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NORMATIVA URBANISTICA

SECTOR ECOCIUDAD Y

SISTEMA GENERAL VERDE-DEPORTIVO
DE TUDELA

TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

CAPITULO | — DISPOSICIONES GENERALES

Art.01.- Naturaleza y objeto de las Normas Urbanisticas.

1. Estas Normas Urbanisticas son parte infegrante de la *“MODIFICACION DEL PLAN
GENERAL MUNICIPAL DE TUDELA PARA LA IMPLANTACION DE UNA ECOCIUDAD CON
CAMPO DE GOLF EN LA CARRETERA DE CORELLA JUNTO AL CANAL DE LODOSA" que
tiene por objeto la clasificacion de un sector de suelo urbanizable con ordenacion
pormenorizada con destino a eco-ciudad junto a la clasificacion como sistema
general verde-deportivo del dmbito contiguo, dmbito que se destinard a campo de
golf y futura ampliacion del mismo.

2. La Normativa Urbanistica, junto a la Memoria, Planos, Plan de etapas y Evaluacion
econdmica, definen a nivel de detalle la ordenaciéon prevista y desarrollan todos sus
extremos referentes a edificabilidades, aprovechamientos, dimensiones, asignacion
de usos, condiciones de la edificacion y de las infraestructuras etfc.,

3. La Normativa Urbanistica se ocupa especificamente de :
a) Régimen urbanistico del suelo con referencia a :
o Caiificacion del suelo con expresion detallada de sus usos
pormenorizados.
o Configuracion y dimensiones de las parcelas edificables.
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o Urbanizaciéon

o Sistemas de actuacion.

o Plazos de ejecucion.

b) Normas de edificacion, con referencia al volumen, ocupacion,
alfuras, usos, con expresion de los permitidos y prohibidos, vy
composicion estética de las edificaciones.

Art.02.- Promotor de la actuacion

1. El promotor de la actuaciéon y consecuente modificacion del Plan de Tudela es el
Ayuntamiento de Tudela.

2. Los terrenos sobre los que se actia son comunales del Ayuntamiento.

3. La presente modificaciéon del Plan Municipal de Tudela se complementa con el
proyecto bdsico del Campo de Golf situado en el Sistemna General verde-deportivo
asi como con el informe sobre consumos de agua necesarios para el campo de
golf , la autorizacion de derivacion de aguas del canal de Lodosa para riego y el
esguema hidraulico de toma, elevacion de agua y circuitos.

Art.03.- Ambito de aplicacién

1. La presente Normativa se refiere a la Modificacion de la * Modificaciéon del Plan
Municipal de Tudela. Implantacion de campo de golf con drea residencial en
terrenos municipales ubicados en la carretera de Corella junto al canal de Lodosa”.
Su delimitacion estd grafiada en los planos correspondientes y comprende una
extension de 1.367.744 m2 medido sobre plano parcelario.

2. La medicion real serd la que resulte de un levantamiento topografico expreso
ajusténdose las desviaciones posibles en los “espacios libres no computables” del
cuadro de superficies.

Art.04.- Integracién Normativa

1. Las Normas Urbanisticas del plan General Municipal de Tudela y las presentes
Normas urbanisticas constituyen las disposiciones normativas que, con sujecion a la
legislacion vigente, resultan de aplicacion al suelo sectorizado ordenado objeto de
la modificacion del Plan .

2. Se ha procurado utilizar términos que vinieran definidos en el Plan General.
Cuando no estaban incluidos en ese documento o no permitian expresar

claramente las caracteristicas del disefo previsto en el sector, se han definido
expresamente.

Art.05.- Ejecutoriedad y vigencia de la ordenacién
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1. La presente Modificacidn del Plan Municipal de Tudela serd inmediatamente
ejecutiva una vez publicada su aprobacion definitiva asi como el texto infegro de sus
normas urbanisticas en el Boletin Oficial de Navarra ( art. 81 L.F. 35/2002 ).

2. Su vigencia serd indefinida hasta tanto no sea objeto de revision o modificacion.

Art.06.- Interpretacion de los documentos de ordenacion

1. La interpretacion de los documentos de esta Modificacion del Plan municipal de
Tudela se hard a partir de la unidad y coherencia entre todos los documentos y
cumpliendo los objetivos y fines que se expresan en su Memoria.

2. En caso de discordancia o imprecision de contenido entre los diversos
documentos se tendrdn en cuenta los siguientes criterios :

a) Las Memorias Justificativa y de Ordenacion sehalan los objetivos
generales de la ordenacion y expresa vy justifica los criterios bdsicos
gue han conducido a la adopcién de las distintas determinaciones. Es
el instrumento bdsico para la interpretacion de la “Modificacion del
Plan” en su conjunto y/o supletoriomente para resolver los conflictos
entre otras determinaciones.

b) Los planos de ordenacion expresan el modelo resultante de la
ordenacion establecida y contienen las determinaciones sobre
urbanizacion , usos del suelo, edificacion , alineaciones y rasantes
gue complementan los preceptos de las Normas Urbanisticas.

c) Las Normas Urbanisticas constituyen el cuerpo normativo especifico de
la ordenacion urbanistica. Prevalecen sobre los restantes documentos
para todo lo que en ellas se regula sobre desarollo, gestion vy
ejecucion del planeamiento y en cuanto al régimen juridico propio de
las distintas categorias de suelo y de los aprovechamientos publicos o
privados admisibles para el mismo.

3. El resto de la documentacion de la * Modificacion del Plan”, Memoria General y
de Informacién y los Planos de Informacion, tiene un cardcter informativo vy
manifiestan cuales han sido los datos y estudios que han servido para fundamentar
las propuestas de la *“Modificacion del Plan”.

4. En general, si se dieran contradicciones graficas entre planos de diferente escalq,
se estard en o que indiguen los de mayor escala ( menor divisor). Si fuesen
contfradicciones entre mediciones sobre plano y sobre la realidad, prevalecerdn
estas Ultimas. Y si se diesen entre determinaciones de superficies fijas y de
coeficientes y porcentajes, prevalecerdn estos Ultimos en su aplicacion a la realidad
concreta.

5. Con cardcter general, en cualquiera de los supuestos de duda, en caso de
contfradiccién o imprecision de las determinaciones prevalecerd aquella de la que
resulte menor edificabilidad, mayores espacios publicos, mayor grado de proteccion
y conservacion del patrimonio cultural, menor impacto ambiental y paisgjistico,
menor contradiccion con ,los usos y practicas fradicionales, y mayor beneficio social
0 colectivo, como prueba de la funcién social de la propiedad y sometimiento de
ésta a los intereses publicos.
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Art.07.- Definicién de términos.

1. Formas de medir la altura.
La altura de la edificacion se medird de acuerdo a las siguientes reglas :

Q)

b)

En suelos con pendiente menor o igual al 3%, en cualquier punto del
terreno o acera del perimetro de la edificacion.

En suelos con pendiente mayor o igual al 3%, en el medio de la
fachada de terreno o acera con mayor pendiente, en el punto en
contacto con la edificacion .

2. Modos de medir la edificabilidad .

Q)

b)

C)

d)

A efectos del coOmputo de edificabilidad de los cuerpos salientes
cermados, no serdn computables las galerias-invernadero, que
funcionen como colectores pasivos de energia solar, antepuestos a
las fachadaos longitudinales de orientacion bdsicamente sur que
cumplan las condiciones expresadas en el TITULO Il - CONDICIONES
MEDIOAMBIENTALES de estas normas y en las respectivas zonas de
ordenanza.

Todo espacio que tenga 1,50 m de altura libre, 0 mas, en atico o bajo
cubierta, computard como edificabilidad si es susceptible de algun
uso, excepto el de cuartos de instalaciones.

La superficie ocupada por la capa del ceramiento de fachada
localizada por el interior del aislaomiento, que se justifigue desde el
punto de vista bioclimdatico como aporte de inercia térmica al interior
del edificio, no computard como superficie construida. En cualquier
caso, para la aplicacion de este supuesto, se deberd justificar que 1o
capa propuesta tiene una inercia superior a la que proporciona un
tabigue de ladrillo hueco doble convencional.

Los locales destinados a central térmica de edificio o de bario no
computan como edificabilidad.

3. Alineaciones de la edificacién.
Las alineaciones marcadas para la edificacion no han tenido en cuenta el
mayor grosor del muro que pudiera derivarse de su tratamiento bioclimdtico
por lo que este espesor podrd sobrepasar la alineacion grdfica siempre que
se cumplan todos los términos de la Normativa.

4. Definicién de usos.
Las definiciones relativas a los usos de la edificacion se han tomado del Plan
General Municipal de Tudela (1996) con las siguientes matizaciones :

Q)

La modificacion del uso pormenorizado principal, que el articulo 26.4
de la Normativa Urbanistica del Plan Vigente permite que sea
modificado en un 25%, no podrd serlo en esta modificacion en Mmds
del 15%

Art.08.- Clases de usos.
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1. Los planos definen y determinan graficamente los suelos de uso publico y privado
de la actuacion.

2. Para la definicion de los tipos de usos compadtibles o no en cada zona del sector,
se ha seguido la clasificacion de los mismos que hace el Plan General vigente en el
articulo n® 21 de su Normativa.

3. Se concretan en cada una de las zonas de la normativa los usos gque son O No

compatibles y en que grado. Estas determinaciones se exponen resumidas en 10s
cuadros adjuntos al articulo n® 13

Art.09.- Determinaciones numéricas generales

1. El dmbito de la actuacion tiene una superficie, medida sobre plano catastral, de
1.367.744 m? de lo cuales 299.918 m? comresponden al sector residencial y 1.067.826
m? al sistema general verde-deportivo ( campo de golf y su ampliacion).

2. El aprovechamiento tipo del sector residencial es de 0,2868 u.a./ m?

3. El volumen total de edificacion lucrativa es de 84.900 m? mas 4.800 m? de garaje
sobre rasante y 14.400 m? de garaje baijo rasante.

4. El sistena general verde-deportivo admite una edificacion de 10.000 m? que
comprenden un hotel y las edificaciones de servicios necesarias al campo de golf.

5. El cuadro adjunto resume las determinaciones generales numeéricas de la
actuacion en el sector residencial con el siguiente contenido :
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CUADRO GENERAL DE SUPERFICIES DE SUELO, SUPERFICIES EDIFICABLES Y PARAMETROS

DOTACIONALES DE REFERENCIA.

AMBITO SUPERFICIE | SUPERFICIE | SUPERFICIE | SUPERFICIE | PARAMETROS
DE SUELO EDIFICABLE | EDIFICABLE | EDIFICABLE | DE REFERENCIA
M? SOBRE SOBRE BAJO EQ.
RASANTEM? | RASANTEM? | RASANTEM? | Ley vy
Reglamento.
Privada PUblica

S.G. Verde 17.148 0 0 0 15x900 =
13.500 m?de
suelo

S.L. Espacios Libres 47.687 0 0 0 10% del sector=
30.000 m?de suelo

Viario y aparc. 40.755 0 0 0 900plazaspublicas

pUbliCO en viario 900plazas privadas

(650 plazas)

Huertos de 0 0 0

ocio(suelo 15.710 * *

publico de uso

privado)

Espacios libres no 6.512 0 0 0

computables

Servicios Urbanos 0 0 0

(Compostaje 12.871 * *

lagunaje y otros )

Eq. PUblico en 21.085 0 5,500 0 16.100 m? de

parcela especifica. suelo

Centro civico-cultural 7.853 0 10.400 0 Eg)-(gg(ljiVO(l;eSé% -

Eq. publico construidos

Centro civico-cultural 1.247 1.652 0 0 1.400 m?

Eq. Y comercio construidos

privados

Suelo residencial no 0 3.600 0 3.900 m? de suelo

lucrativo (viv. +local.) 4.011

Eq. Supramunicipal

Suelo residencial 118.739 83.248 0 0

lucrativo(viv. +local.)

Gargje privado 4,800 4,800 14.400 900plazas publicas

(640plazas privadas) 900plazas privadas

Gargje publico oeste 3.000 4.500 900plazas publicas

(250 plazas) 1.500 900plazas privadas

Garagje publico uso 2.700 0 8.100 900plazas publicas

privado(concesion) M 900plazas privadas

270 plazas

TOTAL 299.918 89.700 22.500 27.000

* Ver Normativa

Nota. Las plazas de garaje exigidas son en total 900 publicas y 900 privadas y se dotan en los distintos

dmbitos senalados

(1) Este sumando no se contabiliza en el total por estar bajo rasante ya que su superficie esta
comprendida en la parcela de deportivo sumada con el equipamiento publico en parcela especifica
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TITULO | - REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO |

CLASIFICACION DEL SUELO CON EXPRESION DETALLADA DE LOS
USOS PORMENORIZADOS.

Art.10.- Clasificacién del suelo

1. El suelo objeto de la presente modificacion queda clasificado como suelo
urbanizable sectorizado ordenado. Su nivel de definicidbn es el de ordenacion
pormenorizada.

Art.11.- Calificacion del suelo. Usos globales.

1. El dmbito de la actuacion se divide en dos zonas, una de ellas calificada con el
uso caracteristico global residencial y la ofra como sistema general verde-deportivo.

2. La delimitacién de amibas zonas queda reflejada en los planos de ordenacion.

Art.12.- Divisién territorial.

De acuerdo a las definiciones de los articulos 28 a 32 de la Normativa del Plan
General Municipal de Tudela (1996), la division territorial de la presente “modificacion”
es la siguiente :

Una unica “Unidad Integrada” que comprende todo el dmbito de la
“modificacion”, constituida a su vez por:
a) Un Sector Residencial que es drea de reparto Unica y unidad de
ejecucion.
b) Un sistema general verde-deportivo, no asignado al sector residencial
puesto que ya es de propiedad publica.
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Art.13.- Usos pormenorizados.

1. El sector residencial alberga los siguientes usos pormenorizados:

a) Uso global y caracteristico : Residencial colectivo libre.

b) Ofros usos : Residencial colectivo protegido, residencial unifamiliar,
terciario en sus diversos ftipos, equipamientos y servicios urbanos,
espacios libres y zonas verdes. Todos ellos con el régimen de
compatibilidades de usos que se define en cada Normativa particular
de zona y en los cuadros adjuntos.

2. El sistemna general verde-deportivo permite ademds de cualquier desarrollo
deportivo extensivo, el uso terciario de hotel acotado en la Normativa Particular y los
edificios e instalaciones de mantenimiento necesarios.

3. La Tabla de Compatibilidades de Usos para el Sector Residencial objeto de la
presente modificacion, es la siguiente :

USO GLOBAL RESIDENCIAL

Pormenorizados — Principal Residencial
Terciario en bajos en las zonas sehaladas.

Necesarios Equipamientos y servicios urbanos
Garagjes
Espacios libres y zonas verdes
Viario y otras infraestructuras.

Tolerados Institucionales y servicios
Terciarios
Talleres
Prohibidos INndustria
Resto de usos enumerados en art.27del
PGOU.

5. Los “Usos Detallodos” de las distintas parcelas se resumen en los cuadros adjuntos:
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USOS PRINCIPALES
PARCELAS USO PRINCIPAL USO PRINCIPAL USO PRINCIPAL USO PRINCIPAL
Toda la planta En drea senalada En resto de Resto de
baja de planta baja planta baja plantas
Al Vivienda Vivienda
colectiva libre colectiva libre
A2 Vivienda Vivienda
colectiva libre colectiva libre
A3 Vivienda Vivienda
colectiva libre colectiva libre
A4 Vivienda Vivienda
colectiva libre colectiva libre
A5 Vivienda Vivienda
colectiva libre colectiva libre
B1 Terciario Vivienda Vivienda
comercial<500m colectiva VPT colectiva VPT
B2 Terciario Vivienda Vivienda
comercial<500m colectiva VPT colectiva VPT
B3 Terciario Vivienda Vivienda
comercial<500m colectiva VPO colectiva VPO
B4 Terciario Vivienda Vivienda
comercial<500m colectiva VPT colectiva VPT
BS Terciario Vivienda Vivienda
comercial<500m colectiva VPO colectiva VPO
Cl Vivienda Vivienda
colectiva VPT colectiva VPT
ul Viv. Unifamiliar Viv. Unifamiliar
libre libre
u2 Viv. Unifamiliar Viv. Unifamiliar
libre libre
u3 Viv. Unifamiliar Viv. Unifamiliar
libre libre
P Terciario publico Viv. colectiva
oficinas adm, Publica
C-C-C Terciario Civico- Terciario / TT
cultural Talleres/ TT
G (gargjes ) G( garqjes)
EQ (guarderias) EQ(guarderia)
EQ (deportivo) EQ(deportivo)
EQ Docente EQ(docente)
SG libre-verde Zona verde
SL libre-verde Espacio libre y zona verde
Juego ninos Espacio libre
Estar mayores Espacio libre
HO (huertos) Espacio libre ( uso privado)
SV Compost Servicios urbanos
SV Lagunaje Servicios urbanos
SVPunto Limpio Servicios urbanos
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NORMATIVA

PARCELAS USO EQUIVALENTE USO EQUIVALENTE USO EQUIVALENTE USO EQUIVALENTE
Toda la planta En drea senalada | En resto de Resto de plantas
baja de planta baja planta baja

Al

Ninguno

A2

Ninguno
A3
Ninguno
Ad Unifamiliares Unifamiliares
adosadas de adosadas de
fres plantas fres plantas
A5 Unifamiliares Unifamiliares
adosadas de adosadas de
fres plantas fres plantas
Bl Terciario / TT Ninguno Ninguno
Talleres / TT

B2 Terciario / TT Ninguno Ninguno
Talleres/ TT

B3 Terciario / TT Ninguno Ninguno
Talleres/ TT

B4 Terciario / TT Ninguno Ninguno
Talleres / TT

BS Terciario / TT Ninguno Ninguno
Talleres / TT

Cl Ninguno Ninguno

ul Ninguno Ninguno

u2 Ninguno Ninguno

u3 Ninguno Ninguno

P Terciario / TT Ninguno
Talleres / 1T
Publico

CCC Terciario / Talleres / TT

G (gargjes ) Ninguno

EQ (guarderias) Equipamientos

EQ (deportivo) Equipamientos

EQ Docente Equipamientos

SG libre-verde Ninguno

SL libre-verde Ninguno

Juego ninos Ninguno

Estar mayores Ninguno

HO (huertos) Ninguno

SV Compost Ninguno

SV Lagunaje Ninguno

SVPunto Limpio Ninguno
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USOS TOLERADOS
PARCELAS TOLERADO TOLERADO TOLERADO TOLERADO | TOLERADO
Toda la Area En restode | Enplanta | Resto de
planta baja seNalaoda de | planta baja 19 plantas
planta baja
Al Terciario/TT Terciario/TT | Ninguno
Talleres/ T Talleres/ TT
A2 Terciario/TT Terciario/TT | Ninguno
Talleres/ T Talleres/ TT
A3 Terciario/TT Terciario/TT | Ninguno
Talleres/ T Talleres/ TT
A4 Terciario/TT Terciario/TT | Ninguno
Talleres/ T Talleres/ TT
A5 Terciario/TT Terciario/TT | Ninguno
Talleres/ T Talleres/ TT
Bl Ninguno Terciario/TT Terciario/TT Ninguno
Talleres/ 1T Talleres/ 1T
B2 Ninguno Terciario/TT Terciario/TT Ninguno
Talleres/ T Talleres/ 1T
B3 Ninguno Terciario/TT Terciario/TT Ninguno
Talleres/ 1T Talleres/ 1T
B4 Ninguno Terciario/TT Terciario/TT Ninguno
Talleres/ 1T Talleres/ 1T
BS Ninguno Terciario/TT Terciario/TT Ninguno
Talleres/ T Talleres/ 1T
Cl Terciario/TT Terciario/TT | Ninguno
Talleres/ T Talleres/ TT
ul T vinculado Ninguno
a vivienda
u2 TT vinculado Ninguno
a vivienda
U3 TT vinculado Ninguno
a vivienda
P Ninguno Ninguno Ninguno
CCC Vivienda de vigilante
G (gargjes ) Ninguno
EQ(guarderias) Ninguno
EQ (deportivo) Ninguno
EQ Docente Vivienda de vigilante
SG libre-verde Ninguno
SL libre-verde Ninguno
Juego ninos Ninguno
Estar mayores Ninguno
HO (huertos) Ninguno
SV Compost Ninguno
SV Lagunaje Ninguno
SV Punto Limpio Ninguno
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USOS PROHIBIDOS

Son prohibidos el resto de los usos pormenorizados de unidad bdsica enumerados en
el art. 27 del texto refundido vigente del Plan General Municipal de Tudela (1996) vy
NO enuMmerados en las tablas anteriores, de usos principales, equivalentes y tolerados

Los usos no especificados en ninguno de los documentos del Plan General y su
presente modificacion, se asimilardn con los que resulten, por su naturaleza, Mmas
semejantes a los expresamente recogidos.

RELACION DE USOS COMPRENDIDOS EN EL ENUNCIADO “Terciario / Talleres / TT”
EN PLANTAS BAJAS Y 19 DE LOS BLOQUES DE VIVIENDAS

Oficina aneja a vivienda <100 m?
Oficina < 500 m?

Centros de reunion, recreativos <200 m?
Centros de reunion, recreativos <500 m?

Residencia vigilada ( psiquidtrico, penal ,reformatorio efc.) <200 m?
Residencia vigilada ( psiquidtrico, penal , reformatorio efc.) <500 m?

Comercio anexo a vivienda < 100 m?
Comercio < 500 m2

Residencia eventual ( hoteles, hostales , pensiones ) < 200 m?
Residencia eventual ( hoteles, hostales , pensiones ) < 500 m?

Residencia comunitaria ( Estudiantes, ancianos, religiosos) < 200 m?
Residencia comunitaria ( Estudiantes, ancianos, religiosos) < 200 m?

Bares < 500 m?

Restaurantes < 500 m?

RELACION DE USOS COMPRENDIDOS EN EL ENUNCIADO “Terciario / Talleres / TT”
EN CENTRO CIVICO CULTURAL ( CCC) ademds de los anteriores.

Oficinas < 1.000 m?

Espectdaculos < 1.000 m?

Comercio < 1.000 m?

Almacenes < 1.000 m?

Centros culturales y docentes < 1.000 m?
Centros sanitarios < 1.000 m?

Deportivo privado < 1,000 m?
Discotecas y salas de baile. < 1.000 m?

Art.14.- Cesiones obligatorias y gratuitas.
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De acuerdo a la legislacion vigente, seran cesiones obligatorias y gratuitas  las
siguientes :
a) Comunicaciones viarias y peatonales
b) Aparcamientos publicos( una plaza cada 100m? construidos)
c) Espacios libres de dominio y uso publico
d) Equipamiento deportivo
e) Equipamiento cultural y docente
f) Areas de recreo y juego de nifos
g9) Equipamientos para la instalacion y funcionamiento de servicios de
prestacion por la administracion publica que determine el Plan
General o la Administracion actuante.
h) 10% del aprovechamiento del sector.

Art.15.- Coeficientes de homogeneizacion.

Los coeficientes de homogeneizacion de usos, definidos en la Memoria Justificativa
han sido los siguientes

Residencial multifamiliar libre : 1,00
Residencial unifamiliar : 1,50
Residencial multifamiliar VPT : 0,70
Residencial multifamiliar VPO 0,60
Terciario en CCC . 1,20
Terciario y otros usos bajo blogues : 0,90
Gargje : 0,50

Art.16.- Aprovechamiento tipo
El aprovechamiento tipo del sector es de 0,2868 u.a. / m?

Con un volumen edificable lucrativo de

- Residencial colectivo libre : 35.010 m2 y horquilla entre 300 y 368 viviendas

- Residencial colectivo protegido : 34.990 m2 y horquilla entre 348 y 452 viviendas
- Almenos el 25% de las viviendas serdn de VPO.
- enla ordenacion se han asignado entre 174 y 226 viviendas y 17.974 m2

construidos ( parcelas b2,b3 y b4) a VPO.

- Residencial unifamiliar liore : 8000 m2 y entre 48 y 60 viviendas

- Terciario y otros usos bajo viviendas : 5.248 m2

- Terciario en Centro Civico Cultural : 1.652 m2

- Toftal edificabilidad residencial y terciario : 84.900 m2

- Garagjes privados : 4.800 m? sobre rasante y 14.400 m? bajo rasante.
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CAPITULO I

INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Art.17.- Proceso de ejecucién y destino de los terrenos.

Los terrenos ordenados accederdn a la condicion de suelo urbano consolidado una
vez aprobados y ejecutados los proyectos de reparcelacion y  urbanizacion,
aprobados los Estudios de Detalle y efectuadas ciertamente las cesiones obligatorias
y gratuitas.

Art.18.- Reparcelacion.

La Reparcelacion de propietario Unico establecerd legalmente los limites de las
nuevas parcelas derivadas de la ordenacion propuesta.

Art.19.- Estudios de Detalle.

1. La ordenacion pormenorizada propuesta define las parcelas edificables con sus
alineaciones y rasantes y fija unas lineas de retranqueo para la edificacion. Define
también las alturas, alineaciones y rasantes de la edificacion concreta en cada una
de las parcelas, pero con objeto de dar mayores posibilidades a los proyecto de
edificacion, posibilita el ajuste de estas determinaciones mediante la elaboracion de
Estudios de Detalle.

2. Los Estudios de Detalle que en su caso se redacten previa o simultdneamente a
los proyectos de edificacion, deberdn cumplir las condiciones que se establecen
para cada uno de ellos en las respectivas zonas de ordenanza.

Art.20.- Proyectos de Urbanizacion.

1. Se redactard un Unico proyecto de urbanizacion para todo el espacio publico y su
ejecucion se prevé en una sola fase si bien podrd en su caso ejecutarse en distintas
fases siempre que asi o apruebe el Ayuntamiento porque quede garantizado el
servicio necesario para la secuencia prevista de obras de construccion.

2. Los proyectos de urbanizaciéon de los espacios propios de cada una de las

parcelas se presentardn con anterioridad © de manera simultdnea a los de
edificacion de cada una de ellas.
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3. Los requisitos minimos de los proyectos de urbanizacion serdn los senalados en los
articulos 26 a 28 de esta Normativa.

Art.21.- Proyectos de Edificacién.
Cada edificio serd objeto de un proyecto de edificacién independiente que se

presentard después o simultdneamente al proyecto de urbanizacion de la parcela
completa y ,en su caso, al Estudio de Detalle que se redacte para la misma.
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CAPITULO 11l

CONFIGURACION, DIMENSIONES Y APROVECHAMIENTO DE LAS
PARCELAS

Art.22.- Delimitaciéon de las parcelas de actuacion.

Los planos de la propuesta definen cada una de las parcelas del dmbito de
infervencién con sus alineaciones y usos respectivos asignados.

Art.23.- Parcelas privadas.

El cuadro adjunto (cuadro n° 1) define y detalla las determinaciones de usos,
volumen y aprovechamientos de las parcelas privadas.

Art.24.- Parcelas de Equipamiento Publico.

El cuadro adjunto (cuadro n°® 2 ) define los pardmetros fundamentales de las
parcelas de Equipamiento publico.

Art.25.- Espacios libres publicos.

El cuadro adjunto (cuadro n° 3) define las dimensiones y utilizacion de los distintos
espacios de uso libre publico.
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LODOSA

PARCELAS PRIVADAS ( Cuadro n® 1)

PARCELA Tipo de uso Superficie de | Alturas Ocupaciéon N° de Superficie Superficie TOTAL SUP.
residencial parcela m? mMaximas maxima viviendas edificable edificable MAXIMA
min / Maox. residencial Otros usos EDIFICABLE

Al Muttifamiliar libre | 16,866 B+3 40 % 96/118 11.203,20 11.203,20
A2 Muttifamiliar libre | 10,356 B+3 40 % 60/74 7.002,00 7.002,00
A3 Muttifariliar liore | 7,704 B+3 40 % 48 / 58 5.601,60 5.601,60
A4 Multifamiliar libre | 4,741 B+3 40 % 30/ 36 3.501,00 3.501,00
A5 Muttifamiliar libre | 10,801 B+3 40 % 66 /82 7.702,20 7.702,20
Bl Multtifariliar VPT 9.432 B+4 40 % 72 /94 7.452,00 1.148 8.600,00
B2 Multifamiliar VPO | 15,601 B+4 40 % 108 /140 11.086,00 1.312 12.398,00
B3 Multifamiliar VPO | 5,190 B+4 40 % 36/ 46 3.744,00 656 4,400,00
B4 Muttifamiliar VPO | 3,792 B+4 40 % 30/40 3.144,00 656 3.800,00
B5 Multtifariliar VPT 6.304 B+4 40 % 54172 5.724,00 1.476 7.200,00
Cl Muttifamiliar VPT | 3 555 B+4 40 % 48 / 60 3.840,00 3.840,00
Ul Unifamiliar libre | 10,240 B+2 35 % 20/ 25 3.333,00 3.333,00
u2 Unifamiliar libre | 10,156 B+2 35 % 20/ 25 3.333,00 3.333,00
U3 Unifamiliar libre | 4,001 B+2 35 % 8/10 1.334,00 1.334,00

TOTAL 118.739 696/ 880 78.000 5.248 83.248

parcelas

residenciales

ccCcC Eqg.Comercial | 1.247 B+2 1.652

privado

TOTAL Edif.. 119.986 696 /880 78.000 6.900 84.900

lucrativa

residencial

Gargje Garagje priv. 4,800 4.800 s/r

14.400 b/r
TOTAL 124,786
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EQUIPAMIENTOS
PUBLICOS
(Cuadron® 2)
PARCELA Superficie | Altura Ocupaciéon | Superficie Pardmetros
de maxima edificable legales
parcela m?
m2
Eqg.supramunicipal | 4.011 B+4 40% 3.600 10x390=3.90
vivienda publica (2.880+720) | O
30/ 40 vivi+loc suelo
Eq. Polivalente en | 7.853 B+2 * 10.400 g)OX‘?OO:‘?-OO
cce Construidos (1)
Eqg. Docente. 7.820 B+1 * 3.500 11x900 =
9.900 suelo (2)
Guarderia 1 1.006 B+1 * o D — 2
Guarderia 2 1.077 B+1 * 500 | cecmeeeeee- 2)
Eq. deportivo 4,203 B+1 1.000 6x900=5.400
+1.500 suelo
Juegos infantiles 4.334 0 0 0 6x900=5.400
Suelo (3)
Esparcimiento 1.145 0 0 0
mayores 3)
Garaje publico 1.500 B 100% 3.000s/r 250 plazas de
oeste 4.500 byr las?00exigidas
Resto en
viario.
TOTAL 34.449
* Ver Normativa
(1) La L.F 35/ 2002 fijo un equipamiento polivalente de 15 m?  por vivienda ,

pudiéndose reducir hasta 10 m2 por vivienda siempre que la suma de este
con el educativo no sea inferior a esa cantidad de i5 m? por vivienda.

En nuestro caso .
7.820+7.853 = 15.673 m? de suelo>15x900 = 13.500 m?
10.400 + 4.500 = 14.900 m?construidos > 15 x 900 = 13.500 m?

(2) El equipamiento docente previsto, suma del indicado como docente mas las
guarderias, suman 9.903 m? de suelo > 9.900 m? exigidos.

(3) Los juegos infantiles son espacios similares a los de esparcimiento de mayores

y suman en conjunto 5.479 m? > 5.400 m? exigidos
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ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
SUPERFICIES DESGLOSADAS

(Cuadron® 3)

PARCELA

Superficie en
m2

SGV. Escarpe
norte

7.458

SGV. Escarpe
centro

900

SGV. Escarpe
sur

8.790

TOTAL S.G

17.148

SLL. Jardin
norte

9.629

SLL: Jardin sur

7.715

SLL. Caminos
interiores

30.343

TOTAL SL

47.687

Viario. Acceso

2711

Vial perimetral

35.004

Vial bus(salida)

3.040

TOTAL VIARIO

40.755

Huertos ocio
norte

5.616

Huertos ocio
sur

10.094

TOTAL
HUERTOS

15.710

RESTO NO CP

6.512

COMPOST y H

12.871

TOTAL
Espacios
Libres
PUBLICOS

140.683
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CAPITULO IV

URBANIZACION

Art.26.- Ejecucién de la urbanizacién

1. Los proyectos de urbanizacion serdn los sehalados en el articulo n°20 de esta
Normativa.

2. En ningun caso los proyectos de urbanizacion o de obras ordinarias podrdn
contener determinaciones sobre ordenacion y réegimen del suelo o de la edificacion.

3. En lo referente a frazados y dimensiones, no se podrdn modificar las alineaciones y
rasantes senaladas en los planos de ordenacion, ni la posicion relativa de las zonas
verdes y espacios libres.

4. Previamente al oforgamiento de licencias de edificacion, deberan haberse
aprobado los proyectos de urbanizacion general y de parcela y haberse ejecutado
la urbanizaciéon general, sin perjuicio de o dispuesto en el articulo 28.

Art.27.- Condiciones minimas de la urbanizacién.

1. Con caracter general, todas las redes de servicios publicos que discurran por el
dmbito ordenado, deberdn ser subterdneas y canalizarse por suelos de dominio y
uso publicos, siguiendo el esquema de redes marcado en 1os planos de ordenacion

2. Se prevé una red de hidrantes contra incendios sobre dreas de dominio y uso
publicos que cumplirdn las condiciones del Codigo Técnico de la Edificacion.

3. Todas las redes de infraestructuras deberan proyectarse segun las normas vigentes
y cumplir las exigencias de las companhias suministradoras y de las ordenanzas
municipales.

4. El proyecto de urbanizacién deberd resolver el enlace de los servicios urbanisticos
del Sector con los generales del nucleo urbano, verificando que éstos fienen la
suficiente dotacion o capacidad, siguiendo las directrices de los esquemas de
instalaciones del presente expediente.,

5. En cumplimiento de la legislacion vigente, el Proyecto de Urbanizacion adecuard
los espacios peatonales para que estén exentos de barreras de conformidad con la
Ley Foral de barreras fisicas y sensoriales, el CTE y foda la legislaciéon vigente en la
materia.

6. Las estaciones transformadoras de la red eléctrica y en su caso las subestaciones
de calefaccidn no podrdn disponerse en suelos calificados como sistema local
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viario, de espacios liores o de zonas verdes. Se situardn en los espacios libres de
parcela y serdn subterrdneos o se infegrardn en la edificacion.

7. La iluminacién de las zonas publicas serd producida bdsicamente por sistemas
fotovoltaicos autdnomos y estard dotada de un sistema de reduccion de flujos (
diurno y nocturno)

8. La red de saneamiento serd de tipo separativo

9. Los trazados y dimensiones de las redes de urbanizaciéon, asi como las
caracteristicas de la red viaria , espacios libres y zonas verdes contenidos en la
presente modificacion del Plan General Municipal de Tudela, tienen cardcter
orientativo y de directrices. El Proyecto de Urbanizacion debe establecer
justificadamente las soluciones concretas a adoptar, cumpliendo en cualquier caso
lo agui indicado.

10. La urbanizacion g:umplird las condiciones medioambientales sQﬁoIodos en los
articulos 106 a 111 (TITULO IIl.- CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES CAPITULO Il) de esta
Normativa.,

11. Los proyectos de urbanizacion del interior de cada parcela podrdn ser
simulténeos a los Estudios de Detalle o a los proyectos de edificacion y cumplirdn
ademds las condiciones marcadas en cada zona de ordenanza sehaladas en los
distintos capitulos del Titulo Il de esta Normativa.

12. La red viaria de transito rodado motorizado, situada en el perimetro del Sector,
responderd bdsicamente a la seccion sehalada en los planos y a las condiciones
senaladas en los articulos 85 a 100 de esta Normativa

Art.28.- Edificacién y urbanizacion simultdneas.

Podrd ejercerse el derecho a edificar antes de que concluyan las obras de
urbanizacion, siempre que a juicio de la direccion facultativa y de los servicios
técnicos Municipales, no se dificulten los trabgjos de urbanizacion del Sector y
concurran los requisitos siguientes:

a) Que esté aprobado el proyecto de urbanizacion del Sistema General Verde-
Deportivo.

b) Que haya ganado firmeza en via administrativa, el acto de aprobacion
definitiva del proyecto de Reparcelacion.

Cc) Que se haya formalizado la cesion a favor del ayuntamiento de los terrenos
reservados para dotaciones y espacios libres de uso y dominio publicos y en
SuU caso, el aprovechamiento pertinente,

d) Que se haya aprobado definitvamente el proyecto de urbanizacion del
Sector Residencial, contratado la ejecucion de las obras y avanzado en esa
misma ejecucion.

e) Que por el estado de las obras de urbanizacion, la Administracion actuante
considere previsible que, a la terminacion de la edificaciéon, las parcelas
dispondrdn de los servicios necesarios para tener la condicion de solar.
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CAPITULO V

SISTEMAS DE ACTUACION

Art.29.- Gestidén de la actuacion

1. La gestion urbanistica serd publica , ejercida por el Ayuntamiento de Tudela, que
podrd actuar directamente o a través de entes instrumentales de naturaleza publica
O privada.

2. La intervencién en el Sector Residencial requerird desarrollar las siguientes
actuaciones:

Q)

Reparcelacion de propietario Unico

b) Proyecto de urbanizacion de todo el Sector.

c) En su caso, Estudios de Detalle de las parcelas residenciales y del centro de
actividad y relacion social

d) Proyectos de urbanizacion y edificacion de cada parcela.

e) Obras de urbanizacion y edificacion

3. La intervencion en el sistema general verde-deportivo requerird las siguientes
actuaciones:

a) Proyecto de ejecucion de la urbanizacion (campo de golf) tommando como
referencia el proyecto bdsico ya aprobado que se adjunta a la presente
modificacion del Plan General de Tudela, pero adaptdndolo a los nuevos
accesos y a las condiciones del Titulo IV de esta Normativa.

b) Proyectos de edificacion del hotel y de los edificios auxiliares necesarios al

campo de golf. Todos ellos incluidos en los 10.000 m? de edificacion
asignados a este sistema general.
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CAPITULO VI

PLAZOS DE EJECUCION

Art.30.- Plazos de ejecucion.

El documento denominado “Plan de Etapas” define los plazos de la ejecucion de la
actuacion, que se concretan en ;

1. Aprobacién de la presente modificacion del planeamiento municipal.
este serd el punto ineludible de partida de toda la intervencion a partir
del cual se programard el resto de la misma.

2. Concurso de proyectos, construccion y gestion del golf y del sector
Residencial.

3. Proyectos de reparcelocién y de urbanizacidn tanto del sector
residencial como del verde-deportivo.

4. En su caso, Estudios de Detalle de las parcelas del sector residencial.
5. Proyectos de urbanizacion y edificacion de cada parcela.

6. Ejecucion de la urbanizacion del golf y general del sector residencial
7. Obras de edificacion y urbanizaciéon de las parcelos.

Todo ello podria llevarse a cabo en 48 meses, es decir en cuatro anos, de acuerdo
al cronograma que se adjunta en el documento de “Plan de Etapas.”
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TITULO Il - NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO |

PARCELAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL COLECTIVA EN
REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA - (parcelas b, c y p)

Art. 31.- Tipo de edificacién:

Edificacion destinada preferentemente a vivienda colectiva en régimen de
proteccion publica, agrupada en bloques lineales dispuestos sobre las parcelas con
disposiciones paralelas en direccion dominante este-oeste y fachadas al sur y al
norte, con un espacio libre privado colectivo abierto hacia los espacios colindantes
libres, zonas verdes y "caminos de peatones, bicicletas y vehiculos alternativos y de
servicio" .

Art. 32. Condiciones de parcelacién

Cada una de las parcelas delimitadas por el plano de ordenacion de la edificacion
de la presente modificacion del Plan General Municipal, a las que se refiere la
asignacion pormenorizada de pardmetros de aprovechamiento (edificabilidad y
numero de viviendas) constituird una parcela independiente e indivisible.

Las alineaciones de la edificacion dentro de cada parcela se acompanan en el

plano anexo a este capitulo, pudiendo ser modificadas mediante Estudio de Detalle
segun se especifica en el articulo n® 40

Ant. 33. Caracteristicas bdsicas de las parcelas

1. Viviendas multifamiliares VPO y de "precio tasado" : tipo b

- parcelas: b1, b2, b3, b4y bbb

- viviendas acogidas a los beneficios de la ECOCITY

- fipologia edificatoria; blogques abiertos sin patios, con dos viviendas por escaleray
ventilacion cruzada.
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- n° mdéximo de alturas: baja + 4
- ocupacion mdaxima de suelo: 40 % de la superficie de la parcela
- superficie edificable

- envivienda :31.150 m2
- enlocales multiuso (planta baja) . 5,248 m2
- total : 36.398 m2

- por parcela (m2)

superficie de suelo superficie edificable
viv locales fotal
bl 9.432 7.452 1.148 8.600
b2 15.601 11.086 1.312 12.398
b3 5.190 3.744 656 4.400
b4 3.792 3.144 656 3.800
b5 6.304 5.724 1.476 7.200
suma 40.319 31.180 5.248 36.398

- medidas técnicas de proteccion del medio ambiente (energia, agua, residuos y
materiales): pasivas y activas (segin TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)
- derecho al sol: soleamiento garantizado el dia del solsticio de inviemo: 4 horas
(seguin TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)
- condiciones de agua caliente y calefaccion
- manzana b1, b2y b5: central térmica de barrio en el "Centro de actividad
y relacién social
- manzana b3: central de edificio
- manzana b4: individual

2. Viviendas multifamiliares de "precio tasado" : tipo c)

- parcela: cl

- viviendas acogidas a los beneficios de la ECOCITY

- tipologia edificatoria: blogues abiertos sin patios, con dos viviendas por escalera y
ventilacion cruzada

- la totalidad de las plantas bajas se destinard a usos residenciales

- n° mdaximo de alturas: baja + 4

- ocupacion méxima de suelo: 40 % de la superficie de la parcela

- superficie edificable

- envivienda : 3.840 m2
- enlocales multiuso (planta bajq) : 00 m2
- fotal : 3.840 m2
- por parcela (m2)
superficie de suelo superficie edificable
Viv locales total
cl 3.555 3.840 00 3.840
suma 3.555 3.840 00 3.840
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- medidas técnicas de proteccion del medio ambiente (energia, agua, residuos y
materiales): pasivas y activas (segun TITULO 11l - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)
- derecho al sol: soleamiento garantizado el dia del solsticio de invierno: 4 horas
(segun TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)
- condiciones de agua caliente y calefaccion:
- manzana c1: central de edificio

3. Viviendas multifamiliares de "promocién publica" : tipo p)

- parcela: pl

- acogidas a los beneficios de la ECOCITY

- tfipologia edificatoria; bloques abiertos sin patios, con dos viviendas por escalera 'y
ventilacion cruzada

- n° mdaximo de alturas: baja + 4

- ocupacion méxima de suelo: 40 % de la superficie de la manzana

- superficie edificable

- envivienda : 2.880 m2
- enlocales multiuso (planta baja) » 720 m2
- fotal » 3.600 m2
- por parcela (Mm2)
superficie de suelo superficie edificable
viv locales fotal
[} 4011 2.880 720 3.600
suma 4.011 2.880 720 3.600

- medidas técnicas de proteccion del medio ambiente (energia, agua, residuos y
materiales): pasivas y activas (segun TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)
- derecho al sol: soleamiento garantizado el dia del solsticio de invierno: 4 horas
(segun TITULO IIl - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)
- condiciones de agua caliente y calefaccion:
- manzana pl: central térmica de barrio situada en el centro de actividad vy
relacion social

Art. 34. Cuerpos salientes

1. Cernrados

En las fachadas longitudinales con orientacion bdsicamente sur, es obligatorio
disponer cuerpos salientes cernrados con paramentos totalmente acristalados que
deben funcionar como colectores pasivos de energia solar (galerias-invernadero),
con una profundidad minima de 0’90 metros libres y mdéxima de 1'70 metros con
respecto al plano de fachada, y una longitud no inferior al 60 % de la longitud de
fachada de cada vivienda. Estos paramentos acristalados deberdn incluir elementos
verticales practicables que garanticen la facil apertura de, al menos, el 50% de la
superficie de vidrio. En las restantes orientaciones no se permiten cuerpos salientes
cerrados. Todo ello segun el TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES.
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2. Semicerrados
No se permiten cuerpos salientes semicerrados en ninguna de las fachadas

3. Abiertos

No se permiten cuerpos sdlientes abiertos en ninguna de las fachadas, salvo que se
justifiquen desde el punto de vista constructivo o de proteccidon medioambiental y en
ningun caso el vuelo serd superior a los 90 centimetros respecto al plano de
fachada.

4, Computo de edificabilidad

A efectos del computo de edificabilidad de los cuerpos salientes cerrados, no serdn
computables las galerias-invernadero, que funcionen como colectores pasivos de
energia solar, antepuestos a las fachadas longitudinales de orientacion bdsicamente
sur, que cumplan las condiciones expresadas en el TITULO Il - CONDICIONES
MEDIOAMBIENTALES de estas normas

Art. 35. Construcciones por encima de la altura

Sobre la Ultima planta de cada blogue podrdn disponerse espacios destinados a
instalaciones generales. Deberd cuidarse que estos volimenes no arrojen sombras
sobre los espacios de posible ubicacion de los paneles solares ni conculguen el
"derecho al sol" de todas las viviendas de los edificios situados al norte.

La superficie de las cubiertas planas de los edificios que no se utiice como soporte
para paneles de produccidn de agua cdliente serdn del tipo denominado
"ecoldgico" o "verde".

Art. 36. Condiciones de uso

1. Uso principal;

Vivienda multifamiliar (colectiva), sujeta a los regimenes de protecciéon oficial que, en
el apartado 3 de este articulo, se indican para cada parcela. En el caso de que se
modificasen los tipos, modalidades y categorias especificados en la legislacion y la
normativa vigente sobre proteccion oficial a la vivienda podran utilizarse los que se
consideren equivalentes.

2. Uso principal en planta baja:
En las plantas bajas de los edificios se admite uso principal terciario, de acuerdo con
lo indicado en el apartado 4 de este articulo.

3. Disposicidon de los usos residenciales por parcelas

parcelas b
- Superficie edificable destinada a usos residenciales: 31.150 m2
- N° de viviendas

- minimo : 300

- mdaximo 1 392
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- parcela bl . 72/94 viviendas de precio tasado
- parcela b2 : 108/140 viviendas VPO
- parcela b3 . 36/46 viviendas VPO
- parcela b4 . 30/40 viviendas VPO
- parcela bb . B4/72 viviendas de precio tasado

- Programa indicativo de viviendas
4 dormitorios : 4/5 %
3 dormitorios : 40 %
2 dormitorios : 50 %
1 dormitorio  : 5/6 %
- Superficie Util indicativa de las viviendas
4 dormitorios : 80/90 m2
3 dormitorios : 60/80 m?2
2 dormitorios : 50/60 m?2
1 dormitorio  : 30/40 m2

parcela ¢l
- Supefficie edificable destinada a usos residenciales: 3.840 m2
- N° de viviendas
- minimo : 48 de precio tasado
- madaximo : 60 de precio tasado
- Programa indicativo de viviendas
3 dormitorios : 10 %
2 dormitorios : 60 %
1 dormitorio  : 30 %
- Superficie Util indicativa de las viviendas
3 dormitorios : 60/80 m2
2 dormitorios : 50/60 m?2
1 dormitorio  : 30/40 m2

parcela p
- Superficie edificable destinada a usos residenciales: 2.880 m2
- N° de viviendas
- minimo : 30 de promocidon publica
- mdximo : 42 de promocion publica
- Programa de viviendas : segun normativa especifica
- Superficie Ufil de las viviendas  : segun normativa especifica

4, Disposicion de los usos no residenciales por parcelas

Parcela bl
- Superficie edificable destinada a usos no residenciales: 1.148 m2
- Localizaciéon de los usos no residenciales
- blogue dalineado con la calle comercial norte (CCN), localizacion
obligatoria: toda la planta baja (uso recomendado: comercio)
- resto de los blogues: localizacion recomendada: plantas bajas cercanas
al camino de peatones, bicicletas, y vehiculos alterativos y de servicio
(PB), colindante con el lindero este de la parcela

Parcela b2

- Superficie edificable destinada a usos no residenciales; 1.312 m2
- Localizacion de los usos no residenciales
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- blogue alineado con la calle comercial sur (CCS), localizacion obligatoria:
tfoda la planta baja (uso recomendado: comercio)

- resto de los blogues: localizacion recomendada: plantas bajas cercanas
al camino de peatones, bicicletas, y vehiculos alterativos y de servicio
(PB), colindante con el lindero oeste de la parcela

Parcela b3
- Superficie destinada a usos no residenciales; 656 m?2
- Localizacion de los usos no residenciales
- blogue alineado con la calle comercial sur (CCS), localizacion obligatoria:
toda la planta baja (uso recomendado: comercio)
- resto de los blogues: localizacion recomendada: plantas bajas cercanas
al camino de peatones, bicicletas, y vehiculos alternativos y de servicio
(PB), colindante con el lindero este de la parcela

Parcela b4
- Superficie destinada a usos no residenciales: 656 m2
- Localizaciéon de los usos no residenciales
- blogue alineado con la calle comercial sur (CCS), localizacion obligatoria:
foda la planta baja (uso recomendado: comercio)
- resto de los blogues: localizacion recomendada: plantas bajas cercanas
al camino de peatones, bicicletas, y vehiculos alternativos y de servicio
(PB). colindante con el lindero noreste de la parcela

Parcela b5
- Superficie destinada a usos no residenciales: 1.476 m2
- Localizacion de los usos no residenciales
- blogue alineado con la calle comercial sur (CCS), localizacion obligatoria:
toda la planta baja (uso recomendado: comercio)
- resto de los blogues: localizacion recomendada: plantas bajas cercanas
al camino de peatones, bicicletas, y vehiculos altermnativos y de servicio
(PB), colindante con el lindero sur de la parcela.

Parcela c1
- Toda la superficie edificable se destina a usos residenciales

Parcela p
- Superficie destinada a usos no residenciales; 720 m2
- Locadlizacién de los usos no residenciales: en planta baja

Art. 37. Estética de los edificios

Las cubiertas de los edificios contardn con una superficie accesible desde elementos
comunes que quedard disponible para la instalacion de paneles colectores y
acumuladores solares térmicos. La superficie exterior del acabado de cubierta serd
de colores claros.

Los elementos de captacion y acumulacion de energia solar que se vayan a

disponer sobre las cubiertas se infegrardn constructivamente en la arquitectura de los
edificios.
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Las fachadas de los testeros de los edificios tendrdn terminacion igual a las fachadas
longitudinales y en ellas se practicardn huecos con una superficie total de al menos
el 5 por ciento de la superficie de la fachada.

Cuando en las plantas bajas se habiliten locales destinados a usos no residenciales,
en el proyecto y en la obra de la edificacion se contemplard su ceramiento de
fachada con caracteristicas similares a las del resto del edificio, debiendo quedar
solo pendiente el cierre de sus vanos. Este cierre se realizard, aun a titulo provisional,
mediante elementos correctamente terminados.

Se recomienda la incorporacion a las fachadas de los edificios de elementos
constructivos (jardineras, celosias, ...) que permitan su ajardinamiento horizontal y
verical

Art. 38. Tratamiento de los jardines

1. Los espacios de las parcelas no ocupados por la edificaciéon se fratardn en toda
su extension como espacios libres de uso colectivo al servicio de fodas las viviendas
de la parcela, sin que se admita ningun tipo de fragmentacion del uso fuera de los
jardines privativos de las viviendas de planta bagja.

2. Estos espacios libres colectivos cumplirdn las siguientes condiciones:

- Tendrdn acceso desde los '"caminos de peatones, bicicletas y vehiculos
alternativos y de servicios' y en ellos se localizardn los aparcamientos de
bicicletas y vehiculos alternativos.

- SOlo podrdn separarse de las calles, los "caminos de peatones, bicicletas y
vehiculos alternativos y de servicios" y zonas verdes publicas mediante setos
vegetales adecuados y enredaderas.

- Se ftratardn, al menos en un 60% de su extensidon, con superficies no
pavimentadas, de tipo vegetal o con recubrimientos de grava o ferrizo. Se
prohibe el césped y se permiten comunidades de plantas rastreras y matorrales

- En sus zonas centrales, se plantardn especies arbdreas que proporcionen
espacios de sombra. Se seleccionardn especies autdéctonas o adaptadas, que
serdn caducifolias ahi donde se pudiera perjudicar el asoleo invernal de los
fachadas de los blogue o de las zonas de recreo infantil. Se considerard asi
mismo su capacidad de secuestro de CO?2 y su eficiencia en el uso del agua.

- En ningdn caso se admitird que en estos espacios libres colectivos se disponga
ningun tipo de edificacion (ni siquiera de cardcter provisional), formada por
pldsticos u ofros elementos que no sean vegetales. Tampoco se permite la
construccion de piscinas de ningun tipo o instalaciones similares

3. Los jardines privativos de las viviendas de planta baja, a los que se ha hecho
mencién en el apartado 1 de este articulo, se delimitardn Unicamente en las
fachadas de orientacion bdsicamente sur y norte. Su profundidad mdxima serd de
cinco metros al sur y tres al norte y en ningun caso saldran fuera del drea de
movimiento senalada en cada parcela.

4. En cualguier caso, en los proyectos de edificacion se incluird un plano de
"fratamiento del suelo" en el que su superficie y uso queden totalmente definidos.
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Art. 39. Servidumbres

En los espacios libres comunes se dispondrd de un espacio proporcional al nimero
de viviendas para el aparcamiento de bicicletas y vehiculos altermativos de
propiedad municipal.

Art. 40. Estudios de detalle

Con objeto de de dar mayores posibilidades a los proyectos arquitectdnicos que se
lleven definitvamente a cabo, se pemmitird el ajuste de alturas y alineaciones
mediante la elaboracion definitiva de un Estudio de Detalle especifico para cada
una de las parcelas residenciales previa o simultdneamente al otorgamiento de
licencias de edificacion.

Estos Estudios de Detalle cumplirdn las condiciones fijadas en los articulos 31 a 39 y
podrdn establecer determinaciones complementarias en relacion a .

1. Condiciones de armonizacion formal de la edificacion, complementarias de |as

establecidas en el plan parcial. Se establecerdn condiciones concretas para la

coordinacién volumétrica y el tratamiento de fachadas a desarrollar por los

proyectos de edificacion, tales como:

- Alturas

- Dimensiones bdsicas de los blogues

- Retrangqueos

- Caracteristicas arquitectdnicas de las cajas de escalera

- Caracteristicas técnicas y arquitectéonicas de los cuerpos salientes cerados con
paramentos totalmente acristalados que funcionen como colectores solares
pPasivos

- Alturas de cormnisa.

- Coftas de los forjados.

- Tratamiento de las cubiertas, petos y volimenes sobre la altura mdxima.

- Caracteristicas arquitectonicas de las plantas bajas.

- Materiales y colores de fachadas.

- Geometria de huecos.

- Ceraqgjeria y cerramientos en vuelos, etc.

- Tratamiento de las plantas bajas.

2. Condiciones de diseho de la urbanizacion interior complementarias de las
establecidas en el plan parcial y, en su caso, el proyecto de urbanizacion

3. Condiciones de acceso a los espacios destinados a aparcamiento de bicicletas y
vehiculos alternativos de propiedad municipal.

4., Condiciones detalladas de diseno de las elementos de separacion de los jardines
privativos de las viviendas de planta baja.
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CAPITULO I

PARCELAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL COLECTIVA EN
REGIMEN LIBRE (parcelas a)

Ar. 41. Tipo de edificacion:

Edificacion destinada preferentemente a vivienda colectiva en regimen libre
agrupada en bloques lineales dispuestos sobre las parcelas con disposiciones
paralelas en direccion dominante este-oeste con un espacio libre privado colectivo
abierto hacia los espacios colindantes libres, zonas verdes y "caminos de peatones,
bicicletas y vehiculos alternativos y de servicio" .

Art. 42. Condiciones de parcelacién

Cada una de las parcelas delimitadas por el plano de ordenacion de la edificacion
del plan parcial, a las que se refiere la asignacion pormenorizada de pardmetros de
aprovechamiento (edificabilidad y nimero de viviendas) constituird una parcela
independiente e indivisible.

Las alineaciones de la edificacion dentro de cada parcela se acompanan en el
plano anexo a este capitulo, pudiendo ser modificadas mediante Estudio de Detalle
segun se especifica en el arficulo n°® 50

Ar. 43. Caracteristicas bdsicas de las parcelas

1. Viviendas multifamiliares de "promocién libre": tipo )

- parcelas: al, a2, a3, ady ad

- acogidas a los beneficios de la ECOCITY

- tipologia edificatoria; blogques abiertos sin patios, con dos viviendas por escalera y
ventilacion cruzada.

- variante tipoldgica: unifamiliares adosadas de 3 plantas

- n° mdaximo de alturas: baja + 3

- ocupacion méxima de suelo: 40 % de la superficie de la parcela

- superficie edificable

- envivienda : 35.010 m2
- en locales multiuso (planta bajaq) : 00 m2
- fotal : 35.010 m2
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- por parcela (m2)

superficie de suelo superficie edificable
Viv locales total
al 16.866 11.203°20 00 11.203°20
a2 10.356 7.002°00 00 7.002°00
a3 7.704 5.601°60 00 5.601°60
ad 4,741 3.501°00 00 3.501°00
ab 10.801 7.702°20 00 7.702°20
suma 50.468 35.010°00 00 35.010°00

- medidas técnicas de proteccion del medio ambiente (energia, agua, residuos y
materiales): pasivas y activas (segin TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)
- derecho al sol: soleamiento garantizado el dia del solsticio de invierno: 4 horas
(seguin TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)
- condiciones del agua caliente y la calefaccion:
- parcelas al y a3: central de blogue
- parcelas a3, a4 y ab: individual
- los espacios destinados en las parcelas al y a3 a las centfrales de agua caliente
y calefaccidn no computardn como superficie edificable.

Art. 44, Cuerpos salientes

1. Cernrados

En las fachadas longitudinales con orientacion bdsicamente sur, es obligatorio
disponer cuerpos salientes cerrados con paramentos totalmente acristalados que
deben funcionar como colectores pasivos de energia solar (galerias-invernadero),
con una profundidad minima de 0’90 metros libres y méxima de 1'70 metros con
respecto al plano de fachada, y una longitud no inferior al 60 % de la longitud de
fachada de cada vivienda. Estos paramentos acristalados deberdn incluir elementos
verticales practicables que garanticen la facil apertura de, al menos, el 50% de la
superficie de vidrio. En las restantes orientaciones no se permiten cuerpos salientes
cerrados. Todo ello segun el TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES.

2. Semicernrados
No se permiten cuerpos salientes semicerrados en ninguna de las fachadas

3. Abiertos

No se permiten cuerpos salientes abiertos en ninguna de las fachadas, salvo que se
justifiguen desde el punto de vista constructivo o de proteccion medioambiental y en
ningun caso el vuelo serd superior a los 90 centimetros respecto al plano de
fachada.

4. Computo de edificabilidad

A efectos del computo de edificabilidad de los cuerpos salientes cerrados, no serdn
computables las galerias-invernadero, que funcionen como colectores pasivos de
energia solar, antepuestos a las fachadas longitudinales de orientacion basicamente
sur que cumplan las condiciones expresadas en el TITULO Il - CONDICIONES DE
SOSTENIBILIDAD de estas normas
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Art. 45. Construcciones por encima de la altura

Sobre la Ultima planta de cada blogue podrdn disponerse espacios destinados a
instalaciones generales. Deberd cuidarse que estos volimenes no arrojen sombras
sobre los espacios de posible ubicacion de los paneles solares ni conculquen el
"derecho al sol' de todas las viviendas de los edificios situados al norte.

La superficie de las cubiertas planas de los edificios que no se utilice como soporte
para paneles de produccidn de agua cdliente serdn del tipo denominado
"ecoldgico" o "verde".

Art. 46. Condiciones de uso

1. Uso principal
Vivienda multifamiliar (colectiva), de régimen libre

2. Usos complementarios del residencial

En las plantas bajas de los edificios se admiten usos complementarios del residencidl,
vinculados fisicamente a las viviendas, tales como despachos profesionales y de
teletrabagjo, estudios y talleres de artistas, y otros similares.

3. Disposicion de los usos residenciales por parcelas
parcelas a

- Superficie edificable destinada a usos residenciales: 35.010°'00 m2
- N° de viviendas

- minimo : 300

- mdaximo . 368

- parcela al : 96/118 viviendas de promocion libre
- parcela a2 : 60/74  viviendas de promocion libre
- parcela ad . 48/58  viviendas de promocion libre
- parcela a4 : 30/36 viviendas de promocion libre
- parcela ab . 66/82 viviendas de promocion libre

- Programa indicativo de viviendas
4 dormitorios : 20 %
3 dormitorios : 50 %
2 dormitorios : 30 %
- Superficie Util indicativa de las viviendas
4 dormitorios : 100/120 m2
3 dormitorios : 80/100 m2
2 dormitorios : 40/60 m2

Art. 47. Estética de los edificios

Ingenieria 75 S.A. 39




PROYECTO DE MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE TUDELA PARA LA IMPLANTACION DE UNA ECOCIUDAD
CON CAMPO DE GOLF EN LA CARRETERA DE CORELLA JUNTO AL CANAL DE LODOSA NORMATIVA

Las cubiertas de los edificios contardn con una superficie accesible desde elementos
comunes gue guedard disponible para la instalacidon de paneles colectores vy
acumuladores solares térmicos. La superficie exterior del acabado de cubierta serd
de colores claros.

Los elementos de captacion y acumulacion de energia solar que instalen sobre las
cubiertas se integrardn constructivamente en la arquitectura de los edificios.

Las fachadas de los testeros de los blogues tendrdn terminacion igual a las fachadas
longitudinales y en ellas se practicardn huecos con una superficie fotal de al menos
el 5 por ciento de la superficie de la fachada.

Se recomienda la incorporacion a las fachadas de los edificios de elementos
constructivos (jardineras, celosias, ...) que permitan su ajardinamiento horizontal y
vertical

Art. 48. Tratamiento de los jardines privados

1. Los espacios de las parcelas no ocupados por la edificacion se fratardn en toda
su extension como espacios libres de uso colectivo al servicio de todas las viviendas
de la parcela, sin que se admita ningun tipo de fragmentacion del uso fuera de los
jardines privativos de las viviendas de planta bagja.

2. Estos espacios libres colectivos cumplirdn las siguientes condiciones:

- Tendrdn acceso desde los "caminos de peatones, bicicletas y vehiculos
alternativos y de sericios" y en ellos se locdlizardn los aparcamientos de
bicicletas y vehiculos alternativos.

- Sélo podrdn separarse de las calles, los "caminos de peatones, bicicletas y
vehiculos alternativos y de servicios" y zonas verdes publicas mediante setos
vegetales adecuados y enredaderas.

- Se tratardn, al menos en un 60% de su extension, con superficies no
pavimentadas, de tipo vegetal o con recubrimientos de grava o ferrizo. Se
prohibe el césped y se permiten comunidades de plantas rastreras y matorrales

- En sus zonas centfrales, se plantardn especies arbdreas que proporcionen
espacios de sombra. Se seleccionardn especies autdéctonas o adaptadas, que
serdn caducifolias ahi donde se pudiera perjudicar el asoleo invernal de las
fachadas de los blogues o de las zonas de recreo infantil. Se considerard asi
mMismo su capacidad de secuestro de CO2 y su eficiencia en el uso del agua.

- En ningln caso se admitird que en estos espacios libres colectivos se disponga
ningun fipo de edificacion (ni siquiera de cardcter provisional), formada por
pldsticos u otros elementos que no sean vegetales. Tampoco se permite la
construccion de piscinas de ningun tipo o instalaciones similares

3. Los jardines privativos de las viviendas de planta baja, a los que se ha hecho
mencién en el apartado 1 de este arficulo, se delimitardn Unicamente en las
fachadas de orientaciéon bdsicamente sur y norte. Su profundidad mdxima serd de
cinco metros al sur y tres al norte y en ningln caso saldrdn fuera del drea de
movimiento senalada en cada parcela.

4. En cualguier caso, en los proyectos de edificacion se incluird un plano de
"fratamiento del suelo" en el que su supetficie y uso queden totalmente definidos.
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Art. 49. Servidumbres

En los espacios libres comunes se dispondrd de un espacio proporcional al nimero
de viviendas para el aparcamiento de bicicletas y vehiculos altemnativos de
propiedad municipal.

Art. 50. Estudios de detalle

Con objeto de de dar mayores posibilidades a los proyectos arquitectonicos que se
lleven definivamente a cabo, se permitird el ajuste de alturas y alineaciones
mediante la elaboracion definitiva de un Estudio de Detalle especifico para cada
una de las parcelas residenciales previa o simultdneamente al otorgamiento de
licencias de edificacion.

Estos Estudios de Detalle cumplirdn las condiciones fijadas en los articulos 41 a 49 y
podrdn establecer determinaciones complementarias en relacion a

1. Condiciones de armonizacion formal de la edificacion, complementarias de las

establecidas en el plan parcial. Se establecerdn condiciones concretas para la

coordinaciéon volumétrica y el tratamiento de fachadas a desarrollar por los

proyectos de edificacion, tales como:

- Alturas

- Dimensiones bdsicas de los blogues

- Retranqueos

- Caracteristicas arquitectdnicas de las cajas de escalera

- Caracteristicas técnicas y arquitectonicas de los cuerpos salientes cerados con
paramentos totalmente acristalados que funcionen como colectores solares
PAsivos

- Alturas de cornisa.

- Coftas de los forjados.

- Tratamiento de las cubiertas, petos y volimenes sobre la altura mdaxima.

- Caracteristicas arquitectdnicas de las plantas bajas.

- Materiales y colores de fachadas.

- Geometria de huecos.

- Cerrgjeria y cerramientos en vuelos, efc.

- Tratamiento de las plantas bajas.

2. Condiciones de diseno de la urbanizacion interior complementarias de las
establecidas en el plan parcial y, en su caso, el proyecto de urbanizacion

3. Condiciones de acceso a los espacios destinados a aparcamiento de bicicletas y
vehiculos alternativos de propiedad municipal.

4., Condiciones detalladas de disenfo de las elementos de separacion de los jardines
privativos de las viviendas de planta baja.
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CAPITULO Il

PARCELAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN
REGIMEN LIBRE
(parcelas u)

Art. 51. Tipo de edificacioén:

Edificios en ordenacion abierta destinados a vivienda unifamiliar, en régimen de
promocion libre. Se admiten los tipos de vivienda unifamiliar aislada y pareada en
parcelas individuales privativas, y agrupada con espacios libores mancomunados.

Art. 52. Condiciones de parcelacién:

1. Cada una de las parcelas ul, u2 y u3, delimitadas en los planos de ordenacion
de la edificacion del plan parcial, a las que se refiere la asignacion pormenorizada
de pardmetros de aprovechamiento (edificabilidad y numero de viviendas)
constituird una parcela independiente e indivisible, salvo que en el Estudio de Detalle
gue en su caso se redacte, previomente a la concesion de licencias de edificacion,
se definan parcelas individuales de superficie minima 400 m2.

2. Agrupacion de viviendas: Estas condiciones podran alterarse en los sreceptives
Estudios de Detalle agrupando las viviendas siempre que no se incremente su
numero ni el de las parcelas. En ningln caso, la superficie de las nuevas parcelas
individuales serd inferior a 160 metfros cuadrados; el suelo restante serd
mancomunado y tendrd el cardcter de espacio libre de uso colectivo al servicio de
todas las viviendas de la parcela, sin que se admita ningun fipo de fragmentacion
de su uso.

Art. 53. Caracteristicas bdsicas de las parcelas

1. Viviendas unifamiliares de "promocion libre" : tipo u)
- parcelas: ul, u2y ud
- viviendas no acogidas a los beneficios de la ECOCITY
- fipologia : unifamiliar cislada o pareada en parcela minima de 400 metros
cuadrados, o unifamiliares agrupadas con parcela minima de 160 m2, mediante
Estudio de Detalle.
- n° mdaximo de alturas: baja + 2
- ocupacion méxima de suelo: 30 % de la superficie de la parcela
- superficie edificable
- envivienda : 8.000 m2
- enlocales multiuso (planta bajaq) : 00 m2

Ingenieria 75 S.A. 42




PROYECTO DE MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE TUDELA PARA LA IMPLANTACION DE UNA ECOCIUDAD

CON CAMPO DE GOLF EN LA CARRETERA DE CORELLA JUNTO AL CANAL DE LODOSA NORMATIVA
total : 8.000 m2
- por parcela (m2)
superficie de suelo superficie edificable
viv locales fotal
ul 10.240 3.333 00 3.333
u2 10.156 3.333 00 3.333
u3 4.001 1.334 00 1.334
suma 24.397 8.000 00 8.000

- medidas técnicas de proteccion del medio ambiente (energia, agua, residuos y
materiales): pasivas y activas (segun TITULO 11l - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)

- derecho al sol: soleamiento garantizado el dia del solsticio de invierno: 4 horas
(segun TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)

- condiciones del agua caliente y la calefaccion: no se determinan

Art. 54. Computo de la edificabilidad:

Todo espacio que tenga 150 metros de altura libre, o mdas, en atico o bajo cubierta,
computard como edificabilidad, salvo que se destine a cuarto de instalaciones.

Art. 55. Cuerpos salientes

1. Cerrados

En las fachadas longitudinales con orientacion bdsicamente sur, es obligatorio
disponer cuerpos salientes cerrados con paramentos totalmente acristalados que
deben funcionar como colectores pasivos de energia solar (galerias-invernadero),
con una profundidad minima de 0’90 metros libres y mdaxima de 170 metros con
respecto al plano de fachada, y una longitud no inferior al 60 % de la longitud de
fachada de cada vivienda. Estos paramentos acristalados deberdn incluir elementos
verticales practicables que garanticen la facil apertura de, al menos, el 50% de la
superficie de vidrio. En las restantes orientaciones no se permiten cuerpos salientes
cerrados. Todo ello segun el TITULO 11l - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES.

2. Computo de edificabilidad

A efectos del coOmputo de edificabilidad de los cuerpos salientes cerrados, no serdn
computables las galerias-invernadero, que funcionen como colectores pasivos de
energia solar, antepuestos a las fachadas longitudinales de orientacion bdasicamente
sur que cumplan las condiciones expresadas en el TITULO Il - CONDICIONES
MEDIOAMBIENTALES de estas normas

3. Retranqueos: linderos predominantemente norte y sur: cinco metros. Restantes: 3
metros

Art. 56. Construcciones por encima de la altura
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No se permite ningun tipo de construccidon por encima de la altura madxima
permitida.

La superficie de las cubiertas planas de los edificios que no se ufilice como soporte
para paneles de produccidn de agua cdliente serdn del tipo denominado
"ecologico" o "verde"

Art. 57. Condiciones de uso

1. Uso principal:
Vivienda unifamiliar, de régimen libre

2. Usos complementarios del residencial:

Se admiten usos complementarios del residencial, vinculados fisicamente a cada
vivienda unifamiliar, tales como despachos profesionales y de teletrabajo, estudios
de artistas y otros similares.

3. Disposicion de los usos residenciales por parcelas

parcelas u
- Superficie edificable destinada a usos residenciales: 8.000 m2
- N° de viviendas
- minimo . 48
- maximo : 60
- parcelaul :20/25 viviendas de promocion libre
- parcelau2 :20/25 viviendas de promocion libre
- parcelau3d : 8/10 viviendas de promocion libre
- Programa indicativo de viviendas: no se determina
- Superficie Util indicativa de las viviendas: no se determina

Art. 58. Estética de los edificios

Los elementos de captacion y acumulacion de energia solar que se instalen sobre
las cubiertas se infegrardn constructivamente en la arquitectura de los edificios.

Las fachadas de los testeros tendran terminacion igual a las fachadas principales y
en ellas se practicardn huecos con una superficie total de al menos el 5 por ciento
de la superficie de la fachada.

Se recomienda la incorporacion a las fachadas de los edificios de elementos

constructivos (jardineras, celosias, ...) que permitan su ajardinamiento horizontal y
verical

Art. 59. Tratamiento de los jardines
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1. Viviendas aisladas o pareadas: En los proyectos de ejecucion se definird la
jardineria de toda la supefficie de la parcela no ocupada por la edificacion,
cumpliendo las siguientes condiciones:

- Se ftratardn, al menos en un 60% de su extension, con superficies no
pavimentadas, de tipo vegetal o con recubrimientos de grava o ferrizo. Se
prohibe el césped y se permiten comunidades de plantas rastreras y matorrales.

- Se plantardn especies arbdreas que proporcionen espacios de sombra.,
seleccionando especies de hoja caduca, autdéctonas o adaptadas, en las zonas
donde la plantacion de especies de hoja perenne pudiera perjudicar el asoleo
invernal de las fachadas. Se considerard asi mismo su capacidad de secuestro
de CO2 y su eficiencia en el uso del agua.

- No se permite la construcciéon de piscinas o instalaciones similares.

- El riego se readlizard mediante sistemas de riego economizadores (goteo,
etcéterq)

2. Agrupacioéon de viviendas: En el caso de que se agruparan las viviendas mediante
el preceptivo Estudio de Detalle, en los proyectos de ejecucidn se definird la
jardineria de toda la superficie mancomunada de la parcela no ocupada por la
edificacion, cumpliendo las siguientes condiciones:

- Los espacios no ocupados por la edificacion se tratardn en toda su extension
COMO espacios libres de uso colectivo al servicio de todas las viviendas de la
parcela, sin que se admita ningun tipo de fragmentacion del uso fuera de los
jardines privativos de cada una de las viviendas, en su caso.

- Se incluird en el proyecto un plano de "tratamiento del suelo" en el que su
superficie y uso queden totalmente definidos

- Se tratardn, al menos en un 60% de su extension, con superficies no
pavimentadas, de tipo vegetal o con recubrimientos de grava o ferrizo. Se
prohibe el césped vy se permiten comunidades de plantas rastreras y matorrales.

- Se plantardn especies arbdreas que proporcionen espacios de sombra.
seleccionando especies de hoja caduca, autdctonas o adaptadas, en las zonas
donde la plantacion de especies de hoja perenne pudiera perjudicar el asoleo
invernal de las fachadas. Se considerard asi mismo su capacidad de secuestro
de CO2 y su eficiencia en el uso del agua.

- El riego se redlizard mediante sistemas de riego economizadores (goteo,
etcéterq)

- En ningdn caso se admitird que en estos espacios libres colectivos se disponga
ningun tipo de edificacion (ni siquiera de cardcter provisional), formada por
pldsticos u ofros elementos que no sean vegetales. Tampoco se permite la
construccion de piscinas de ningun fipo o instalaciones similares.

- Se proyectard un espacio, proporcional al nimero de viviendas, para el
aparcamiento de bicicletas y vehiculos alternativos de propiedad municipal.

Art. 60. Estudios de detalle

Con objeto de de dar mayores posibilidades a los proyectos arquitectdnicos que se
lleven definitivamente a cabo, se pemitird el gjuste de las determinaciones de este
capitulo mediante la elaboraciéon definitiva de un Estudio de Detalle especifico para
cada una de las parcelas previa o simultdneamente al otorgamiento de licencias
de edificacion.
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Estos Estudios de Detalle cumplirdn las condiciones fijadas en los articulos 51 a 59 y
podrdn establecer determinaciones complementarias en relacion a

1. Condiciones de armonizacion formal de la edificacion, complementarias de |as
establecidas en el plan parcial. Se establecerdn condiciones concretas para la
coordinacion volumétrica vy el fratamiento de fachadas a desarrollar por los
proyectos de edificacion, tales como:

- Alturas

- Dimensiones bdsicas de los edificios

- Retrangqueos

- Alturas de cormnisa.

- Coftas de los forjados.

- Tratamiento de las cubiertas y cornisas.

- Caracteristicas arquitectonicas generales

- Materiales y colores de fachadas.

- Geometria de huecos.

- Cerqgjeria y cerramientos en vuelos, etc.

2. Condiciones de diseno de la urbanizacion interior complementarias de las
establecidas en el plan parcial y, en su caso, el proyecto de urbanizacion

3. Condiciones de acceso a los espacios destinados a aparcamiento de bicicletas y
vehiculos alternativos de propiedad municipal, en su caso.

4, Condiciones detalladas de diseno de las elementos de separacion de los jardines
privativos de las viviendas.
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CAPITULO IV

PARCELAS DE EDIFICACION NO RESIDENCIAL (equipamiento
publico)

SECCION 1 — CENTRO DE ACTIVIDAD Y RELACION SOCIAL

Ar. 61. Tipo de edificacion:

Edificio compacto con patios interiores rodeados de soportales en todas sus plantas,
con fachadas abiertas a las cuatro puntos cardinales, destinado a equipamiento
publico polivalente y comercio privado

Art. 62. Condiciones de parcelacién

La parcela delimitada en los planos de ordenacion de la edificacion de este
documento constituird una parcela independiente e indivisible.

Art. 63. Caracteristicas bdsicas de la parcela

- parcela CCC
- NO acogida a los beneficios de la ECOCITY
- tipologia edificatoria; Edificio compacto con patios interiores.
- n°mdaximo de alturas: baja + 2
- superficie de la parcela: 10.000 m2
- ocupacion méxima de suelo: 80 %
- superficie edificable: 12.052 m2
- enlocales comerciales privados . 1.652 m2 en planta baja
- en equipamiento publico polivalente : 10.400 m2 en cualquier planta

- medidas técnicas de proteccion del medio ambiente (energia, agua, residuos y
materiales) pasivas y activas (segun TITULO 1l - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES).
En especial: dotacién de paneles solares térmicos suficientes para la produccion
de calefacciéon y agua caliente de la central térmica de barrio. Los espacios que
necesariamente deben proyectarse para la instalacion de esta central térmica
de barrio no computardn a efectos de edificabilidad.

- condiciones del agua caliente y la calefaccion: central termica de barrio.

Ingenieria 75 S.A. 47




PROYECTO DE MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE TUDELA PARA LA IMPLANTACION DE UNA ECOCIUDAD
CON CAMPO DE GOLF EN LA CARRETERA DE CORELLA JUNTO AL CANAL DE LODOSA NORMATIVA

Art. 64. Cuerpos salientes

En las fachadas exteriores, se permiten cuerpos salientes cerrados, semicerrados y
abiertos, a partir de la planta primera de la edificacion, que ocupen, como MmAaximo,
2/3 del perimetro del edificio. Su dimension mdaxima, medida desde el plano de
fachada, serd la siguiente:

- Fachada norte y este: T metro de vuelo

- Fachadas sury oeste: 250 metros de vuelo
Los cuerpos salientes cerrados acristalados que puedan funcionar como galerias-
invernadero conforme se definen en el TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES,
solo podrdn proyectarse en la fachada sur. En las demds fachadas queda prohibido
la construccion de galerias-invernadero.
La superficie de los cuerpos salientes abieros no serd computable como
edificabilidad.

Art. 65. Construcciones por encima de la altura

No se permite ningun tipo de consfruccion por encima de la altura mdxima
permitida, salvo espacios destinados a instalaciones generales y un  mirador
panordmico cuya construccion deberd justificarse en el Estudio de Detalle. Deberd
cuidarse que estos volimenes no arrojen sombras sobre los espacios de posible
ubicacién de los paneles solares ni conculguen el "derecho al sol' de todas las
viviendas de los edificios situados al norte. Su superficie no serd computable como
edificabilidad.

La superficie de las cubiertas planas de los edificios que no se ufilice como soporte
para paneles de produccion de agua caliente serdn del tipo denominado
"ecologico" o "verde"

Art. 66. Soportales

En todo su perimetro, los patios interiores dispondrdn de soportales cuya profundidad
minima en planta baja serd de 4,20 m., contados desde el plano de la fachada
interior, y, en las otfras plantas, de 3°60 m. Su superficie no serd computable como
edificabilidad.

Art. 67. Rampas

Con independencia de que se instalen los aparatos elevadores que se consideren
necesarios, los soportales de las diferentes plantas del edificio se comunicardn
mediante una rampa que tenga una pendiente mdxima del 6 % y un ancho libre de
4,20 m. Su superficie no serd computable a efectos de edificabilidad.
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Art. 68. Condiciones de uso

1. Uso principal:
Equipamiento publico polivalente, oficinas y comercio privado

2. Usos complementarios:
Se permite el uso de vivienda para un empleado publico (vigilante, conserje, ...) con
una superficie maxima de 70 m2 Utiles, previa justificacion en el proyecto.

3. El Ayuntamiento determinard las etapas de construccion de la superficie edificable
en funcién de las necesidades de la poblacién y de acuerdo con su disponibilidad
de medios econdmicos y de personal, y sus programas de actuacion en esta
materia. En aplicaciéon de la Ley Foral 35/2002, la superficie edificable para
equipamiento polivalente puede reducirse a 9.000 M2 y la correspondiente a locales
comerciales privados puede llegar a ser nula.

Art. 69. Estética de los edificios

Las cubiertas del edificio serdn planas (salvo que se justifigue debidamente la
adopcion de ofra forma de tejado), y contardn con una superficie accesible desde
elementos comunes que quedard disponible para la instalacion de paneles
colectores y acumuladores solares térmicos.

Los paneles de energia solar que se vayan a disponer sobre las cubiertas se
integrardn constructivamente en la arquitectura del edificio.

Las fachadas interiores y exteriores del edificio tendrdn un tratamiento coherente con
su orientacion y serdn de colores claros

Se recomienda la incorporacion a las fachadas de los edificios de elementos
constructivos (jardineras, celosias, ...) que permitan su ajardinamiento horizontal y
verical

Se prohiben los muros cortina, excepto los que se construyan en la fachada sur y
funcionen como ceramiento exterior de una galeria-invernadero.

Art. 70. Servidumbres

En cada planta del edificio se dispondrd un espacio, de no menos de 10 por 10
metros de dimensiones en planta, que quedard sujeto a una servidumbre a favor del
Ayuntamiento de Tudela para la instalacion y el mantenimiento de equipos de
servicio urbano. Estos recintos tendrdn acceso directo desde un soportal y los
técnicos encargados del servicio fendrdn libre acceso a su interior y su superficie no
serd computable como edificabilidad.

Art. 71. Estudio de detalle
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En su caso, previaomente al otorgamiento de licencia de edificacion, podra

redactarse un Estudio de Detalle especifico para esta parcela . En este Estudio de

Detalle se determinardn las condiciones de armonizacion formal de la edificacion,

complementarias de las establecidas en la presente modificacion del Plan General

Municipalel. Se establecerdn condiciones concretas para la  coordinacion

volumétrica y el tratamiento de fachadas a desarrollar por los proyectos de

edificacioén, tales como:

- Alturas

- Dimensiones bdsicas de los edificios

- Retranqueos

- Alturas de cornisa.

- Coftas de los forjados.

- Tratamiento de las cubiertas y cornisas.

- Caracteristicas arquitectonicas generales

- Localizaciéon y dimensionamiento de los aparcamientos de bicicletas y vehiculos
alternativos de propiedad municipal.

- Locdlizacion y tratamiento del hueco de acceso al escarpe norte

- Materiales y colores de fachadas.

- Geometria de huecos

- Dimensiones de los soportales

- Cumplimiento de las normativas de accesibilidad, seguridad, etc.

- Cerrgjeria y cerramientos en vuelos, efc.

Asi mismo, en el estudio de detalle deberdn concretarse las fases de construccion
del edificio en funcién del plan de etapas municipal a que se hace referencia en el
arficulo 68.

SECCION 2 - PARCELAS DE USO ESPECIFICO DE EQUIPAMIENTO PUBLICO

Art. 72. Tipo de edificacién

Los edificios destinados a guarderias infantiles, escuelas, instalaciones deportivas y
gargje publico (oeste) previstos en la Memoria de Ordenacion, se regirdn por las
disposiciones especiales que regulan su construccion y, supletoriamente, por las
condiciones definidas en la Ordenanza General de Edificacion del Plan General de
Ordenacion de Tudela.

Art. 73. Condiciones de parcelaciéon
Las parcelas delimitadas en los planos de ordenacion de la edificacion y definidas

en los correspondientes cuadros para cada uno de los edificios de equipamiento
publico constituirdn parcelas independientes e indivisibles,
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Art. 74. Caracteristicas bdsicas de la parcela

1. Guarderia infantil norte

- parcela: GN

- no acogida a los beneficios de la ECOCITY
- fipologia edificatoria: no se determina

- n° mdaximo de alturas: baja + 1

- superficie de la parcela: 1.006 m2

- ocupacion méxima de suelo: 50 %

- supertficie edificable; 500 m2

- medidas técnicas de proteccion del medio ambiente (energia, agua, residuos y
materiales): pasivas y activas (segun TITULO 11l - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)

- condiciones del agua caliente y la calefaccion: central térmica de barrio (segun
TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES).

2. Guarderia infantil sur

- parcela:; GS

- no acogida a los beneficios de la ECOCITY
- tipologia edificatoria: no se determina

- n° mdaximo de alturas: baja + 1

- superficie de la parcela: 1.077 m2

- ocupacion méxima de suelo: 50 %

- supertficie edificable; 500 m2

- medidas técnicas de proteccion del medio ambiente (energia, agua, residuos y
materiales): pasivas y activas (segun TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)

- condiciones del agua caliente y la calefaccion: central térmica de barrio(segun
TTULO IIl - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES).

3. Escuelas

- parcela: GE

- no acogida a los beneficios de la ECOCITY
- tfipologia edificatoria: no se determina

- n°mdaximo de alturas: baja + 1

- superficie de la parcela: 7.820 m2

- ocupacion méxima de suelo: 50 %

- superficie edificable: 3.500 m2

- medidas técnicas de proteccion del medio ambiente (energia, agua, residuos y
materiales): pasivas y activas (segun TITULO IIl - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES).

- condiciones del agua caliente y la calefaccion: central térmica de barrio (segun
TITULO IIl - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES).

4, Instalaciones deportivas sur

- parcelas: DE

- no acogidas a los beneficios de la ECOCITY
- tfipologia edificatoria: no se determina
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- n° mdaximo de alturas: baja + 1

- superficie de la parcela: 4.203 m2

- ocupacion méxima de suelo: 60 %

- supertficie edificable; 900 m2

- gargje de uso privado para residentes en tres plantas bajo rasante

- medidas técnicas de proteccion del medio ambiente (energia, agua, residuos y
materiales): pasivas y activas (segun TITULO 11l - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)

- condiciones del agua caliente y la calefaccion: central térmica de barrio (segun
TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES).

5. Instalaciones deportivas centro

- parcelas: DC

- no acogidas a los beneficios de la ECOCITY
- tipologia edificatoria: no se determina

- n° mdaximo de alturas: baja

- superficie de la parcela: 1.500 m2

- ocupacion méxima de suelo: 10 %

- supertficie edificable; T00 m2

- medidas técnicas de proteccion del medio ambiente (energia, agua, residuos y
materiales): pasivas y activas (segin TITULO Il - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES)

- condiciones del agua caliente y la calefaccion: central térmica de barrio (segun
TTULO IIl - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES).

6. Garagje publico (oeste)

- parcela; GPO

- no acogida a los beneficios de la ECOCITY

- tfipologia edificatoria: no se determina

- n°mdaximo de alturas: baja + 1 sobre rasante y 3 bajo rasante

- superficie de la parcela: 1.500

- ocupacion méxima de suelo: 100 %

- superficie edificable: 3.000 m2 sobre rasante y 4.500 bajo rasante

- medidas fecnicas de proteccion del medio ambiente (energia, agua, residuos y
materiales): pasivas y activas (segun TITULO IIl - CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES).

Art. 75. Construcciones por encima de la altura

No se permite ningun tipo de consfruccidon por encima de la altura mdxima
permitida salvo accesos a la cubiertq,

La superficie de las cubiertas planas de los edificios que no se utilice como soporte

para paneles de produccion de agua caliente serd del fipo denominado "ecologico!
o "verde".
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Art. 76. Condiciones de uso
1. Uso principal: el determinado por la definicion de su funciéon especifica

2. Usos complementarios:

Se permite el uso de vivienda para un empleado publico (vigilante, conserje, ...) con
una superficie maxima de 70 m2 Utiles, previa justificacion en el proyecto, excepto
en la parcela DC (Instalaciones deportivas centro). Su superficie no serd computable
a efectos de edificabilidad.

Art. 77. Estética de los edificios

Las cubiertas de los edificios contardn con una superficie accesible desde elementos
comunes que qguedard disponible para la instalacion de paneles colectores y
acumuladores solares térmicos. La superficie exterior del acabado de cubierta serd
de colores claros.

Los elementos de captaciéon y acumulacion de energia solar que se vayan a
disponer sobre las cubiertas se integrardn constructivamente en la arquitectura de los
edificios.

Todos las fachadas del edificio fendrédn un trafamiento coherente con su orientacion
y serdn de colores claros

Se recomienda la incorporacion a las fachadas de los edificios de elementos
constructivos (jardineras, celosias, ...) que permitan su ajardinamiento horizontal y
vertical

Art. 78. Tratamiento del suelo no ocupado por la edificacién

1. Los espacios no ocupados por la edificacion se tratardn en toda su extension
como espacios libres de uso colectivo sin que se admita ningun fipo de
fragmentacion .

2. Se incluird en el proyecto un plano de "tratamiento del suelo" en el que su
superficie y uso queden totalmente definidos

3. Se ftratardn, al menos en un 70% de su extension, con superficies no
pavimentadas, de tipo vegetal o con recubrimientos de grava o terrizo. Se prohibe el
césped y se permiten comunidades de plantas rastreras

4. Se plantardn especies arbdreas que proporcionen espacios de sombra. dando
prioridad a especies de hoja caduca, autdctonas o adaptadas. Se considerard asi
mismo su capacidad de secuestro de CO2 vy su eficiencia en el uso del agua.

5. El riego se realizard mediante sistemas de riego economizadores (goteo, etcétera)
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6. En ningun caso se admitird que en estos espacios libres se disponga ningun fipo
de edificacion (ni siquiera de cardcter provisional). Tampoco se permite la
construccion de piscinas de ningun tipo o instalaciones similares

7. Se proyectard un espacio para el aparcamiento de bicicletas y vehiculos
alternativos de propiedad municipal.

Art. 79. Servidumbres

En la planta baja de cada uno de los edificios se dispondrd un espacio, de no
menos de 10 por 10 metros de dimensiones en planta, que quedard sujeto a una
servidumbre a favor del Ayuntamiento de Tudela para la instalacion y el
mantenimiento de equipos de servicio urbano. Estos recintos tendrdn acceso directo
desde el exterior de la parcela y los técnicos encargados del servicio tendran libre
acceso a su interior y su superficie no serd computable como edificabilidad.

Art. 80. Estudios de detalle

No se consideran necesarios

SECCION 3 — HUERTOS DE OCIO

Art. 81. Huertos de ocio

La distribucion de los huertos podrd ser objeto de un Estudio de Detalle separado
para cada una de las dos parcelas proyectadas. En ese Estudio se especificard con
claridad el nimero de huertos, sus superficies maxima y minima, y el tipo y tamano
de construcciones permitidas. En cualquier caso las construcciones serdn de
cardcter provisional, los materiales utilizados en su montaje seran ligeros y de buena
calidad, y su superficie mdaxima construida en cada huerto serd de 6 metros
cuadrados.

Superficie minima de parcela 500 m2.

SECCION 4 - SERVICIOS DE TRATAMIENTO DE RESIDUOS

Art. 82. Centro de compostaje comunitario

En las areas de compostaje ("Centro Comunitario de Compostaje" y "Punto Limpio”) y
de ubicacion de los sistemas centralizados de reciclaje (*Humedal Experimental”) sélo
se permiten las construcciones necesarias para albergar las instalaciones necesarias
para el buen funcionamiento de estos servicios. En los proyectos se justificaran
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arguitectonicamente el programa de espacios, la disposicion, superficies, sistema
constructivo, forma, etcétera, de estas edificaciones

En cuanto al compostaje, se contempla un sistema de tratamiento de la totalidad
de los residuos fermentables que se generen en el ndcleo urbano y que no sean
objeto de compostaje in sifu (viviendas unifamiliares de las parcelas "u", a las que se
dotard de composteros para compostaje in situ). El proceso a seguir serd el siguiente:
los residuos domiciliarios se mezclardn con restos vegetales lehosos (podas, maderas
limpias,...) debidamente triturados (trv) en la proporcion de 1:3 (1 parte, en volumen,
de frv por 3 de residuos domesticos). Esta mezcla alimentard de forma continua un
cilindro cerrado con aireacion forzada gue dispondrd de un mecanismo pPara su
rotacion axial. Este compostador mecdnico dispondrd también de sondas de
temperatura y sistema de humectacion. El tiempo de residencia de los residuos serd
de unos 30 dios. Los residuos prefermentados contfinuardn el proceso de
fermentacion y posterior maduracion, en pilas cubiertas con textil franspirable e
impermeable. Estas pilas serdn objeto de volteo mediante un pequeno tractor-pala.

En cualquier caso, el centro comunitario de compostaje, se deberd senalizar
adecuadamente vy su proyecto deberia ser objeto de un concurso publico entre los
vecinos (escolares, disehadores, comunicadores,... del conjunto urbano. El aspecto
estético es muy importante para el conocimiento de propios y ajenos, y para su
aceptacion.
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CAPITULO V

ESPACIOS LIBRES, ZONAS VERDES, VIARIO Y APARCAMIENTOS

SECCION 1 - CONDICIONES GENERALES

Art.83. - Ambito de aplicacién

Se distihguen dos zonas diferentes en funcidn de su posicion, su funcion y las
caracteristicas de su tratamiento:

A.- Espacios libres y zonas verdes
B.- Viario y aparcamientos

Las actuaciones sobre estas zonas se redlizardn de acuerdo a las determinaciones
que se especifican en sus correspondientes secciones.

Art. 84.- Condiciones bdsicas

1 - Supresion de barreras fisicas

No existiradn barreras fisicas que dificulten la circulacion de minusvdlidos, ciegos o
coches de nifos, para lo cual se tendrd en cuenta la normativa vigente en la
materia: se dispondrdn rebajes en los bordillos, se evitardn resaltos generalizados, se
proyectardn rampas de pendientes suaves, etcétera.

Se estard en lo dispuesto por la Ley Foral 4/ 1988 se 11 de julio, sobre barreras fisicas
y sensoriales y su reglamento o textos legales que los sustituyan asi como en el resto
de las disposiciones legales en la materia.

2 - Publicidad
Se prohibe la instalacion de carteles publicitarios y cualgquier otro tipo de publicidad

Art. 85.- Condiciones de las luminarias de alumbrado publico.
El alumbrado publico podrd ser de balizas, farolas o faroles adosados a fachadas.

Los puntos de luz se situardn, permitiendo una altura libre minima de 3,00 m. entre
pavimento y luminaria, adecudndose a la edificaciéon circundante.
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Las luminarias serdn preferentemente cerradas, armonizando su disefo y tamano
con el emplazamiento, funcion y altura de montaije.

Las redes de distribucion serd obligatoriamente subterrdneas vinculdndose las obras
de adecuacion o los proyectos de urbanizacion que se redlicen, a tal condicion.

Los componentes visibles de la red armonizardn con las caracteristicas urbanas de la
zona y el nivel de luminancia satisfard los objetivos visuales deseados de adecuacion
al frdfico rodado, seguridad, circulacion peatonal, sehalizacidon o ambientacion
estando sujetos en su aspecto exterior a seleccidn y dictamen en los servicios
técnicos del Ayuntamiento.

Art.86.- Condiciones de plantacién del arbolado.

El arbolado se podrd plantar en alineaciones, masas vegetales, dreas terrizas
localizadas y zonas de ordenacion natural

En el caso de disponerse en alcorques, el volumen de excavacion no serd menor de
1 ma3. Si el arbol se planta en alcorques, la superficie de éste Ultimo no serd inferior a
1 m2. La profundidad minima de la excavacion serd de 0,60 m.,

Los drboles serdn plantados en alcorques construidos con este fin, en bandas
longitudinales o en dreas terrizas contfinuas. La anchura minima libre entre alcorque o
borde de drea terriza y alineacion serd 1,50 m. Sus bordes se acabardn acordes con
el trafamiento de la calle. Por cada darbol, se incluird una pica perforada y hueca de
30 mm. minimo didmetro y una longitud de 1,00 m., que facilite el rendimiento de
agua de riego.

Art.87.- Condiciones de las canalizaciones de infraestructuras.

Las candlizaciones de los infraestructuras de suministro de agua y red de
saneamiento se situardn en la red viaria y espacios libres

Art. 88. - Otros elementos urbanos

Los distinfos tipos de equipamiento deberdn disponerse de forma que el suelo
ocupado por edificacion se intfegre en la ordenacion urbana, completando las
zonas verdes y espacios libres con un tratamiento que facilite la incorporacion al
paisaje urbano.

Se dispondrdn en los espacios exteriores hidrantes de carga y suministro de agua que
contemplen las condiciones del entorno de acuerdo con las medidas de Proteccion
Confra Incendios que establezcan los Servicios Técnicos Municipales (como
complemento del CTE y R.T." -ABA. "Regla Técnica para los abastecimientos de agua
contra incendios" CEPREVEN).
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Se instalard un mobiliario urbano en los colores, materiales, diseno y texturas acordes
con el entorno y las funciones de cada espacio.

Los equipamientos publicos deberdn estar adaptados a los usuarios con movilidad
reducida, eliminando las posibles barreras arquitectonicas que dificulten su uso.

Art.89.- Otras condiciones de equipamiento del espacio exterior privado.

En el espacio exterior privado son de aplicacion las exigencias que a contfinuacion se
detallan:

1 - Seguridad

Todo edificacion deberd ser sefdlizada exteriormente para su identificacion de
forma que sea claramente visible de dia y de noche desde la fachada de enfrente.
Los servicios municipales senalardn los lugares en que deben exhibirse los nombres
de las calles y deberdn aprobar el tamano, forma y posicién del niUmero del edificio.

Ninguna instalacion de las edificaciones, elemento de ceramiento o evacuacion,
podrd sobresalir del plano de alineacion exterior desde la rasante de acera hasta

una altura de tres (3,00 m.) ni perjudicar la estética del espacio exterior.

El acceso a las edificaciones deberd realizarse teniendo en cuenta criterios de
seguridad, comodidad y sin creacion de barreras arquitectonicas a los usuarios. Por
tanto, se prohibe situar obstdculos en un ancho de 2,00 m y hasta una altura de 3,50
m., pavimentacion deslizante en periodos de lluvia e iluminacion inadecuada.

El Ayuntamiento podrd exigir la inclusion de soluciones y medidas de seguridad en el
espacio exterior privado, para garantizar la proteccioén de las personas en el acceso
a edificaciones principales y auxiliares.

2 - Vegetacion

Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbdéreo publico o privado, se
indicard en la solicitud de licencia correspondiente sehalando la situacion del arbol
afectado en los planos topogrdficos de estado actual que se aporten. En estos
casos se garantizard que durante el transcurso de las obras se protegerdn los troncos
de los drboles o éstos en su conjunto con un adecuado recubrimiento que impida su
lesidn o deterioro.

El Ayuntamiento podrd exigir la inclusién de soluciones correctoras o la eliminacion

de ornamentaciones vegetales en pro de una disminucion y racionalizacion del
consumo de agua para riego.

Ingenieria 75 S.A. 58




PROYECTO DE MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE TUDELA PARA LA IMPLANTACION DE UNA ECOCIUDAD
CON CAMPO DE GOLF EN LA CARRETERA DE CORELLA JUNTO AL CANAL DE LODOSA NORMATIVA

SECCION 2 - ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Art. 90.- Definicion

1 - Espacios de dominio publico
Corresponde a los espacios libres de dominio publico, destinados a espacios
gjardinados o libres de edificacion, necesarios para la adecuada salubridad, el
recreo y el solaz de la poblacion.

2 - Espacios de dominio privado

Las caracteristicas de los jardines y de los espacios liores de edificacion que sean de
propiedad privada o que estén incluidos en las parcelas de equipamiento publico se
han definido en los CAPITULOS |1, Il v Il de este TITULO Il y en el articulo 89 de este
CAPITULO V.

3 - Tipologia de espacios libres
Se distinguen los siguientes tipos:
1. Escarpes
2. Jardines
3. Placetas
4. Juegos de ninos
5. Esparcimiento de mayores
6. Ofros espacios libres

Art.91.- Definicion, uso y tratamiento

1 - Escarpes norte y sur

Son las dreas correspondientes al escarpe natural existente en el terreno que no estd
ocupado por el edificio del "Centro de actividades y relacion social (centro civico-
cultural)".

Se destinan preferentemente al paseo contemplativo y melancdlico, y a actividades
deportivas compatibles con su tratamiento "natural' (carreras "campo a traves').

Se mantendrd la topografia natural. Se protegerd y reforzard, con un tratamiento
adecuado, su vegetacion especifica, propia de un sistema estepario, agregando
plantas aromdticas adecuadas al clima. Se creard un arroyo arfificial abastecido
con agua reciclada que recorrerd longitudinalmente el sistema verde de noroeste a
sureste a fravés del escarpe natural y contendrd una zona en depresion, también
longitudinal, que recogerd las escorentias superficiales. No se proyectaran dreas
estanciales ni se instalard mobiliario urbano. Los caminos que se tracen serdn los
indispensables para permitir un uso restringido, la limpieza y el mantenimiento, y su
pavimento serd terrizo.

2 - Jardines norte y sur:
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Son las plataformas colindantes con los escarpes norte y sur gue se definen como
"jardines" en el plano de calificaciéon correspondiente.

Se destinan al paseo, la estancia, juego de nifos y actividades deportivas
compatibles con su fratamiento ajardinado y arbolado.

Se mantendrd su topografia y los espacios se frataradn con un cardcter informal en
cuya plantaciéon se combinardn especies autdctonas y fordneas (adaptadas a las
caracteristicas ambientales de la zona) de gran porte, de hoja perenne y hoja
caduca que ofrezcan alta capacidad de secuestro de CO2, alta eficiencia en el
uso del agua, y alta capacidad de creacion y mantenimiento de biodiversidad.

Al menos en un 80% de su extension, su superficie no estard pavimentada y se
destinard a ajardinamiento y plantaciones o se recubrird con grava o terrizo. Se
podrdn instalar dreas estanciales con un mobiliaria urbano adecuado. Se prohibe el
césped en cualguiera de sus variantes y se permiten comunidades de plantas
rastreras y matorrales.

Sélo podrdn edificarse kioscos destinados a la expedicion de comidas o bebidas
(merenderos) bajo concesion municipal, 0 a musica, biblioteca o instalaciones
culturales publicas, siempre que su superficie no exceda de 15 m2, tengan una sola
plaonta de fres metros de altura como mdximo, estén construidos con materiales
ligeros (excepto pldsticos) y de calidad, y su disefo sea coherente con el cardcter
del jardin.

3 - Placetas

Son dreas estanciales vinculadas al sistemna de "caminos de peatones, bicicletas vy
vehiculos alternativos y de servicio" que forma parte del Viario cuyas caracteristicas se
determinan en la SECCION 2 de este CAPITULO, y se definen en el plano de
calificaciéon correspondiente.

Se destinan al descanso y a la vida de relacion.

En el fratamiento de su suelo predominardn los pavimentos constituidos por los
materiales del lugar, preferentemente pétreos, terizos, y adogquinado de piedra u
hormigdn. No se permite el césped en ninguna de sus variedades. Dispondran de
una zona de verano protegida del sol y otra de invierno muy soleada y, en ambos
casos se tendrdn en cuenta los efectos propios de los diferentes vientos locales.
Contardn con elementos de mobiliario urbano coherentes con el dmbito y sus
funciones, un estanque y una fuente de agua potable.

Sélo podrdn edificarse kioscos destinados a la expedicion de comidas o bebidas
(merenderos) bajo concesion municipal, de musica, biblioteca o instalaciones
culturales publicas, siempre que su superficie no exceda de 15 m2, tengan una sola
planta de tres metros de altura como mdximo, estén construidos con materiales
ligeros (excepto pldsticos) y de calidad, y su diseho sea coherente con el jardin.

4 - Zonas para juegos de niNos y esparcimiento de mayores
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Son dreas estanciales que se localizan junto a las "placetas" de estancia al aire libre.,
Se destinan a juegos infantiles, y al entretenimiento y ejercicio de personas mayores
En estos espacios se considerard también la disposicion de zonas de invierno y de
verano. Se dotardn con mobiliario urbano adecuado a su uso y funciones:
columpios, artefactos de juego y destreza, gimnasios "'had hoc", petanca, bolos,
mesas de ajedrez y juegos de envite, djedrez gigante, etcétera.

5 - Oftros espacios libres

En general, el disefo de los espacios libres se hard como mejor convenga a su Uso y
con caracteristicas acordes con el entorno, quedando expresamente prohibida
cualquier edificacion de cardcter permanente. El césped, en cualquiera de sus
variantes, estd también prohibido.

6 - Supresion de barreras fisicas.

En los escarpes norte y sur, se proyectardn caminos cuya pendiente no supere el 6%
para enlazar las plataformas noreste y suroeste.

En cualguier caso, se establecerdn recorridos peatonales “intensivos * y “medios”,
libres de barreras urbanisticas y arquitectdnicas, conforme a lo indicado en el
"Reglamento para el desarrollo y aplicacion de la Ley Foral 4/1988 de 11 de julio,
sobre barreras fisicas y sensoriales” o texto legal que lo sustituya.

7 - Especies arbdreas

La eleccidon de las especies arbdreas se hard en funcidn de las caracteristicas del
suelo y climdticas, y su adaptacion a la zona.. Se considerard la incidencia del
arbolado en el soleamiento y el sombreamiento de cada espacio y en su forma,
escala, funciones e imagen. y la facilidad en el mantenimiento de las plantaciones.
No se permitird la utilizacion de césped ni especies que requieren un alfo consumo
de agua de riego. Se seleccionardn especies que ofrezcan alta capacidad de
secuestro de CO2, alta eficiencia en el uso del agua, y alta capacidad de creacion
y mantenimiento de biodiversidad.

La seleccion de especies redlizada se justificard en el correspondiente proyecto de
jardineria, detallando, por o menos, la aplicacion de los principios de la
xerojardineria y el cumplimiento de las caracteristicas siguientes:

a) Adaptacion al suelo y al clima

b) Cualidades de la sombra

c) Exigencias de mantenimiento

d) Capacidad de captacion de CO2

e) Eficiencia en el uso del agua

f) Sistema de riego

SECCION 3 - VIARIO Y APARCAMIENTOS

Art. 92.- Modalidades y prioridades de transporte
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Se consideran las siguientes modalidades de transporte
A - transporte bdsico: peatones y bicicletas
B - fransporte complementario: vehiculos alternativos no contaminantes
C - tfransporte publico: autobus publico no contaminante de enlace con las
dreas industriales y de actividades econdmicas (existentes, en ejecucion y en
proyecto) y de ocio (en proyecto), con la ciudad consolidada, y con la futura
estacion del AVE (en su caso)
D - transporte de servicio: emergencias, mudanzas, recogida de residuos, etc.
E - fransporte privado: vehiculos convencionales particulares

Se establecen las siguientes prioridades:

peatones y bicicletas : prioridad n°© 1

vehiculos alternativos : prioridad n°© 2
vehiculos de servicio . prioridad n° 3
vehiculos de transporte publico . prioridad n° 4

vehiculos convencionales de transporte privado  : prioridad n° 5

Todos los espacios destinados al fransporte son de dominio publico

Art. 93.- Viales

1 - Tipos de vias:

Vias de tréfico rodado:
Via de acceso (VA)
Via perimetral (VP)

Vias de transporte publico:
Via de salida del autobus publico hasta la rotonda sureste (AP)
Calle comercial sur (CS)

Vias de transporte peatonal:
Sistema de caminos de peatones, bicicletas y vehiculos alternativos, y de
servicio (PB)
Calle comercial norte (CN

2 - Ambitos

A efectos de transporte, en el conjunto urbano se distinguen dos dmbitos: exterior e
interior
Ambito exterior: estd formado por los siguientes elementos
via de acceso (VA)
via perimetral (VP)
garajes
zona de huertos de ocio, cenfro de compostaje comunitario,
punto limpio y humedal experimental
Ambito interior: resto del temitorio del conjunto urbano
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3 - Limitaciones

La circulacion de los vehiculos convencionales privados quedard estrictamente
limitada al dmbito exterior (acceso y via perimetral)

La circulacion de los vehiculos de transporte publico se limitard al vial de acceso, la
via perimetral, la calle comercial sur (donde se situa la parada de autobus y la
estacion de servicio experimental y demostrativa) y al framo exclusivo de salida hasta
la rotonda sureste.

Los peatones y las bicicletas circulardn lioremente por el "sistema de caminos de
peatones, bicicletas y vehiculos altermativos, y de servicio', y por las aceras y pasos
de peatones (cebra) de la via perimetral y del tramo exclusivo de salida del autobus
publico hasta la rotonda sureste.

Las bicicletas contardn con aparcamientos controlados en los espacios reservados a
este fin en el vial perimetral y en los "caminos de peatones, bicicletas y vehiculos
alternativos, y de servicio",

Los vehiculos alternativos circulardn por las bandas pavimentadas del sistema de
'caminos de peatones, bicicletas y vehiculos alternativos, y de servicio" y dispondrdn
de aparcamiento controlado

Los vehiculos de servicio (emergencias, mudanzas, recogida de residuos organicos,
...) podrdn circular por los dos dmbitos del espacio urbano

En el dmbito interior la velocidad de los vehiculos alternativos y de servicio queda
limitada a 20 Km/hora

En el dmbito exterior la velocidad de todos los vehiculos queda limitada a 30
Km/hora
4 - Exclusion
Los vehiculos convencionales privados quedan excluidos del dmbito interior del
espacio urbano
5 - Tratamiento superficial
- Red de caminos de peatones, bicicletas, vehiculos alternativos y de servicio:
- alolargo de todo su recorrido, se formard una banda de 5 metros

de anchura gue pemmita la circulacion de vehiculos de servicio
(emergencias, mudanzas, recogida de basura orgdnica o

voluminosos, ...) que se fratard con un pavimento ligero vy
permeable (macadam o similar). El resto de la superficie serd
ferizo.

- Vial perimetral y de recorrido interior del transporte publico:
- sus dimensiones se especifican en el correspondiente plano de
ordenacion
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- se pavimentardn con materiales preferentemente de la zona,
hormigones y adoqguinados, y se prohiben los asfaltos y otros
derivados del petrdleo o de color oscuro para evitar el efecto de
"isla de calor".

6 - Plantaciones especificas

- Red de caminos de peatones, bicicletas, vehiculos alternativos y de servicio:

- los plantaciones (cuyo objeto bdsico es formar una bdveda
vegetal protectora de las inclemencias del tiempo) serdn similares
a las descritas para los jardines norte y sur

- también a lo largo del recorrido de la red de caminos se dispondra
una pérgola que cumplird la funcion protectora de la circulacion
de peatones y bicicletas hasta que los drboles alcancen el
desarrollo necesario

- los lindes que forman las diferentes parcelas de viviendas y de
equipamiento con la red de caminos se formardn, en su caso, con
setos vivos (matorrales, trepadoras y arbustos adecuados)

- Vial perimetral y de recorrido interior del transporte publico:

- entre las calzadas y las aceras se proyectan bandas longitudinales
no pavimentadas que forman un alcorque contfinuo para la
plantacion de drooles de alto porte y hoja caduca que ofrezcan
alta eficiencia en el secuestro de CO2, alta eficiencia en el uso del
agua y alta capacidad de creacidon y mantenimiento de
biodiversidad.

Art. 94.- Aparcamientos y garajes
1 - Tipos

Se proyectan los siguientes:
- aparcamientos controlados para bicicletas
- aparcamientos controlados para vehiculos alternativos
- aparcamientos publicos para vehiculos convencionales privados
- gargje publico (oeste) controlado para uso de residentes
- gargje privado (norte) para uso de residentes
- gargje de propiedad publica y uso privado (sur), bajo zona
deportiva, para residentes

2 - Condiciones de los garajes

Son los espacios cubiertos situados en el suelo, subsuelo o edificaciones, asi como
las instalaciones mecdnicas correspondientes destinadas a la guarda de vehiculos.

Cumplirdn las condiciones establecidas para los garajes en el arficulo n® 8 del anexo

I del Decreto 142/2004 sobre “Condiciones minimas de habitabilidad de las
viviendas en la comunidad de Navarra” o texto legal que lo sustituya.
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CAPITULO VI

CONDICIONES DE LAS REDES DE INFRAESTRUCTURAS

Art.95.- Alumbrado.

Se recomienda la instalacion de farolas fotovoltaicas auténomas. En caso de
emplear sistemas convencionales de alumbrado, los niveles de iluminacion vy
uniformidad, asi como las caracteristicas de los materiales: luminarias, soportes y
equipos de encendido, serdan los siguientes:

- Los luminariaos serdn de alta eficiencia luminica, dotadas de cierre
estanco, grupo optico de nula contaminacion luminica y Idmparas de
vapor de sodio de alta presion.

- Los circuitos irdn dotados de equipos reductores de flujo luminico
mediante equipos de doble nivel.

- Se instalardn sistemas de control y regulacion del apagado/encendido
eficientes como Interruptores crepusculares, interruptores horarios de 1ipo
astronémico, etc.

La red de alumbrado publico se adecuard a las exigencias establecidas en la
Normativa correspondiente, teniendo en cuenta su disposicidn y seleccion, y su
importancia como elemento caracterizador del espacio urbano. Los valores de
luminancia que se establezcan, deberdn tener en cuenta el coeficiente de reflexion
del pavimento. Se reducirdn los niveles luminicos medios a valores mMminimos,
manteniendo siempre la uniformidad. Los niveles luminicos mAximos por usos:

- 5 lux para zonas peatonales

- 10 lux mixto peatonal — rodado

- 15 lux zonas con trdfico rodado

Art.96.- Suministro y produccién de energia eléctrica.

El cdiculo de las redes de baja tension se realizard de acuerdo con lo dispuesto en
los reglamentos electrotécnicos vigentes previniendo en los edificios, en todo caso,
las cargas minimas fijadas en la instruccion MIBTO10 y el grado de electrificacion
deseado para las viviendas. La carga total correspondiente a los edificios se preverd
de acuerdo con lo establecido en dicha instruccion.

La red se canalizard subterrdnea bajo la red viaria o espacios publicos.

Los centros de fransformacion deberdn localizarse sobre terrenos acotados, y su
exterior armonizard con el cardcter y edificacion de la zona.

Con el fin de disminuir los efectos negativos de la radiacion electromagnética, los

centros de fransformacion deberdn ir ubicados en lugares lo mdas alejado posible de
los locales de ocupacion permanente y, a ser posible, serdn enterrados siempre que

Ingenieria 75 S.A. 65




PROYECTO DE MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE TUDELA PARA LA IMPLANTACION DE UNA ECOCIUDAD
CON CAMPO DE GOLF EN LA CARRETERA DE CORELLA JUNTO AL CANAL DE LODOSA NORMATIVA

se resuelvan su acceso, directo desde la via publica, y su drenadije, directo a la red de
alcantarillado.

La ubicacién en zonas publicas de los centros de transformacion sdlo se admitird en
aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales, las necesidades de la
prestacion del servicio lo exijan. En este caso, la utilizacion se realizard en precario,
siendo por cuenta del propietario del centro de transformacion todas las obras,
modiificaciones, traslados, efc..

En cumplimiento de las compromisos establecidos con la Comunidad Europeq, el

conjunto urbano confard con dos sistemas de energias renovables, que cumpliran

los requisitos definidos por el Proyecto Ecocity, de produccion de electricidad para su

conexion ared,:

- Sistema edlico compuesto por dos aerogeneradores ubicados en terrenos
exteriores al nlcleo urbano

- Sistema fotovoltaico de produccion de electricidad a gran escala, integrado
arguitecténicamente en una estructura o elemento urbano (celosia, pantalla, ...)
situado en el limite sur de la parcela, paralelamente la carretera de Lodosa.

Art.97.- Abastecimiento de agua.

La red de abastecimiento de agua se disehard mediante sistemas separativos de
suministro que posibiliten la eleccién de la calidad del agua en funcion de las
caracteristicas de la demanda: red de suministro de "agua potable" (alta calidad) y
redes de suministro de "agua no potable" (baja calidad)

Todos los elementos de la urbanizacion y los edificios que, por las caracteristicas de
SU UsSO, NO requieran agua potable, estaran abastecidas por las redes separativas de
agua no potable: inodoros, actividades de mantenimiento vy limpieza, riegos de
jardines y huertos de ocio, fuentes omamentales, sistemas microclimaticos, etfc.,
debiendo estar todos ellos perfectamente sefalizados como puntos de “agua no
potable” para evitar su uso alimentario.

Ante la necesidad de racionalizar el consumo de agua CoOmMo recurso escaso, se
considerard a todos los efectos consumo suntuario aquel que exceda de 24 m3/mes
por vivienda (equivalente a un consumo de 200 litros hab/dia, con una media
familiar de 4 habitantes por vivienda) con independencia del sistema de suministro
utilizado.

La disposicion y frazado de la red de distribucion uroana serd mallada y cumplird la
normativa de abastecimiento del Organismo responsable.

Previomente a la aprobacion definitva de los Proyectos de Urbanizacion, el
documento debe incorporar un informe emitido por el Organismo Responsable del
Gobiermno de Navarra sobre la viabilidad de suministro de agua potable y puntos de
conexion exterior, asi como los condicionantes a cumplir respecto a la formacion del
anillo de fransporte.

Respecto a los proyectos de urbanizacion, en la aprobacion inicial se deberdn
incorporar, el informe anteriormente descrito vy, previo a la aprobacion definitiva, 1a
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conformidad técnica a la red de distribucion de agua potable emitido por el
Organismo responsable.

Las acometidas domiciliarias contardn con llave de paso registrable.

La velocidad de circulacion del agua por las fuberias que forman la red de
distribucion serd lo suficientemente elevada como para evitar, en los puntos mds
desfavorables, la desaparicion del cloro residual por estancamiento. Ademds se
limitard su valor maximo para evitar una sobrepresion excesiva por golpe de ariete,
corrosion por erosion o ruido.

Art.98.- Red de evacuacion.

La red de saneamiento se disehard mediante un sistema separativo que recoja las
aguas residuales de los edificios y urbanizacion (redes separativas de pluviales, grises
y fecales) de forma que posibilite su posterior fratamiento y almacenaje para su
reciclado e incorporacion a las redes de abastecimiento de agua no potable. Se
estudiard también el posible aprovechamiento de las aguas residuales del "Area de
Actividades Econdmicas".

Las superficies de circulacion y aparcamiento del vial perimetral y los espacios
exteriores rodados de los garajes colectivos tendrdn un sistema independiente de
recogida de aguas pluviales. Solo se permitird filtrar este agua al terreno si el sistema
dispone de los fratamientos adecuados para evitar la contaminacion del subsuelo.

En el resto de supefficies, cuando la evacuacion de aguas pluviales se realice por
tuberias, el drenaje superficial se producird mediante rejillas o drenajes tradicionales.
En tramos separativos se descargard a través de tuberias de didmetro no inferior a
150 mm., hacia un dren, cuneta, curso de aguas proximo o bien hacia el terreno a
través de un pozo de filtrado. Esta Ultima solucion se admitird en el caso de que el
suelo sea suficientemente permeable, si bien los pozos de filtrado nunca se situardn
bajo la calzada a fin de evitar problemas de hundimientos de la misma.

En los tramos unitarios se descargard directamente a la red separativa de
alcantarillado, conectandose la rejila con la tuberia a fraves de pozos de registro. En
todos los puntos bajos de la red viaria se situardn rejilas o puntos de recogida de
aguas pluviales.

Los aliviaderos de crecida se dimensionardn, salvo justificacion expresa, para una
diluciéon 5:1 (cinco partes de agua de lluvia y una de aguas negras) y se situardn tan
proximas como sea posible a los cauces naturales.

La velocidad mdxima aconsejable del agua en la tuberia serd de 3m/seg., a fin de
evitar disposiciones de material y estancamientos. Se situardn cdmaras de descarga
en la cabecera de los ramales.

Los conductos serdn circulares, de polietileno de doble capa con unidn por
soldadura o por junta de goma estanca. El didmetro minimo serd de 315 mm. Las
acometidas se redlizardn a pozos de registro. Se seguirdn las condiciones
establecidas por la Junta de Aguas del Ayuntamiento de Tudela.
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Los pozos de registro se situardn en todos los cambios de alineacion y rasante, y en
los principios de todas las alcantarillas. La distancia maxima entre pozos de registro
serd de 100 m.

Las tuberias se situardn a una profundidad minima de 0,5 m., recomenddndose 1,00
O superior cuando discurra por debajo de la calzada y no se ejecute reforzada.

Las infraestructuras de abastecimiento y depuracion deberdn correr a cargo del

promotor o promotores de las futuras actuaciones urbanisticas conforme a lo previsto
en el Reglamento de Planeamiento.

Art.99.- Otras infraestructuras

Las restantes infraestructuras se proyectardn y ejecutardn de acuerdo con el C.T.E. y
demdas reglamentacion vigente.,
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TITULO I1l: CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES

Nota: Las condiciones exigidas y recomendadas en este Tifulo podran ser modificadas o
sustituidas por ofras alternativas que se consideren como mejora de la eficiencia energética
y medioambiental de la condiciones propuestas, para lo que deberd gportarse un estudio
especifico justificando la reduccion del consumo energético y la mejora medioambiental
de la nueva alternativa.

CAPITULO |

CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES DE LA EDIFICACION

Art. 100.- Documentacion para el proyecto de edificacién

1. Cada proyecto de edificacion deberd contar con un apartado especifico
“Propuesta bioclimdtica y condiciones medioambientales” en el que se
relacionardn vy justificardn en memoria y planos toda la informacion referente
a las cuestiones medioambientales del edificio. Esta documentacion incluird
ademads la siguiente informacion:

o Estudio grafico de soleamiento justificando el cumplimiento de las
condiciones exigidas en el punto 9 (art. 101) “*Condiciones de
soleamiento”.

o Estudio grdfico del comportamiento bioclimdtico del edificio
justificando su funcionamiento energético para los periodos de:

. invierno dia

. invierno noche
. verano dia

. Verano noche

o Anexo con la justificacion expresa del cumplimiento de todas las
condiciones medioambientales de este Titulo y de las alternativas de
mejora planteadas.

Art. 101. Reducciéon del impacto medioambiental derivado del consumo de
energia

Nota 1: En los puntos de este articulo en los que se hace referencia a cuestiones
relacionadas con la orientacion sur se tendrd en cuenta que se admitirdn desviaciones hasta
de 30° hacia el sureste.

Nota 2: Las condiciones exigidas y recomendadas en este articulo estdn pensadas para

edificios de viviendas y ofros uUsos con una ocupacion permanente, no esporddica
(vacaciones, fines de semana, qperturas ocasionales,...) por lo que si se considera ofro fipo
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de ocupacion deberd justificarse convenientemente y hacer un planteamiento bioclimdtico
especifico modificando las condiciones medioambientales que se consideren oportunas.

e Condiciones bdsicas de diseno

2. Optimacion de la volumetria:
La volumetria del edificio deberd optimizarse, en funcién de la estrategia
bioclimdtica planteada, desde las primeras fases del proyecto, atendiendo a
las condiciones climdticas y microclimdaticas propias del lugar.

3. Adaptacion al entomno:
Se maximizard la adaptacion de la volumetria al terreno vy a las condiciones
particulares de cada parcela integrando la edificacion en el entorno.

4. Factor de forma:
La volumetria de los edificios deberd ser razonablemente compacta evitando
en lo posible entrantes y salientes en fachadas y cubiertas, con el fin de
optimizar la reduccion de ganancias/pérdidas térmicas no deseadas a traves
de la envolvente.

5. Patios y patinillos bioclimdticos:
Se recomienda la incorporacion de patios y patinillos disefados con criterios
bioclimdticos para la creacion de microclimas interiores, en los edificios cuya
configuracion volumeétrica permitan la adopcion de este tipo de soluciones.

6. Integracion arquitecténica:
Se integrardn en la arquitectura (cubiertas y fachadas) tanto los sistemas
pasivos propios de la arquitectura bioclimdtica, como los activos basados en
las energias renovables

7. COrientacion sur.
Todos los edificios estardn orientados con las fachadas principales al sur y al
norte. Se admitirdn desviaciones mdaximas de 30° al sur-este. Los edificios
residenciales estardn ordenados de tal forma que todas las viviendas y locales
dispongan de su fachada principal en orientacion sur. El resto de los edificios
se proyectard en funcion de su uso procurando el mdéximo aprovechamiento
bioclimdtico de su fachada sur para la captaciéon solar pasiva.

8. Condiciones de soleamiento:
Cada proyecto contard con un estudio especifico de soleamiento en el que
se tendrd en cuenta el “derecho al sol” de todas las viviendas en las
condiciones que se definen a continuacion:

o Cada vivienda dispondrd de condiciones adecuadas en la
superficie de fachada sur para facilitar la captacion solar directa
con sistemas pasivos durante al menos 4 horas en el solsticio de
invierno (21 de diciembre).

0 Al menos dos de las 4 horas exigidas deben “captarse” durante las
horas centrales del dia: entre las 11:00 y las 13: 00 horas solares.

9. Estudio de las obstrucciones solares:

Cada proyecto contard con un estudio especifico de sombras en el que se
tendrdn en cuenta las obstrucciones solares en inviemno, tanto las producidas
por edificios vecinos como las producidas por el propio edificio sobre el
entorno inmediato, es decir, sobre los edificios y los espacios libres de uso
colectivo de la urbanizacion (zonas de estancia, juegos infantiles,
esparcimiento de mayores,...), con el fin de minimizar las obstrucciones
solares sur tanto infernas como externas en épocas de invierno.

Ingenieria 75 S.A. 70




PROYECTO DE MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE TUDELA PARA LA IMPLANTACION DE UNA ECOCIUDAD
CON CAMPO DE GOLF EN LA CARRETERA DE CORELLA JUNTO AL CANAL DE LODOSA NORMATIVA

10.

11,

12,

13.

o Seredlizard un estudio de sombras para verificar gue se minimiza el
sombreamiento sobre 10s espacios exteriores publicos de reunion,
ocio, etc, en invierno.

o Se redlizard un estudio de sombras para verificar que se respeta el
"derecho al sol' de los edificios vecinos en las condiciones definidas
en el punto anterior “condiciones de soleamiento”.

Estudio de vientos:

Se estudiard vy justificard la adecuacion de la volumetria al régimen de vientos
del lugar, aprovechdndolos o protegieéndose de ellos en funcion de las
estrategias bioclimdaticas planteadas y de las caracteristicas de los vientos.
Distrioucién adecuada de los espacios interiores:

Se optimizard la distribucion de los espacios interiores en funcidn de la
orientaciéon de la fachada a la que se abren, teniendo en cuenta su uso vy la
estrategia bioclimdatica disehada. La distribucion de las viviendas contemplard
como minimo las siguientes consideraciones:

o] Los cuartos de estar de todas las viviendas estardn orientados a
fachada sur.

o Se procurard que el mayor nimero posible del resto de los espacios
estanciales se oriente al sur, dejando l0s espacios que se consideren
de servicio para las orientaciones mds desfavorables.

0 En ningln caso se situardn cuerpos de comunicacion vertical
colectivo (escaleras y ascensores) directamente en fachada sur.

Alta compartimentacion:

Todos los espacios deberdn estar separados fisicamente del resto por medio
de cermamientos y carpinterios, de forma que sea posible “aislar
térmicamente" cada espacio. Se prestard especial atencion a los elementos
de comunicacion vertical (escaleras) de las viviendas fipo duplex vy
unifamiliares disponiendo espacios especificos ('cortavientos" "prevestioulos",
'zaguanes', "espacios tampdn') interiores que "aislen térmicamente" del
exterior el resto de 10s espacios de la vivienda.

Diseno especifico de cada fachada:

El diseho de cada una de las fachadas y el dimensionamiento, geometria y
diseho de cada hueco responderdn a las estrategias bioclimdaticas
planteadas en funcidén de la orientacion de cada fachada y a los
caracteristicas de los espacios a los que dan sericio. Este disefo
diferenciado procurard, ademdads de cumplir los planteamientos bioclimdaticos
generales de la edificacion, reforzar especificamente las siguientes
estrateqgias:

o] Fachada sur: captacion solar pasiva y méxima apertura de huecos
(proporcionalmente al resto de las fachadas). Sin embargo, no se
recomienda superar una superficie de hueco abierfo en fachada
directamente al exterior (sin contar Ios huecos que se abren hacia la
galeria-invernadero, ni el acristalamiento propio de esta) superior al
30% de la superficie de la fachada.

o] Fachada norte: aislamiento térmico

o Fachada este y oeste: proteccion solar y ventilacion y minima
apertura  de huecos, especialmente en la fachada oeste
(proporcionalmente al resto de las fachadas)

e Condiciones relativas a la captacion solar con sistemas pasivos para iluminar
y calefactar:
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14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

lluminacioén y ventilacion naturales de todos los espacios:

Todos los espacios vivideros del edificio (incluso los cuartos de aseo) serdn
exteriores, de forma que dispongan de aperturas a fachada o a patio o
patinillo, para facilitar la ventilacion e iluminacion naturales. Quedan excluidos
los espacios destinados a instalaciones, trasteros, pasillos, etcétera.

Espacios bajo cubierta:

Todos los espacios del edificio (incluidos los de servicio como banos. aseos,
vestibulos, pasillos, y los cuartos de instalaciones, efc.) que se encuentren
directamente bajo cubierta dispondrdn de ventilacion e iluminaciéon natural.
En caso de que estos espacios no sean exteriores doando a fachada, se
realizardn aperturas en cubierta para tal fin, disponiendo ademds de todos los
elementos de sombreamiento necesarios para realizar una proteccion solar
eficaz del hueco en verano.

Fachadas ciegas:

Todos los espacios que den directamente a una fachada dispondrdn de
huecos a esa fachada para iluminacion y ventilacion naturales, aunque se
frate de locales de uso comercial.

Color de los paramentos interiores verticales y de techo:

El color de los paramentos interiores verticales y de techo tanto de viviendas
como de espacios colectivos, que no cumplan funciones de “acumulador
solar pasivo” por radiacidon  directa, serdn  en fonos  claros,
independientemente del material en el que se realicen.

Puertas interiores acristaladas:

En el caso de que los vestibulos, distribuidores, pasillos, etc. no sean exteriores
y no dispongan de sistemas de iluminacion natural pasivos (fipo "tubos de luz",
patinillos o similar), las puertas que los separan de 1os espacios que dispongan
de iluminacion natural tendrdn un 50% de su superficie acristalada.
lluminacién natural de los espacios bajo rasante:

Siempre gue sea posible, los espacios bajo rasante dispondrdn de ventilacion
e iluminaciéon naturales.

o En los espacios que se encuentren en contacto directo con
fachadas exteriores (semisétanos, etc) o bajo foriados exteriores se
abrirdn huecos que faciliten la ventilacion e iluminacion naturales.

o] Los que no se encuentran en esa situacion contardn con sistemas
pasivos bioclimdticos de ventilacion e iluminacion natural tipo tubos
de luz, patinillos, etc.

Diseno especifico de la geometria en fachada sur:

Se prohiben los refranqueos, quiebros, cuerpos adosados, salientes, etc, que
puedan reducir la captacion solar sur en invierno por crear obstrucciones
solares.

Cubiertas:

Las cubiertas podrdn ser planas o inclinadas pero en ningun caso reduciran el
“derecho al sol” de las viviendas de los edificios vecinos en las condiciones
exigidas en el punto 8 (arficulo 101) “condiciones de soleamiento”.

Relacion “superficie hueco / volumen a calefactor”:

En la fachada sur, esta relacion deberd ser manifiestamente superior que en
el resto de las fachadas.

Galeria-invernadero:

Todos los edificios incorporardn sistemas de captacion solar pasivo tipo
galeria-invermadero en su fachada sur. En el caso de los edificios residenciales
todas las viviendas dispondrdn de un sistema de este tipo en su fachada sur.
Estas galerias-invernadero  estardn  disehadas en base a  principios
bioclimdticas y cumplirdn, ademds de las condiciones establecidas en otros

Ingenieria 75 S.A. 72




PROYECTO DE MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE TUDELA PARA LA IMPLANTACION DE UNA ECOCIUDAD
CON CAMPO DE GOLF EN LA CARRETERA DE CORELLA JUNTO AL CANAL DE LODOSA NORMATIVA

articulos de esta normativa, en cuanto a dimensiones y cémputo de
edificabilidad, los siguientes requisitos:

(0]

(0]

Estard concebido como un espacio tampdn: aislado por medio de
un cerramiento adecuado del resto de los espacios interiores de
forma que procure, ademds de aporte de calefaccion pasiva, un
incremento de aislamiento eficaz al resto de la vivienda.
Queda prohibido expresamente en los edificios residenciales, la
incorporacion de este espacio al estar u ofra estancia de la vivienda
eliminando el cermamiento de separacion entre ambos. Esta
prohibicion se recogerd de forma expresa en el manual de uso de
la vivienda para informacion de los usuarios.
Se situard exclusivamente en la fachada sur del edificio y se
vinculard a los espacios principales mediante los elementos
bioclimdticos que se hayan dispuesto a tal fin. En el caso de los
edificios residenciales, se vinculard al menos al cuarto de estar de la
vivienda, que serd el espacio que se beneficiard principalmente del
aporte térmico de la galeria/invernadero.
Dispondrd de todos los elementos y cualidades necesarios para ser
un sistema de alta eficiencia energética tanto en invierno como en
verano:
- colector solar; superficie exterior acristalada
- inercia témica, texturas y colores adecuados en los
elementos que recogen la radiacion solar directa
- ventilacién natural: al menos el 50% de la superficie
acristalada  exterior de la galeria deberd ser
practicable y deberd estar dispuesta de forma
optima en cuanto al barido de las bolsas de aire
cdliente que pudieran formarse en el interior de la
galeria.
- sistemas de distribucion de aire con el interior de los
espacios del edificio
- dislamiento térmico: se garantizard el aislamiento
térmico de los espacios a los que da sericio la
galeria-invermnadero en las condiciones que marca la
normativa vigente.
- proteccion solar exterior eficaz del 100% de la
superficie acristalada
- eftc.
El proyecto deberd contar con un estudio especifico de
funcionamiento bioclimdatico de todas las galerias/invernadero que
se proyecten. En este estudio se jusfificard graficamente su
eficiencia energética para los periodos de:
- inviemo dia
- invierno noche
- verano dia
- verano noche

e Condiciones relativas a la refrigeracion natural:

24. Ventilacion cruzada norte-sur:
Todos los edificios tendrdn posibilidad de ventilacion natural cruzada entre la
fachada norte y la fachada sur. Los edificios residenciales, se resolverdn con
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tipologias que permitan que todas las viviendas dispongan de esa ventilacion
natural cruzada. En las viviendas de 1 dormitorio se tolera que la ventilacion
cruzada se produzca entre la fachada sur y un testero o un patio o patinillo
bioclimdtico. Quedan expresamente prohibidas las tipologias de vivienda a
una sola fachada.

25, Sistemass de ventilacion natural pasivos:
Se reforzard la ventilaocion natural de los espacios interiores en verano,
especialmente durante el dia, mediante la integracion de sistemas
bioclimdaticos pasivos como patinillos, chimeneas solares, chimeneas de
viento, etc,

26. Montantes superiores en carpinteria interior:
Las puertas interiores de paso entfre los espacios interiores calefactados
dispondrdn de montantes superiores acristalados practicables.

27. Montantes superiores en carpinteria exterior:
Se recomienda que, en la parte superior de los huecos de ventana exteriores,
se incorporen elementos practicables tipo montante que deben localizarse 1o
mds alfo posible, cercanos al forjiodo de techo.

28. Protecciones solares de huecos de fachada:
Todos los huecos que tengan soleamiento directo en épocas de verano,
incluyendo los de los espacios de servicio: banos, aseos, cocinas, etc, estardn
provistos de algun sistema de proteccion solar por el exterior del
acristalamiento:

o Se recomiendan los sistemas de proteccion solar moviles por el
exterior de la fachada como los toldos, parasoles moviles, lamas
moviles, etc.

o Se recomienda que mantengan una separacion adecuada con el
acristalamiento de forma que se permita la ventilocion de la
cdmara gue se crea entre ambos.

29, Protecciones solares en terrazas exteriores:
Todas las terrazas exteriores que tengan soleamiento directo en épocas de
verano dispondrdn de sistemas de proteccion solar moviles, tipo toldo o
similar,

30. Carpinteria exterior
No se permitirdn carpinterias exteriores en ventanas con sistemas de apertura
tioo corredera, si no existe una justificacion especifica. Se recomienda el uso
de carpinterias con aperturas tipo oscilobatiente.

31. Fachadas ventiladas:
Se recomienda el uso de sistemas constructivos de fachada con cdmara de
aire ventilada.

32, "Muros cortina";
Se prohiben los muros cortina en todas las orientaciones excepto en fachada
sur. En este Ultimo caso, el "'muro cortina" tendrd un disefo bioclimdtico vy
deberd justificarse expresamente en el proyecto como una mejora de la
eficiencia del comportamiento energético del edificio tanto en invierno como
en verano.

33. Cubiertas planas ecoldgicas:
Los espacios de las cubiertas planas que no queden ocupadas por los
campos de colectores para los sistemas solares térmicos y los pasos para su
mantenimiento se redlizardn con sistemas fipo cubierta ecoldgica. En
cualquier caso se garantizard que las especies plantadas sean de bajo
mantenimiento y de alta eficiencia en el uso del agua y en la captacion de
CO2. Esta indicaciones se recogerdn en el manual de uso de la vivienda.

34, Cubiertas planas de doble de capa ventiladas:
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35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

Los espacios de cubiertas en las que no sea posible ejecutar sistemas de
cubierta ecoldgica dispondrdn de sistemas constructivos de doble capa con
cdmara de aire ventilada bajo el material superficial de acabado exterior.
Deberd justificarse convenientemente la composicion y el funcionamiento del
sistema de ventilacion de la cubierta.
Cubiertas inclinadas:
El conjunto cubierta/bajo-cubierta (se entiende como "obajo-cubierta" el
volumen existente entre el forjado inclinado de cubierta y el forjiado plano de
techo de la Ulima planta del edificio) deberd disenarse como un sistema
bioclimdtico de envolvente de doble copa con cdmara ventiada que
disponga de:

o Ventilacion efectiva de la cdmara que se encuentra bajo la capa

exterior expuesta de la cubierta
o Aislamiento térmico adecuado del forjado plano sobre los espacios
habitables de vivienda o local calefactado.

Las cubiertas inclinadas no tendrdn en ningln caso aprovechamiento del
"bajo-cubierta" para algdn uso que pueda precisar climatizacion.
Color de las fachadas:
Todos los acabados exteriores de fachada, independientemente del material
utilizado, serdn de tonos claros.
Color de la cubierta:;
Todos los acabados exteriores de la cubierta, independientemente del
material utilizado, serdn de tonos claros.
Color de los pavimentos exteriores:
Todos los pavimentos exteriores del edificio (terrazas, balcones, etc), expuestos
a la radiacion solar directa, independientemente del material utilizado, serdn
de tonos claros. No se consideran exteriores los espacios de las galerias-
invernadero.
Jardineras exteriores:
Se recomienda la instalacion de jardineras o soportes de vegetacion en la
envolvente del edificio: fachadas, terrazas, etc, que permitan la plantacion
de elementos vegetales cercanos a los huecos de fachada. En cualquier
caso se garantizard que las especies plantadas sean de bajo mantenimiento
y de alta eficiencia en el uso del agua y en la captacion de CO2. Estas
indicaciones se recogeran en el manual de uso de la vivienda.
Aprovechamiento del cierzo:
Se recomienda el diseno de sistemas bioclimdticos para el aprovechamiento
del cierzo en fachadas norte y cubiertas en épocas de verano.
Cdmara de aire ventilada bajo forjado planta baja:
Los forjados de suelo de planta baja, situados sobre terreno natural (sin
sétanos), estardn convenientemente aislados y ventilados. Se admitirdn otro
tipo de soluciones “pegadas” al terreno tipo soleras o similar, siempre que esté
justificado el aprovechamiento de la inercia térmica del terreno.

e Condiciones relativas al aislamiento térmico:

42.

43.

Cortavientos en accesos:

Todos los accesos directos a las viviendas desde el exterior (unifamiliares,
galerias de duplex, etc)) y los accesos colectivos a los edificios (portales,
vestibulos, etc) dispondrdn de sistema cortavientos con doble puerta.

Vidrios aislantes;
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44,

45,

46.

47.

48.

Los vidrios de los huecos exteriores dispondrdn de cdmaras de espesor
minimo de 12 mm. Los vidrios de los huecos de fachada norte tendrdn
ademds un tratamiento aislante adicional tipo baja emisividad.

Carpinteria exterior aislante:

Todas las carpinterias de los huecos exteriores serdn de materiales tales que
procuren una rotura efectiva del puente térmico en este elemento
constructivo. Se recomienda el uso de carpinterias de madera. Se prohiben
las carpinterias de PVC.

Capialzados con aislamiento termico:

Los capialzados estardn convenientemente aislados térmicamente.

Persiana exterior con aislamiento térmico:

Todos los huecos de los espacios calefactados, incluyendo los de servicio
(banos, aseos, cocinas, etc), estaran provistos de persianas exteriores que
garanticen un aislamiento térmico adicional al hueco.

Eliminacion de puentes térmicos:

Se eliminardn los puentes térmicos que los elementos constructivos
(estructuras, carpinterias exteriores, etc.) puedan originar en la envolvente
mediante el uso de materiales aislantes y sistemas constructivos especificos.
Capacidad aislante de los elementos de la envolvente:;

Todos los elementos que forman parte de la envolvente cumplirdn, al menos,
los requisitos en cuanto a aislamiento termico que marca la normativa vigente
(C.T.E.). Se recomienda alcanzar un aislamiento global del edificio mejorado
en un 20%.

e Condiciones relativas a la inercia térmica:

49,

50.

51,

52,

53.

Posicion del aislamiento:

El aislamiento térmico de los cerramientos verticales deberd situarse por el
exterior de la capa “pesada” encargada de aportar inercia térmica al interior
de los espacios.

Muros de cerramiento con inercia térmica interior:

La capa interior del cerramiento de fachada aportard, al interior del edificio,
la mayor inercia térmica posible. En cualquier caso se descartard el empleo
de sistemas ligeros de cartdn-yeso o similar para esta capa, admitiéndose
como mMinimo un tabigue de ladrillo hueco doble.

Forjados pesados:

Los forjados que se encuentren en contacto directo con los espacios interiores
de los edificios deberdn ser de tfipo “pesado” de forma que aporten inercia
térmica a su interior. Para aprovechar la inercia térmica de un forjiado éste
deberd estar en contacto directo con el ambiente interior del edificio a través
de un solado del tipo que se describe en el punto siguiente, sin que se
inferponga un pavimento “aislante” (corcho, maderaq, etc).

Solados:

Los solados interiores deberdn ser de materiales y espesores tales que aporten
inercia térmica adicional al interior del edificio.

Particiones interiores:

La tabiqueria interior aportard inercia térmica al interior del edificio y se
realizard, como minimo, con un tabique de ladrillo hueco doble. En cualquier
caso se descartard el empleo de sistemas ligeros de cartdn-yeso o similar
para estas particiones.
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54,

Estructura:

Siempre que el estudio geotécnico y las condiciones estructurales no lo
desaconsejen, se recomienda el empleo de estructura de muros de carga en
unifamiliares y edificios de baja altura y de hormigdn armado en los de mayor
altura.

e Condiciones relativas a la incorporacién de sistemas activos basados en las
energias renovables

55.

56.

57.

58.

59.

60.

Energia solar térmica para agua caliente sanitaria (ACS):
Todos los edificios contardn con abastecimiento de agua caliente para ACS
procedente de un sistema solar térmico. El tipo de sistema a emplear (central
de barrio, centralizaciéon por edificio o individualizada) dependerd de la
parcela en la que se encuentre (ver TITULO 1| — NORMAS DE EDIFICACION] y
determinard la obligacion o no de instalar en el propio edificio el campo de
colectores solares.
o Producciéon central de barrio: El campo de colectores solares se
unifica y se situa en la cubierta del Centro Civico.
o Produccién centralizada por edificio: los colectores solares se
localizan sobre |a cubierta de cada edificio.
0o  Produccioén individualizada: los colectores solares se localizan sobre
la cubierta de cada edificio.
Acumuladores para ACS solar:
Los acumuladores de los sistemas solares térmicos no se situardn en ningun
caso en espacios exteriores. Deben localizarse en cuartos especificos
protegidos térmicamente del ambiente exterior.
Energia solar térmica para calefaccion:
En aqguellos edificios en los que se proyecte un sistema de calefaccion con
aporte adicional de un sistema solar térmico, se justificardn y resolverdn,
desde el punto de vista medioambiental y técnico, los problemas creados
por el sobrante de energia en verano, evitando danar a los componentes del
sistema.
Frio solar:
Se recomienda estudiar la viabilidad de incorporar algun sistema de “frio
solar’ para la refrigeracion de espacios representativos del "Centro de
actividades y relacion social (centro civico-comercial)!, con consumo de 1os
excedentes de agua caliente del sistema de energia solar termica de la
‘cenfral térmica de bario”. En  ningln caso se jusfificard un
sobredimensionamiento del campo solar para abastecer al sistema de
refrigeracion.
Energia solar fotovoltaica:
En los edificios que presenten un sobrante de superficie en las cubiertas
(superficies no ocupadas por colectores solares térmicos) en condiciones
aptas para el dimensionamiento de un campo de paneles solares
fotovoltaicos de conexion a red, se deberd prever una preinstalacion para
este tipo de sistema (prevision de cargas en la estructura, conducciones,
espacios de dimensiones adecuados, etc), de forma que el usuario del
edificio pueda tomar la decision de instalarlo en cualquier momento sin que
represente una obra importante. En el manual de uso del edificio se
especificaran las indicaciones a seguir para su instalacion
Biomasa:
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El 100% de la biomasa generada en el nlcleo urbano se destinard a
produccion de compost en el "Centro de compostaje comunitario”. Se
prohibe su uso para fines energéticos como calderas de biomasa, etc. .

Condiciones relativas a la eficiencia energética y las instalaciones:

61.

62,

63.

64,

65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

Preinstalacion para la incorporacion de ventiladores.

Se recomienda la instalacion de ventiladores en los espacios principales del
edificio. Se exigird, en cualquier caso, la prevision y preinstalacion de los
elementos necesarios para facilitar al usuario la futura instalacion de
ventiladores. Los edificios residenciales deberdn incorporar esta preinstalacion
en todos los estares, dormitorios y cocinas. Se recogerd especificamente en el
manual de uso las indicaciones a seguir para su instalacion

Combustible:

El combustible empleado en el sistema de calefaccion y en el de apoyo
para la produccion de ACS serd el gas.

Sistemas convencionales de refrigeracion

Se prohibe la instalacion de sistemas convencionales de refrigeracion.
Contadores individuales:

Todos las viviendas y locales, independientemente del sistema de produccion
térmica que posean, dispondrédn de contadores individuales que permitan al
usuario comprobar sus consumaos particulares.

Calderas individuales:

Todos los sistemas individualizados contardn con un sistema Unico de
produccion tipo caldera combinada ACS/calefaccion de condensacion.
Suelo radiante:

Se recomienda estudiar, en funcion de las necesidades y tipologias, el uso de
sistemas de calefaccion de suelo radiante por agua a baja temperatura con
Qpoyo solar.

Radiadores

En el caso de optar por soluciones de calefaccion con radiadores, las
viviendas dispondrdn de reguladores de calefaccion por habitacion (valvulas
termostdticas). Los radiadores se dimensionardn para una temperatura media
de 60°C.

Control de la instalaciéon de calefaccion:

Todos las viviendas y locales, independientemente del sistema de produccion
térmica que posean, dispondrdn de un control individual de la calefaccion
con programador.

Aislamiento de las conducciones

Se cuidard especialmente el aislomiento térmico en las conducciones de
agua tanto fria como caliente. No obstante, se recomienda no empotrar las
conducciones de calefaccion en el interior de las viviendas y locales
dejdndolas vistas.

Cocinas:

Se recomienda la instalacion de cocinas de gas.

Todas las cocinas contardn con tomas de ACS y AF en lavadora y lavavdijillas
para posibilitar la instalacion de aparatos bitérmicos.

Electrodomésticos

Los electrodomeésticos instalados susceptibles de calificacion energética
serdn de bajo consumo energético con  efiguetado minimo  segun
clasificacion energética normalizada Clase A o superior. En caso de no

Ingenieria 75 S.A. 78




PROYECTO DE MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE TUDELA PARA LA IMPLANTACION DE UNA ECOCIUDAD
CON CAMPO DE GOLF EN LA CARRETERA DE CORELLA JUNTO AL CANAL DE LODOSA NORMATIVA

72,

73.

74.

75.

76.

77.

78.

79.

instalarse estos aparatos antes de la enfrega de la promocién, se deberd
recoger especificamente en el manual de uso recomendaciones para
orientar a los futuros usuarios.

Reguladores de infensidad luminosa.

Se recomienda que el sistema de alumbrado interior de los espacios
principales de la vivienda cuente con reguladores de intensidad luminosa.
Luminarias y Idmparas

Todas las luminarias instaladas en los espacios interiores tanto privados como
colectivos (portales, garajes, etc,) serdn de alta eficiencia y, en su caso,
contardn con I[dmparas de bajo consumo. Se prohibe el uso de iluminacion
indirecta. Estas indicaciones quedardn recogidas en el manual de uso.
Detectores de presencia:

Los espacios de trdnsito de uso colectivo del edificio estardn dotados de
detectores de presencia que activen el encendido/apagado de la
iluminacioén artificial de forma automdatica e instantanea.

Sistemas de iluminacion tipo haldgeno.

No se realizard ningun tipo de preinstalacion en el interior de los edificios, ya
sea zona comun o privada, para facilitar la incorporacion de sistemas de
iluminacion fipo haldgeno. Deberd recogerse expresamente en el manual de
uso la recomendacion de no emplear este tipo de iluminacion, ni los de tipo
incandescente, debiéndose aconsejar el uso de Idmparas de bajo consumo.
Elementos de medicién interior/exterior

Se recomienda la instalacion de elementos de medicion interior/exterior
(temperaturas, humedad, etc) que permitan al usuario tomar decisiones mds
gjustadas en cuanto a la necesidad de manejar los sistemas y elementos de
la envolvente para facilitar o no el intercambio térmico con el ambiente
exterior: apertura de ventanas, protecciones solares, persianas aislantes, etc
Ascensores

La eleccion de los ascensores deberd realizarse en funcion de la eficiencia
energética y de los niveles de ruido de cada modelo buscando tecnologias
adecuadas a los requerimientos de uso y motores mds eficientes con
mMenores CoNsUMos energeticos.

Datos de consumo de recursos y eficiencia energética,

Los edificios deberdn incorporar las instalaciones, mecanismo vy dispositivos
necesarios para facilitar la obtenciéon de datos de consumo de recursos y
eficiencia energética, ajustdndose a las determinaciones que disponga el
organismo encargado de realizar la monitorizacion y el seguimiento del barrio
en los términos que exige el Proyecto Ecocity.

Manual de uso:

Como parte del preceptivo Libro del Edificio, una vez finalizada la obra, se
entregard a los usuarios un "Manual de Uso" especifico del edificio en el que
se detallardn las cualidades medioambientales de éste asi como Ias normas
y recomendaciones que faciliten la mdxima reduccién del consumo de
energia en su uso.

Art. 102. Reduccién del impacto medioambiental en el ciclo natural del agua

80.

81.

Contadores individuales de consumo
Las viviendas y locales dispondrdn de contadores individuales de consumo.
Electrodomésticos
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82.

83.

84.

85.

86.

87.

88.

89.

90.

91.

Los electrodomeésticos instalados deberdn ser de bajo consumo de agua con
etiquetado normalizado y disponer de modalidades de programas tipo “eco”.
En caso de no instalarse estos aparatos antes de la enfrega de la promocion,
se deberd recoger especificamente en el manual de uso recomendaciones
para orientar a los futuros usuarios.
Griferias de uso privado:
Las griferias de las viviendas y locales *humedos” de uso privado serdn de tipo
monomando.
Griferias de uso publico:
Se recomienda el uso de griferias tipo electronicas en los espacios publicos.
En caso contrario, deberdn ser de tipo temporizador (con tiempos de
descarga reducidos) o de algun otro tipo reconocido como griferia de bajo
Cconsumo.
Dispositivos de ahorro de agua:
Todas las griferias instaladas contardn con dispositivos de ahorro de agua  tipo
aireador, perlizador, etc. Se exigird que conste en las especificaciones del
fabricante del grifo o del dispositivo instalado, 1os datos sobre el ahorro de
agua.
Cisternas de inodoros:
Los inodoros dispondrdn de sistemas de descarga controlada y cisternas con
depdsito de capacidad maxima de 6 litros.
Aislamiento de conducciones de agua fria:
Todas las tuberias de agua fria de la red de agua potable que discurran por
espacios expuestos al ambiente exterior deberdn estar convenientemente
aisladas.
Limitadores y reductores de caudal;
Se recomienda la instalacion de limitadores y reductores de caudal en la
instalacion de fontaneria. siempre que resulte compatible con presiones de
servicio razonables.
Sistemas de deteccién y control de fugas:
Se recomienda la instalacion de sistemas de deteccion y control de fugas en
la instalacion de fontaneria.
Red de saneamiento separativa:
Los edificios contardn con un sistema separativo de saneamiento: para aguas
pluviales, grises y fecales, que posibilite su posterior tratamiento y almacenaje
para su reciclado e incorporacion a la red de abastecimiento de agua no
potable.
Red separativa de abastecimiento de agua:
Los edificios confardn con un sistema separativo de distribucion de agua fria
en funcion de su calidad de "potable" o "'no potable". La red de agua no
potable deberd suministrar agua a los puntos de consumo que Por su Uso NO
requieran agua potable como los inodoros, el sistema de riego, los puntos de
limpieza y mantenimiento, etc, debiendo estar todos ellos perfectamente
senalizados como puntos de “agua no potable” para evitar su uso
alimentario.
Manual de uso:
El manual de uso deberd incorporar un apartado especifico en el que se
detallen:;

o Las medidas adoptadas en la promocion para reducir el consumo

de agua en el edificio y en la urbanizacion,
o Las normas de uso y mantenimiento,
0 Recomendaciones para disminuir el consumo de agua en el uso
diario del edificio y de la urbanizacion.
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Art. 103. Reduccién del impacto medioambiental de los materiales y métodos
constructivos

92, Eleccion de materiales
A la hora de elaborar el proyecto se procurard Implantar un sistema efectivo
en cuanto a la eleccidon de materiales para la construccion de los edificios
siguiendo criterios de eficiencia y sostenibilidad a lo largo de todo su ciclo de
vida. Algunas de las cuestiones bdsicas a tener en cuenta son:
O encuanfo a su origen:
- sostenible desde el punto de vista medioambiental y social
- renovable
- natural
- local
- reutilizado
- reciclado
0 encuanto a su produccion:
- bagjo impacto en el entorno y el medio natural
- bajo contenido de energia
- mdximo aprovechamiento del recurso
- minima producciéon de residuos
- residuo valorizable: reutilizable y reciclable
- producto controlado, acreditado y avalado con certificados
o sellos medioambientales
o en cuanto a su puesta en obra:
- empleo de técnicas constructivas sencillas y locales
- minimo requerimiento de medios auxiliares importantes
- minimo consumo de recursos
- minima producciéon de residuos
- no téxicos ni perjudiciales para la salud en su manipulacion
(obra)
o] €en cuanto a su uso:
- acabados naturales
- materiales higroscopicos
- no toxicos ni que liberen sustancias o gases toxicos, nocivas
0 peligrosos en el interior
- eficientes
- duraderos
- de facil y econdmico mantenimiento
0 en cuanto a su desecho:
- reutilizables
- reciclables
- Nno peligrosos
- no tdxicos
- minimo requerimiento de recursos para su eliminacion vy facil
gestion
- minimo volumen de residuo
93. Informacién documental
En el proyecto de ejecucion se incluird un apartado en el que se recoja
expresamente toda la informacion relativa a la eleccion de materiales vy
técnicas constructivas en cuanto a sus caracteristicas medioambientales: los
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criterios seguidos a la hora de elegir los materiales, la relacion y justificacion
de los principales materiales empleados, al menos en las partidas y capitulos
bdsicos (estructura, aislamientos, envolvente, carpinterias, acabados,...), las
dificultades encontradas, incidencias, efc.

94. Maderas tropicales
Se prohibe el uso en cualquier elemento constructivo de maderas fropicales
que procedan de explotaciones reconocidas por su  alfo impacto
medioambiental o social en su gestion.

95. Madera certificada de origen sostenible:
Todos l0s elementos constructivos de madera que tengan una presencia
significativa en la obra, en cuanto a su uso y volumen, como las carpinterias,
exteriores. los acabados interiores (suelos, aplacados, carpinteria interior,
escaleras, encimeras,...), efc, deberdn contar con un cerfificado de origen o
garantias de gestion sostenible:

0 Se recomienda en primer lugar que la madera proceda de
explotaciones locales con certificados, garantias 0 documentacion
que demuestre oficialmente la gestion forestal sostenible del
producto.

o Sino fuera posible acceder al tipo de maderas del punto anterior se
emplearadn maderas de origen nacional gue cumplan estos mismos
requisitos.

o En Uhimo caso se admitirdn maderas de otros paises con
cerfificados de gestion sostenible de control intermacional tipo FSC o
similar siempre y cuando se justifigue la imposibilidad de cumplir
niNguNo de los dos puntos anteriores.

96. Madera en elementos estructurales
Se prohibe el uso de la madera en elementos estructurales si no estd
justificado convincentemente por motivos estéticos (estructuras vistas) o
argumentos que recomienden su utilizacidn por cuestiones de mejora
medioambiental.

97.PVC:
Se prohibe el uso de materiales de PVC en los elementos constructivos vy las
instalaciones del edificio, empleando otras alternativas existentes en el
mercado. En caso de resultar inviable el cumplimiento de este punto, se
justificardn especificamente las partidas donde no ha sido posible tal
sustitucion y se aportard la documentacidon necesaria que verifique que se
trata de un material fabricado con PVC de origen reciclado. En ningun caso
se empleard este material si no es de origen reciclado.

98. Acabados de la envolvente:
Los materiales de acabado de la envolvente (cubiertas, terrazas, fachadas,...)
expuestos al exterior serdn de bajo mantenimiento y alta durabilidad.

99. Solados interiores
Se recomienda el uso de solados interiores cerdmicos y pétreos ya que
ademds de tener origen natural aportan una elevada inercia térmica al
interior de las viviendas.

100. Aislamientos térmicos
Los aislamientos térmicos en la envolvente serdn de origen natural y mineral.
En cualguier caso queda prohibido el uso de los aislamientos térmicos en
cuya fabricacion se emplee HCFC.

101. Cables y conducciones eléctricas
Los materiales empleados en cables y conducciones eléctricas estardn libres
de halégenos.

102. Conducciones de fontaneria interior:
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Se recomienda el uso de conducciones de acero galvanizado o
polipropileno en la instalaciéon de fontaneria interior.
103. Conducciones de saneamiento interior
Se recomienda el uso de conducciones de polietileno o polipropileno. en la
instalacion de saneamiento interior.
104. Radiadores
En caso de emplear radiadores para la calefaccion, se recomienda el uso de
radiadores de chapa de acero o fundicién de hierro.
105. Conducciones en la instalacion de calefaccion:
Se recomienda el uso de conducciones de acero negro en la instalacion de
calefaccion excepto en el caso del suelo radiante que se recomienda el
polietileno reticulado.
106. Asbesto
Se prohibe el uso de materiales con asbestos: fibrocementos, etc.
107. Pinturas interiores
Las pinturas interiores deberdn tener algun distintivo homologado que las
reconozca como ‘“ecoldgicas” o que cumplan normas de reduccion del
impacto medioambiental: UNE 48300-94, etc. Se recomienda el uso de
pinturas, barnices y aceites naturales y evitar las pinturas con disolventes.
108. Técnicas y sistemas constructivas
Se cuidard la aplicacidon de técnicas y sistemas constructivas de bajo
impacto medioambiental.
109. Obras de construccion
Se procurard reducir el impacto medioambiental de las obras de
construccion de los edificios mediante:
o Andlisis previo de sus caracteristicas desde el punto de vista del
medio ambiente
o] Incorporacion de criterios y objetivos medioambientales a la
planificacion de la obra y prevision de los gastos originados por su
cumplimiento y gestion
o Incorporacion de requisitos medioambientales a las prdcticas de
compra de productos y materiales, y de subcontratacion de
actividades parciales
o Mantenimiento eficaz del control medioambiental de todas las
actividades
o Afencidn a los aspectos medioambientales de las actividades
complementarias: gestion de demoliciones, vertidos, residuos,
aceites, ...
o Seleccidbn con criterios medioambientales de los materiales,
maquinaria y medios auxiliares que se utilicen en la obra
o Evitar la destruccion del entormno y restaurar los danas
110. Manual de uso:
El manual de uso deberd incorporar un apartado especifico en el que se
detallen
o Las medidas adoptadas en la promociéon para reducir el impacto
medioambiental de los materiales en el edificio y en la
urbanizacion,
o Las normas de uso y mantenimiento relacionadas con el consumo
de materiales

Art. 104. Reduccion del impacto medioambiental de los residuos
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Art.

111. Adaptacion al terreno
La volumetria del edificio se adaptard al terreno para minimizar el movimiento
de fierras

112. Redtilizacion de las tierras de excavacion:
Las tierras procedentes de la excavacion se empleardn en la propia parcela
mediante la compensacion del movimiento de tierras entre excavaciones y
rellenos.

113. Soétanos
Se prohibe proyectar espacios en sétano que exijan excavaciones
adicionales de tierras, siempre que su uso no este justificado como parte
necesaria de algun sistema o instalacion energética.

114, Espacio para RSU
En todas las viviendas y locales se proyectard un espacio especifico en la
cocina, tendedero, etc, donde albergar contenedores domesticos para
separar y almacenar los residucs.

115. Manual de uso:
El manual de uso deberd incorporar un apartado especifico en el que se
detalle el funcionamiento del sistema separativo de gestion de recogida de
RSU en origen, desde el edificio hasta el sisterna municipal de recogida vy
tratamiento. Se describirdn ademds las normas de uso y mantenimiento, vy
recomendaciones para reducir la generacion de residuos domesticos en el
uso cotidiano de la vivienda, el edificio y la urbanizacion.

116. Anexo de desconstruccion del edificio
Los proyectos contardn con un Anexo de Desconstruccion del Edificio en el
que se definan las lineas generales de una tedrica operacion de demolicion
del edificio y los criterios que hayan orientado la eleccidn de los materiales y
sistemas constructivos al objeto de facilitar la posterior utilizacion, reciclaje o
valorizacion de los residuos de esa demolicion.

117. Gestion de los residuos generados en la obra:
Los proyectos deberdn contar con un apartado en el que se defina v justifique
la gestion de los residuos generados en la obra RCD.

105. Reduccién del impacto medioambiental en el entorno

118. Cubiertas planas ecoldgicas:
Los espacios de las cubiertas planas que no queden ocupadas por los
campos de colectores para los sistemas solares térmicos y 10s pasos para su
mantenimiento se redlizardn con sistemas tipo cubierta ecoldgica. En
cualquier caso se garantizard que las especies propuestas sean de bajo
mantenimiento, alta eficiencia en el uso del agua y alta eficiencia en el
secuestro de CO2.,

119. Deslumbramientos
Se evitard el uso de materiales, colores y texturas en los elementos de la
envolvente que puedan originar deslumbramientos importantes por reflexion
solar (exceptuando los vidrios de las ventanas, galerias-invernadero y paneles
solares). Esta medida deberd ser compatible con el arficulo 100 en cuanto a
la obligatoriedad de la eleccidon de colores claros en todos los acabadas de
la envolvente,

120. Contaminacién acustica:
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Se cuidard especialmente el diseno de los espacios destinados a albergar
instalaciones susceptibles de producir contaminacion acustica, situdndolos en
lugares adecuados del edificio y adoptando medidas para atenuar el ruido
hacia el resto del edificio y el exterior a través de la envolvente.
121. lluminacién exterior de los edificios:
Se prohibe la iluminacion exterior de las fachadas de los edificios ya sea con
fines ornamentales o comerciales.
122. Jardineras, pérgolas, etc.
Se procurard integrar en el propio diseho del edificio, fachadas, terrazas, etfc,
elementos aptos para albergar vegetacion como jardineras, pérgolas para
frepadoras, efc.
123. Nidos para aves;
En los elementos exteriores del edificio, fachadas, terrazas, cubiertas, etc, se
integrardn elementos aptos para el anidamiento de aves.
124. Manual de uso
El manual de uso deberd incorporar un apartado especifico en el que se
detallen
o Las medidas adoptadas en la promocién para reducir el impacto
medioambiental de la promocion en el entorno
o] Las normas de uso y mantenimiento, y las recomendaciones para
reducir el impacto del uso diario del edificio y de la urbanizacion en
el entorno existente,
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CAPITULO I

CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES DE LA URBANIZACION

Nota: Las condiciones definidas en este capitulo son de aplicacion tanto para la
urbanizacién publica del barrio como para la urbanizacién de las parcelas privadas y de las
parcelas dofacionales.

Art. 106. Documentacion para el proyecto de urbanizacién

125. Condiciones del proyecto
Cada proyecto de urbanizacion deberd contar con un apartado especifico
"Propuesta bioclimdtica y condiciones medioambientales” en el que se
relacionardn vy justificardn en memoria y planos toda la informacion referente
a las cuestiones medioambientales de la urbanizaciéon. Esta documentacion
incluird ademas la siguiente informacion:
a. Tratamiento del suelo: se tendrdn en cuenta todas las cuestiones
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referentes al tratamiento del suelo desde el punto de vista
medioambiental como por ejemplo:

- movimiento de fierras: tratamiento y gestion de la capa
orgdnica antes del comienzo de las obras, compensacion
de tierras de excavacion y rellenos, etc.

- pavimentaciéon: porcentaje de superficie ocupada por la
edificacion, pavimentacién y suelo natural, tipos de
pavimentos materiales y colores, etc.

- ofros elementos arificiales: tipos y materiales de vallados
de separacion, muros de contencion, escaleras, etc

- ferreno natural: fratamiento final, materiales, colores, grado
de permeabilidad, etfc.

- etc

lluminacioén: se describirdn vy justificardn todas las cuestiones relativas a
la idoneidad de la instalacion de alumbrado en la urbanizacién en
cuanto a su impacto medioambiental principalmente en lo referente
a reduccidn del consumo energéfico y reduccidn de la
contaminacion luminica noctumna.

Proteccion de las especies vegetales existentes: Se dardn las
indicaciones necesarias para adoptar medidas de proteccion de las
especies existentes, en el caso de gque las hubiera y tuvieran interés
ecologico y paisaijistico. Estas medidas se deberdn tener en cuenta en
las fases de proyecto y obra.

Proyecto de jardineria ambiental: se aportard la documentacion y se
dardn las especificaciones necesarias para alcanzar una definicion
adecuada del proyecto de jardineria desde el punto de vista
medioambiental, incluyendo planos localizando la situacion de cada
especie, memoria técnica que relacione las especies que se van a
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plantar especificando sus caracteristicas en cuanto a la adaptacion al
medio, requerimiento de agua, cuidados especificos, necesidades de
mantenimiento, captacion de CO2, etc. Se recomienda que este
aparfado se redacte bajo el asesoramiento de un técnico
especializado.

e. Medidas de proteccion y fomento de hdbitats animales: se deberdn
justificar las medidas adoptadas para facilitar la presencia y paso de
animales adaptados a entornos Mds urbanos como algunas aves,
reptiles, pequenos mamiferos, etc: creacion de pasos para corredores
en zonas pavimentadas, incorporacidn en la  urbanizacidn o
edificacion de nidos, bebederos, etc.

f. Ciclo del agua: se deberdn justificar las medidas adoptadas para la
reduccion del impacto medioambiental en el ciclo del agua:
tratamiento de las escorrentias, recogidas, permeabilidad del suelo,
reciclado, reduccion del consumo, etfc.

g. Residuos: se deberan justificar las medidas adoptadas para la
reduccion del impacto medioambiental de los residuos generados en
el uso de los edificios y la urbanizacion: diseno y especificaciones de
los espacios destinados al almacenamiento, tratamiento de residuos y
podas, tratamientos in situ, sefhalizacidon y accesibilidad de los
recorridos, etc.

Art. 107. reduccién del impacto medioambiental derivado del consumo de
energia

126. Aparcamiento de bicicletas en las parcelas
Todas las parcelas contardn con un aparcamiento especificamente disehado
para bicicletas, que deberd cumplir las siguientes condiciones:
o contard con un nimero suficiente de plazas: en el caso de edificios
residenciales serd de al menos 1 plaza cada dos viviendas o locales
o deberd ser accesible y estar senalizado convenientemente
o] deberd contar con una proteccién adecuada para la lluvia
o debera facilitar la adopcion de medidas de seguridad frente a
robos
127. Aparcamiento de bicicletas en la urbanizaciéon
Los "caminos peatonales' de la urbanizacion contardn, en los puntos
principales de conexion con el vial perimetral rodado, con aparcamientos
especificamente disefados para bicicletas que deberdn cumplir las
condiciones del punto anterior.
128. Eleccién del color en pavimentos exteriores:
Todos los pavimentos exteriores expuestos a la radiacion solar directa,
independientemente del material, serdn de tonos claros.
129. lluminacion de los espacios exteriores
En la iluminacion se recomienda la instalacidon de farolas fotovoltaicas
auténomas. En caso de emplear sistemas convencionales de alumibrado,
todas las luminarias serdn de alta eficiencia y contardn con Idmparas de bajo
consumo (vapor de sodio de alta presion).
130. Niveles luminicos mdaximos por usos:
o0 5 lux para zonas peatonales
o] 10 lux mixto peatonal — rodado
o 15lux zonas con trafico rodado
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131. Control y regulacion del alumbrado:
La instalacion de alumibrado, en cualquier caso, contard con un sistema de
control y regulacion del apagado/encendido eficiente como Interruptores
crepusculares, interruptores horarios de tipo astrondmico, etc. y sistemas de
reduccion de flujo a partir de las 21 h. solares.

132. Niveles de iluminacion
La instalacidon de alumbrado de las parcelas se disehard de modo que
permita establecer al menos dos niveles de iluminacion diferentes en funciéon
de las horas y el uso: un nivel razonable para las horas de uso frecuente de los
espacios exteriores y un nivel “reducido” en las horas de madrugada.

133. lluminacién omamental
Se prohibe la iluminacién ornamental (con energia convencional de la red)
de elementos de la urbanizacién como fuentes, mobiliario urbano, drboles,
efc, que no sea necesaria para la iluminacion funcional de los espacios
exteriores. Se permitird este tipo de iluminacion, sélo en los casos en los que
la energia consumida sea directamente de origen renovable, como los
equipos autdnomos fotovoltaicos, y que el sistema de alumbrado cumpla los
criterios y especificaciones para poder considerarse de baja contaminacion
luminica.

134. lluminacién en situaciones especiales
La iluminacién en eventos festivos: navidades, fiestas, efc, deberd estudiarse y
disenarse siguiendo criterios de reduccion del consumo energético y de la
contaminacion luminica.

135. Mejora del microclima:; sombreamiento;
El ajardinamiento de los espacios exteriores deberd disenarse en funcidn de la
capacidad de las especies para producir sombreamiento suficiente en
épocas de verano mediante la plantacion de especies de mediano y gran
desarrollo, con configuraciones densas y espesas de hoja. Este arbolado serd
de hoja caduca en todas las situaciones en las que exista posibilidad de
obstruccion solar en invierno a fachadas de edificios o zonas comunes de
reunion de la urbanizacion como zonas de ninos, juegos, plazas, etc.

136. Mejora del microclima; humedad
Se disenardn elementos de agua (fuentes, recorridos, Idminas de agua, efc)
en los espacios libres de la urbanizacion para favorecer la climatizacion
natural de los espacios exteriores en verano por enfriamiento evaporativo,
que, en cualquier caso, cumplirdn las condiciones establecidas en el articulo
108.

137. Calentamiento del agua de las piscinas publicas
Se prohibe calentar el agua de las piscinas publicas excepto mediante
sistemas solares térmicos.

138. Produccion fotovoltaica a gran escala:
En cumplimiento de las compromisos establecidos con la Comunidad
Europea, el conjunto urbano contard con un sistema fotovoltaico de
produccion de electricidad a gran escala, integrado arquitectdnicamente en
una estructura o elemento urbano (celosia, pantalla, ...) situado en el limite sur
de la parcela, paralelamente la carretera de Lodosa, que cumplird los
requisitos definidos por el Proyecto Ecocity.

Art. 108. Reduccién del impacto medioambiental en el ciclo natural del agua

139. Bajo porcentaje de pavimentacion en la urbanizacion:
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Al menos el 60% de la superficie libre de cada parcela (superficie no
ocupada por la edificacion), debe quedar terminada con suelo natural sin
ningun tfipo de pavimentacion. En cualquier caso las superficies o recorridos
exteriores que vayan a ser pavimentados deberdn justificarse funcionalmente.
En la urbanizacion general sélo se pavimentardn las superficies definidas en la
Memoria de Ordenacion.

140. Pavimentos porosos:
Todos los pavimentos exteriores de urbanizacion serdn de tipo poroso, con
excepcion de las zonas de circulacion y aparcamiento de vehiculos privados
del vial perimetral y los espacios exteriores rodados de los garajes colectivos, .

1471. Pavimentos no porosos:
Las superficies de circulacion y aparcamiento del vial perimetral y los espacios
exteriores rodados de los garajes colectivos se tratardn como superficies
impermeables con un sistema independiente de recogida de las aguas
pluvidles que disponga de tratfamientos adecuados para evitar la
contaminacion del subsuelo. En esta situacion, sdlo se admitird el uso de
pavimentos filtrantes, en el caso en que se disenen con sistemas adecuados
para evitar la contaminacion del subsuelo por infiltracion.

142. Pozos:
Se prohibe la construccion de pozos para la explotacion de los acuiferos
existentes en el subsuelo y en general la extraccion de aguas subterraneas.

143. Escorrentias:
Cada parcela deberd ordenarse teniendo en cuenta la posible circulacion
de las aguas de escorrentia previendo ademds su fratamiento para controlar
el arrastre de sedimentos y mantener la parcela en condiciones de uso y
seguridad adecuadas.

144. Limpieza de mdaquinas:
Se proyectardn puntos especificos de lavado y mantenimiento de magquinaria
(propia para el mantenimiento y limpieza de la urbanizacion, huertos de ocio,
dotaciones deportivas, etc) dotados de todos los medios necesarios para
evitar el impacto medioambiental de esta actividad como la filtracion de
aceites y ofros contfaminantes.

145. Red separativa de abastecimiento de agua:
La red de abastecimiento de agua se disefard mediante un sistema
separativo de suministro que posibilite la eleccion de la calidad del agua en
funcion de las caracteristicas de la demanda: red de suministro de "agua
potable" (alta calidad) y red de suministro de "agua no potable" (oaja calidad)

146. Consumo de agua no potable:
Todos los elementos de la urbanizacion que, por las caracteristicas de su uso,
no requieran agua potable, estardn abastecidas por la red separativa de
agua no potable: riegos de jardines y huertos de ocio, actividades de
mantenimiento y limpieza, sistemas microclimdticos, fuentes ornamentales,
etc.

147. Senalizacion de los puntos de consumo:
Todos los puntos de consumo de agua de la urbanizacion del barrio y de las
parcelas privadas estardn senalizados convenientemente dando informacion
de la calidad del agua que dispensan: potable o no potable.

148. Recuperacion del agua en sisternas microcimaticos:
Todos los elementos de la urbanizaciéon que utilicen la circulacion del agua
con fines microclimdticos y ornamentales, fuentes, regueros, Idminas, etc,
tendrdn un circuito cerrado con recuperacion permanente del agua.

149, Sistema separativo de saneamiento:
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La red de saneamiento de la urbanizacion se disehard mediante un sistema
separativo de aguas residuales que posibilite su posterior tratamiento y
almacenaje para su reciclado e incorporaciéon a la redes de abastecimiento
de agua no potable.
150. Fugas
Se instalardn sistemas de deteccion y confrol de fugas en las redes de
abastecimiento de agua tanto potable como no potable.
151, Piscinas privadas:
Se prohibe la construccion o instalacion de piscinas privadas de cualquier tipo
(provisionales o definitivas) en todos los tipos de parcelas de viviendas.
152. Piscinas publicas:
En caso de que se proyecten, las piscinas publicas deberdn reunir
condiciones esfrictas en cuanto a la reduccion del consumo de agua
debiéndose justificar convenientemente en el proyecto cuestiones como:
o sistema de depuracion
0 sistemas de mantenimiento
o diseno del vaso: profundidades
o0 efc
153. Césped:
Se prohibe la plantacion de césped de cualguier especie en todo el conjunto
urbano.
154. Sistemas de riego:
Todos los sistemas de riego instalados en la urbanizacion deberdn disenarse y
estar justificados como sisternas economizadores (de bajo consumo) de
agua.
155. Automatizacion del riego:
Todos los sistemas de riego estardn automatizados y contaran con dispositivos
de control y gestion para optimizar su eficiencia en funcion de las condiciones
horarias y ambientales (humedad, radiacion, etc): programadores, sistemas
conectados con la estacion meteoroldgica, sensores de humedad vy lluvia,
etc.
156. Horario del riego:
Sdlo se permitira el riego en horas noctumas.
167. Ajardinamiento:
Todas las especies propuestas para el ajardinamiento, ademds de cumplir las
condiciones que se fijan en el punto “proyecto de jardineria ambiental”, serdn
de alta eficiencia en el consumo de agua procurando ademds su
agrupacion en base a las necesidades propias de cada especie.

Art. 109. Reduccién del impacto medioambiental de los materiales y métodos
constructivos

158. Eleccion de materiales:
En los proyectos de urbanizacion (general y de parcelas), en cuanto a la
eleccion de materiales, se seguirdn los criterios de eficiencia y sostenibilidad
establecidos en el punto 92, articulo 103.

159. Informacion documental:
Se cumplird lo establecido en el punto 93 del articulo 103

160. Durabilidad y mantenimiento:
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Art.

Se pondrd especial atencidon al uso de materiales en todos los elementos
expuestos al ambiente exterior: pavimentos, mobiliario, etc, primando la
eleccion de materiales de alta durabilidad, mdaxima resistencia a la
infemperie y con mantenimiento minimo vy realizado con materiales de bajo
impacto medioambiental.

161. Mobiliario urbano:
Se recomienda el uso elementos para el mobiliario urbano fabricado con
materiales reutilizados y reciclados.

162. Pavimento de las calzadas de trafico rodado:
Se prohibe el uso de asfaltos incluso en superficies de trdfico rodado,
debiéndose sustituir este tipo de pavimento por otfras alternativas existentes en
el mercado como adoquinados pétreos, prefabricados de cemento, etc.

163. Firmes:
Se procurard la utilizacion de bases y sub-bases para firmes con material
procedente de reciclados de hormigdn y materiales cerdmicos.

164. Maderas tropicales:
Se cumplird lo establecido en el punto 94 del articulo 103

165. Madera certificada de origen sostenible:
Se cumplird lo establecido en el punto 95 del articulo 103

166. PVC:
Se cumplird lo establecido en el punto 97 del arficulo 103

167. Conducciones de saneamiento:
Se recomiendan las conducciones de hormigdn o polietiieno de doble capa
en la instalacion de saneamiento de urbanizacion.

168. Pinturas y fratamientos de acabado:
Se cumplird lo establecido en el punto 107 del articulo 103

110. Reduccién del impacto medioambiental de los residuos

169. Aimacenamiento y recuperacion de la capa de tierra vegetal existente:
Se conservardn los suelos vegetales alli donde se realicen movimientos de
tierra, para incorporarlos de nuevo una vez finalizada la intervencion

170. Adaptacion al terreno:
Se disenard la urbanizacién adoptdndola al terreno, procurando alterar el
minimo posible las condiciones topogrdficas propias de zona y moviendo la
menor cantidad de tierra posible.

171. Vertido de fierras:
Las fierras procedentes del movimiento necesario para ejecutar la
urbanizacion se reutilizardn en la propia parcela mediante la compensacion
entre excavaciones y rellenos.

172. Aimacenagje de biomasa:
Todas las parcelas deberdn disponer de espacios especificos de almacenaje
temporal de la biomasa generada para su posterior incorporacion al sistema
colectivo de compostaje del barrio.

173. Incineracion de residuos:
Se prohibe la incineraciéon de los residuos de las podas y siegas

174. Aimacenagje de RSU
Cada parcela deberd contar con un espacio de uso colectivo, bien en el
interior del edificio, bien en la urbanizacion, para albergar los contenedores
separafivos comunes. Esta instalacion deberd cumplir al menos los siguientes
requisitos:
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o

facil acceso peatonal desde las viviendas y locales

o facilidades para la accesibilidad y manipulacion

o facil comunicacion con el sistema municipal de recogida (cercania
a los puntos de recogida, rampas, etc)

0 dimensionamiento interior adecuado para su uso, limpieza vy
mantenimiento: deberd ser apto para los contenedores separativos
de las dimensiones adecuadas en funcion del nimero de viviendas
O locales al que de servicio

o] incorporacion de las instalaciones necesarias para su uso, limpieza
y mantenimiento: agua, saneamiento, enchufes, punto de luz,
ventilacion, etc

175. Gestidn de los residuos generados en la obra:
Se cumplird lo establecido en el punto 117 del articulo 104

Art. 111. Reduccion del impacto medioambiental en el entorno

176. Contaminacién acustica:
Se cuidara especialmente el diseno de los espacios destinados a albergar
instalaciones que puedan producir contaminacion acustica, situdndolos en
lugares adecuados de la urbanizacion y adoptando medidas para atenuar el
ruido hacia el resto del edificio y el exterior a través de la envolvente.,

177. Plantaciones en la via perimetral:
Las especies que se planten en la franjas continuas de alcorque que se han
ploanfeado en el vial perimetral, ademds de crear unas condiciones
ambientales adecuadas (sombra, humedad, etc) deberdn formar una
barrera gue minimice en lo posible la contaminacién acustica del vial.

178. Contaminacioén electromagnética
Se procurard minimizar la contaminacion causada por lineas eléctricas o
fransformadores.

179. Ocupacion
La ocupacién de la edificacion en las parcelas residenciales sobre y bajo
rasante supondrd como mdximo el 40% del total de su superficie

180. Taludes:
Los faludes deberdn disenarse con la minima pendiente y longitud posibles
para reducir la velocidad de las aguas y evitar la escorrentia superficial
(excepto en los desniveles naturales del ferreno) y, en cualquier caso, se
plantardn con especies que favorezcan la fijaciéon del suelo.

181. Vallados
Todos los vallados de las parcelas deberdn de ser vegetales tipo setos o
similar excepto en las viviendas unifamiliares o en los casos en l1os que pPor sus
caracteristicas requieran otfro fipo de cerramiento. En tal caso el vallado
debera ser “ligero” como las (mallas metdlicas, etc,) y cumpliran los siguientes
requisitos,

o minimizar el impacto de la cimentacién, recurriendo a sistemas que
requieran cimentacion puntual y de baja profundidad, que no exija
zapatas continuas, ni espesores elevados.

0 no se redlizardn zoécalos macizos (piedra, fabrica de ladrillo, etc)

o se permitird el uso de elementos adicionales superpuestos a los
vallados para reducir vistas, siempre que sean permeables a 1os
vientos y permitan le crecimiento de enredaderas, setos,... y sean
de origen natural como brezos, canizos, etc
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0 se cuidard el diseho, tamano y material, procurando que sea
compadatible con el desarollo de la vida animal: pasos de
corredores, anidamientos, etc

182. Farolas de baja contaminacion luminica:
La iluminacién de los espacios exteriores de la urbanizacion situados a cielo
abierto se realizard mediante farolas, que ademds de cumplir las condiciones
del articulo 107 “reduccion del consumo energéetico”, sean de baja
contaminacién  luminica, para 1o que se tendrdn en cuenta las
recomendaciones de la Oficina para la Proteccion de la Calidad del Cielo,
del Instituto de Astrofisica de Canarias. Se aportard la documentacion
correspondiente del fabricante de los modelos empleados, en la que se
especifiguen sus caracteristicas en este sentido.

183. Proyecto de gjardinamiento:
En los proyectos de urbanizacion tanto general como de cada una de las
parcelas, se incluird un capitulo especifico de jardineria cuya ejecucion serd
obligatoria

184. Jardineria ambiental:
Todas las especies que se empleen en el diseho de la jardineria deberdn ser
de bagjo mantenimiento tanto en los requerimientos de agua como en la
necesidad de tratamientos especificos y aportes (plaguicidas, nutrientes, etc),
y resistentes a las condiciones climdticas del lugar por 1o que se recomienda
el uso de especies autdctonas ya adaptadas a las condiciones climdaticas del
lugar.

185. Absorciéon de CO2:
Ademds de cumplir los requisitos propios de la jardineria ambiental, se
seleccionardn las plantaciones atendiendo a sus cualidades como sumidero
de CO2, primando las especies con mayor capacidad de absorcion.

186. Corredores ecologicos:
En el diseho del gjardinamiento y de los elementos de la urbanizacion se
formardn corredores ecoloégicos y zonas de acceso mds limitado para
favorecer el establecimiento de aves y otras especies animales.

187. Pasos para animales:
Se preverd la ejecucion de pasos para reptiles, pequenos mamiferos, etc. en
los recorridos pavimentados y vallados continuos. Se prestard  especial
atencion al diseho de estos elementos en el vial perimetral del conjunto
urbano.

188. Orillas de las superficies de agua:
Se disehardn adecuadamente las orillas de las superficies de agua:
estanques, arroyo, charcas, humedales, etc para favorecer condiciones
adecuadas para las aves y ofros animales.

189. Nidos y bebederos:
Se instalardn nidos y bebederos permanentes para aves en localizaciones
adecuadas de la urbanizacion.
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TIMULO IV - SISTEMA GENERAL VERDE -
DEPORTIVO

Nota: en este TITULO se recogen unaq serie de recomendaciones que deben orientar la
redaccion del proyecto de ejecucion del Campo de Golf que da forma al "Sistema General
Verde Deportivo", partiendo del proyecto bdsico aprobado.

CAPITULO |

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Art. 112 . Edificaciones admitidas

El sistemna general verde-deportivo admite una edificacion de 10.000 m? que
comprende un edificio para hotel e instalaciones del club de golf, y los edificios de
servicios necesarias para el funcionamiento del campo de golf. Ademdas de las
condiciones contenidas en este capitulo, los proyectos de estos edificios cumplirdn
bdsicamente las condiciones fijadas en el TMULO - CONDICIONES
MEDIOAMBIENTALES de esta normativa.

Art. 113 - Caracteristicas generales
Las caracteristicas generales de estas edificaciones son las siguientes

1.- Hotel e instalaciones del club de golf.
o] superficie de la parcela: no se determina
superficie mdxima edificable: 9.000 M2
tipologia edificatoria: no se determina
n° mdximo de alturas: baja + 3
la edificacion no estd acogida a los beneficios de la ECOCITY
condiciones del agua caliente y la calefaccion: central térmica de
edificio
uso: hotel e instalaciones del club de golf
o] aparcamiento: segun proyecto bdsico aprobado, dando servicio
tambien al campo de golf.

OO O0OO0Oo

o

2.- Edificios de servicios
o superficie de las parcelas: no se determina
superficie mdxima edificable: 1.000 m2
tipologia edificatoria: no se determina
n°® mdximo de alturas: baja + 1
la edificacion no estd acogida a los beneficios de la ECOCITY

O O OO
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o condiciones del agua caliente y la calefaccion: no se determina
o uso: servicios necesarios para el funcionamiento del campo de golf.
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CAPITULO II

CONDICIONES DEL CAMPO DE GOLF

Nota: Estas recomendaciones desarrollan y complefan las indicaciones del informe
"Campos de golf: impactos y alternativas”, elaborado por el Secretariado Provincial de Los
Verdes de Mdlaga, octubre de 2004.

Art. 114 - Condiciones generales

1. Consideraciones previas:
Los elementos bdsicos de un campo de golf de golf son:

o  ‘“fairways”: calles

o ‘“roughs”: zonas mds naturales que complican el juego
o] “water hazards”: zonas de agua que dificultan el juego
0 “fees": zonas de salida de cada hoyo

0 ‘greenes”. zonas de llegada al hoyo

0 ‘antegreenes”

o0 “putting greenes”: zonas de entrenamiento y ensayo

0 '"bunkers": zonas de arena con dificultad de juego

0 cermamientos

0 edificios de servicio

0 zonas gjardinadas complementarias

Estos elementos deben ser dimensionados, disehados y cohesionados con
mentalidad ecologica. En caso contfrario un campo de golf es insostenible.
Todos, en mayor o0 menor grado, ofrecen un amplio margen para ajustar su
dimensionamiento y topologia, y para cudlificar su fratamiento formal,
superficial y vegetal, sin mermar su funcionalidad. Se trata de reducir algunas
de sus dimensiones y de basar el disefio en criterios ecolégicos con el fin de
paliar ciertos aspectos insostenibies, al mismo tiempo que no se rebajan las
posibilidades deportivas del juego.

El objetivo fundamental es crear un paisgje texturado y rico, propio de los
campos de golf genuinos, frente a la simplificacion artificial, hostil con la
naturaleza y predecible (aburida) para el jugador, gue ofrecen los campos
de golf basados en el modelo norfeamericano. Un segundo objetivo es
concienciar a los golfistas de su responsabilidad medioambiental, procurando
que valoren la presencia conspicua de naturaleza y la calidad ambiental del
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entorno, y que sean conscientes de que es posible disfrutar del ocio en un
espacio ludico que minimiza su contribucion a los cambios globales.

Es recomendable delimitar, dimensionar y disenar con meticulosidad
ecologica todos los elementos resehados empezando por los “fairways”,
“roughs”, “water hazards”, cerramientos y zonas ajardinadas complementarias.
Su adecuado dimensionamiento y un disefio ecoldgico pueden pdliar la
insostenibilidad de un campo de golf, incluso conferirle un papel de corredor
ecolégico y de habitat, ademds de optimizar su potencialidad como
sumidero de didxido de carbono de acuerdo con las directrices del Protocolo

de Kyoto.

Es fundamental actuar sobre los “fairways” que suelen constituir el 90% del
campo de golf, minorando drdsticamente ese porcentaje (en beneficio de
los "roughs") y reduciendo sus dimensiones (sobre todo sus anchos), y actuar
complementariamente sobre los "roughs". Los “fairways” (caminos por donde
el golfista dirige la bola) deben ser optimizados en superficie aplicando 1os
minimos establecidos en los esquemas convencionales de ancho vy largo,
con el fin de permitir la maxima superficie de “roughs” (espacios naturales con
vegetacion). En cualquier caso, los “fairways” no tienen que ser digfanos vy
deben incluir manchas de vegetacion de diferente altura y estructura asi
como arbolado autdéctono en elementos aislados o pequenos bosguetes, vy
respetar la vegetacion esteparia existente. Este diseho es compatible con la
funcionalidad del golf ya que el camino del golfista, entre la zona de salida y
el hoyo, no tiene por qué ser facil, simple y diafano (sino precisamente lo
confrario: no se debe olvidar que el golfista juega "contra el campo"). En
cualguier caso se pueden incluir zonas mds permeables en los “fairways” junto
con zonas Mdas vegetadas y abandonar la idea de que son zonas de hierbas
altas en contraposicion a los "greenes", “tees” y otfras zonas de hierba corta
segada.

Los “water hazards” (zonas de agua que dificultan el juego) pueden ser lagos,
charcas o pequenos regatos, lo cual deberia dar mucho juego ecoldgica y
paisajisticamente si se disefan con meticulosidad y arte.

Un campo de golf no sélo debe incorporar elementos naturales sino también
reducir lo maximo posible el impacto de sus componentes insostenibles que
son los “tees’, “greenes” y “putting greenes’. En el proyecto de estos
elementos se suelen cometer muchos excesos con sus dimensiones. Con
ellos conviene actuar de forma decidida en una direccion mds sostenible. Los
‘tees” y “greenes” (zonas didfanas de césped con escasas posibilidades de
ser tratadas ecolégicamente) ofrecen menos oportunidades de disefo pero
puede reducirse su impacto ajustando su tamano hasta dimensiones que no
comprometan su funcionalidad. Aungue la alteracion paisajistica que implica
su instalacion debe ser pequena (menor del 5% en superficie) su proyecto
tiene también que ser meditado y disehado con esmero para reducir el
impacto.

Los “antegreenes” podran  suprimirse o infegrarse en un medio mMAas
ecologico. En cuanto a los “putting greenes” conviene disminuir su superficie
ademds de cambiar su disefo evitando su simplificacion en aras de una
mayor sostenibilidad. Finalmente los “ounkers” cldsicos tienen poco arreglo y
deben minimizarse, en cambio se podran incrementar los “water hazards”
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gue con el debido diseno y sin mermar su funcionalidad pueden ser enclaves
adecuados para anfibios en un marco seco territorial.

La gestion de este modelo de campo de golf necesita el complemento de
una Guia Ecoldégica del Campo de Golf y un Sistema de Gestion
Medioambiental. El primer elemento le conferiria una dimension educativa y
de disfrute, y el segundo un elemento de garantia de sostenibilidad para sus
usuarios con conciencia ecoldgica. Un instrumento de atraccion hacia este
campo seria el poner de manifiesto que se juega en un enclave donde se
contribuye menos al deterioro del territorio y del planeta, y se atempera la
contribucién de cualquier actividad humana al cambio climdtico, poniéndolo
de manifiesto con informacién y datos.

2. Diseno:

Se recomienda el diseho de un campo de golf tipo rustico, de cardcter
ecologico en su diseno y sostenible dentro de las limitaciones que impone su
propia funcionalidad. El campo de juego debe adaptarse al terreno en su
configuracion, minimizando el movimiento de fierras y las exigencias de
mantenimiento. Al disefo de su sistema verde se incorporardn elementos
propios de la zona potenciando la revegetacion del conjunto y fratando con
pulso ecoldgico todos sus elementos (especialmente los "fairways", "roughs",
"water hazards" y cerramientos). Un campo asi concebido podria adquirir una
dimensidn nueva con respecto al mantenimiento de la biodiversidad y al
secuestro de didxido de carbono.

Se frata de conseguir, mediante un cuidadoso diseno, una adecuada
ubicacion espacial y un dimensionamiento ponderado de sus diferentes
elementos, que este campo de golf constituya un "area hdbitat" y un
"corredor ecolégico" que enlacen las zonas de cardcter estepario del norte
de la actuacion urbanistica con las zonas de huerta situadas al sur de la
carretera de Lodosa. El diseho geomeétrico, el dimensionamiento y la
ubicacion relafiva de los “fairways” y 'raughs' (complementado con el
fratamiento de los cerramientos y las zonas ajardinadas complementarias) son
esenciales para dotar al campo de golf del necesario cardcter de corredor-
hdbitat.

Art. 115 - Transporte: movilidad y accesibilidad

1 - Ciclo global del transporte:
Se estudiardn los efectos ambientales y sociales del fransporte de acceso,
determinando la verdadera dimension del impacto del transporte de los
jugadores de golf hasta el nucleo urbano.

2 - Movilidad interna:

Dentro del campo de golf debe primar la peatonalidad. Se realizard un Plan
de Movilidad Interna, anexo al Sistema de Gestion Medioambiental, en el que
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se contemple el uso de la bicicleta y de vehiculos no motorizados o
motorizados con energia solar.

3 - Plan de Gestion de la Movilidad:
El proyecto incluird un Plan de Gestion de la Movilidad, anexo al Sistema de
Gestion Medioambiental, cuyos principales objetivos sean la reduccion del
consumo Y la eficiencia energeética, y la racionalizacion del transporte.

Art. 116 - Suelo

1. Conservacion del suelo:
En los puntos en que se lleven a cabo movimientos de tierra se realizard un
estudio edafoldgico de perfiles de suelo que determine la profundidad de la
capa a almacenar (al menos los primeros 40 cm.) para su reutilizacion a
posteriori

2. Recebado:
El “recebado” o incorporacion de arena debe ser cuidadosamente estudiado
en relacion con el drenadje

3. Fertilizantes:
No se debe fertilizar si existen riesgos de lluvia o tormentas y el riego se
redlizard de forma que no se produzcan lavados de fertilizantes por
escorrentia o por una excesiva infiltracion.

3. Calidad del agua de riego:
Se controlard la calidad del agua de riego con el fin de que no contenga
elementos contaminantes

4, Salinizacion:
Se controlardn los fertilizantes y productos fitosanitarios para evitar la
salinizacion

5. Abonado:
Se relativizardn las necesidades de abonado de los "fairways" en relacién con
el retorno de nutrientes de la siega periddica.

Art. 117 - Vegetacién

1 - Consernvacion de especies existentes:
En el diseho del campo se deberdn respetar los nlcleos maduros de
vegetacion y pldntulas de los mismos existentes (espacios maduros para
nichos de regeneracion).

2 - Minimizacién de la superficie alterada:
Para preservar la vegetacion autdéctona (hdbitat de la fauna) existente se
debe. evitar, en el diseno, que las zonas de alta calidad o fragilidad
coincidan con las de mdximo uso del campo, asi como el fraslado vy
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almacenamiento de aquellas especies que por sus condiciones (famano,
edad, ubicacion, etc) pueda existir peligro de perdidas ejemplares.

3 - Mantenimiento de la cadena tréfica:
Se debe estudiar la cadena trofica del teritorio e intentar preservarla
manteniendo las dreas mejor conservadas como zonas de profeccion para
anadir un atractivo sociocultural al juego.

4 - Defensa de la vegetacion autdéctona:
En los "roughs" (mediante un cuidadoso diseno de las ecotonias entre
arbustos, drboles y herbdceas) se debe mantener una transicion entre los
tapices herbdceos impuestos por la actividad y la vegetacion preexistente al
objeto de evitar la competencia y los efectos negativos sobre las plantas
autéctonas

5 - Unidad de la vegetacion:
Se deben disenar pasillos fransversales que establezcan una sola unidad de
vegetacion, evitando, al mismo tiempo, la formacion de espacios aislados de
pequeno tamano

6 - Tratamientos contra las plagas:
Se recomienda no utilizar biocidas, siendo sustituida la lucha guimica por la
bioloégica. Los pesticidas solo se aplicardn cuando las labores de
mantenimiento No sean capaces de controlar la plaga

7 - Ferttilizantes:
Los abonos deben ser bioldgicos y de mineralizacion lenta.
Deben cuidarse las dosis de fertilizantes, el nitrdgeno y en particular el nitrato,
que es el gque presenta mayores problemas en lo que se refiere a la
contaminacion de los acuiferos.
Se debe elaborar compost con los restos de siega y podas recurriendo al
"Centro de Compostaje Comunitario" establecido en el nuevo nlcleo urbano
(Ecocity).

8 - Exigencia hidrica:
En el diseho de las zonas de céspedes se deben utilizar plantas resistentes a la
sequia, variedades bermuda (Cynodon daction), y Agrostis stolonifera asi
como otras especies resistentes a la salinidad, que tengan una necesidad
hidrica menor que otras especies de clima templado, toleren la sequia y sean
resistentes a plagas y enfermedades.

9 - Nuevas plantaciones:
Se realizardn con especies autdéctonas o bien adaptadas al clima de la
comarca, prefiiendo aquellas que ofrezcan alta eficiencia en el secuestro de
CO2, alta eficiencia en el uso del agua y alta capacidad de creacion y
mantenimiento de biodiversidad (ver punto 12 del articulo 120).

10 - Sostenibilidad global:
En cualquier caso la finalidad bdsica de la vegetacion es maximizar la
capacidad absorbedora de didxido de carbono del campo de golf en su
conjunto, convirtiéndolo en un teritorio que contribuya a la sostenibilidad
global del planeta.
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Art. 118 - Ruido

1 - Maqguinaria:
Se debe mantener adecuada y rigurosamente la maqguinaria para mitigar los
ruidos que produce y organizar su frdnsito para evitar el incremento sonoro.

2 - Barreras:
Conviene aprovechar los obstdculos naturales que se opongan a la
propagacion del ruido hacia las zonas que se quiera proteger o crear barreras
artificiales.

Art. 119 - Paisaje

1 - Adaptacion al terreno:
El campo se deberd adaptar al terreno (minimizando la destruccion, pérdida
o0 compactacion), suavizando las pendientes y la longitud de los taludes para
reducir la velocidad de las aguas y evitar la escorrentia superficial.

2 - Erosion:
Se debe evitar la compactacion del suelo por el paso de maquinaria pesada
en la fase de obras ufilizando maquinaria ligera y revegetar con especies
autdctonas para evitar la erosion.

3 - Impacto visual de las instalaciones
Se tomardn medidas para reducir los impactos ocasionados por las
instalaciones, utiizando estratégicamente las formaciones vegetales
adecuadas para los diferentes elementos del campo de golf y eligiendo as
ubicaciones que las hagan menos visibles.

4 - Contrastes
Se tomardn medidas encaminadas a disminuir el contraste brusco del paisaje
que pueda ocasionarse entre el campo golf y el entorno, adaptando el
campo al relieve natural de la zong, ufilizando diferentes formas de
crecimiento en la vegetacion en relaciéon con las especies autdctonas,
manteniendo la morfologia bdsica del terreno vy, finalmente, disehando el
campo de acuerdo con las medidas recomendadas en este capitulo.

5 - Desmontes y explanaciones:
Su superficie no deberia ser superior al 20% de la superficie del terreno. En
ningun caso las tierras sobrantes se verterdn fuera de los limites del campo de

golf y se utilizardn para reforzar topogrdficamente el paisaje formando colinas
y elementos semejantes.

Art. 120 - Fauna

1 - Vallodo:
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Se disenard con el tamano y los materiales mds adecuados para que sed
compatible con el desarrollo de Ia vida animal y constituya, en si mismo, un
hdbitat y un corredor lineal. Se recomiendan los setos y matorrales

2 - Interferencias en época de reproduccion:
Se evitard cualquier tipo de interferencias con la vida animal, especiaimente
en la época de reproduccion. Este aspecto debe recogerse en el Sistema de
Gestion Medioambiental.

3 - Batidas:
No se realizardn batidas para espantar mamiferos, aves y reptiles de la zona
de juego

4 - Bebederos:
Se dispondrdn bebederos ubicados de forma estratégica en relacion con el
diseno de la vegetacion.

5 - Diversidad del alimento:
Se mantendrd la vegetacion herbdceaq, arbustiva y arbdrea de las zonas
inalteradas para favorecer la diversidad de fuentes de alimento

6 - Orillos:
El adecuado mantenimiento de las orillas de charcas y humedales existentes,
y el esmerado diseno de las de los “water hazards” y de las zonas de lagunaje
colectoras de escorrentia superficial (cuidando también su ubicacion) dotardn
al campo, en su conjunto, de una gran funcionalidad ecolégica (amén de
paisajistica).

7 - Zonas sensibles:
Se evitard intervenir, previa deteccion de su localizaciéon, en las zonas
sensibles para el desarollo de la vida animal (apareamiento, nidificacion,
comederos, posaderos, zonas de ocultacion, etcéterq) .

8 - Productos quimicos:
Se tomardn medidas para evitar el contacto de la fauna con productos
quimicos ufiizados en el juego y en las operaciones de limpieza vy
mantenimiento y se seleccionardn, para su uso, aguellos que sean Nno
NOCIVOS.

9 - Productos fertilizantes vy fitosanitarios:
Se extremardn las precauciones en el uso de fertilizantes y fitosanitarios en
todas las circunstancias, y especialmente cuando exista algun medio
acudtico natural cercano.

10 - Especies animales indeseables:
Ciertas especies de cardacter antrépico (ratas, ratones de ciudad, ...) suelen
acudir a este tipo de dreas urbanizadas por o que se deberd controlar su
presencia aplicando medidas disuasorias

11 - Especies vegetales recomendadas para formar una reserva natural:
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En el campo de golf se delbben conservar espacios que funcionen a modo de
reserva  natural. En su  defecto pueden crearse ofros disenados
especificamente para esta finalidad incorporando la rica tipologia de
vegetacion y flora de la zona.

Como ejemplo, se indica la especie caracteristica de la formacion que
vendria acompanada de otras: rebollares (con Quercus pyrenaica), romerales
(con Rosmarinus officinalis), coscojar (Quercus coccifera), quejigales (con
Quercus fagineq), tarayares (con Tamarix canariensis, Tamarix africana),
cambroneras (con Rhamnus lycioides), bujedos (con Buxux sempervirens),
sisallares (con Salsola vermiculata), enebrales (con Junyperus communis),
olmedo (con Ulmus minor), orgazales (con Afriplex halimus), ontinares (con
Artemisia herba-alba), pinares negros y musgosos (con Pinus uncinata, Pinus
sylvestris), bosquetes de formaciones mixtas (con Fagus sylvatica y Taxus
baccata), albardales (con Lygeum spartum) y otro elementos propios del
paisgje y flora de Navarra. Si se siguen estas pauta el conjunto adquiriria
madurez ecoldgica de forma inmediata y una elevada belleza paisajistica
plena de contraste sin ser limitante para la funcionalidad del campo de golf.

En esta linea debe entenderse el diseno integrado entre “fairways” y “roughs”,
junto con los ceramientos y las zonas ajardinadas complementarias. La
utilizacion inteligente de estas piezas generaria belleza paisajistica y madurez
ecologica. Este diseno es critico y debe ser cuidadosamente realizado con
una perspectiva espacial tridimensional importante.

Es fundamental senfalar que el propio campo de golf puede convertirse en
una zona de proteccion de especies vegetales y faunisticas, ademds de
constituir un corredor ecoldgico en si mismo y llegar a ser un ejemplo
paradigmdatico de coémo disenar un campo de golf equilibrado. El campo de
golf disehado segun estas directrices seria interpretable por la Naturaleza y por
los visitantes, y podria constituir un atractivo turistico.

Art. 121 - Clima

1 - Vegetacion:
El microclima puede mejorarse mediante una vegetacion adecuada, segun
las directrices indicadas anteriormente, en las zonas de roughs, fairways, water
hazards, dreas ajardinadas complementarias y alrededores del campo

2 - Viento:
Un diseho adecuado de las edificaciones e infraestructuras puede evitar que
induzcan modificaciones en el régimen local de los vientos.

Art. 122 - Energia

1- Alumbrado publico
El alumbrado publico cumplird las condiciones del CAPITULO 1l del TITULO Il -
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES en lo que se refiere a la reduccion del
consumo energético y la contaminacion luminica. En cualquier caso, se
instalardn farolas autdnomas foltovoltaicas.
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Art. 123 - Calidad del aire

1 - Obraos:
Durante la etapa de construccion, si la disponibilidad de agua lo permite, se
aplicard el iego de agua.

2 - TrGnsito de la maquinaria:
El diseho adecuado de las vios de fransito de la maquinaria de
mantenimiento del campo de golf y sus instalaciones puede minimizar los
recorridos disminuyendo la emisidn de contaminantes.

3 - Vehiculos motorizados
Se controlard el uso de vehiculos motorizados durante los periodos de
competiciones, en los gue acceden numerosos visitantes, fijando limitaciones
y exclusiones en el Plan de Movilidad Interna al gue se ha hecho referencia en
el punto 2 del articulo 115.

4 - Incineraciéon de residuos
Se evitard la incineracion de los residuos de las podas y siegas, y se elaborard
compost recurriendo al "Centro de Compostaje Comunitario" establecido en
el nuevo nucleo urbano (Ecocity).

Art. 124 - Agua

a) Preparacién del terreno

al - Formacion y técnica:
Se formard al personal de mantenimiento y jardineria, y se incorporardn
mejoras técnicas y de diseho, para evitar sobredosificacion y riegos superfluos
a zonas de escasa necesidad. Se establecerd el fraccionamiento del riego
diario. El Sistema de Gestion Medioambiental debe prever la implantacion y
funcionamiento de estas medidas.

a2 - Cursos de agua:
El diseno del campo se adaptard a los cursos de agua existentes. En el caso
de gue se encuentren deteriorados, no se enturbiardn y se aplicardn medidas
para la recuperacion de los cauces. En ningun caso se permitird la
modificacion de los cursos de agua.

a3 - Consumo de agua :
En la preparacion del terreno se utilizard agua reciclada, a ser posible
procedente del PSIS y, en ningun caso, se comprometerdn los caudales
ecologicos de rios y aroyos.

a4 - Riego nocturno:
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Se regard en horas noctumnas, evitando asi los momentos con mayores
indices de evapotranspiracion del agua.

ab - Pozos:
Se prohibe la utilizacién de agua de pozos.

a6 - Mantenimiento de la vegetacion:
Se mantendrd los vegetacion madura de raices profundas resistentes a la
sequia y de crecimiento compatible con el desarollo del juego y el
mantenimiento del campo.

a7 - Drenaje
Las lineas de drenaije se proyectardn alejadas de las calles.

a8 - Productos quimicos
No se aplicardn productos quimicos, especialmente durante el invierno
(noviembre a mayo) ni en los periodos con riesgo de lavado de lluvias

a9 - Aguas de escorrentia
Se preverd el tratamiento de todas las aguas de escorrentia superficial
(incluyendo el control de arrastre de sedimentos) antes de su llegada a los
humedales y barreras.

al10 - Vertidos indeseables
Se evitard el vertido de aceites, latas, pldsticos, restos de comidas, etc.

b) - Periodo de mantenimiento

b1 - Tipo de vegetacion
Los cuidados de mantenimiento serdn mds fdciles, eficaces y econdmicos:

o sila vegetacion es autdctona o estd bien adaptada al clima de la
comarca.

o si las plantas seleccionadas tienen alta eficiencia en el uso del
agua.

o sila superficie de césped se ha reducido al minimo en beneficio de
los espacios de transito.

b2 - Programas de gestion del agua
Se desarrollardn programas de gestion del agua aplicando sistemas de
control del riego (cdlculo preciso de la EVT, sistemas de riego conectados con
la estacion meteoroldgica, etc), cuya aplicacion puede dar lugar a un ahorro
del 35%.
El riego serd noctumo, cuando la evaporacion estd en su nivel minimo.

b3 - Fuentes suministradoras

0 dmacenamiento de aguas en balsas

o0 admacenamiento de aguas en los lagos artificiales

o ufilizacion de aguas residuales (PSIS, hotel, ...)

o en cualquier caso es impensable el uso de aguas naturales
b4 - Drengje
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Se utilizardn sistemas de drendje de ciclo cerrado y adaptados al terreno
infentado que la escorrentia sea mdaxima.

b5 - Lavado de maquinaria
Se dispondrdn puntos de lavado de la maquinaria dotados de medios de
recogida de agua y de filtracion de aceites.

¢) Contaminacion de acuiferos

c1 - Control de abastecimiento
Se estableceran sistemas de confrol de los abastecimientos de aguas
depuradas.

c2 - Sobreexplotacion de recursos
Se establecerdn las medidas adecuadas para evitar la sobreexplotacion de
lOS recursos:
o estudio del balance hidrico para el conjunto de la zona afectada
o dosificacion del abastecimiento hidrico, tendiendo al consumo
minimo.

c3 - Calidad de los acuiferos
La prohibicién del uso de agua subterdnea evitard el agotamiento y la
pérdida de calidad de los acuiferos no renovables o renovables lentamente.
c4 - Impermeabilizacion del almacenamiento
Las balsas y lagos se Impermedadbilizardn con capas de arcilla o I[dmina
geotextil para evitar infiltraciones de agua hacia los acuiferos.
c5 - Abonos

Se empleardn abonos de liberacion lenta que diminuyen el riesgo de lavado
de productos nocivos evitando la contaminacion de las aguas subterrdneas.

Art. 125 - Condiciones socioeconémicas

La mano de obra debe residir en el entorno.

Documento actualizado en enero de 2.007

Por el equipo redactor
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