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1.

- ANTECEDENTES - INTRODUCCION

Durante la redaccidén y tramitacidén del actual Plan General de
Aspe, el ambito de la manzana situada entre las laderas del rio
Tarafa y la ¢/ San Pascual fue objeto de diversas alternativas
y debate, tanto a nivel municipal como de los agentes sociales
que intervienen en el proceso de redaccién del planeamiento.
Queremos, en este sentido, citar la placa que existe en el
nuamero 1 de la ¢/ San Pascual, bajo la imagen del santo: “En
agradecimiento a las personas que colaboraron en que esta calle
siga existiendo, 21 de Mayo 1.994”. Este texto deja con
suficiente claridad cuales fueron los planteamientos que

sucedieron hasta la aprobacién del Plan General

El Plan General, en su apartado n

particulares de la 2Zona 1”, en su a éktado\»6

Tarafa sin vial interpuesto, dice:
“Los edificios con fachada a la calle San Pascual cuyas
traseras den al cauce del rio, deberdn tratar estas como
fachadas, con apertura de huecos y similares materiales y
acabados que los regulados para toda la zona del Casco Antiguo.
En tanto no se realicen tales obras de acondicionamiento se
prohiben en dichas edificaciones todo tipo de obras de reforma
y ampliacién si no se garantiza la ejecucidén simultdnea de
aquellas.

En el plazo mdximo de dos anos, se presentard por 1los
propietarios de los edificios una propuesta de ordenacidén del
conjunto de la fachada al Tarafa que contenga un estudio de
volumenes, cubiertas, fachadas vy color. Transcurrido dicho

plazo se redactarda por el Excmo. Ayuntamiento un. Plan Especg&h

de Mejora, debiendo costear los pIOpthgrlOi: eJeGUClén“HS
o 2 AN T
las obras previstas en dicho plan,‘kqgg-é e}doﬂﬂggp lo

o ECRL [Fata )
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establecido en el Art. 1.3.3.n° 1 de las presentes Normas

Urbanisticas”.

En base a estas determinaciones el Ayuntamiento Pleno de Aspe
plantea el Plan Especial mediante concurso en sesidédn de 28 de
Noviembre de 1.997 y cuyo planteamiento en las bases del
concurso son:

- Tratamiento de los inmuebles sitos en ¢/ San Pascual con
especial incidencia en aquellos cuyas traseras recaen al rio
Tarafa, que deberédn obtener tratamiento especifico de fachada.

- Tratamiento de la ladera del rio Tarafa sobre la que recaen
las traseras citadas.

- Instalacidén de una pasarela peatonal que comunique el entorno
objeto del Plan Especial con el Barrio de “El Castillo” tal vy

como prevé a titulo orientativo el vigente P.G.0.U.

De acuerdo con los antecedentes citados, la documentacidn legal
de obligado cumplimiento y el Plan Especial de Proteccién del
Paisaje y del medio natural del Municipio de Aspe, en cuanto se
refiere a la proteccidén del rio Tarafa por su continuidad en el
ambito de este Plan Especial, se procede a la redaccién de este

documento.
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2.-

INFORMACION

La informacién se ha obtenido en los documentos que se cltan en
la bibliografia, asi como por elaboracién propia. En aquellos
aspectos obtenidos por estudio de la documentacidén analizada
s6lo se extraen los aspectos mds relevantes dejandose su

contenido extenso referido a los textos consultados.

ENTORNO

El ambito de actuacidén es un borde, en su sentido mas amplio
urbanistico, y que al mismo tiempo tiene caracter e identidad
propia por lo que se pueden ahadir algunos aspectos de barrio.
En este aspecto creemos un acierto la decisién tomada por el

Plan General, para la redaccién de su Plan Especial.

El entorno proéximo esta constituido por
Aspe y el 1limite del barrio del Cas

denominador comun, el rio Tarafa.

El caso antiguo de Aspe en el &mbito de
tiene un trazado sensiblemente ortogonal
entender como un ensanche del casco, cruzada larcarretera, por
lo que su desarrollo es posterior. La lectura del casco antiguo
se ve truncada hoy por 1la Avda. de la Constitucidédn con
edificaciones y red viaria no acorde con su historia, donde se
ven los desarrollos de anos anteriores sin una adecuacidén al

entorno.

Respecto al barrio del Castillo, su desarrollo dista mucho de

lo gue ocurra en el Casco Antiguo, para el caso, elwp@rmﬁ% del

r\?‘l'
)\Q\ce

I
D‘ (\'\ TH

Castillo esta “alli”. QuaEnet - !

1 ’(J.E
TAHIO™

Dicho esto el unico elemento que es el rio

Tarafa, que hasta ahora se ha senti como borde
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infranqueable, como algo que rompia la ciudad. El1 rio no ha
formado parte de la ciudad, se ha visto como un obstaculo. '

A este s_e'nt,ir,'hémos” de afiadir en' un entorno cercéno, sobre la
manzana objeto fundamental de este Plan Especial es la unica

recayente al rio sin vial interpuesto.

Todo el entorno del caso antiguo se caracteriza por tener dos
plantas con cubierta de teja Aarabe, salvo las edificaciones
nuevas recayentes a la Avda. de la Constitucidén con 4, 5 y més
plantas. El barrio del Castillo, con la misma caracterizacioén,
tipologia y un mayor desorden en cuanto a su traza natural,
desarrollado con mayor interés, inmobiliario y no urbanistico,
en los ultimos afios por su conexidédn con la carretera Elche-
Novelda, en donde confluyen intereses residenciales e

industriales, no resueltos en la actualidad.

El entorno carece de espacios publicos, siendo el unico, que
pertenezca a su entorno la plaza de San Juan, nutriéndose de

los del Casco Antiguo propiamente dicho y de

la Constitucidén (actual espacio colectivo

a la Plaza Mayor y Plaza Dr. Calatayud).

ep ¥eferente
e
al Plan General en este entorno y su desarrdFe=en aquellos

A esta situacidn, uniremos en la informacidn:

ambitos que este Plan Especial no entre a redisenar, por lo que
tendra un valor preponderante no sbélo la realidad existente

sino al articulacidén con la realidad venidera (Plan General).

Entrando de lleno en la parte edificada de nuestra actuaciédn
hemos de decir, sin un analisis tipoldégico el cual abordaremos

mads adelante, que se trata de una Gnica manzana con frente a la

DIIGTs VA 8R0S privisionalments
calle San Pascual (acceso) y al rio ‘I‘,_@Ar!afga,.z R R r%ggsijn da
' e 4 uul. ‘,‘-}B
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La evolucién de esta “pastilla” no ha sido afortunada en cuanto
a su desarrollo (1), invadiéndose parte de talud al rio, por
"donde existe el'cbieCtor dé'éaneamiento en estado precario; En
fechas pasadas se rompidé dicha conduccién a la altura de las
traseras de los n° 18 y 20 de la c/ San Pascual, produciendo la
erosién del talud y derrumbamiento de la fabrica, peros esta
situacidén se podria haber producido en cualquier otro punto
(ver proyecto de muro de contencidédn en reparacidédn de dafios en

el rio Tarafa del ingeniero Ignacio Gutiérrez).

Dicha conduccidn queda vista, y su imagen desde la ribera del
barrio El1 Castillo produce una imagen poco satisfactoria, que
debido a-su mal estado debera procederse a su reparacién total

en las traseras de la c/ San Pascual.

" {1) Solo se ha podido acceder a informacidn, suficientelnente detallada, a
partir de 1.980, plano catastral. La anterior plarlimetria no ofrece
garantia ni detalle suficiente para un correcto anadlisis. Se adjuntan
planos de los proyectos de planes generales de 1.97%3, 1.977 y Normas
Subsidiarias de 1.980, todos ellos a escala 1/2000.
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2.2.

MEDIOAMBIENTAL

Dejamos en este epigrafe lo correspondiente al rio Tarafa, vy
para cuya informacién detallada nos remitimos al Plan Especial
de Proteccién del Paisaje y del Medio Natural del Municipio de
Aspe y al documento de Recuperacién del Rio Tarafa. (Ver

Bibliografia) .

El término municipal de Aspe se encuentra dentro de una unidad
paisajistica encuadrada por el rio Vinalopdé (Comarca del Medio
Vinalopd), situada en la parte mas oriental de las cordilleras

Béticas sobre los dominios del Subbético y Prebético.

Tal y como indica su nombre, la comarca es at
QUES up

,@s “im

cauce medio del rio Vinalopd, cuyo afluent

el

nace

que hidrolégicamente

Tarafa,

el paraje denominado Quincoces.

El rio Tarafa se encuentra en un medio antropizado,

abancalamientos, escombros, etc.), discurriendo por un sector

deprimido, conocido como el sinclinal de Aspe, “glacis” de
ablacién - superficie plana regularmente inclinada que enlaza
con diferentes lechos de ramblas y barrancos - segun Dresh
(1.938).

Desde el opunto de vista tectdnico hay ausencia de movimientos

por lo que se puede hablar de estabilidad.

Las aguas que afluyen al rio Tarafa songe,”rLgenjﬁypggi;g%%l

como del subsuelo. Las aguas subterraneas :pyeden :sgr:-manics dede

agua foésil, cuyo origen procede de epocggupa ad;s}_’ﬁ%%@tos de
SECIANTAR
recarga actual, cuyo aporte hidrico se reélbé jfr e rrimiento

o filtracién gravitacional procedente

Ema:l Iproyectos@arquired.es

LABORATORIO DE PROYECTOS S.L. - C/ARZOBISPO LOACES, 12 ENTLO. - 03003 ALICANTE TEL 565 131.131 - EAX 965 126.388

e ot A e A R RN



PLAN ESPECIAL Cf SAN PASCUAL ~ RiO TARAFA DE ASPE i ;
i loboraiono
ide proyecios |

continentales. De acuerdo con el Mapa de Agua (1.992) la =zona
se localiza en un Aarea de acuifero sin interés. Las aguas
superficiales se originan a partir de las sugerencias gque se
suman y combinan con las agquas de precipitacidn, o se deben
exclusivamente a estas. El aporte hidrico principal del rio
Tarafa procede de las minas de la Rafica y seguidamente de

escorrentia superficial que recibe el cauce.

La tipologia 1litologia sobre los que se instala el cauce son

del periodo cuaternario.

La litologia, en el caso del rio Tarafa, ha sufrido una fuerte
antropizacién debido a los aterramentos y a la agricultura. E1
cauce del rio pertenece a la unidad edéafica fluviosoles,
tratdndose de depdsitos aliviales- reciente, 6 suelos poco
evolucionados, de aporte (segin c \§ﬁ@£§3@; de Aubert vy
Duchanfour), constituidos por los dEposiﬁbs ientes de 1los

valles donde ocupan el lecho

caracterizan por poseer una capa Ef‘ i ﬁm§qm§ ida a fuertes
oscilaciones estacionales, ausenci \ 1
heterogénea, cierta porosidad, buena ;Tféﬁcién superficial vy
ausencia de diferenciacién del perfil. Estos suelos aluviales
son fértiles y provistos de agua, presentado el inconveniente
de ser inundados en invierno 6 primavera, en periodos calidos y
secos la capa de agua puede descender tanto que no alcance las
raices vegetales (derivando a la plantacidén de cultivos de raiz

profunda) .

El analisis de Flora y vegetacidén queda extensamente reflejado
en los documentos citados al inicio de este epigrafe. Para el
area de estudio concreto gque englobaou@ste,\Plan +Espesdathntese
seleccionaran en base a estos documeptost %}Jeale? :;g‘,ﬂé?&élq%os

. . _-teehd . - . .
vege e u e cuen OTRS [o) o iterilios
egetales que s adecuen el amblggf @?E%ctELgﬁghﬂl <F

medioambientales y urbanisticos. %
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Los Aarboles de ribera caracteristicos son el olmo, el chopo y
el &lamo. De arbustos, la =zarzamora, zarzaparrila, hiedra de

rio, carrizo, junco, cahaveral y otros y herbaceos.

El catédlogo de plantas del rio Tarafa queda desarrollado en el
documento “Recuperacién del Rio Tarafa” (pag. 43 a 50 del

volumen I).

A titulo orientativo, para una “idea” de adecuacién
medioambiental se describen a continuacidén las Areas homogéneas
del rio Tarafa, segun “Recuperacidén del rio Tarafa”, siendo el
area IV la que describe en entorno objeto de este Plan

Especial.

La zona I, esta comprendida entre el Paraje de las Fuentes y la
Rafica, caracterizada por la abundante cobertura vegetal y 1la

actividad agricola (pasada vy presenggﬁi

La zona II, discurre entre la Rafica

valor histérico vy patrimonial). Se

hondonada, con existencia de obras hldraullcas antlguas.

La zona III comprende desde 1la Rafa hasta el concurso del
nlicleo urbano (acueducto), zona de transicidédn ente un Aarea
orgadnica vy el area urbana. En esta zona debido a la vegetacidn
ripavia desarrollada sobre el refugio a las especies animales,
dotando al espacio de un valor ecoldgico objeto de respeto.

Este area cuenta con construcciones %ﬁqgladaapa¢~agua -com@, el

)

Molino de Mindan y lavadero. R
{echa 2% 8{ 1N A%

La zona IV, ocupa el ambito del rio en 5\ tra

suelo urbano. En la actualidad se““ﬁ”ata‘\de
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La zona V, comprende desde el &rea urbana hasta la Rafa del
Percebal, tras pasar las instalaciones de la depuradora
municipal. Se trata de una zona de transicién al igual que la
zona III, pero en este caso interrumpida por vertido de

escombros y residuos.

Desde el punto de vista paisajistico sélo analizaremos la zona
IV, citada anteriormente. Este tramo por su situacidén social es
el mads contemplado predominando la imagen de 1la construccién
sobre el rio, con abundancia (y en crecimiento) de viviendas vy
naves industriales cerca de la ribera del rio con su abandono

de actuaciones sobre éste, donde éste estd siendo invadido.

. . QUES:AURI?-E(}\\
La zona presenta una visién desola *%,Q}al%%\ncontrarse
Q ™Y X
. () A O . .
abandonada y soporta el mayor nivelffsde “ontagiiacién de
) Ry vt

residuos. La vegetacidén propia del c ﬁgﬁ f rmada por

comunidades de cafiaveral acompaliadas de\ herbaceo,
apreciandose olmos en la parte alta en las
inmediaciones del Puente del Bano (Avda. Constitucién-Avda.
Navarra) . En este paisaje se une el “caos” de la parte trasera
de las viviendas de la ¢/ San Pascual y algunas edificaciones
del barrio de "“El Castillo” ubicados en parte de las laderas

del rio.

El la ribera del rio, en la ladera del Norte, (Barrio del
Castillo), se encuentran las ruinas del Castillo, no
apreciandose su existencia por lo que a nivel paisajistico hoy
no produce ningun deterioro. Antes de actuaciones futuras

{(apertura ¢/ Castillo) deberia pqgggg%;§qr a su estudio

Yoo

arqueoldégico especifico. pW(ﬂAﬁwgm$ﬂ;?W
fecha o
20
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UNIDAD AMBIENTAL N° 3: Rio Tarafa

UNIDADES LITOLOGICAS

Gravas, arenas, limos y arcillas

I
UNIDADES EDAFOLOGICAS Fluvisol
-
PENDIENTES Mavyoritariamente < 10%
Puntualmente hasta el 50%
|

RIESGO DE EROSION POTENCIAL

Puntualmente hasta muy elevado

GRADO DE EROSION ACTUAL

Mayoritariamente nulo

Puntualmente hasta elevado

PROBLEMAS GEOTECNICOS Y
RIESGOS GEOLOGICOS

R

| VEGETACION

USOS DEL SUELO
r—_.'

| Canaveral

Zona inundable

IMPACTOS AMBIENTALES

OBSERVACIONES

Estudio de Impacto Ambiontal del
P.G.0O.U. dal mumicipio de Aspe. 1994

LABORATORIO DE PROYECTOS S.L. - C/ARZOBISPO LOACGES, 12 ENTLO: -
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2.3.- GEOTECNICA
En Octubre de 1.988 se realizo un estudio del suelo en 1la
ladera sur del suelo urbano del rio Tarafa por la empresa
GEOS,S.A. (exp. G-432) este estudio sirve de soporte suficiente
para un andalisis geotécnico-urbanistico, por lo que no debe
entenderse como un estudio geotécnico total de la zona, sino

como una muestra. De este estudio geotécnico extraemos:

“El terreno estudiado esta formado en conjunto y tras un
pequerio espesor de rellenos (0,4 m en los 2 sondeos) por
arcillas firmes de compresibilidad y plasticidad medias.
Ocasionalmente, incluidas en la masa de arcilla se han
detectado también zonas bastante oscuras (ente 3 y 4 m.) vy

otras de compresibilidad algo mas elevada (mas de 5 m.).

?ﬁyaUES UQ

f%’ yﬁﬂ X

l

El nivel fredtico se encuentra entre ntados desde

la boca de los sondeos, presenta \9 el terreno

I

caracteristicas ligeramente agresivas”

\ Yy
“En la siquiente tabla se da el indice d&~c9n818tenCla de las
muestras inalteradas en las que predomina el material fino, asi

como la consistencia segun la clasificacibédn de Atterberg.

SONDEO N° PROFUNDIDAD 'IC CONSISTENCIA
1 1,2 0,699 |Plastica blanda
1 3,3 0,500 (Plastica blanda
1 5,8 0,681 |Plastice blanda
2 1,1 0,726 |Plastica blanda
2 3 0,602 |Plastica blanda
2 5,4 0,473 |Platica muy blanda

Del andlisis de sulfatos (idén SO;) el resultado da 0,057 %tvalor
e - N AITen (

32@1 de

que se considera medio-alto. uuﬁf'ﬁ“ e ?
. ') H \
pot 2“ ‘31\
fecnd
r/';
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Los indices de compresidén Cc y mdédulos edométricos Em, para el

intervalo de presiones comprendido entre 1 y 3 Kg/cm2., son los

siguientes:
SONDEO N° | PROFUNDIDAD | U.S.C.S. Rd Cc Em
Kg/cm®.
1 3,30 C.L 1,86 0,101 94
2 5,40 C.L 1,41 0,238 47

De las conclusiones y recomendaciones del informe extraemos:
“Sobre el terreno investigado se tiene prevista la construccion

de un muro de contencidén de tierras. a la vista de

los resultados obtenidos en este es w“

cimentacidén superficial.

La cota de apoyo de la zapata se estl@ﬁ‘:J_
bajo la rasante actual (inicio de los\ébnde“é), al objeto de

consegulir un buen recubrimiento en la zona de la puntera.

Para el cdlculo de la presidén admisible, estimamos la carga de
hundimiento mediante la férmula de Terzaghi:

gh = 2,85 q, siendo q, = 1,4 Kg/cm*., gh = 4
v adoptando un coeficiente de seguridad de 3 gh, = 1,3 Kg/cm’.

Se recomienda proyectar la zapata del muro admitiendo una

presion mdxima en la puntera de 1,5 Kg/cm2.

Por ultimo y a la vista del contenido en sulfatos del agua
focdtica se recomienda confeccionar los hormigones en contacto

con el terreno con cementos puzoldnicos o sulforresistentes”

LABORATORIO DE PROYECTOS S.L. - C/ARZOBISPO LOACES, 12 Eh;TLO 03003 AUCANTE f TEL. 965.131.131 \ASQGS 126.388
Email: Ip(oyectos@rqulred e§ :
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2.4.- TIPOLOGIAS
Se ha analizado la manzana objeto de este Plan Especial. Este
ambito coincide béasicamente con el Area de Reparto n° 36 (AR

36) del Plan General, esta en la delimitacién de areas de

reparto. (Cap. VII. Memoria), dice:

“"AR-36: que corresponde con la manzana de edificaciones de la
c/ San Pascual recayentes por sus traseras al Rio Tarafa. Se
trata de un conjunto urbano absolutamente diferenciado del
resto del casco antiguo por su tipologia de edificacién y
alturas de la misma. Su aprovechamiento tipo se corresponde con

la edificabilidad: 2,00”,

De la ficha para el céalculo del aprovechamiento tipo del mismo

documento se obtienen los siguientes datos de interés:

Edificabilidad (AL1) :

Superficie Area.....:

Sup. Manzana........: 52
° 22
. . . 2 G

Sup. Viario.........: F3

3 ‘9";

La manzana de proporciones alargadas tiene una«Tgﬁéitud de 211
m. y una anchura variable entre 23 M. y 5 M. siendo la media de
19 m. aproximadamente. Esta compuesta de 37 propiedades (n°® de
policia 4 a 80 de la c/ San Pascual), con fachadas que oscilan
entre 4,5 vy 5,5 m. existiendo algunas de mayor longitud, con

una de 14 en el borde Oeste.

Las construcciones son antiguas. Segun la documentacidn del

analisis histérico del crecimiento urbano (ver proyectos Plan

General de S.i.e dirigido por Javier Garclg, BQllldelwbwﬁ?gﬁ %

bnl

Plan General (1.995) dirigido por Dleg@ Maci [3 fNca) s »&1cha

area pertenece a épocas arabes, prox1ﬂ@“%ﬂ, Moll
l:kl

del Algau (ruinas frente manzana en l%/otré rlbera agl\ rio) .
LABORATORIO DE PROYECTOS S.L. - C/ARZOBISPO LOACES, 12 ENTLO. - 03003<lCANTE TEL 965 181 131 65 126.388
L

Email: Iproyeclos@arquired.es : 2 ’ il
3 \ K i

N

NoET o e
S \ N e



PLAN ESPECIAL C/ SAN PASCUAL — RiO TARAFA DE ASPE

ANALISIS  HISTORICO DEL CRECIMIENTO URBANO

C. DE NOVELDA

\
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/
C DL HOFRIHUEL A \
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En la actualidad se trata de un conjunto de edificaciones
adosadas con frente a la ¢/ San Pascual con uso de vivienda
unifamiliar, con dos plantas recayentes a esta, y que han ido

creciendo, fundamentalmente, hacia el rio Tarafa (laderas).

Comprobando la planimetria existente se observa que las dos
ttltimas edificaciones (n°® 76 a 80) no existian en 1.973. Este
crecimiento en fondo de la edificacién ha visto trastocada las
tipologias originales, deducidas de las edificaciones mas
antiguas que no han sufrido, aparentemente transformaciones en
los ultimos afios, y al mismo tiempo ha prodgfgéiﬁﬁﬁag

2 )

afortunadas sobre el rio Tarafa.

no

; j R
Destacamos en este sentido la aportaciént'realizadd:

()
)

propuesta de Plan General de 1.973 citado, ap

s

déhtro de la

P

dichas trasera y en el apartado 7.4.2 se dice

valoracién y conclusiones del Analisis Visual.

“1°.- Convertir el barranco del Tarafa, que actualmente hace el
papel de Dbarrera, en borde o6éptico, para 1lo cual es muy
recomendable, transformar sus margenes (hoy absolutamente
descuidadas) en senda transitable, saneando ademéds el lecho del

rio.

Es 1importante no arruinar los hitos visuales vya existentes,
destacamos por su interés la hilera de casas de la calle S.
Pascual que presentan fachada al barrando del Tarafa, asi como

riores
At il

Yo

el grupo de casas, junto al puente, en frente de las ante

y al otro lado del rio”. PRI FTT
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faboraiole
.9 proyecios | ‘
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-
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=

SEVEDT PE CASAS SHARRE L4 omitlda 0L L T A IZA FTA

FUISATL ExTRAVR A SNO

“GRUPO DE CASA SOBRE LA ORILLA DEL. TARAF

De las edificaciones mas antiguas obtenemos una ocupacién de la
edificacién principal de entre 9 m. y 11 m. de fondo con dos
plantas de altura. A partir de este tipo, las wviviendas
unifamiliares han ido creciendo por el testero, con un fondo de |
edificacién que en la actualidad predomina de 14 m. (media), a
esta edificacidén principal se le han ido afadiendo anexocs
(tanto el 1nicial al fondo de 9-11 m. a 14 m. comoc en
edificaciones secundarias) de una sola planta, & dos (en
algunos casos).

Este efecto provoca situaciones no Controladas, mé§$mqm§%mase

1l|‘:n,\A

unen al desnivel existente entre 1las nasantea,def“ waatdie d&an

Pascual y ribera del rio Tarafa.
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Estos desniveles, de forma esquematica, se producen en dos
niveles (entendiendo que el borde del talud del rio Tarafa no
esta constituido en 1la actualidad por una rasante definida),
uno con un desnivel de 3 m. (de 2 m. a 3 m.) y en otro de 6 m.

(de 5 m. a 6 m.).

Dichos niveles se ejemplifican en esquemas (secciones) de 1la
cédula residencial, pasando de una superficie constituida de
100 m2. A 140 m2. Mas anexos, con invasiones del dominio

publico (en algunos casos).

Este aspecto no ha sido regulado “nunca” por las diferentes
normativas urbanisticas de aplicacién tanto aplicable como en

proyecto.

La actual situacidén de la edificacidn existente se resumen en
un desarrollo de ocupacibén paulativo de 1la parcela con 2
plantas y alguna de 3 plantas sobre la rasante de 1la ¢/ San
Pascual y con 1, 2, 3 y 4 plantas sobre la correspondiente al

borde natural del rio.

?0;e¥£5ﬁ?”ﬁ: Yenin onow$ida de
echg ..o

2 ULT, 1999
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LEGAL. PLAN GENERAL

Del conjunto normativo que afecta al ambito de este Plan
Especial deben mencionarse los aspectos legales en donde en
primer lugar resalta el vigente Plan General de Aspe, las Leyes
de Aguas y las normas de la Confederacién Hidrografica, asi

como el resto de normas legales de obligado cumplimiento.

A nivel informativo analizaremos el Plan General vy 1lo0s

correspondientes a proteccién del rio Tarafa.

El Plan General (1.995) sitia el ambito objeto de este Plan

Especial en dos clasificaciones, suelo urbano (Correspondlente

a la manzana entre Rio Tarafa y ¢/ San Pascua“;

nueva c/ Castillo)

y suelo no urbanizable é;

. . N,
Ambas areas urbanas tienen calificacix
caracteristico) el residencial y establece un numero de plantas
de tres (B+2) para todo el entorno, a excepcidédn de la manzaha

objeto principal de este P.E. con dos plantas (B+1).

Las zonas de ordenacidén urbanistica son la 1% y la 102, para el
Casco Antiguo y el Barrio del Castillo respectivamente. Dado
que el ambito de este P.E. no incide sobre edificaciones en el
Barrio “El Castillo” analizamos las condiciones particulares de
la Zona 1 - Casco Antiguo, reguladas en los art. 7.2.1 a 7.2.4

de las Normas Urbanisticas.

El conjunto de normativa urbanistica aplicable a la zona 19,
parece muy correcta, analizando las condiciones de volumen,
parcelacidén, estética y de uso con rigor, para una area

tipoldogicamente ™“mas” o “menos” homogénea debldo a %&ertas
. , [ [EARE Y Ji
parcelaciones \Y volumetrias exfstéﬁtes
] 0ot ALY N
homogeneidad. \etns }
— EL SECRETARL

\ vil 1 P
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Como resumen de la normativa vigente destacamos las siguientes

normas.:

Como se ha dicho el uso caracteristico es el residencial, vy
esta zona tiene la consideracion de arqueolégicamente

protegida, con normativa especifica.

La ordenacidén de la edificacién es segun alineacidédn a vial, (en
manzana cerrada y semicerrada) y la parcela misma se establece
en 90 m2s. salvo los casos de solares edificados 6 sin edificar
pero cuyos linderos si lo estuvieran y como minimo solares
existentes (antes de la aprobacidén inicial del Plan General con

un minimo de 60 m2. Y 3 m. de fachada.

E1l numero de plantas permitidas se realiza de forma
individualizada por manzanas (6 solares, en algunos casos), en

la manzana que nos ocupa se permiten dos plantas.

s

atibles el

Los usos permitidos son el residencial y‘ﬁﬁ%@

2 Lo
industrial, almacenaje, talleres de r gL ésticos y

artesanales, con superficies maximas los usos
terciarios, hospedaje , comercio, ofi
(con superficie maxima de 200 m2.), equr ]

urbanos y aparcamientos. En todo el conjunto de usos descrito

se especifican su situaciones en el edificio.

Especial mencién dentro de estas normas urbanisticas son las
referidas a condiciones estéticas, que por su definicidén y
complejidad transcribimos a continuacion:

D!L[r?;"'{*r'- - /’4{'&"1-".;!4[\ 13754
“Art. 7.2.3 Condicliones estéticas posst

fecha % f

1l.- Condiciones generales

Las obras que se reallicen en esta zoné/ né de:é
A

todas las fachadas o reproducir las preeXJStentes é

LABORATORIO DE PROYECTOS S.L. - CIARZOBISPO LOACES, 12 ENTLO. - 03003 ALJCANTE - TEL 965.131. 13 - FAX 965 126.388
Email: proyeclos@arquired.es
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materiales, colores, proporciones Yy huecos, sin desvirtuar el
conjunto, aungue cacda edifico en particular no estuviere

catalogado y fuese rehabilitado, reestructurado o vaciado.

En las obras de restauracion y de conservacion o mantenimiento
deberdn respetarse 1integramente todas l1las caracteristicas del
edificio. Los elementos arquitectdénicos y materiales empleados
habrdn de adecuarse a los que presenta el edificio o presentaba

antes de que fuese objeto de modificacidn.

En las obras de restauracidén y de conservacidn o mantenimiento
deberdn respetarse Iintegramente todas las caracteristicas del
edificio. Los elementos arquitectdnicos y materiales empleados
habrdn de adecuarse a los que presenta el edificio o presentaba

antes de que fuese objeto de modificacidn.

En las obras de ampliacion la solucidén arquitectdnica deberd

adecuarse al estilo o invariante de la fachada preexistente,
P ek

S 4 LOGUES, 57 . . g
manteniéndose los elementos de remagayfue%ﬁﬁﬁgfta identificar
/ £

]
<

"
<

las caracteristicas especificas deél
o
)

‘1o, #yferencidndolos

de los propios del nuevo anadido.

sipe G

e rel

En las obras de nueva planta o en las<yk

Sl

1la fachada y se encuentre contigua o flanqueada  por

‘ma que afecten a

edificaciones objeto de proteccidén individualizada, se adecuard
la composicién de la nueva fachada a 1las preexistentes,
armonizando las lineas fijas de referencia de la composicidn
(cornisas, aleros, impostas, vuelos, zdécalos, recercados, etc.)

entre la nueva edificacion y las colindantes, exceptudndose de

de cinco (5) plantas.
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En todo caso, las soluciones de ritmo y de proporcién entre los
huecos y macizos y la composicién de las fachadas deberdn
adecuarse en funcidon de las caracteristicas tipoldgicas de 1la

edificacidn y del entorno.

Las fachadas laterales y posteriores se tratardn en condiciones
de composicidén y materiales similares a los de 1la fachada

principal.

Cuando las obras afecten a la fachada, se exigird la
presentacion de un estudio comparado del alzado del tramo o
tramos de calle a los que recaiga la fachada del edificio, asi
como la documentacion fotogrdfica necesaria para justificar la

la

solucidén propuesta en el proyecto y permitir

adecuacidén a integracidén de la misma en el entorpo.

2.- Composicidén de fachadas y cubiertas
Fachadas:

La composicidn de las fachadas se ordenard prevéieﬁgieﬁﬁa una
dominante vertical segun ejes de simetria verticales,
procurdndose mantener a plomo 1los huecos de las diversas
plantas, de tal modo que se superpongan los maclzos conformando
pilastras, lo cual no excluye la colocacidén de impostas.

El porcentaje de huecos en cada plano de de fachada del
edificio no excedrd del 30 % del mismo, salvo en los casos en
qgque la superacion de dicho porcentaje sea estrictamente
necesario por causas debidamente justificadas en el
correspondiente proyecto de edificacidon y consideradas como
tales por los Servicios Técnicos Municipales (casos tales como
huecos necesarios para entrada y sallda de pasos proce510nales,

. \:,

vehiculos o magquinaria de gran altur§

Los huecos de las puertas,

. i:‘ P
proporcidén alargada, o a o galeria
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que podrdn ser cuadrados, pero nunca apalsados. Asimismo se

exceptiian de dicha condicién 1los huecos de acceso a los

aparcamiento.

Cubiertas:

Las cubiertac serdn obligatoriamente de tejado inclinado a dos
aguas, de teja plana o curva.

FEl remate de la fachada se realizara con cornisa o alero, scbre
el que volard la teja un maximo de 10 cm.

Se admiten las cubiertas planas accesibles ocultas desde las

fachadas, hasta un 25 % de la superficie total de la cubierta.

Se prohibe el vertido directo de las aguas de cubierta sobre la
acera o) calzada, para 1o cual se colocardn canalones
(preferentemente incorporados al volumen de la cubierta por el
riesgo de desprendimientos y roturas), y bajantes empotradas en

el muro de fachada que desaguardn a la red de alcantarillado, e}

bien por debajo de la acera hasta el lateral/gé%j
.',-,f)

Srnty s

en los edificios mds antiguos existentes en la zona, y no deben

producir ningin efecto discordante con ellos.

Se permiten los siguientes materiales:

Fachadas

- Piedra natural en similares o aplacados. o epa ene. miGTANENE
WAORENGHR - A L da

- Revoco de mortero o estucados pe%reos\de textunaa%ﬁsa con
V. Vo

colores ocres, afniles, almagras y azule@i Ut Lo
o=, EL "'f—ﬁP‘LTA

- Los huecos se recercaradn con colo;‘s»diferent el resto de

la fachada y mas claros, blancos o Q;ema}*

"i
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- La carpinteria exterior serd de madera barnizada en su color
o pintada, o de aluminio lacado en color. FEl hierro se

autorizard pintado o en colores de contraste.

Cubiertas:
- El tejado se cubrird con teja curva o plana en cualquiera de
sus formas. Los colores de las tejas serdn en cualquier caso,
de calidad férrea, arcilloso, sienas, ocres, etc. de gamas
cdlidas y mates.

- Se autorizardn las cerdmicas vidriadas de colores
tradicionales en la region levantina, cuando se utilicen como
elementos decorativos en partes muy concretas de 1a
edificacién, como pueden ser la cara inferior de los aleros de
cubierta o sofitos de los balcones.

Se prohiben expresamente la utilizacidn de
materiales:

Fachadas:

- Terrazos y revestimientos cerdmicos.

- Carpinterias con acabados de brillo metdlico

anodizado.
- Aplacados pétreos pulidos o abrillantados. Cuando se utilice
un aplacado pétreo el acabado del mismo serd apomazado amolado
o abujardado, de modo que no tenga brillo.

- Muros cortina donde los elementos predominantes son metales y
vidrios. |

Cubiertas:

- Cubliertas de fibrocemento, paneles metdlicos, aluminio o

rpe n'-fwr"!fﬁ{‘:n!\e

pldstico. DILIGENCIA - Anrobadd

:2% pil:

-
[
2
F'\

4. - Cuerpos salientes

Se prohiben los cuerpos salientes cerrﬁdos defln cs en el art.

5.2.18.
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Se permiten los cuerpos salientes abiertos con las siguientes
condiciones:

- Su vuelo maximo sera de 0,40 metros y se colocard un balcdn
por cada hueco vertical. La longitud de dichos balcones no
podra superar los 1,80 metros.

- Estos voladizos ser resolverdn con losas de piedra o forjados
de espesor mdximo de 12 cm. , rematando sus bordes
preferentemente con molduras.

- El1 cerramiento de 1los balcones se efectuard mediante
barandillas metdlicas de componente vertical en su composicion,
acabados en color negro u oscuro mate, recomendandose la

recuperacién de elementos de derribo de forja o fundicidn,

5.- Elementos salientes
- Se prohibe la construccidén de marquesinas Yy parasoles
(Excepto en la Avda. de la Constitucidén y Plaza Dr. Calatayud).

condiciones

- Se permite la colocacidn de toldos en 1a

senaladas en el art. 5.2.20, siempre
exclusivamente en Jlos huecos de fachada :
ancho de éstos.

En ningun caso 1los toldos cortardn 1las ﬁﬁa

cornisas, jambas ni elementos decorativos de fa fachadﬁf

e

- Se permite la instalacion de banderines cuya finalidad sea la

de anunciar el establecimiento donde se instala, sin propaganda

exdégena al mismo, y cuyo saliente maxime sea de 30 cm.

- Los anuncios paralelos al plano de 1la fachada tendrdn un

saliente mdximo de 15 cm. debiendo cumplir ademds las

siguientes condiciones, siempre que se respeten las

determinaciones sobre dichos elementos del art. 5.2.20:

a) Quedan prohibidos 1los anuncios estables en tela u otros
materiales que no reunan las mlnl@é@pCQHGIClOﬁeS ae dﬁﬁnldad

Jin 8
estética.
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b) En planta baja podrdn ocupar uUnicamente una franja de altura
inferior a 50 cm. situada sobre el dintel de los huecos y sin
cubrir éstos.

c) Se prohibe 1la instalacidon de muestras en plantas de pisos
pudiendo colocarse rotulos de letras sueltas en hierro,
forjado, bronce u otro material de calidad, y en ninguin caso
en nedén, pldstico, etc. Quedan absolutamente prohibidos 1os
anuncios luminosos en color.

Queda absolutamente prohibida 1la instalacidén de otros
anuncios &6 rétulos publicitarios y propagandisticos, de 1os
debidamente autorizados, pudiéndose ordenar por el
Ayuntamiento la retirada de los existentes que no se adapten
a las presentes Normas.

- La solucidén de diseno de cualquier elemento saliente no

permanente, contemplard la totalidad de la‘ fachada del

vy a tal fin,

edificio,

de la misma.

6.—- Condiciones particulares para los edlflGdGS gga?entes al

cauce del rio Tarafa sin vial interpuesto.

(Ha quedado reflejado en el apartado 1 de esta Memoria).

Desde el punto de vista de la gestidén urbanistica el area se
encuentra enclavada en la Zona 1 - Area de reparto n® 36 con

un aprovechamiento tipo de 2 m2/m2.

Del conjunto de normativa apll%Ll 9\,195 Pnlcos puntos que
e J:f‘,”='19 a provis Ar"l'n e

parecen evidenciar una falta dqerobaq nc1a dlrecta Ssobre el
H

dmbito del Plan Especial se féﬁ& G us iaéejdond1c10nes de

L SECNRETARIO

volumen y de uso.

Fn el primero de los casos, polégico de

la manzana, se observa que el ech@—ﬁ@/ho establ una fondo

gy poe
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de la edificacidén, modifica esta tipologia, al mismo tiempo al
darse en nuestro ambito tna manzana con doble fachada y con
niveles (rasante ¢/ San Pascual y ribera del rio Tarafa) muy
diferenciados (entre 2,5 m. vy 6 m.), se pueden producir
edificaciones cuya volumetria no este acorde con su concreta
ubicacién (fotos n® 14 y 25) tal y como se ha Jjustificado en el
epigrafe anterior. Esta norma, o mejor dicho falta de norma,
sobre fondos de edificacién establece el numero de crujias
méximo (normalmente en metros lineales, perpendiculares a
fachada). En los casos de manzana con parcelas con doble frente
se debe indicar e incidir sobre estos supuestos con el fin de
no provocar aspectos no deseados, en tanto que en los supuestos
de parcelas con un solo frente su desarrollo estético no es
apreciable desde la via publica. Si bien este supuesto, debido
a que la fachada al rio Tarafa es Norte, se ha wvisto
acrecentada con menor incidencia, con el ‘inconveniente de
desarrollarse 1la vivienda hacia un espacio abierto mejor

ventilado que la ¢/ San Pascual, dada su estrechez.

RGOS,
En otro orden de cosas, en cuanto a 1la normatlva/réferléfﬁﬁ\la
5

parcela maxima, a fin de, siguiendo con

N
tipoldgico, no alterar en demasia la actual estructul,

Por ultimo, 1los usos de la edificacidén deberian restringirse
algunos de ellos, como el hospedaje, almacenaje y salas de
reunidén por motivos de circulacién sobre la ¢/ San Pascual.
pmrn\mef\\e

~2n nf 3"" N

Por Ultimo, en este aspecto urba%ﬁ“ﬂaf@céﬁAestacar”la propuesta

V(1)

de peatonalizacidén realizada poqm’@k 'ﬁ. @X‘q ¢ 'afecta a la
Qrrrem vrne TA
calle S. Pascual (ver plano ngp' "wrkianSta

\1*‘

confiqurar con la acera de 1la f? I@pantok(ver
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propuesta deberd tener en consideracidn para su vinculacién con

la red de espacios libres, zona de parque urbano - Rio Tarafa.
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En el Plan General el rio Tarafa, clasificado como suelo no
urbarizable, y calificado como &rea de Parque urbano. En este
aspecto el Plan Especial nada tiene que objetar. La Pasarela
peatonal que se establece entre el Casco Antiguo y el Barrio de
“El Castillo” es una aproximaciédn entre estas dos areas de
suelo Unicamente vinculadas por el puente del Barrio y cuya
unica mayor articulacién es necesaria. Desde el P.G. entendemos
que la ubicacién dibujada es una 1idea y cuya resolucidn
concreta al igual cue el desarrollo del Parque Urbano del Rio
Tarafa seran objeto de un proyecto de obras. Este proyecto de
obras deberd cumplir la normativa que sobre el cauce del rio
establece la confederacién de Aguas, no debiendo invadirse el
cauce con obras gue puedan hacer disminuir la capacidad de

este.

DILIGENGIA - fzrnhoits menbiany it B
por e! Ayt R s
feche

—1
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3.—- ANALISIS Y DESCRIPCION DE LA PROPUESTA
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ANATLISIS Y DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

La primera cuestién de andlisis es la definicidn del ambito del
Plan Especial, gue abarca unicamente la manzana de la ¢/ San
Pascual recayente al rio Tarafa sin vial interpuesto, para
posteriormente, describir la propuesta en base a los diferentes
andlisis realizados y su incorporacidén al Plan Especial.

En este orden existen dos claros significados que el Plan
Especial aborda, pero cada uno en dos niveles muy
diferenciados. Uno abarcaria la ordenacidén con modificacidén 6
mejor dicho con ampliacidén normativa, del Plan General y que

abarcaria la manzana sita entre la ¢/ San Pascual y el rio

Tarafa, incluyendo la ¢/ San Pascual y una porcién de 5 m.

el P.G.

e s . kA
embargo esta definicidn, no debe asumir 1@

y que desde el P.E.

\\»do lofprop1c1ara

en si, en tanto que su desarrollo mas detélih
el diserio de la pasarela.

Por ello el P.E. sdélo planteara los criterios que debe sequir.
Analizaremos a continuacién las propuestas realizadas.

En cuanto a la ordenacién de la manzana, conforme al andlisis
realizado en la informacidén urbanistica, el planteamiento que
se realiza se fundamenta en la ordenacidén volumétrica de dicha
manzana en su frente recayente al rio Tarafa. Para ello se
propone en primer lugar una ordenacién que establezca sobre la
realidad existente wuna volumetria acorde con su situaciédn
realizdndose una nivelacidén mediante la definicién de wuna
alineacién y rasante sobre el frentqm@gyfachada recayente al

i"’-;t PR
rio, sin modificacidén de la cla51ﬁﬁ§§§%i§ !Eg 6_ lo, en tanto

que coincidirad la alineacién fljad&senk_StQLEi@n"

'spE01al con

|.

el limite del suelo urbano (fijadyg 'en el P G ) \y \fijando 1la

rasante sobre la propia alineacidn (;eorlcaL;y spb el pasaje
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en suelo no urbanizable. Evidentemente esta alineacidén vy
rasante expresada en el P.E., no coincide con exactitud con lo
expresado en el P.G., si bien se debe entender que el P.G. al
dibujar el 1limite de dicha manzana no pensé en fijar una
alineacidén propiamente dicha sino m&s bien un borde. Esta
definicidén podréa incidir sobre el criterio de volumenes, hasta
ahora realizados sin orden ni criterio y con invasidén de &reas

de borde no apropiadas.

Con este criterio se obtienen dos cometidos, uno en orden a la
definicién volumétrica, y otro en orden a la vigilancia, imagen
y protecciébn del cauce asi como servir de paso-paseo e
instalacidén de conducciones, gue enlaza el jardin del Puente de

AT

Bafio y prolongacién de paseo de la c/ Lgp@ptoibg la pasarela

que se propone.

El volumen de la manzana se ha realizado:
conciliar 1las tipologias existentes. | i
planteada en el Plan General puede provocar \dIflca01ones con 2
alturas recayentes a la c¢/ San Pascual y 4 alturas recayentes a
las traseras del rio, este efecto desfortunado se redisena
provocando la rotura de volumen en dos Aareas, una recayente a
la ¢/ San Pascual, con un fondo de 14 m. y el resto (en funcidn

de la profundidad de la parcela) recayente al rio Tarafa.

Este efecto, excesivamente regularizado se suaviza con otras
condiciones en el frente al rio en donde parte de ese volumen
puede trasladarse a una cambra & uso bajo cubierta siguiendo
los criterios de las tipologias -existentes, en el area
edificable recayente a la c¢/ San Pascual, con el cumplimiento

de condiciones estéticas como son entre otros la obllgatorledad

de cubierta inclinada de teja ceramkgévé}a
por el s
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ESQUEMA DE MURD DE CONTENCION CARA FORMACION DE PASAJE

LINEA DE EDIFICACION e
CANALIZACION DE INSTALACIONES .

.

ANTEPECHO DE TOCHOS DE MADERA

>\
TORNAPUNTA b <\///\<é,’/z§%\\\:>///\f\\;/,}\§/
_ : 4 \\\\\2\\ T
HURO DE CONTENCION b @,\\//’f/\\///{f/\\«/\\(/ﬁ//z

T
. ) L
REVESTIMIENTO PETREQ \M

TERRAPLEN

TIERRA COMPACTADA

//
v
A
TR
‘7“7TVYV“VYV§/ﬁV¥V¥wavﬂwﬂw~v§%§

WA

Otra caracteristica que se ha tenido en cuenta ha sido la no
invasién del subsuelo sobre la rasante definida en el paso del

rio Tarafa a fin del respeto sobre el borde ataluzado del paso,

_@:’,'AE'\:::E"'_‘::L‘:.,, .

asi como por la incidencia que dti@SJ”@émgmgnes bajo esta
) . g

X LCRN .
""fed e\ saneamiento vy

rasante pudieran tener a los efectoagﬁé ey,
J -1
s 3

i_-u

‘lZ

sus consecuencias sobre el rio.

$ actytacién municipal
NS -

’ 2 2 = .
la cual es la definicidén de la rasante mediante un paseo

Esta actuacidn, evidentemente,

unitario que deberd realizarse. La longitud de la actuacién y
por ende del muro (ver detalles) asi como su tratamiento e

instalaciones supone un coste importante que ldeggrémmsét el
T ¢

air Arere T o
| ’ iEuras RN A TR
inicio de las posibles actuaciones Dibfuras“pgf“¥93tﬁ8‘ 4% 1os
oy ",\ \ LYo
propietarios de las viviendas. iw Z}) ‘ -
: BN
EL "\!t‘ o

En cuanto al conjunto de 1la }ﬁenépién de 1E

intento planteado pretende relaci@ﬁarila prolongac

.
.
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peatonal de la ¢/ Lepanto con la nueva pasarela sin que esta
desvirtue el entorno. Se provoca una pasarela a una altura
intermedia (cota 427) y establece dos niveles entre la c¢/ San
Pascual y la c/ Castillo, uno el propio de dichas calles y otro
a nivel de la pasarela en donde se plantea un espacio de
transicién gue minimice el impacto y mantenga el borde en
desnivel de la ribera. Esta plataforma a cota intermedia
provocarad una serie de muros intermedios cuyo tratamiento
deberd ser matizado, por una parte por sus materiales (hormigdn
color texturado & con revestimiento de piedra) y en la zona
baja del muro mediante arbolado propio de la ribera, adecuando
el resto de vegetaéién hasta el cauce con arbusto rastrero
propio de la zona.

Desde el punto de vista de la perxcepcidn, podria “recomendarse”
futuras actuaciones en cuanto a la desaparicidén de las tres
tltimas edificaciones de la ¢/ San Pascual (n°® 76,78 y 80) de
tal modo que se pudiera ampliar el espacio de articulacién
entre el final del paso-paseo con el inicio de la pasarela, asi
como percibir esta desde el punto ant; x&p@ﬁ?gue relacionara

visualmente la escalera de acceso a e?ﬁe/espa31o?b n la imagen
()
i ‘

e

de la pasarela.

Esta posible aceptacidén implicaria la ;aq' p%ulatina por

\\-}‘L N
parte del Ayuntamiento de dichas edifiGasiones mediante la

forma de gestién oportuna. Esta adquisicidédn se recomienda que
se comience desde la edificacidn sita en ¢/ San Pascual, n°® 80

(la Gltima) siguiendo orden correlativo.

Esta posible actuacién no se regqula, en primer lugar, por no
ser imprescindible para la actuacidn prevista, y en segundo

lugar por no forzarla con plazos legal@s: ﬁfuenaAde orderrasion) .
. WL - e TR

o g
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4.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA
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JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

El art. 24 L.R.A.U establece que como complemento & mejora del
planeamiento general pueden formularse Planes Especiales cuyo
objeto sea satisfacer los fines publicos, como definir vy
proteger infraestructuras ¢ vias de comunicacidn, el paisaje y
el medio natural, adoptar medidas para protecciédn de los
inmuebles por su valor argquitectédnico, su imagen 6 conjunto.
Este Plan Especial se redacta adecuédndose a las determinaciones
legales. Asi como el art. 12 en relacidén con el 24 anade que
dichos Planes Especiales pueden modificar el planeamiento

general.

Debemos destacar como condicionante importante en la redaccidn
de este Plan Especial en tanto que p Dmﬁ;_ una serie de

edificaciones existentes, el plantea@f“hto,,wﬁeﬁiﬁo en cuenta,

del respeto al contenido del derech$°d@ pr pleda establecido

por el aprovechamiento tipo de 2 m2/
definicién volumétrica al existir un
medicidén de alturas provocaba las situg\taﬁ@S‘no deseadas vya
citadas. Al modificarse los criterios de alineaciones (nueva
alineaciotn a testero) y rasante se obtiene un nuevo resultado
pero manteniendo en cada caso el contenido del derecho de
propiedad, coincidiendo el aprovechamiento tipo con el

aprovechamiento objetivo.

Momenow, | /l!'\:‘f)h,’:;‘-‘ﬂ r‘-:’“-_":"j{\n':rr--r,nze

<

F"H’ Ayl PR St de

— s;i! 1098

"EL SECRETARIO

\;
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5.~ NORMATIVA COMPLEMENTARIA
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5.—- NORMATIVA COMPLEMENTARTIA AT, P.G.
Art. 7.2.2.- Condiciones de volumen
1.- Tipo de ordenacidén: E! tipc de ordenacién es el de

edificacidén segin alineacidén del vial en las variedades

edificacidén en manzana cerrada y edificacidn semicerrada.

2.- Parcela: Se fija la parcela minima de 90 m2 con una fachada
minima de 6 m., con las siguientes excepciones:

a) Los solares edificados a la aprobacidén del presente Plan

General.

b) Los solares sin edificar existentes v erioridad a la

c) Los solares

d) Los solares o edificaciones en la manzana sita entre la c/
San Pascual y rio Tarafa mantendran obligatoriamente su
estructura parcelaria con dos frentes de parcela. No
pudiéndose dividir edificaciones 6 solares recayentes a un
solo frente.

3.- Alineaciones

a) El plano de fachada de la edificacidn se dispondrda sobre la
alineacidn exterior. Los linderos laterales serdn, asimismo,
alcanzados por la edificacidn.

b) No se permiten retranqueos de las modalldades b y c del art.

,1dad~c) se

5.3.5 de estas Normas. FEI retranqueo de l 1
permite tan solo en la ultima pd@gta 5%1 edl

estudio comparativo del frente de aa“étfﬁéué fue de la

parcela.
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a)

b)

c)

d)

e)
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El vial interpuesto entre la trasera de la ¢/ San Pascual y
el rio Tarafa es peatonal, no pudiendo acceder ningun tipo
de vehiculo. Podran existir acceso peatonal desde las

edificaciones recayentes a esta calle.

- Alturas

Nimero de plantas: la altura mdxima de la edificacidn, en
numero de planta incluida 1la planta baja, serd la
establecida grdficamente en Jlos Planos de Calificacién y
Regulacion del Suelo Urbano.

Altura reguladora mdxima: la altura reguladora mdxima que
podrdn alcanzar 1las edificaciones se regula en el Art.
5.3.2. de estas Normas, dependiendo del-—nymero total de
plantas permitido. f;j/?Mnéw¢;§§

No obstante lo dispuesto en el apax

aquellos solares para los cuales la?
sea tres plantas, cuando la par&@lé&vgme
construlr esté situada entre dos edi ;é%, que por sus
caracteristicas tipoldgicas constituyan elementos
definitorios del ambiente urbano, y la altura de ambos
supere los 10,30 metros, 1la altura de cornisa de la nueva
edificacidén, se situard entre las alturas de cornisa de las
edificaciones colindantes. En ningun caso ello supondra
mayor numero de plantas.

Para los edificios incluidos en el Catdlogo Municipal de
Conjuntos y Edificios Protegidos, en vigor desde Diciembre

de 1.986, la altura de éstos se ajustard a la existente 51

se encuentra en 1los Niveles I, II 'y III de’ d&chos Ca%@logo
Los edificios del Nivel IV padra. ifﬁﬂﬁﬁg? la altura
5 3

eulic £

permitida a los colindantes.

En la manzana entre el rio Taraﬁa Pascual se
“\

%rpéndlcularme sobre la

fija un fondo maximo (medido

alineacién de la ¢/ San Pascua'
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fachada. Este fondo estara en funcidén del fono de la parcela
(distancia medida perpendicularmente a la fachada de la c/
San Pascual, entre esta fachada y la recayente al rio
Tarafa). 8i el fondo de parcela es menor 6 igual de 16 m. el
fondo de la edificacidén serada igual al de la parcela menos 3
m. Si1 es maycr de 16 m. el fondo se fija en 14 m. Sobre esta
area se permiten 2 plantas (B+1l) sobre la rasante r' (de 1la
c/ San Pascual). Sobre el area que no ocupa este fondo se
permiten 2 plantas sobre la rasante r' (del paseo del rio

Tarafa) .

La altura maxima sobre la rasante r'' no superarid la +6 m.,

II

salvo que la diferencia de cotas entre r' - r'' sea mayor de

6 m., en donde la altura maxima permitida serid de 1,5 + rl.
La cota de planta baja (cota del suelo de planta baja) del
volumen recayente al rio Tarafa no podra situarse a una
cota inferior de 0,5 m. de r'l.

Se permite no ocupar el 100 % del volumen permitido sobre 1la

fachada recayente al rio Tarafa y ocuparlo en bajo cubierta

justificando 1la

del volumen recayente a al ¢/ San Pascual_,
. .. . Y
misma superficie construida). L Q%

7.2.3 Condiciones estéticas

1.- Condiciones generales

Wa;
N
s,

Las obras que se realicen en esta zona %éﬂgg<a‘Ja conservar

todas las fachadas o reproducir las preexistentes en su diseno,
materiales, colores, proporciones y huecos, sin desvirtuar el

conjunto, aunque cada edifico en particular nc estuviere

catalogado y fuese rehabilitado, reesgructuratoreioviciads ™
st g e oDt senion G8
I R ANy
. \)
1eclia V%ﬁ%()&‘ ¢ |
En las obras de restauracion y de conserVEEUSRCH THBRtenimiento

deberdan respetarse integramente todasgiés’dara

] [4

edificio. Los elementos arquitectonicos y mater
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habrdn de adecuarse a los que presenta el edificio o presentaba

antes de que fuese objeto de modificaciodn.

En las obras de restauracidén y de conservacioén o mantenimiento
deberdn respetarse Iintegramente todas las caracteristicas del
edificio. Los elementos arquitectdnicos y materiales empleados
habrdn de adecuarse a los que presenta el edificio o presentaba

antes de que fuese objeto de modificacidn.

En las obras de ampliacidén la solucidén arquitectdénica debera
adecuarse al estilo o invariante de la fachada preexistente,
manteniéndose los elementos de remate que permita identificar

de los propios del nuevo afnadido.

En las obras de nueva planta o en las de ref

la fachada y  se encuentre contigua o

edificaciones objeto de proteccidn individualizadg[%ééﬁédecuaré
la composicidn de la nueva fachada a las preexistentes,
armonizando las lineas fijas de referencia de la composicidn
(cornisas, aleros, impostas, vuelos, zdécalos, recercados, etc.)
entre la nueva edificacidén y las colindantes, exceptudndose de
esta condicidn los solares en donde se permite una altura total

de cinco (5) plantas.

En todo caso, las soluciones de ritmo y de proporcién entre 1los
huecos y macizos y 1la composicién de las fachadas deberdn

pﬁcaﬁtmﬁpbfbgﬂ%as de 1la

adecuarse en funcién de las caraﬁpﬁﬁu'
;L:E\ e

gy it el
N

Las fachadas laterales y posterloresgégytratéfbn

edificacidn y del entorno.
\L\lu

condicliones

de composicidén y materiales 31mllé§ps Zai.losz d a [fachada

principal. o

\
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Cuando las obras afecten a la fachada, se exigird la
presentacioén de un estudio comparado del alzado del tramo o
tramos de calle a los que recalga la fachada del edificio, asi
como la documentacidén fotogrdfica necesaria para justificar la
solucion propuesta en el proyecto y permitir valorar la

adecuacion a integracion de la misma en el entorno.

2.~ Composicidén de fachadas y cubiertas

Fachadas:

. ¥
S

La composicién de las fachadas se ordenard %{eyaleﬁc; una
dominante vertical segun ejes de simef%ié:' 3
procurandose mantener a plomo 1los huecos de Jlas diversas
plantas, de tal modo que se superpongan los macizos conformandc
pilastras, lo cual no excluye la colocacidn de impostas.

El1 porcentaje de huecos en cada plano de de fachada del
edificio no excedrd del 30 % del mismo, salvo en los casos en
que la superacién de dicho porcentaje sea estrictamente
necesario por causas debidamente justificadas en el
correspondiente proyecto de edificacién vy consideradas como
tales por los Servicios Técnicos Municipales (casos tales como
huecos necesarios para entrada y salida de pasos procesionales,
vehiculos o maquinaria de gran altura, etc).

Los huecos de las puertas, balcones y ventanas tendrdn
proporcidén alargada, salvo en los de dtico, cambra o galeria
que podrdn ser cuadrados, pero nunca apalsados. Asimismo se

exceptiian de dicha condicidén los huecos de acceso a los

aparcamiento. _

DRIGTNGIA - fne An neenRdnlimente
L i ST B L S o ﬁﬂ
N e Al 8 STV I
. . fecha = 3§18 ,\99
Cubiertas: 0 é%%gé:.wo

inado a dcs

Las cubiertas serdn obligatoriamente de~tejado 1
PSSO

aguas, de teja plana o curva.
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LEYENDA

--------- LINEA MAXIMA DE ALTURAS RESPECTO ¢/. SAN PASCUAL
ALINEACION

ALTURAS RESPECTO RASANTE A RIO TARAFA

ALTURAS RESPECTO RASANTE A c/. SAN PASCUAL
ZONA VERDE

PAVIMENTO NIVELADO
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