mesurat per la suma de les distancies des
del lloc geometric esmentat a les alineacions dels fronts de vial oposats, l'altura
reguladora maxima sera uniforme per a tot el sector de l'illa considerat.

Edificis amb facana a places

Les alcades reguladores maximes es determinaran, en aquest cas, tenint en compte la
més gran de les alcades corresponents a les vies que formen la placa o hi aflueixen. Les
dimensions de la plaga no justificaran una algada superior.

Els encreuaments de vies i els xamfrans no tindran la consideraci6 de places.

Edificis amb facana a parcs, jardins, equipaments. dotacions o en vies situades enfront
de sistemes generals

En aquests casos, l'alcada reguladora maxima sera la més alta de les corresponents a
les dues facanes de la mateixa illa, contingues a aquella de la qual es tracta uniforme
per a tot el sector de l'illa considerat i igual a la que correspon al vial de major amplaria.

Els casos particulars a qué donin lloc alineacions molt irregulars es resoldran per
equiparacié amb els criteris exposats als apartat anteriors

3. Equivaléncies de l'altura

Quan en els planols s'assenyala l'alcada en metres o plantes s’aplica el quadre
d’equivaléncies seglent:

Plantes Metres
PB 4,5
PB+1 8
PB+2 10,50
PB+3 13,30
PB +4 reculats

4. Nombre maxim de plantes

Corresponen a planta baixa i tres plantes pis. Excepte en els edificis regulats en el punt
seguent.

El nombre maxim de plantes a la sotszona la correspon a planta baixa i dues plantes
pis.
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Article 163. Regles i condicions sobre les parts de I'edifici.

1. Planta baixa

La planta baixa per a cada parcel-la és aquella el paviment de la qual sigui situat entre
0'60m per sota de la rasant del vial, en els punts de major i menor cota, respectivament,
que corresponen a la parcel-la.

En els casos en qué, a conseqiiéncia del pendent, hi hagi més d’'una planta que se situi
dins dels limits establerts al paragraf anterior s'entendra per planta baixa per cada tram
frontal de parcel-la la de posicid inferior.

En els casos de parcel-les enfrontades a dos vials oposats, es referira la cota de planta
baixa a cada front, com si es tractés de diferents parcel-les, la profunditat de les quals
sigui al punt mig de l'illa

L’ altura minima de la planta baixa sera de 3'0 m.

L’altura minima de la planta baixa a la sotzona la sera de 2'7m si I'Us és habitatge o bé
de 3'30m si I's és comercial.

2. Planta soterrani

1. Es considera soterrani una planta que esta sota de la planta baixa, tingui 0 no
obertura a causa dels desnivells en qualsevol dels fronts d’edificacio.

2. El pati d'illa és totalment edificable en planta soterrani.

3. La part superior del forjat de la planta soterrani haura de quedar sota de la rasant del
carrer superior en tota I'amplada del solar.

4. L'altura lliure minima de les plantes soterrani sera de 2,50 m. Si es destina a
aparcament minim 2,20 m.

3. Planta coberta

Per sobre de I'alcada reguladora maxima només es permetran els elements assenyalats
a l'article145.1 sobre I'altura reguladora maxima.

Article 164. Regles i condicions sobre les faganes.

1. Facana

Unicament tindra la consideracié de fagana principal la paret de I'edificacid que limita
amb el vial, I'espai lliure produit per la reculada de I'edificacio, un espai lliure interior de
caracter public i un espai generat per la reculada lateral de I'edificacio, quan existeixin
discontinuitats en el perimetre regulador.

En general, la composici6 de les facanes, tant interiors com posteriors, respectara
fonamentalment regles i condicions seglents:

A. Les edificacions es projectaran seguint les caracteristiques formals de les
existents evitant materials impropis. Es prohibeixen especificament les facanes
tipus mur cortina i els aluminis, excepcié feta dels lacats amb el color blanc, beige,
negre o marro.
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B. Seran condici6 prévia d'informe municipal vinculant, els projectes que emprin
com a revestiment de les facanes altres solucions constructives que no siguin
I'arrebossat i pintat o estucs blancs o de la gamma dels beige.

C. Els buits mai no superaran el 50% de la superficie de la facana.

En tot cas es compliran les condicions estéetiques, detallades en el punt corresponent.

2. Mitgera

Totes les mitgeres que estiguin al descobert hauran de tenir el tractament de facana. No
es permeten envans pluvials ni similars

Quan a consequéncia de diferents algades, reculades, profunditat edificable o d’altres
causes puguin sortir mitgeres al descobert s’hauran d’acabar amb materials de facana

Si la mitgera que resultaria de I'edificacié de dos solars contigus no és normal a la linia
de facana només podran edificar-se els solars quan I'angle format per la mitgera amb la
normal de la facana al punt d'interseccio sigui inferior a 30°. O bé aquells on I'edificacié
mitgera es trobi totalment consolidada.

En els altres casos per a poder edificar s’hauran de regularitzar els solars perquée
compleixin la condicié indicada. Els casos especials, o que donin lloc a partions de la
parcel-la corbats o trencats o a parcel-les en angle, es resoldran aplicant els criteris
tecnics inspirats en les regles que conté aquest article.

Article 165. Regles i condicions sobre les parts volades .

1. Cossos sortints

En general, s’admeten els cossos sortints oberts, tancats i semitancats, amb una volada
maxima del 10% de I'ample del carrer i com a maxim 1,20 m.

1. El vol maxim, amidat normalment al pla de fagana en qualsevol punt, no podra excedir
de la desena part de I'amplada de vial. Si aplicant aquesta regla en resultés un vol
superior a 1,20 m. s'aplicara aquesta mida com a vol maxim. En tot cas, es retirara 30
cm. respecte del pla vertical que passa pel costat exterior de la voravia. Si I'edificacié
dona a dues o més vies, pel que respecta als cossos sortints, cada tram es tractara com
si fossin facanes independents, per a cada una dels cossos sortints s’aplicara la regla
d’amplada corresponent a la via o tram de via a quée recula, amb el limit maxim d’1,20 m.

2. Son prohibits els cossos sortints a la planta baixa. Els cossos sortints no podran estar
a una algada inferior a 3,70 m. del nivell de la voravia. En els carrers en pendent es
mediran en el centre de la facana perd sempre que I'alcada minima no sigui inferior a
3,25 m

3. Els cossos sortints no podran sobrepassar un pla vertical tracat per la interseccio de
I'eix de la mitgera amb la facana i que forma amb aquesta un angle de 45 %.

A la sotszona 1la només es permeten cossos sortints oberts, balcons amb una volada
maxima al carrer de 45 cm.
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A. Cossos oberts

Els cossos sortints oberts podran ocupar les 2/3 parts de la llargada de la facana.

No computaran a efectes del calcul de la superficie del sostre edificable. Es computaran
a efectes de l'ocupaci6 maxima a la planta baixa i si és el cas també a efectes de
separacions als limits de parcel-la.

B. Cossos tancats i semitancats

S'admeten els cossos sortints, tancats o0 semitancats als carrers d’amplada superior a 8
m., sempre que conformin unitats independents i que no ocupin més de 1/2 de la
llargada de la fagana.

No s’admeten figures mixtes com les grafiades en el dibuix seguent:

En els cossos sortints oberts o semitancats no s’hi podra situar I'equip de rentat de roba
ni elements técnics d'instal-lacions. S’hi admet la col-locacié de I'estenedor si la proteccid
de vistes es fa amb un element calat.

2. Cossos sortints en I'espai interior de l'illa

El vol maxim dels cossos sortints oberts a I'espai lliure de lilla no podra excedir d’'un
vinté del diametre de la circumferéncia inscrivible a I'espai lliure interior de I'illa, amb un
vol maxim, en tot cas, d'1,00 m.

3. Elements sortints

Els elements sortints, com els socols, pilars, rafecs, gargoles, marquesines, para-sols i
d’'altres de similars fixos es limitaran, quant al vol, a tot el disposat per als cossos
sortints amb les particularitats segients:

S’admeten els elements sortints a la planta baixa d’'una edificacié enfrontada al
carrer més de 6 m. d’ample, i sempre que no sobresurtin més d’'un cinquanté de
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'amplada del vial, d’'una desena part de 'amplada de la voravia, i de 0,40 m. quan
afectin menys de la cinquena part de la longitud de la facana, o de 0,15 m. si
ocupen més d’'aquest cinqué de facana.

S’admeten els elements sortints que es situin de forma que cap dels seus punts no
es trobi a una algada inferior als 2,50 m. per sobre de la rasant de la voravia i que
llur vol no sigui superior en cap punt a I'amplada de la voravia menys 0,60 m. amb
un maxim d'1,50 m., i que no sigui superior a la mida del cos sortint maxim del
carrer

Els rafecs podran volar del pla de facana fins a un maxim de 0,45 m., per als
carrers de menys de 15 m. i fins un maxim de 0,90 m. per als carrers de 15 o més
metres.

Els elements sortints no permanents, com soén les veles, les persianes, els retols,
anuncis i similars no s’ inclouen en el concepte d’elements sortints regulats en aquest
article de les normes.

Article 166. Regles i condicions sobre ventilacié.

1. Celoberts

Regira el Decret 259/2003, de 21 d'octubre, sobre requisits minims d’habitabilitat i sobre
la cédula d’habitabilitat i el Codi Tecnic.

2. Patis de ventilacioé

Regira el Decret 259/2003, de 21 d’'octubre, sobre requisits minims d’habitabilitat i sobre
la cédula d’habitabilitat i el Codi Técnic.

Article 167. Sobre el Front Costaner.

En dos punts assenyalats al planol d’ordenacié amb la indicaci6 : “alineacions fixades
segons linstrument urbanistica corresponent”, s'assenyala la obligatorietat d’'estudiar
detalladament I'alineacié i I'edificacié amb I'instrument d’ordenacié més adient.
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SOBRE EL PAISATGE | L'ESTETICA

Article 168. Criteri general.

Atenent a forma dels teixits urbans, constituits per una malla rectangular, de limits
imprecisos, i edificis de dues tipologies originaries (unifamiliar entre mitgeres i bloc
rectangular de volums purs), la condicié general de respectar la historia i la cultura
material dels edificis del nucli urba de I’Ampolla es concretara en aquesta zona en:

1. Les condicions de relaci6 entre I'edifici i 'entorn es referiran preferentment als
volum edificats i a la forma de les fagcanes exteriors (incloses les mitgeres).

2. El volum basic de I'edifici es regulara a través de la normativa general. A la qual
s’afegiran condicions sobre la composicié de la fagana, proporcions de buits i
plens, teulada i mitgeres, precisades en I'article corresponent.

3. En relacié al tractament material i cromatic regiran les prescripcions generals.

4. En relaci6 a les addicions d’elements, es precisen les condicions generals de
volum.

Les condicions d’estética i paisatge son particularment exigibles en el front maritim,
places, limits del nucli i accessos.

Article 169. Relacions entre els cossos edificats nous i els existents a I’entorn.

Criteri general

Les directrius dominants de la composicio dels volums i les fagcanes dels edificis del nucli
de la poblacié sén un conjunt de linies verticals i horitzontals, que, combinades, originen
un paisatge caracteristic.

Els diagrames de les directrius principals del paisatge generat en aquest nucli urba
poden ser:
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Els edificis que se situin sobre els solars buits o substitueixin edificis existents hauran de
justificar les pautes de composicié d’acord amb el que s’estableix als conceptes
d’edificacio i els diagrames anteriors.

En tots els casos, s’haura d’acompanyar i justificar la composicié de I'edifici com a minim
d’'un alcat del tram d'illa on se situi.

Les excepcions s’hauran de justificar, previ estudi del paisatge urba aprovat per
I’Ajuntament.

Article 170. Regulacié del volum basic de I'edifici.

1. Criteri general

D’acord amb el criteri anterior, en els edificis d’aquesta zona predominaran les figures
geometriques regulars i els volums purs. També predominara la seriacié dels elements
constructius.

2. Conceptes:

En la composicié dels edificis d'aquesta zona es tindran en compte els conceptes
seguents:

Sobre la facana
S’aplicaran les condicions generals sobre la composicié de la facana segients.

Les faganes seran regulars. Hi predominaran les linies verticals i horitzontals,

Cantonades i xamfrans

Es procurara una atencié especial a la composicié de les cantonades i xamfrans, on,
preferentment s’hauran de seguir dos models:
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1. Model de continuitat dels elements constructius.

2. Model d'afirmaci6 del xamfra.

Les discontinuitats s’hauran de justificar a través de I'expressié dels corresponents
models de composicid de les faganes.

Sobre les mitgeres

Se seguira el que es disposa als conceptes generals
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Sobre la teulada | el remat dels edificis

Se seguira el model de remat expressat als conceptes generals, que completa les
disposicions volumétriques del pla.

No es permetra la continuitat de la teulada en forma de volades superiors a 0,40 m. Ni la
continuitat de la teulada sobre les possibles tribunes.

Article 171. Proporcions dels buits i plens.

Criteri general

Les proporcions entre buits i plens seguiran les pautes de I'edificacié tradicional. Aixi
predominaran els plens sobre els buits, en proporcié 1/3.

En els buits no s’admetran els arcs, que no sén propis de la composicié historica del
nucli.

Excepcions

Seran possibles grans obertures en la planta baixa, per a situar-hi edificis comercials,
oficines, bars, restaurants, etc.
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Article 172. Tractament material i cromatic de les superficies edificades.

Se seguiran les condicions expressades als conceptes generals. Article 73.

Article 173. Elements afegits al volums edificats.

Forma de les parts volades:

Balcons

La forma dels balcons seguira les pautes compositores que s’han assenyalat per a la
totalitat de la fagana, en conseqliéncia, la planta sera rectangular i no s’admetran les
formes diagonals com les que s’assenyales en els diagrames segtients:

Formes admeses.

Formes no admeses.
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Les baranes preferentment seran calades i formades per barrots regulars. No es
permeten balustrades i similars.

S’admetran formes com:
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No s’admeten com:

Tribunes

Les tribunes tindran unitat en el conjunt de la facana. No s’admetra que continuin la
teulada

No podran tenir formes diagonals en la planta, d'acord amb les mateixes pautes que
s’han donat per als balcons.

Tampoc podran tenir formes complexes i les corbes falsament historicistes.

Tendals i rétols, etc.

Seran d’aplicacié les condicions generals.
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SOBRE LES CONDICIONS D'US

Article 174. Condicions d’Us.

Usos principals:

Residencial, en les modalitats unifamiliar i plurifamiliar
Hoteler

Bar, restaurant i similars

Comercial amb un sostre maxim de 1.000 m2.

Administratiu

Usos compatibles:

Oficines

Abastament.

Magatzem amb un sostre maxim de 1.000 m2
Educatiu

Esportiu

Sacio-cultural

Sanitari

Assistencial

Industrial, segons la Llei de la intervencio integral de I'’Administraci6 Ambiental i el seu

reglament,.
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SOTSZONA 1a-CARRERS VALENCIA, CASTELLO | ALACANT

Article 175. Objectius i identificacio

Correspon a l'area situada entre els carrers Valéncia, Castell i Alacant. Que té una
trama viaria diferenciada amb illes d’amplades reduides .

Identificacié

Queden inclosos en aquesta sotszona els soOls urbans assenyalats amb “la” en els
planols de Qualificacié del Sol série 4 a escala 1:1.000.

SOBRE EL SOLAR | L’EDIFICI

Article 176. Condicions d’edificacid.

Segons regulacions zona “1 “ del sol urba amb les excepcions segtients:

Altura reguladora maxima correspon a 10,30m

Nombre maxim de plantes: PB+2PP

Alcada minima planta baixa: 2,70m si I's és habitatge i 3,30 si I'iis és comercial

SOBRE LES CONDICIONS D'US

Article 177.Condicions d’Us

Segons regulacié zona “1” del sol urba.
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SOBRE EL FRONT COSTANER

Article 178.Sobre el front costaner

En dos punts assenyalats al planol d’ordenacié amb la indicacio : “alineacions fixades
segons linstrument urbanistica corresponent”, s'assenyala la obligatorietat d’estudiar
detalladament I'alineacid i I'edificacié amb I'instrument d’ordenacié més adient.

SOBRE EL PAISATGE | LESTETICA

Article 179.Sobre el paisatge i I'estética.

Segons regulacié zona “1 “ del sol urba.
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SECCIO SEGONA. ZONA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AILLADA O CIUTAT JARDI (2)

Article 180. Definicié i objectius.

Comprén els sols on s’ha construit edificacions residencials, sense continuitat de
I'edificacid, en deixar espais intermedis, segons el model tradicional de ciutat jardi.

L'objectiu del POUM en aquesta zona és el manteniment de les caracteristiques de la
parcel-lacio i edificacié6 actualment existents. Complementariament es plantegen els
objectius seguents:

Manteniment de la configuracié del sol, des d’'un punt de vista geomeétric,
geologic, gemorfologic i ecologic

Manteniment del model d’ocupacio i el caracter de regularitat existents.
Manteniment de I'ocupacié basica unifamiliar evitant la densificacié.

Regulacio de les condicions estétiques i la imatge urbana existent.

Identificacié

Queden inclosos en aquesta zona els sols urbans assenyalats amb “2” en els planols de
qualificacio6 del sol, série 4 a escala 1/1.000.

Article 181. Divisi6 en sots-zones.

La zona es divideix en diverses sots-zones de superficie de parcel-la diferent. En cada
una d'aquestes sots-zones es modulen les condicions d’edificacido en base a aquest
criteri de parcel-lacio.

Sots-zona S. parcel-la
2a. 400 m2
2b 600 m2
2c 800 m2

En el desenvolupament del pla es poden incloure altres sots-zones, resultat del
planejament derivat.
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Article 182. Estructuracio de les condicions d’edificaci6.

Les condicions d’edificacié corresponents a aquesta zona s'estructuren en els temes
seguents :

Sobre les mesures generals de I'edifici
Sobre el carrer i I'alineacid.

Sobre l'illa i la parcel-lacié.

Sobre I'edifici.

Les condicions de cadascun dels temes s’expliquen diferenciant :

Criteris generals.

Conceptes .

Regles i condicions de detall
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SOBRE LES MESURES GENERALS DE L'EDIFICI

Article 183. Criteris generals.

El volum edificable dels edificis d’'aquesta zona es desenvolupara de tal manera en que
no es malmeti el concepte d’'urbanitzacié inclosa en el territori natural. En aquest sentit
la imatge mineral, propia de la construccié de carrers, murs i edifici, no ha malmetre la
imatge natural i vegetal.

En el desenvolupament del volum edificable sempre s’ha de subordinar a la conservacio
del paisatge natural, si cal, minimitzen els valors dels conceptes que es relacionen a
continuacio.

L'ocupaci6 del sol i la situacié dels edificis s’ha de valorar preferentment en relacié al
respecte al medi ambient.

Article 184. Conceptes.

Les condicions de I'edificacid resten definides a través de la regulacié dels segiients
conceptes:

Desenvolupament del volum edificable

Edificabilitat neta o intensitat d’edificacio.

Ocupacié maxima de la parcel-la

Altura reguladora maxima i nombre maxim de plantes

Article 185. Regles i condicions de detall.

1. Desenvolupament del volum edificable

El volum maxim edificable permés a cada parcel-la, inclosos els vols de cossos sortints i
d’elements sortints, només podra desenvolupar-se en un unic edifici principal, o diverses
unitats d'edificacid, corresponents a un Unic habitatge, que compleixin les separacions
minimes exigides.

El desenvolupament del volum edificable es fara d’acord amb els valors dels conceptes
seguents.
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2. Edificabilitat neta o Intensitat

Les edificabilitats netes maximes seran ses segients:

Sots-zona Edificabilitat neta
2a. 0,60 m2/m2
2b 0,60 m2/m2
2c 0,40 m2/m2

3. Ocupacié maxima

L’'ocupacié maxima de parcel-la maxima sera:

Sots-zona Ocupacié maxima
2a 30%
2b 30%
2c 20%

4. Densitat d’habitatges

Es permet un habitatge per cada mudltiple de la unitat de parcella en régim de
plurifamiliar, sempre que es compleixin tots els altres conceptes d'ordenacié i els
habitatges resultants tinguin una superficie superior a 100 m2.

5. Altura maxima i nombre de plantes

L’altura maxima sera de 9,5 m., corresponents a planta baixa i dos pisos.

L’alcada maxima de I'edificacio es determinara en cada punt a partir de la cota de pis de
la planta que tingui la consideracié de planta baixa.

En aquells casos en que, per raons del pendent del terreny, I'edificacié es desenvolupi
esglaonadament, els volums d’edificacié, que siguin construits sobre cada una de les
plantes o parts de planta que posseeixin la consideracio de planta baixa, se subjectaran
a l'alcada maxima que correspongui en rad de cada una de les parts esmentades, i
I'edificabilitat total no superara aquella que resultaria d’edificar en un terreny horitzontal.

En cap dels casos, les cotes de referéncia de les plantes baixes podran ésser
establertes amb una variacio absoluta de més-menys un metre en relacié amb la cota
natural del terreny. Es prendra com a punt de referéncia el centre de gravetat de la
planta baixa o part de planta baixa.
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SOBRE LES RELACIONS ENTRE L’EDIFICACIO, EL TERRENY | EL CARRER

Article 186. Criteris generals.

En del cas daquesta zona, les relacions entre I'edifici i el carrer sempre s’han
d’entendre en el context del principi de la minimitzacié de I'impacte en el terreny.

Entre les diverses solucions constructives, es prioritzara aquella que minimitzi I'impacte
en el terreny. S’haura de justificar detalladament la soluci6 escollida en relaci6 al
manteniment de les condicions del terreny, el respecte a la vegetacio tradicional existent
i, en el cas que existeixin, els murs i element del paisatge agricola precedent.

Article 187. Conceptes.

Les condicions de I'edificacié resten definides a través de la regulacié dels segients
conceptes:

Alineacio del carrer o vial.

Alineacio de facana.

Rasant del carrer o vial.

Adaptacio topografica i moviment de terres.

Tanques.

Article 188. Regles i condicions de detall.

1.Alineacio del carrer o vial

L'alineaci6 de I'edificacié no coincideix amb la del carrer o vial. Sempre s’estableix un
espai o jardi de separacié entre I'alineacié de carrer i la facana de I'edifici. En els articles
seglents es concreta la forma i mides d’aquest espai intermedi.

Les alineacions dels carrers es grafien en els planols d’ordenacio.

2. Alineacié de facana

L'alineacio de la fagana mai no coincideix amb I'alineacié del carrer. Aquesta alineacio
no es grafia en els planols d'ordenacié. Es fixa en aplicacié del concepte separacions
minimes, que varien en les diverses sots-zones.
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3. Rasant del carrer o vial

En general, és d’'aplicacio el que es preveu a la zona “Residencial en illa tancada”. Pero,
en aquest cas, la rasant gairebé mai no coincideix amb el nivell del terreny.
Circumstancia que obliga a construir talussos i murs de contenci6, que es regulen pel
concepte: “Adaptacié topografica i moviment de terres”.

4. Adaptacié topografica i moviment de terres. (fig. 24, 25 i 26)

En adaptar I'edificacio al terreny i en ordenar els jardins s’intentara minimitzar I'impacte,
conservant al maxim els murs i nivells propis de I'antic us agricola dels terrenys.

Les plataformes d'anivellaci6 de la vora dels limits no es podran situar a més de 1,50 m.
per sobre o a més de 2,20 m. per sota de la cota natural del limit.

Les plataformes de anivellacio en interior de parcel-la (menys soterranis) s’hauran de
disposar de forma que no ultrapassin els talussos ideals de pendent 1:3 (algada — base)
tracat des de les cotes, per sobre o per sota, possibles als limits. Els murs de anivellacié
de terres als limits no podran arribar, en cap punt, a una al¢ada superior a 1,20 m. per
sobre de la cota natural del limit ni a una algada superior a 2,20 m. per sota de la cota
natural del limit. Els murs interiors de contencié de terres no podran ultrapassar, per la
part vista, una alcada de 3,70 metres.

No es permetra omplir I'espai interior de la parcella amb esculleres de pedra i
tractaments agressius semblants.

5. Tanques

En general, les tanques que donin als carrers i espais publics s’hauran de subjectar en
tota la seva longitud a les alineacions i rasants. Malgrat aix0, també es permetra de
recular-les amb la finalitat de relacionar més bé I'edificacio principal o les edificacions
auxiliars a l'alineacid de vial. En aquests casos, I'espai intermedi entre edificacié i
alineacié publica s’haura de mantenir, sistematitzar amb jardineria a compte del
propietari del sol, i a més aquest haura de donar un tractament de facana a les tanques
de les partions laterals.

L'altura maxima de les tanques opaques al limit del carrer en cap cas no podra superar
I'altura de 1'50 m. amidats des de la rasant del carrer. Es podran completar fins una
alcada de 2,50 m amb elements lleugers metal-lics, de fusta o vegetacid6. No es
permeten elements prefabricats ceramics ni de formigoé.

L’altura maxima de les tanques opaques als limits o parcel-les laterals en cap cas no
podra superar l'altura de 1,50 m., amidats des de la cota natural del terreny en aquest
limit. Es podran completar fins una algada de 2,00 m amb elements lleugers metal-lics,
de fusta o vegetacié. No es permeten elements prefabricats ceramics ni de formigé. En
el cas que en el limit de la finca s’hagi col-locat un mur de contencié per regular el
terreny, entre la cota del mur i la part massissa de la tanca solament poden sumar 1,50
m. La resta de la tanca fins els 2,00 m solament podra ser amb materials lleugers.

A la zona de Cap Roig, s'adaptaran a la tanca tipica.
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SOBRE L'ILLA | LA PARCEL-LACIO

Article 189. Criteris generals.

Les formes de parcel-lacié s’adaptaran al relleu i a la conservacié dels elements
vegetals tradicionals preexistents

Els projectes de parcel-laci6 hauran d'inventariar els elements existents i ajustar la

situacio dels edificis a la preexisténcia d’aquests elements.

Els valors de les 'amplada de les parcel-les i les separacions dels edificis es podran
adaptar a les formes generals del relleu,

Article 190. Conceptes.

Les condicions de I'edificacié resten definides a través de la regulacié dels segients

conceptes:

Forma i mida de la parcel-la

Espai lliure intermedi entre I'alineacio de carrer i el perimetre regulador.

Separacions minimes.

Article 191. Regles i condicions de detall.

1. Forma i mida de la parcel-la o solar

La parcel-la minima es fixa en les superficies seglents:

Sots-zona S. parcel-la
2a. 400 m2
2b 600 m2
2c 800 m2

La facana minima de les parcel-les sera la seglent:

Sots-zona

Amplada minima
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2a. 15 m
2b 15 m
2C 20 m

Com a excepcid, parcel-les de superficie o llargada de fagana inferior sempre que consti
la seva existéncia com a finca independent abans de I'aprovacio inicial d’aquest POUM,
no havent sofert posteriorment cap segregacié o bé que s’ajusti a planejament anterior o
sigui conseqiiéncia d'una parcel-laci6 amb llicencia no havent sofert tampoc
segregacions posteriors.

Les parcelles envoltades per altres que tinguin I'edificacié consolidada conforme al
planejament estiguin inscrites en el Registre de la Propietat amb anterioritat a
I'aprovacio inicial d'aquest Pla, i tinguin una facana inferior a la minima, seran
edificables sempre que la seva edificacid no generi impactes forts en el medi ambient,
pendents, vegetacié autdctona, o també en els edificis preexistents a I'area.

Tanmateix, s’aplicaran preferentment els valors previstos en el seu cas a la regulacié de
les arees d’'actuacid aprovades anteriorment a I'aprovaci6 definitiva d'aquesta revisio.

En qualsevol cas, no seran edificables les parcel-les la superficie de les quals sigui
inferior a 150 m2 o la llargada de la fagana inferior a 8 m.

2. Espai lliure intermedi entre I'alineacié de carrer i el perimetre requlador

Es tractara exclusivament amb jardineria. S’hi permetran edificacions auxiliars d'acord
amb les condicions detallades en el punt corresponent.

Els terrenys que quedaran lliures d'edificacié per aplicacié de la regla sobre ocupacio
maxima de parcel-la, no podran ésser objecte, en superficie, de cap altre aprofitament
més que del corresponent a espais lliures al servei de I'edificaci6 o edificacions
aixecades com construccions auxiliars en els casos que quedi manifesta la seva
possibilitat. En tot cas no es podra parcel-lar per sota la superficie minima.

Els propietaris de dues o més parcel-les contigiies podran establir la mancomunitat
d'aquests espais lliures, amb subjeccié als requisits formals establerts en aquestes
normes per als patis mancomunats o segons el previst si és el cas respecte als espais
lliures privats mancomunats.

3. Separacions minimes

Les separacions minimes de I'edificacié o edificacions principals a la facana de la via
publica, al fons de parcel-la, a les seves partions laterals i entre edificacions d'una
mateixa parcel-la sén distancies minimes a les quals es pot situar I'edificacié incloent els
seus cossos sortints i escales exteriors

Les separacions de I'edificacio respecte dels llindars de la parcel-la seran com a minim:

Sots-zona Sep. carrer Sep. llindars
2a. 6 m. 3m.
2b 6 m 3m.
2c 10 m. 3m.
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Les plantes soterrani resultants de rebaixos, anivellacions de terreny o excavacions,
hauran de respectar, en el cas d’habitatges unifamiliars, les distancies minimes a les
partions de parcel-la, llevat que es tracti de la part que serveixi per a donar accés des de
I'exterior als usos permesos en els soterranis i sempre que la part esmentada no
excedeixi del quinze per cent de la superficie lliure. En qualsevol altre cas hom s’haura
d’'ajustar al disposat en relacié a lI'ocupaci6 maxima de parcel-la. L'esmentada rampa
d'accés al soterrani podra ésser coberta sempre que aquests estigui per sota del pla
horitzontal del paviment de la vorera.

En els casos en qué no es compleixi 'amplada minima prevista en el punt 1 i en les
parcel-les on es compleixi les excepcions assenyalades en el mateix punt, es podran
reduir les separacions fins a les mides del quadre seglient, sempre que no sigui
possible inscriure un cercle de 5 m. en el perimetre edificable. Els altres casos s’hauran
de resoldre a través d’'un pla especial.

Sots-zona Sep. carrer Sep. llindars

2a. 3m. 2m.

4. Aparellament

S’admet I'aparellament d’edificacions sempre que es presenti un projecte conjunt o que
s’acrediti la conformitat del confrontant. La resolucié autoritzant I'aparellament s’anotara
al Registre de la Propietat. L'aparellament és obligatori quan preexisteixi una edificacio

construida segons aquestes pautes i amb mitgeres vistes.

L'aparellament és obligatori quan preexisteixi una edificacio construida segons aquestes
pautes i amb mitgeres vistes

En cap cas I'aparellament implica altra variacié de les condicions d’edificabilitat de la
parcel-la o de I'edificacio, llevat de la no aplicacié del parametre de separacié del llindar
lateral.
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SOBRE EL SOLAR | L'EDIFICI

Article 192. Criteris generals.

Conservacio de les caracteristiques tipo-morfologiques de I'entorn.

Article 193. Conceptes.

Les condicions de I'edificacid resten definides a través de la regulacié dels segiients
conceptes:

Planta baixa.

Planta soterrani

Planta coberta

Planta sotacoberta.

Vols dels elements i cossos sortints.

Edificacions auxiliars

Article 194. Regles i condicions de detall.

1. Planta baixa

Es aquella que se situa per aquesta tipologia entre dos plans situats a més-menys un
metre en relacié amb la cota natural del terreny. Es prendra com a punt de referéncia el
centre de gravetat de la planta o part de planta.

2. Planta soterrani

Les plantes del soterrani, sén tota planta enterrada o semienterrada, sempre que el seu
sostre sigui a menys d’'un metre per sobre del nivell del pati o espai intermedi. La part de
la planta semienterrada, el sostre de la qual sobresurti més d'un metre per sobre d’
aquest nivell, tindra, en tota aquesta part, la consideracié de planta baixa. S'exceptua
d’aquesta situacio la porta del garatge en cas que se situi a la planta soterrani.

Les plantes soterrani resultants de rebaixes, anivellacions de terreny o excavacions,
hauran de respectar les distancies minimes a les partions de parcel-la.

3. Planta coberta

Per damunt de I'algcada maxima, només es permetra:
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La coberta definitiva de I'edifici, de pendent inferior al trenta per cent (30) i I'arrencada
de la que se situa sobre una linia horitzontal que sigui paral-lela als paraments exteriors
de les faganes situades a l'algada no superior a la maxima i el vol de la qual no superi el
maxim admes per les volades.

Les cambres d’aire i elements de cobertura en els casos de terrat o coberta plana, amb
alcada total de seixanta (60) centimetres.

Les baranes fins a una alcada maxima d’1,80 m. si sén transparents o de reixes.

Els elements basics de les instal-lacions, com xemeneies, antenes, parallamps. Excepte
les instal-lacions de condicionament d’'aire. Les quals sempre s’integraran en el volum
de I'edifici.

4. Sotacoberta

Les golfes resultants del desenvolupament de la coberta no seran habitables.

5. Vol dels cossos sortints

El vol dels cossos sortints, tancats i semitancats, és limitat per la superficie del sostre
edificable de la parcel-la.

En els percentatges d'ocupaci6 maxima es tindran en compte els cossos sortints
tancats, els semitancats i els oberts.

En relacié a les separacions als limits de la parcel-la es tindran en compte els cossos
sortints tancats, els semitancats i els oberts.

6. Construccions auxiliars

Es permeten construccions auxiliars que ocupin un maxim del 5% de la superficie de la
parcel-la, sempre que la seva superficie total sigui inferior a 50 m2.

Es pot permetre en aquest sistema d’ordenacié la construccié d’edificacions o cossos
d’edificacioé auxiliars al servei dels edificis principals, destinats a locals per a guarda o
diposit de material de jardineria, piscines o analegs, vestuaris, estables, bugaderies,
rebosts, hivernacles i d'altres per I'estil.

L'espai, sostre i volum de les construccions auxiliars computen a efectes d'ocupacio i
edificabilitat maximes.

Aquestes construccions hauran de separar-se un minim de 2 metres dels limits a veins i
3 metres del limit del carrer. Excepte els garatges quan es construeixin en soterrani i
limitin amb l'alineacié del carrer.
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SOBRE LES CONDICIONS DE PAISATGE | L'ESTETICA

Article 195. Criteris generals.

El criteri principal de protecci6 del paisatge en aquesta zona és el respecte a la
topografia i 'assentament dels edificis de tal manera que es minimitzi el seu impacte en
el relleu.

També és criteri general la proteccié del paisatge, les visuals i la vegetacio existent.

Article 196. Relacions entre els cossos edificats nous i els existents a I’entorn.

Els projectes han de demostrar que no afectin substancialment la topografia existent,
murs, camps, etc. A tal efecte inclouran planols de la topografia modificada, seccions
referides als nivells del terreny, perspectives, etc.

En els edificis situats en les arees de contacte i ruptura, el front maritim, els barrancs, el
roquer, etc., aixi com les visuals dels camins es tindra una cura especial en no trencar
linies de visual conformadores del paisatge.

Article 197. Volum basic dels edificis.

Seran d'aplicacio les normes generals de la zona nucli urba i no es permetran formes
arbitraries, per exemple els torreons, ni falsament historicistes com els arcs i balustrades,

Article 198. Tractament material i cromatic de les superficies edificades.

Només es permeten els aplacats en planta semi-soterrani, i del mateix color ocre que els
murs de contencid i tanca.

Article 199. Elements afegits al volums edificats.

Son d’aplicacié les condicions generals i les de la zona nucli urba.
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Article 200. Tanques.

Les formes propies de les tanques de les arees de ciutat jardi a I’Ampolla son:

Es consideren no propies les tanques formades per gelosies complexes i balustrades,
com les del diagrama, tant si estan formades per elements metal-lics com ceramics i les
tanques totalment tancades per sobre de l'altura permesa a la normativa general..

Al Cap Roig sera obligatori tancar els edificis amb la tanca tradicional de I'area.
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SOBRE LES CONDICIONS D'US

Article 201. Condicions d’Us.

So6n d'aplicacié les condicions establertes per a la zona residencial en illa tancada amb
les seguents particularitats:

Us principal
L'ds residencial s'adscriu a habitatge unifamiliar i en casos excepcionals,

convenientment previstos a la normativa dels plans parcials aprovats i/o plans de millora
urbana o que faci referéncia expressa aquesta normativa, habitatge plurifamiliar.

Usos compatibles

Bar i restaurant.

Comercial Les instal-lacions comercials no poden superar els 250 m. de superficie de
sostre edificat.

Hoteler

Camping.

Educatiu.

Sanitari-assistencial en la modalitat d’'ambulatori o dispensari.
Esportiu.

Administratiu.

Oficines.

Cultural.

Industrial, segons la Llei de la intervencié integral de I’Administraci6 Ambiental i el seu
reglament.

L'Gs residencial s'adscriu a habitatge unifamiliar i en casos excepcionals,
convenientment previstos a la normativa dels plans parcials aprovats i/o plans de millora
urbana o que faci referéncia expressa aquesta normativa, habitatge plurifamiliar.
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SOTS-ZONA UNIFAMILIAR AILLADA O CIUTAT JARDI (2 P.P. 7.1)

Article 202. Normativa.

En aquesta sots-zona sén d'aplicacié les normes del pla parcial P.P. 7.1, aprovat
préviament a la redacci6 del POUM.

En coheréncia amb aquesta normativa, es permeten les cases alineades.

Article 203. Usos.

Es permet I'Gs residencial plurifamiliar

POUM DE L’AMPOLLA NORMES URBANISTIQUES
TITOL V. REGULACIO DEL SOL URBA 133




SOTS-ZONA UNIFAMILIAR AILLADA O CIUTAT JARDI (2 P.P. 7.2)

Article 204. Normativa.

En aquesta sots-zona sén d'aplicacié les normes del pla parcial P.P. 7.2, aprovat
préviament a la redacci6 del POUM.
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SOTS-ZONA UNIFAMILIAR AILLADA O CIUTAT JARDI (2 P.P. 7.3)

Article 205. Normativa.

En aquesta sots-zona sén d’'aplicacié les normes del pla parcial P.P. 7.3., aprovat
préviament a la redacci6 del POUM.
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SOTS-ZONA UNIFAMILIAR AILLADA O CIUTAT JARDI (ZM) URBANITZACIO MELIGO

Article 206. Normativa.

En aquesta sots-zona son d’aplicacié els conceptes seguents:

Parcel-la minima 4.000 m2
Facana minima 40 m.
Separacions minimes 10 m.
Edificabilitat neta: 0,10 %
Ocupacié maxima 10% auxiliar 2%
Altura maxima 7m.

Per als altres conceptes r la regulacié de la zona 2.

Es respectara I'ordenacio dels edificis existents.
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SECCIO TERCERA. ZONA RESIDENCIAL AILLADA O CIUTAT JARDI
PLURIFAMILIAR (3)

Article 207. Definicié i objectius.

S’inclouen en aquesta zona els terrenys dedicats a conjunts d’habitatges aillats, situats
en un entorn de jardi. Tipologicament, es tracta de blocs i de rengleres de cases
unifamiliars i plurifamiliars.

Es objectiu del pla la integracio de les noves edificacions en I'estructura urbana i el medi
ambient.

La distribucid de I'edificabilitat neta es fixara mitjancant I'assignacid a cada parcel-la
destinada a I'edificacio privada de I'index d’edificabilitat corresponent.

Identificacié

Queden inclosos en aquesta zona els so0ls urbans assenyalats amb “3” en els planols de
Quialificacié del Sol serie 4 a escala 1:1.000.

Article 208. Divisi6 en sots-zones.

En el desenvolupament del pla es poden incloure altres sots-zones, resultat del
planejament derivat.

Aquestes sots-zones es basaran en una superficie de parcel-la diferent. En cada una
d’aquestes sots-zones es modularan les condicions d'edificacié en base a aquest criteri
de parcel-lacié i I'aplicaci6 de I'edificabilitat bruta i els altres conceptes en base als quals
es regula el sector.

Article 209. Estructuracio de les condicions d’edificaci6.

Les condicions d’'edificacié corresponents a aquesta zona s'estructuren en els temes
seguents :

Sobre les mesures generals de I'edifici
Sobre el carrer i I'alineacid.

Sobre l'illa i la parcel-laci6.

Sobre I'edifici.
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Les condicions de cadascun dels temes s’expliquen diferenciant :
Criteris generals.

Conceptes..

Regles i condicions de detall
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SOBRE LES MESURES GENERALS DE L'EDIFICI

Article 210. Criteris generals.

El volum edificable dels edificis d’'aquesta zona es desenvolupara de tal manera en que
no es malmeti el concepte d’'urbanitzacié inclosa en el territori natal. En aquest sentit la
imatge mineral, propia de la construccié de carrers, murs i edifici, no ha malmetre la
imatge natural i vegetal.

En el desenvolupament del volum edificable sempre s’ha de subordinar a la conservacio
del paisatge natural, si cal, minimitzant els valors dels conceptes que es relacionen a
continuacio.

L'ocupacio del sol i la situacié dels edificis s’ha de valorar preferentment en relacio al
respecte al medi ambient.

Article 211. Conceptes.

Les condicions de I'edificacié resten definides a través de la regulacié dels segients
conceptes:

Desenvolupament del volum edificable
Edificabilitat neta o intensitat d’edificacio.
Altura reguladora maxima i nombre maxim de plantes

Article 212. Regles i condicions de detall.

1. Desenvolupament del volum edificable

El volum maxim edificable permés a cada parcel-la, inclosos els vols de cossos sortints i
d’elements sortints, només podra desenvolupar-se en un Unic edifici principal, o diverses
unitats d’'edificacid, d’acord amb les condicions tipologiques regulades més endavant,
gue compleixin les separacions minimes exigides.

El desenvolupament del volum edificable es fara d’acord amb els valors dels conceptes
seguents.

2. Edificabilitat neta o Intensitat

L'index d’edificabilitat neta per parcel-la es fixa en 0,50 m2st/m2sl.
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3. Altura reguladora i nombre de pisos

L’altura maxima de les edificacions sera de 9,50 m. equivalents a planta baixa més dues
plantes pis.

Hi podra haver diferents cotes de referéncia per a un mateix edifici. Sigui quina sigui la
modalitat de precisi6 de la planta baixa, les cotes de referéncia fixen la base
d’amidament de I'alcada maxima de I'edificacio.

Les cotes fixades al Pla Especial, que es reculli o desenvolupi aquest pla, s’hauran de
respectar. Encara que podran augmentar o disminuir, sense ultrapassar els 0,60 m. quan
I'execucio del projecte exigeixi una adaptacié a un reajustament, dins d'aquests limits, o
guan una millor concepcié tecnica o urbanistica aconselli aquesta variacio.

La variacio implicara I'elaboracié d'un Pla especial amb els documents precisos per a
justificar el canvi de cota.

4. Cota de referéncia

S’aplica el que s’estableix per a la ciutat jardi unifamiliar
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SOBRE LES RELACIONS ENTRE L’EDIFICACIO, EL TERRENY | EL CARRER

Article 213. Criteris generals.

En del cas daquesta zona, les relacions entre l'edifici i el carrer sempre s’han
d’entendre en el context del principi de la minimitzacié de I'impacte en el terreny.

Entre les diverses solucions constructives, es prioritzara aquella que minimitzi I'impacte
en el terreny. S’haura de justificar detalladament la solucié escollida en relaci6 al
manteniment de les condicions del terreny, el respecte a la vegetacio tradicional existent
i, en el cas que existeixin, els murs i element del paisatge agricola precedent.

Article 214. Conceptes.

Les condicions de I'edificacié resten definides a través de la regulacié dels segients
conceptes:

Alineacio del carrer o vial.

Alineaci6 de facana.

Rasant del carrer o vial.

Adaptacio topografica i moviment de terres.

Tanques.

Article 215. Regles i condicions de detall.

1. Alineacio

Es d’aplicacio el que es preveu a la Zona 2

2. Rasant

Es d’aplicacio el que es preveu a la Zona 2

3. Adaptacié topografica

Es d’aplicacio el que es preveu a la Zona 2

4. Tanques
Es d’aplicacio el que es preveu a la Zona 2
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SOBRE L'ILLA | LA PARCEL-LACIO

Article 216. Criteris generals.

Les formes de parcel-lacié s’adaptaran al relleu i a la conservacié dels elements
vegetals tradicionals preexistents

Els projectes de parcel-laci6 hauran d'inventariar els elements existents i ajustar la
situacio dels edificis a la preexisténcia d’aquests elements.

Els valors de les 'amplada de les parcel-les i les separacions dels edificis es podran
adaptar a les formes generals del relleu, exigint-se en tot cas el compliment dels valors a
nivell global.

Article 217. Conceptes.

Les condicions de I'edificacié resten definides a través de la regulacié dels segients
conceptes:

Forma i mida de la parcel-la

Espai lliure intermedi entre I'alineacio de carrer i el perimetre regulador.
Ocupacié maxima.

Separacions minimes.

Construccions auxiliars.

Article 218. Regles i condicions de detall.

1. Forma i mida de la parcel-la

La superficie minima de la parcel-la és de 800 m2 i la seva facana minima de 20 m.

Es podran considerar edificables aquelles parcel-les de superficie inferior inscrites
registralment abans de I'aprovacio inicial del POUM de superficie i fagana menors,
sense ser inferiors als 500 m2 i 11 m. respectivament

2. Espai intermedi

La part de la parcel-la no ocupada per I'edificacio haura de sistematitzar-se com a jardi,
almenys en el cinquanta per cent, no podent-se pavimentar ni utilitzar per a d’altres
activitats com aparcaments, instal-lacions esportives o de lleure, excepcié feta d’aquelles
parcel-les consolidades inscrites registralment amb anterioritat a I'aprovacio inicial
d'aquest Pla General.
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3. Ocupacié maxima

L’'ocupacié maxima de la parcel-la per les edificacions principals sera del 30 % i per les
auxiliars del 5 %.

L’'ocupacié s'amidara per la projeccié ortogonal sobre una pla horitzontal de tot el volum
de I'edificacio, inclosos els cossos sortints.

Les plantes soterrani resultants de rebaixos, anivellacions 0 excavacions no
sobrepassaran la projeccié de I'ocupacié maxima de la parcel-la.

4. Separacio dels llindars

Les separacions de I'edificacid respecte dels llindars de la parcel-la i d’altres edificacions
en el suposit d’edificacié aillada seran les segiients:

Facana Lateral Fons Altres edificacions

10 m. 4 m. 4 m. 8 m.

En el suposit d'edificacions en filera només s’observaran els parametres referits a
separacions de facana i fons.

5. Construccions auxiliars

Es permeten les edificacions auxiliars, amb una ocupacié maxima del 5% de la parcel-la.
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SOBRE EL SOLAR | L'EDIFICI

Article 219. Criteris generals.

L'ordenacio de la forma de l'edificacio es realitzara al Pla Parcial o al Pla Especial,
aprovat anteriorment o posteriorment, segons el cas, i d'acord amb les segients
condicions:

1. A partir dels perimetres assenyalats en el planol d’ordenacié i completats pels
del document d’aprovacio.

2. A través de la determinaci6 dels perimetres i perfils reguladors de I'edificacio i
de les cotes de referéncia de la planta baixa, en linstrument que desenvolupi
aquest pla.

La superposicié de la forma de I'edificacid, determinada respecte a un dels models
establerts al nUmero anterior, delimita les unitats d’edificacié independent i les parets que
caldra construir en régim de mitgeres.

La col-locacié relativa de les edificacions es regula a través de:
a) La separacié minima entre edificacions.
b) La separacié minima de I'edificacio als limits de la zona i als eixos de vial.

Modalitats d’edificacié

S’admeten dues tipologies: els blocs exempts i les rengleres de cases unifamiliars i
plurifamiliars.

Article 220. Conceptes.

Les condicions de I'edificacié resten definides a través de la regulacié dels segients
conceptes:

Planta baixa.

Planta soterrani

Planta coberta

Planta sotacoberta.

Vols dels elements i cossos sortints.

Edificacions auxiliars
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Article 221. Regles i condicions de detall.

Segons zona 2.

Article 222. Condici6 general sobre I'edificacio.

Per tal de conservar la unitat i coheréncia arquitectonica dels projectes, s’haura de fer un
Unic projecte basic de totes les cases en filera construibles en cada parcel-la, amb
unitats maximes de 7 habitatges, excepci6 feta d'aquelles ordenacions que
indicativament s’han representat en els planols 1/2000 de qualificacié urbanistica del sol.
| sempre les parets testeres tindran un tractament de fagana amb obertures.

NORMES URBANISTIQUES
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SOBRE LES CONDICIONS DE PAISATGE | L'ESTETICA

Es d’aplicacio alld que s’estableix per a la zona 2. Ciutat jardi.

CONDICIONS D'US

So6n d'aplicacié les condicions establertes per a la zona residencial en illa tancada amb
les segulients particularitats:

Us principal:

L'ds residencial s'adscriu a habitatge wunifamiliar i en casos excepcionals,
convenientment previstos a la normativa dels plans parcials aprovats i/o plans de millora
urbana: habitatge plurifamiliar.

Usos compatibles:

Bar i restaurant.

Comercial Les instal-lacions comercials no poden superar els 250 m. de superficie de
sostre edificat.

Hoteler

Camping.

Educatiu.

Sanitario-assistencial en la modalitat d’ambulatori o dispensari.
Esportiu.

Administratiu.

Oficines.

Cultural.

Industrial. Segons la Llei Ambiental
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SECCIO QUARTA. ZONA DE VOLUMS PREDEFINITS (4)

Article 223. Objectius i identificacio.

En aquesta zona l'objectiu principal del POUM és l'ordenacié de I'edificacio aillada o
alineada d'acord amb els perimetres i altures reguladores predefinits pel planejament
derivat que ha desenvolupat el Pla General fins el dia d’aprovacié d’aquest POUM, fixats
directament pel POUM.

L'objectiu principal del pla en aquesta zona és el manteniment del model d’ordenacio
dels volums que va donar origen al conjunt d’edificis.

So6n objectius complementaris: el manteniment de la regularitat existent | els ritmes de
composicié determinats per la repeticio dels perimetres reguladors, mantenir I'Gs
unifamiliar o plurifamiliar inicial, evitant la densificacié.

Es objectiu complementari de l'anterior la proteccié dels espais lliures o intermedis
situats entre les alineacions de carrer que defineixen les illes i les fagcanes dels edificis o
conjunts.

La proteccié del medi ambient i la forma i condicions del territori natural també és
objectiu de la zona.

Identificacié

Queden inclosos en aquesta zona els so0ls urbans assenyalats amb “4” en els planols de
qualificacio del sol, série 4 a escala 1/1.000.

Article 224. Divisi6 en sots-zones.

S'’inclouen les sots-zones seglents:

Sots-zona 42: Conservaci6 de I'estructura urbana i edificatoria.

Sots-zona 4b: Normes especifiques PP-7-2.

En el desenvolupament del pla es poden incloure altres sots-zones, resultat del
planejament derivat.

Aquestes sots-zones es basaran en una superficie de parcel-la diferent. En cada una
d’aquestes sots-zones es modularan les condicions d’edificacié en base a aquest criteri
de parcel-lacié i I'aplicacio de I'edificabilitat bruta i els altres conceptes en base als quals
es regula el sector.
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Article 225. Estructuracié de les condicions d'edificaci6.

Les condicions d’edificacié corresponents a aquesta zona s’estructuren en els temes
seglents :

Sobre les mesures generals de I'edifici
Sobre el carrer i I'alineacio.

Sobre l'illa i la parcel-laci6.

Sobre I'edifici.

Les condicions de cadascun dels temes anteriors s’expliquen diferenciant :

Criteris generals.

Conceptes..

Regles i condicions de detall
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SOBRE LES MESURES GENERALS DE L'EDIFICI

Article 226. Criteris generals.

Les condicions de l'edificacié resten definides a través de la regulacié dels segients
conceptes:

Modalitats d’edificacié.

Ocupacio.

Altura reguladora i nombre de plantes.

Article 227. Regles i condicions de detall.

1. Modalitats d’edificacio

Segons el model inicial d’edificacid.

2. Ocupacié

L’'ocupacié maxima de cada parcel-la és determinada per la superficie del poligon grafiat
a la base cartografica dels planols d’ordenacié.

3. Altura reguladora i nombre de plantes

Segons el model inicial, o, subsidiariament 10,30 m corresponents a planta baixa i dos
pisos: .

L’altura maxima de l'edificacié es comptara a partir de la cota de referéncia de la planta
baixa. Quan l'edificaci6 es desenvolupi escalonadament, a causa del pendent del
terreny, els volums d'edificacié6 que es construeixin sobre cada una de les plantes,
conceptuades com a baixes, o part de la planta, s'ajustaran a l'alcada maxima que
correspongui per raé de cada una d'aquestes plantes o part de planta. L'edificabilitat total
no superara el que resultaria d’edificar en un terreny horitzontal.

Per sobre de I'algada maxima només es permetra:

- La coberta definitiva de I'edifici, de pendent inferior al trenta per cent, els
arrencaments de la qual siguin linies horitzontals paral-leles als paraments
exteriors de les faganes situades a algada no superior a la maxima i el vol
maxim de les quals no superi el dels rafecs; les golfes resultants no seran
habitables.

- Les cambres d'aire i elements de coberta en casos de terrat o coberta plana,
amb alcada total de seixanta (60 ) centimetres.

- Les baranes fins a una algcada maxima d’'1 m. si s6n opaques i d’'1,80 m. si
sén transparents o reixes.

POUM DE L’AMPOLLA NORMES URBANISTIQUES

TITOL V. REGULACIO DEL SOL URBA 149



- Els elements técnics de les instal-lacions, excepte els corresponents dels
aparells condicionadors d'aire.

POUM DE L’AMPOLLA NORMES URBANISTIQUES

TITOL V. REGULACIO DEL SOL URBA 150



SOBRE LES RELACIONS ENTRE L’EDIFICACIO, EL TERRENY | EL CARRER

Article 228. Criteris generals.

Com en totes les altres zones, en del cas d'aquesta zona, les relacions entre I'edifici i el
carrer sempre s’han d’entendre en el context del principi de la minimitzacié de I'impacte
en el terreny.

Entre les diverses solucions constructives, es prioritzara aquella que minimitzi I'impacte
en el terreny. Malgrat que per a complir aquest criteri s’hagin de fer ajustos en el
desenvolupament del volum edificable. Aquests ajustos no implicaran mai un augment
de l'edificabilitat.

S’haura de justificar detalladament la solucié escollida en relacié al manteniment de les
condicions del terreny, el respecte a la vegetacié tradicional existent i, en el cas que
existeixin, els murs i element del paisatge agricola precedent.

Article 229. Conceptes.

Les condicions de I'edificacié resten definides a través de la regulacié dels segiients
conceptes:

Alineacio del carrer o vial.

Alineacio de facana.

Rasant del carrer o vial.

Adaptacio topografica i moviment de terres.

Tanques.

Article 230. Regles i condicions de detall.

1. Alineacio del carrer o vial

L’alineacio de I'edificacid no coincideix amb la del carrer o vial. Sempre s’estableix un
espai o jardi de separacio entre I'alineacid de carrer i la fagana de I'edifici, que varia
segons l'ordenacio originaria.

2. Reculades

Es permeten les reculades de I'edificacié en relacié al perimetre regulador, amb les
limitacions derivades del que es preveu a larticle “Perimetre regulador’” o,
subsidiariament, les normes establertes per a la zona |, Nucli Urba.
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3. Rasant de carrer o vial

Es d’aplicacio el que es preveu a la Zona residencial en illa tancada (1).

4. Adaptaci6 topografica i moviment de terres

Segons el que s’estableix per a la zona 2.

5. Tanques
Es regula segons el que s’assenyala a la Zona residencial aillada o ciutat jardi (2)
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SOBRE L'ILLA | LA PARCEL-LACIO

Article 231. Criteris generals.

Les formes de parcellacio s’adaptaran al relleu i a la conservacid dels elements
vegetals tradicionals preexistents

Els projectes de parcel-lacio hauran d'inventariar els elements existents i ajustar la
situacié dels edificis a la preexisténcia d’aquests elements.

Els valors de les 'amplada de les parcel-les i les separacions dels edificis es podran
adaptar a les formes generals del relleu, exigint-se en tot cas el compliment dels valors a
nivell global.

Article 232. Conceptes.

Les condicions de I'edificacid resten definides a través de la regulacié dels segiients
conceptes:

Forma i mida de la parcel-la

Alineacio de facana.

Perimetre regulador.

Espai lliure intermedi entre l'alineacié de carrer i el perimetre regulador.
[I-luminacio i assolejament.

Separacions minimes.

Article 233. Regles i condicions de detall.

1. Parcel:la

Queda prohibida qualsevol modificacio de la parcel-laci6 inicial, les linies generals de la
qual es reflecteixen en els planols d’'ordenacio escala 1/2.000. Per a modificar-la caldra
I'aprovacio de l'instrument urbanistic corresponent.

L'ample minim de la facana perqué la parcel-la sigui edificable es fixa en 4,50 m.

2. Alineacié de facana

Les alineacions dels de I'edifici, o del conjunt edificis estan determinades pel perimetre
edificable grafiat en els planols d'ordenacié a escala 1/1000. Si de les alineacions
definides en resultessin mitgeres vistes, aquestes s’hauran d’acabar amb materials de
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fagcana, prohibint-se els acabats amb enva pluvial vist i els revestiments superficials de
mal comportament a l'aire lliure.

En general, la facana inclos en un perimetre regulador coincidira amb aquest perimetre.

3. Perimetre requlador

El perimetre regulador és grafiat als planols d'ordenacié seérie 4, on, en la base
cartografica, es dibuixen els edificis existents actualment.

Es criteri general del pla el manteniment del ritme de separacio dels edificis. Per aquest
motiu només es permetran petites variacions

En cap cas les variacions implicaran un augment de I'ocupacié en planta i la intensitat
d’edificacio.

4. Espai lliure intermedi entre I'alineacié de carrer i el perimetre requlador

No es permet cap tipus d’edificacié auxiliar en agquest espai.

5. ll-luminacié i assolejament.

A efectes d'il-luminacio i assolejament, la conjugacio de les distancies entre edificacions
amb llurs alcades —determinats ambdds parametres al Pla Especial o al Pla Parcial- sera
tal que s'asseguri a totes les plantes de I'edificacié destinades a habitatge, pel cap baix,
una hora de sol entre les 10 i les 14 hores solars el 21 de gener de cada any.

La condicié6 d'una hora de sol a tota la planta d'edificaci6 s’amidara de la manera
seguent:

1. En edificis la profunditat edificable dels quals o I'amplada sigui inferior als 16
metres hi haura d’haver una disposicié perqué no quedi sense sol, en una
longitud de fagana superior a 5 metres una de les facanes situades en la direccié
del llarg de I'edificaci6, una vegada projectades a diferents hores les obres de les
edificacions proximes.

No obstant, quan s’estableixin habitatges sense ventilacié creuada (sense donar
a dues facanes oposades, s’hauran de complir les condicions anteriors
d’'assolejament a totes les facanes de l'edificaci6 en la direccid6 de la seva
llargada).

2. En els edificis la profunditat edificable dels quals o 'amplada sigui superior als
16 metres, s’hauran de complir les condicions anteriors d’assolejament a totes
les facanes de I'edificacio en la direcci6 de la seva llargada.

3 Quan una edificaci6 es projecti amb reculades a la fagcana, aquestes hauran de
complir les dimensions dels patis de ventilacio, sense que siguin aplicables als
plans de I'edificacié que les delimiten les anteriors condicions d’assolejament.
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SOBRE EL SOLAR | L'EDIFICI

Article 234. Criteris generals.

L'ordenaci6 de la forma de I'edificacié es realitzara al Pla Parcial, al Pla Especial o al
Poligon d’actuacio, aprovat anteriorment o posteriorment, segons el cas, i d'acord amb
les segients condicions:

1. A partir dels perimetres assenyalats en el planol d’'ordenacié i completats pels
del document d’aprovacio.

2. A través de la determinacio dels perimetres i perfils reguladors de I'edificacio i
de les cotes de referéncia de la planta baixa, en I'instrument que desenvolupi
aguest Pla.

La superposicié de la forma de I'edificacié, determinada respecte a un dels models
establerts al nUmero anterior, delimita les unitats d’edificacié independent i les parets que
caldra construir en regim de mitgeres.

La col-locacio relativa de les edificacions es regula a través de:
c) La separacié minima entre edificacions.

d) La separacio minima de I'edificacié als limits de la zona i als eixos de vial.

Modalitats d’edificacié

S’admeten dues tipologies: els blocs exempts i les rengleres de cases unifamiliars i
plurifamiliars.

Article 235. Conceptes.

Les condicions de I'edificacié resten definides a través de la regulacié dels segiients
conceptes:

Planta baixa.
Planta soterrani
Planta coberta

Planta sotacoberta.
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Vols dels elements i cossos sortints.

Edificacions auxiliars

Article 236. Regles i condicions de detall.

1. Planta baixa

L'altura maxima de la planta baixa sera de 2.70m minim. | si és comercial 3.30m minim.

2. Plantes pis
L'altura maxima sera de 2.70m minim.

3. Construccions auxiliars

No es permeten, excepte quan s'indica explicitament. Excepte en els corresponents a
plans parcial i especials anterior a I'aprovacié del POUM, on es permet la construccié en
planta baixa d'un cos auxiliar no superi I'ocupacié del 15% del sol lliure d'edificacié de
parcel-la amb una algcada maxima de 2.70m”

4. Coberta

Es regula segons el que s’estableix en el punt 3 d'aquest article i, subsidiariament,
segons el que s’'assenyala a la zona residencial en illa tancada (1).

5. Sotacoberta

Es regula segons el que s’assenyala a la zona residencial en illa tancada (1).

6. Cossos sortints

Només s’admeten sobre el carrer balcons oberts d’una volada maxima de quaranta-cinc
centimetres. En el pati d'illa Unicament s’admeten cossos sortints oberts d’'una volada
maxima d’una vintena part del diametre del cercle inscrivible en I'espai interior de lilla,
amb un maxim en tot cas de 1,20 m.
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SOBRE LES CONDICIONS DE PAISATGE | L'ESTETICA

Es d’aplicacio alld que s’estableix per a la zona 2. Ciutat jardi.
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CONDICIONS D'US

So6n d'aplicacié les condicions establertes per a la zona residencial en illa tancada amb
les segients particularitats:

Us principal:
L'Us residencial s’adscriu a habitatge plurifamiliar

Usos compatibles:

Bar i restaurant.

Comercial Les instal-lacions comercials no poden superar els 250 m. de superficie de
sostre edificat.

Hoteler

Camping.

Educatiu.

Sanitario-assistencial en la modalitat d’ambulatori o dispensari.
Esportiu.

Administratiu.

Oficines.

Cultural.

Industrial. Segons la Llei Ambiental.
Sanitari.

Religios

Recreatiu i d’espectacles.
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ALTRES

Article 237. Pla de millora urbana.

Es podran modificar les condicions generals d’edificacié corresponents a la zona per a
cada conjunt d’edificis a través d’un pla de millora urbana.

En aquests plans es podran modificar les condicions de parcel-lacié i us, sense
augmentar I'edificabilitat.

En cap cas es podran modificar les condicions tipo-morfologiques del conjunt, excepte
en els casos en que sigui necessaria la substituci6 de més de 2/3 dels edificis del
conjunt

En aquest pla de millora urbana regiran les condicions seguents :

Les edificacions que puguin aixecar-se amb fagana a la xarxa viaria basica o proxima als
limits de la zona s’hauran de preveure de manera que, tenint en compte l'alcada i la
distancia al vial o al limit de la zona, els volums quedin compresos dins dels angles
tracats de la forma seglent: recta horitzontal per qualsevol punt de I'eix del vial o del limit
de la zona i normal a ells, i recta passant pel mateix punt situat en pla vertical que
contingui I'anterior i formant amb ella un angle de seixanta graus.
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SOTS-ZONA 4.A. CONSERVACIO DE L’ESTRUCTURA URBANA | EDIFICATORIA
GRUP SANT JOAN

Article 238. Objectius i identificacio.

Aquesta zona comprén els terrenys I'ordenacié dels quals respon a una disposicio de
volums i forma urbana de caracter singular. Aquest és el cas dels habitatges del grup
cooperatiu de Sant Joan.

Es finalitat d’aquest POUM assegurar la permanéncia dels edificis actuals, no admetent
alteracions d'aprofitament ni de la disposici6 dels volums.

També és finalitat del POUM el respecte al medi ambient i els elements de vegetacio
major existents

En el que no fa referéncia als conceptes que s'inclouen a continuacid, son d’aplicacio els
conceptes de la zona 4.

Identificacié

Queden inclosos en aquesta zona els soOls urbans assenyalats amb “4a” en els planols
de qualificacié del sol, serie 4 a escala 1/1.000.

Article 239. Estructuracioé de les condicions d’edificaci6.

Les condicions d’edificacié corresponents a aquesta zona s’estructuren en els temes
seguents :

Sobre les mesures generals de I'edifici.

Sobre l'illa i la parcel-lacié

En els altres criteris és d'aplicacio la zona « 4 »
Les condicions de cadascun dels temes s’expliquen diferenciant :

Criteris generals.
Conceptes .
Regles i condicions de detall
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SOBRE LES MESURES GENERALS DE L'EDIFICI

Article 240. Criteris generals

Son d’aplicacié els criteris de I'ordenacié originaria. Els quals prevaldran sobre totes les
altres condicions

Article 241. Conceptes.

Les condicions de I'edificacid resten definides a través de la regulacié dels segiients
conceptes:

Edificabilitat neta.

Alcada reguladora.

Nombre de plantes.

Article 242. Regles i condicions de detall.

1. Edificabilitat neta

L'edificabilitat maxima sera de 1m2 st/m2 sl

2. Alcada reguladora

L'alcada reguladora maxima sera de 9.5 m.

3. Nombre de plantes

Corresponen a planta baixa més dos plantes pis.
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SOBRE L'ILLA | LA PARCEL-LACIO

Article 243. Criteris generals.

Les formes de parcel-lacié s'ajustaran segons la parcel-lacié originaria a la conservacio
dels elements vegetals tradicionals preexistents

Els projectes de parcel-lacié hauran d’inventariar els elements naturals existents i ajustar
la situacié dels edificis a la preexisténcia d’aquests elements.

Article 244. Conceptes.

Les condicions de I'edificacié resten definides a través de la regulacié dels segients
conceptes:

Forma i mida de la parcel-la
Ocupacio.

Separacions.
Construccions auxiliars.

Article 245. Regles i condicions de detall.

1.Forma i mida de la Parcel-la

La parcel-la minima sera de 200 m2

2.0cupacio
L'ocupacié de I'edificacié principal sera del 30%

3. Separacions
Separacions a carrer de 3m i laterals de 5m.

4. Construccions auxiliars

L'edificabilitat maxima de les construccions auxiliars sera del 3% i lI'algada maxima de
3,3m i la separacio de llindars de 3m.
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SOBRE LES CONDICIONS D'US

So6n d'aplicacié les condicions establertes per a la zona residencial en illa tancada amb
les segients particularitats:

Us principal:
L'Us residencial s’adscriu a habitatge plurifamiliar.

Usos compatibles:

Bar i restaurant.

Comercial Les instal-lacions comercials no poden superar els 250 m. de superficie de
sostre edificat.

Hoteler

Camping.

Educatiu.

Sanitario-assistencial en la modalitat d’ambulatori o dispensari.
Esportiu.

Administratiu.

Oficines.

Cultural.

Industrial. Segons la Llei Ambiental
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SOTS-ZONA 4.B. NORMES ESPECIFIQUES P.P. 7.2

S’aplicaran les ordenances del pla parcial aprovat abans de la redaccié del POUM.
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SECCIO CINQUENA. ZONA 5. HOTELERA

Article 246. Objectius i identificacid.

Comprén els sols en regim de sol urba als que els correspon edificacions d’'Us hoteler i
sociocultural, en edificis aillats i envoltats de vegetacio.

No s’hi permeten edificis residencials.

En el que no fa referéncia als conceptes que s'inclouen a continuacid, sén d’aplicacio els
conceptes de la zona 4.

Identificacié

Queden inclosos en aquesta zona els so0ls urbans assenyalats amb “5” en els planols de
qualificacio del sol, série 4 a escala 1/1.000.

Article 247. Estructuracio de les condicions d’edificaci6.

Les condicions d’'edificacié corresponents a aquesta zona s'estructuren en els temes
seguents :

Sobre les mesures generals de I'edifici

En els altres criteris és d'aplicacio la zona «4»
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SOBRE LES MESURES GENERALS DE L'EDIFICI

Article 248. Criteris generals.

El criteri general sobre [l'ordenacié dels edificis d'aquesta zona és el lliure
desenvolupament de I'is hoteler i els altres usos complementaris en condicions de
respecte al medi ambient i 'impacte en la circulacié i I'aparcament.

Article 249. Conceptes.

Les condicions de I'edificacid resten definides a través de la regulacié dels segiients
conceptes:

Edificabilitat neta o intensitat d’edificacié.

Ocupacio.

Altura reguladora maxima i nombre maxim de plantes

Article 250. Regles i condicions de detall.

1. Edificabilitat

L'edificabilitat neta maxima és de 1,4 m2 st/m2 sl.

2. Ocupacio
L'ocupacié maxima sera del 35%.

3. Altura requladora

L'alcada reguladora maxima sera de 13,30 m

4.Nombre de plantes

El nombre de plantes correspon a planta baixa i tres pisos.
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SOBRE LES CONDICIONS D'US

Article 251. Condicions d’Us.

Usos principals:

Hoteler
Bar, restaurant i similars
Comercial amb un sostre maxim de 1.000 m2.

Administratiu

Usos compatibles:

Oficines

Abastament.

Magatzem amb un sostre maxim de 1.000 m2
Educatiu

Esportiu

Socio-cultural

Sanitari

Assistencial

Industrial segons Llei Ambiental.
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SOTS-ZONA HOTELERA P.P. 7.3

Article 252. Condicions d’Us.

En I'ambit del PP 7-3 qualificat com a zona Hotelera regira una regulacié especifica
basada en els parametres seglents :

Parcel-lacio Parcel-la Ginica de 10.000 m®.
Tipologia Edificaci6 aillada
Edificabilitat maxima 0'4 m*m?

Ocupacié maxima 20%

Altura maxima 10,50 m.

Nombre de plantes 3 (PB més dues plantes pis)

Separacions :
4 m. al carrer

3 m. a les parcel-les veines

Us principal Hoteler
Usos complementaris: Comercial
Bar
Restaurant
POUM DE L’AMPOLLA NORMES URBANISTIQUES

TITOL V. REGULACIO DEL SOL URBA 168



ZONA INCASOL. UNIFAMILIAR AILLADA (Zia)

Article 253. Normativa.

En aquesta sots-zona sén d'aplicacié les normes del pla parcial, aprovat préviament a la
redaccié del POUM.

ZONA INCASOL. UNIFAMILIAR EN FILERA (Zib)

Article 254. Normativa.

En aquesta sots-zona sén d'aplicacié les normes del pla parcial, aprovat préviament a la
redaccié del POUM.

ZONA INCASOL. PLURIFAMILIAR (Zic)

Article 255. Normativa.

En aquesta sots-zona son d’aplicacio les normes del pla parcial, aprovat préeviament a la
redaccié del POUM, a excepcio de les illes 04 i 05 del poligon, on I'Us és el detallat en el
pla parcial i 'ordenacié volumétrica de les edificacions és la que s’assenyala al planol
d’ordenacio.

ZONA MIRADOR DEL DELTA. UNIFAMILIAR AILLADA (Zta)

Article 256. Normativa.

En aquesta sots-zona son d'aplicacié les normes del Pla Parcial-13 “El Mirador del
Delta”, aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme de les Terres de
I'Ebre en sessié de data 15 de gener de 2001 (DOGC num. 3934, de 28 de juliol de
2003) i les dues modificacions puntuals de I'esmentat PP dels anys 2008 i 2010, en alld
que pugui afectar a la regulacié d’aquesta sots-zona.
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ZONA MIRADOR DEL DELTA. UNIFAMILIAR EN FILERA (Ztb)

Article 257. Normativa.

En aquesta sots-zona sén d'aplicacié les normes del Pla Parcial-13 “El Mirador del
Delta”, aprovat definitivament per la Comissid Territorial d’'Urbanisme de les Terres de
I'Ebre en sessié de data 15 de gener de 2001 (DOGC num. 3934, de 28 de juliol de
2003) i les dues modificacions puntuals de I'esmentat PP dels anys 2008 i 2010, en alld
gue pugui afectar a la regulacié d’aquesta sots-zona.

ZONA MIRADOR DEL DELTA. PLURIFAMILIAR (Ztc)

Article 258. Normativa.

En aquesta sots-zona sén d'aplicacié les normes del Pla Parcial-13 “El Mirador del
Delta”, aprovat definitivament per la Comissid Territorial d’'Urbanisme de les Terres de
I'Ebre en sessi6 de data 15 de gener de 2001 (DOGC nim. 3934, de 28 de juliol de
2003) i les dues madificacions puntuals de I'esmentat PP dels anys 2008 i 2010, en allo
gue pugui afectar a la regulacié d’aquesta sots-zona.

ZONA MIRADOR DEL DELTA. MIXTA (Ztm)

Article 259. Normativa.

En aquesta sots-zona sén d'aplicacié les normes del Pla Parcial-13 “El Mirador del
Delta”, aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de les Terres de
I'Ebre en sessi6 de data 15 de gener de 2001 (DOGC nim. 3934, de 28 de juliol de
2003) i les dues modificacions puntuals de I'esmentat PP dels anys 2008 i 2010, en allo
gue pugui afectar a la regulacié d’aquesta sots-zona.
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CAPITOL Ill
POLIGONS D’ACTUACIO URBANISTICA

Article 260. Poligon d’actuacié urbanistica PA-01.
Definicio

Reordenacié d’'un interior d'illa.

Compren part dels terrenys situats a l'interior de l'illa delimitada pels carrers: Garxal,
Canal Vell, de la Bassa de les Olles.

La Superficie total: 2.253 m?

Objectiu

Delimitar un Poligon d’actuacié per a la gestié urbanistica integrada d’'un ambit de sol
urba per aconseguir el repartiment equitatiu de beneficis i carregues

Condicions d’ordenacié

La qualificacio és de 2a. Zona residencial aillada unifamiliar
Facana minima: 5 m
Densitat: 1 habitatge per parcel.la minima de 400m2.

Edificabilitat bruta maxima: 0,60 m% m?

Sistemes

No hi ha cessions per sistemes.

Sistema d’actuacio

Reparcel-lacié per cooperacié
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Article 261. Poligon d’actuaci6 urbanistica PA-02 Barranc de St. Pere.

Definicié
Comprén terrenys situats entre el barranc de sant Pere i el Carrer travessia de Castello

Es preveu la construccié de dos petits blocs residencials tangents al carrer Travessia de
Castell6.

També I'obertura del carrer Sagunt que divideix el poligon en dos

La Superficie total: 5.004 m?

Condicions d’ordenacié

La qualificaci6 és de 3. Zona residencial aillada plurifamiliar
Densitat: 25 habitatges/Ha

Edificabilitat bruta maxima: 0,5 m*/m?

Altura maxima PB, 2 pisos i un atic reculat (ocupacio el 50%)
Superficie minima de parcel-la; 800 m?

Ocupacié 30%

Separacions: Carrer 10m

Laterals 4 m

En el poligon s’assenyala un perimetre, on es localitza I'habitatge protegit. En aquest
perimetre i els terrenys adjacents es modularan els diversos conceptes d’ordenacio per
tal de fer possible el desenvolupament de I'edificabilitat, sempre que el nou edifici no
malmeti I'entorn i el paisatge .

Reserves per a la construccié d’habitatges de proteccié publica

En aplicacié de l'article 57.3 de la LU, en aquest sector caldra fer una reserva per a la
construccié d’habitatges de proteccié publica, corresponent al 30% del sostre que es
qualifica per a I's d’habitatge de nova implantacio, distribuit de la manera segient

20% destinat a habitatges amb protecci6 oficial, regim general i regim especial.

10% destinat a habitatges amb protecci6 oficial de preu concertat.”

En el poligon s’assenyala un perimetre, on es localitza I'habitatge protegit. En aquest
perimetre i els terrenys adjacents es modularan els diversos conceptes d’ordenacio per
tal de fer possible el desenvolupament de I'edificabilitat, sempre que el nou edifici no
malmeti I'entorn i el paisatge. El perimetre de localitzacio de I'habitatge protegit grafiat en
el planol només té valor indicatiu.

Els terminis per a la construcci6 de I'habitatge de proteccio oficial sén: de tres anys des
la recepcié de les obres d'urbanitzacid, per a I'inici de les obres, i de tres anys des de
I'obtenci6 de la llicencia per a la finalitzacié.
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Sistemes
Vialitat: 548 m?
Verd: 1.637 m?

Sistema d’actuacio

Reparcel-lacié en la modalitat de compensacio basica.
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Article 262. Poligon d’actuacié urbanistica PA-03

Definicio
Compren els terrenys situats entre el barranc d’Ulidellops, el carrer Internacional, el
camping Sol Ampolla i la via del tren.

La Superficie total: 42.987 m?

Condicions d’ordenacié

La qualificacié és de 2c. Zona residencial aillada unifamiliar
Edificabilitat neta maxima: 0,4 m*m?

Densitat 15 habitatges/Ha

Parcel-la minima: 1.000 m?

Facana minima: 25 m

Ocupaci6: 15%

Edificacio: auxiliar: 2%

Separacions: 10 m

Altura: 7 m. (PB+1)

Subsidiariament s’aplica la zona 2c.

Sistemes

Cessié del carrer grafiat als planols d’ordenacio.

Sistema d’actuacio

Reparcel-laci6 en la modalitat de compensacio6 basica.
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Article 263. Poligon d’actuaci6 urbanistica PA-04 (Antic P.P. 7-2)

Definicié
Comprén els terrenys que es corresponen amb I'ambit de I'antic PP 7-2, situats al sud

de la urbanitzaci6 Ampolla Mar i delimitats per la carretera comarcal TV 3401, via del
ferrocarril de Valéncia a Barcelona i el barranc d’Ulldellops.

La Superficie total: 64.671 m?

Condicions d’ordenacié

Son d'aplicacio integra les condicions d'ordenacié previstes pel PP 7-2, i especialment,
la regulacio de les unitats de promocié: UP1, UP2, UP3, UP4, UP5, UP6, UP7 i UP8
(articles 31 a 38 de les normes urbanistiques del Pla parcial).

L'index d’edificabilitat bruta és del 0,20 m? sostre/ m? sol
Nombre total d’habitatges: 177 hab
Densitat bruta: 18,09 hab/Ha

En el planol 6 del PP 7-2 es precisa la parcellla assignada per a cada unitat de
promoci6, sense perjudici que el projecte de reparcellacié pugui preveure la
fragmentacié en parcel-les més petites que sempre tindran una superficie superior a
1.000 m2.

Reserves per a la construccié d’habitatges de proteccié publica

El PP 7-2 contempla una reserva per habitatge de proteccio publica de 2.587 m2 de
sostre que es localitza a la UP 1 i part de la UP2.

Sistemes

El PP 7-2 contempla unes cessions per sistema ferroviari, sistema viari, sistema
d’'espais verds, parcs i jardins, sistema d’equipaments publics i proteccid del sistema
hidrografic que representen un 49,22 % de la superficie total de I'ambit. Els esmentats
espais de cessio son els grafiats als planols d’ordenacié.

Sistema d’actuacio

Reparcel-laci6 en la modalitat de compensacio6 basica.
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CAPITOL IV
SECTORS DE MILLORA URBANA

Article 264. Sector de millora urbana 01.

Definicié
Sector de millora urbana discontinu situat part entre el carrer Lluis Companys i la platja

de les Avellanes i part una area verda entre els carrers Lluis Companys i Ventura Gasol
i de la bassa de les Olles.

Inclou I'obertura de dos carrers i la reserva d’'una area verda prop de la platja.
La superficie total: 10.986 m?

Classificaci6 del sol: urba no consolidat.

Objectius
Reordenar aquest ambit, situat entre el carrer del Mar i LIuis Companys.
Inclou:

L'obertura de dos vials nous. L'edificacié de l'illa situada entre aquests dos carrers
i el carrer del Mar i Lluis Companys.

Concretar les tipologies d'edificacié en [l'illa edificable.

Condicions d’ordenacié

La qualificacio de la zona és 4, Amb les excepcions dels conceptes que es relacionen
a continuacio.

La volumetria final sera concretada pel Pla de Millora urbana.

El Pla de Millora Urbana, o en el seu cas, el pla parcial, definira detalladament les
condicions d’'insercié amb proteccid oficial en el conjunt urba.

A tal efecte delimitara els Poligons corresponents i les Ordenances d’Edificacié.

Conceptes
Densitat: 20 habitatges/Ha

Edificabilitat bruta maxima; 0,65 m%/m?
Edificabilitat neta maxima: 1,40 m?*m?

Sostre minim destinat a Us hoteler 50%

Altura maxima PB + 3 pisos

Superficie minima de parcel-la; 800 m?
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Ocupaci6 40%

Separacions: carrer, laterals i fons: 4 m

Reserves per a la construccié d’habitatges de proteccié publica

En aplicacié de l'article 57.3 de la LU, en aquest sector caldra fer una reserva per a la
construccié d’habitatges de proteccié publica, corresponent al 30% del sostre que es
qualifica per a I'is d’habitatge de nova implantacio, distribuit de la manera seglent

20% destinat a habitatges amb protecci6 oficial, regim general i regim especial.
10% destinat a habitatges amb proteccio oficial de preu concertat..

Els terminis per a lla construccid de I'habitatge de protecci6 oficial son: de tres anys des
la recepcié de les obres d’urbanitzacio, per a I'inici de les obres, i de tres anys des de
I'obtencio de la llicencia per a la finalitzacio.

Reserves i cessions de sol per a sistemes

La vialitat del verd sén assenyalats als planols d’ordenacio (4.3c),

Ocupen:

3.150 m? d’espais verds.

2.700 m” de vialitat.

Cessi6 de sol amb aprofitament: 10% de I'aprofitament urbanistic de I'ambit.

Reserves des sostre per habitatge protegit: segons el DL 1/2010.

Sistema d’actuacio

Reparcel-lacio en la modalitat de compensacié basica.

Es necessari un estudi d'impacte paisatgistic (informat per la Subdireccié de Paisatge i
Acci6 Territorial, d’acord amb el PDUSC
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Article 265. Sector de millora urbana 02.

Definicié
Pla de Millora Urbana situat sobre el Roquer, al limit del nucli urba en aquest extrem.

Classificaci6 del sol: urba no consolidat

Superficie del sector 21.165 m?

Objectius

Reordenar un ambit situat al Roquer. En el qual hi ha diverses construccions
d’habitatges i magatzems. Aixi com les traces de dos camins

La urbanitzacié dels dos camins existents, segons les traces assenyalades al planol
d’'ordenacio 4.6.b. pels eixos fins una amplada de 8 metres.

Reservar una franja d’espai verd de protecci6 del lligallo del Roquer amb una amplada
minima de 40 metres,

Condicions d’ordenacié

Condicions d'edificacié segons zona 2¢

El Pla de Millora Urbana, o en el seu cas, el pla parcial, definira detalladament les
condicions d'insercié amb protecci6 oficial en el conjunt urba.

Densitat: 15 habitatges/Ha
Edificabilitat bruta maxima: 0,5 m% m?

A tal efecte delimitara els Poligons corresponents i les Ordenances d’Edificacio.

Reserves per a la construccioé d’habitatges de proteccié publica

En aplicacié de l'article 57.3 de la LU, en aquest sector caldra fer una reserva per a la
construccié d’habitatges de proteccié publica, corresponent al 30% del sostre que es
qualifica per a I'is d’habitatge de nova implantacio, distribuit de la manera segient

20% destinat a habitatges amb protecci6 oficial, regim general i regim especial.
10% destinat a habitatges amb protecci6 oficial de preu concertat.”

Els terminis per a lla construccid de I'habitatge de protecci6 oficial son: de tres anys des
la recepcié de les obres d’urbanitzacio, per a I'inici de les obres, i de tres anys des de
I'obtencio de la llicencia per a la finalitzacio.

Reserva de sol per a sistemes

Els camins indicats en el planol d’ordenacié.

L’espai verd de proteccio del Lligallo del Roquer
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Els espais no edificats situats a menys 40 m. del Roquer es consideraran inedificables i
gualificats com a verd public o privat

Les cessions per a altres sistemes: segons el DL 1/2010.

Cessi6 de sol amb aprofitament;10% de I'aprofitament urbanistic de I'ambit.

Sistema d’actuacio

Reparcel-lacié en la modalitat de compensacio basica
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Article 266. Sector de millora urbana 03.

Definicid i Objectius

Ordenar un ambit urba en el Lligallo de la Bassa.

Inclou;

L'obertura d’un vial nou, que relacionen diverses parcel-les edificades amb el Lligallo.
Ha de preveure la proteccié del barranc on limita.

Classificacio del sol: urba no consolidat.

Superficie del sector 15.463 m?

Condicions d’ordenacié

Densitat: 10 habitatges/Ha

Edificabilitat bruta maxima: 0,5 m*m?

Condicions d’edificacio

Parcel-la minima: 1.000 m?
Facana minima: 25 m
Ocupacio: 15%

Edificacio auxiliar: 2%

Separacions: 10 m

Subsidiariament s’aplicara la zona 2c.

El Pla de Millora Urbana, o en el seu cas, el pla parcial, definira detalladament les
condicions d'insercié amb protecci6 oficial en el conjunt urba.

A tal efecte delimitara els Poligons corresponents i les Ordenances d’Edificacio.

Reserva de sol per a sistemes

Carrer d’accés i enllag.
Protecci6 del barranc
Les cessions per a altres sistemes: segons el DL 1/2010.

Cessié de sol amb aprofitament:10% de I'aprofitament urbanistic de I'ambit.

Reserves per a la construccié d’habitatges de proteccié publica

En aplicacio de l'article 57.3 de la LU, en aquest sector caldra fer una reserva per a la
construccio d’habitatges de proteccio publica, corresponent al 30% del sostre que es
qualifica per a I's d’habitatge de nova implantacid, distribuit de la manera seguient

20% destinat a habitatges amb proteccié oficial, regim general i regim especial.
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10% destinat a habitatges amb proteccio oficial de preu concertat..

Els terminis per a lla construccié de I'habitatge de proteccié oficial son: de tres anys des
la recepci6 de les obres d'urbanitzacid, per a I'inici de les obres, i de tres anys des de
I'obtenci6 de la llicéncia per a la finalitzacio.

Sistema d’actuacio

Reparcel-lacié en la modalitat de compensacio basica.
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