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<092 EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA

SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

1.- INTRODUCCION.
1.1.- OBJETO Y CONTENIDO DEL PRESENTE DOCUMENTO.

El presente documento se enmarca dentro del contrato de “ASISTENCIA TECNICA PARA LA
REDACCION DEL PERI DE LA U.A. 44 “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA”, DEL PGOU
DE MELILLA” que el Instituto de Vivienda, Infraestructura y Equipamiento de la Defensa (INVIED
O.A.) ha contratado a la U.T.E. Estudio 7 — Asenjo, teniendo lugar la firma del contrato en mayo de
2020.

Los técnicos redactores del proyecto son los siguientes; Angel Asenjo Diaz, Arquitecto Colegiado
n°67 del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga y Jorge Martin Vivas, Ingeniero de Caminos,
Canales y Puertos n°14.014 del Colegio Oficial de Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos, siendo
Antonio Ribelles Calderén Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos del Estado (INVIED) técnico
director del proyecto.

Por medio del presente documento, se formula el Plan Especial de Reforma Interior de la U.A. 44
“Acuartelamiento Primo de Rivera”, del Plan General de Ordenacién Urbana de Melilla, de
conformidad con las reglas establecidas al efecto por el Reglamento de Planeamiento (R.D.
2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento para el desarrollo y aplicacion de
la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana) y con lo establecido en el Pliego de
Prescripciones Técnicas Particulares (PPT).

Dicho documento establece pormenorizadamente las condiciones del posterior desarrollo
edificatorio estableciendo una ordenacion concreta en el ambito delimitado a partir de las
determinaciones incluidas en la Modificacion de Elementos del Plan General de Ordenacion Urbana
de Melilla (Recalificacion de Acuartelamientos) para dicho sector y de conformidad con la legislacion
urbanistica aplicable.

1.2.- JUSTIFICACION DE SU PROCEDENCIA.

Se justifica la redaccion del presente documento, por considerar que dichos terrenos constituyen
una pieza clave para completar la trama urbana de la ciudad en la zona Sudeste y tras la generacién
de nuevas necesidades de suelo edificable de caracter principalmente residencial y hotelero, asi
como para dotarlos de los necesarios espacios libres y equipamientos de caracter local.

El término municipal manifiesta una escasez importante de suelos. La situacion privilegiada de estos
terrenos en el paseo maritimo ademas de la concentracion de unidades militares, actualmente mas
reducidas, pero mejor dotadas y profesionalizadas, permite optimizar el uso del suelo repercutiendo
directamente en el desarrollo urbano de la ciudad. Se crea una amplia superficie para equipamiento
hotelero potenciando a su vez el crecimiento del sector turistico de la ciudad.

Por otra parte, ademas de plantear la ordenacién urbanistica interior de este suelo como pieza
urbana, se trata también de establecer la adecuada continuidad del viario y de las infraestructuras
de las barriadas colindantes. Es decir, debe considerarse que este Sector, constituye por su propia
ubicacion, un elemento de singular importancia para la configuracién de la ciudad, como
complemento de la trama urbana consolidada de la zona estableciéndose como una unidad
funcional perfectamente conectada con la ciudad.

Por todo lo dicho anteriormente, queda justificada la formulacién y demostrada la oportunidad y
conveniencia de desarrollo, del presente instrumento de planeamiento.
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2.- MEMORIA INFORMATIVA.
2.1.- SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

Los terrenos ordenados situados en las inmediaciones del Barrio del General Sanjurjo tienen una
clara funcién de ampliacion de la trama urbana de la zona donde se ubican, en el extremo Sudeste
del término municipal de Melilla, préximo al limite fronterizo del mismo junto al Hipédromo separado
de éste por la Calle Héroes de Alcantara, lindando al Oeste con la Calle Poeta Salvador Rueda y al
Norte con la Calle Cabo Antonio Mesa Cafon.

En los ultimos afnos ha sufrido una importante modificacién consolidandose como una de las
mejores zonas urbanas de la ciudad debido, en gran medida, a su enclave privilegiado frente al
Paseo Maritimo Mir Berlanga, interesante para el desarrollo urbanistico de la misma potenciando la
estructura general y organica actual del territorio sin contemplar alteracion sustancial del modelo
formal establecido.

llustracién 1: Situaciéon Acuartelamiento Primo de Rivera, en la ciudad de Melilla.

La superficie total del Sector de Actuacion, que mediante el presente documento se ordena como
desarrollo de la Modificacion de Elementos del Plan General de Ordenacion Urbana de Melilla
(Recallificacion de Acuartelamientos), es de 80.002,46 m? segun medicion topografica reciente sobre
la delimitacion establecida, que resulta ser ligeramente mayor que la recogida en la ficha de
planeamiento y gestion de la indicada Modificacion de Elementos que es de 79.286,38 m>.
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2.2.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.
2.2.1 Informacion catastral.

Para el analisis de la estructura de la propiedad, se parte de la informacién catastral que indica la
existencia de las siguientes 8 fincas en el ambito de estudio:

Ref. Catastral: 5937901WE0053N0001KP: Interior del propio cuartel. Esta incluido dentro de esta
parcela el actual Club de Tropa.

Ref. Catastral: 5939801WEO0053N0001QP: Antiguo Club de tropa.

Ref. Catastral: 5939802WEQ0053N0001PP: Actual CEIP Hipédromo.

Ref. Catastral: 5839701WEO0053N0001TP: Antiguas viviendas (abandonadas).
Ref. Catastral: 5839702WE0053N0001FP: Antiguas viviendas (abandonadas).
Ref. Catastral: 5839703WE0053N0001MP: Antiguas viviendas (abandonadas).
Ref. Catastral: 5839704WE0053N00010P: Antiguas viviendas (abandonadas).
Ref. Catastral: 6136501WEO0063N0001TF: Centro de Dia.

Accediendo a la informacion de cada una de ellas, se elabora la siguiente tabla en la que se reflejan
los datos mas significativos, tales como superficie, propietario y m? construidos. Se incluyen las
fichas en los anexos de este documento, pudiendo consultar la informaciéon que aparece en las
mismas.

Tabla 2: Resumen de la informacién de las parcelas catastrales incluidas dentro del &mbito del PERI.

Parcela catastral referencia y | Superficie de | Propietario Superficie
Denominacién (s/ proyecto) suelo (m?) construida (m?)
5937901WE0053N0001KP 71.150 MINISTERIO DE DEFENSA 17.430
Cuartel + Club de tropa
5939801WE0053N0001QP 975 MINISTERIO DE DEFENSA 400
antiguo Club de tropa (CDSCM CABO NOVAL)
5939802WE0053N0001PP 392 DIRECCION PROVINCIAL 445
CEIP Hipodromo MINISTERIO DE EDUCACION

Y CULTURA MEC
5839701WEO0053N0001TP 122 MINISTERIO DE DEFENSA 396
Viviendas abandonadas (1/4) (INVIED OA)
5839702WE0053N0001FP 123 MINISTERIO DE DEFENSA 396
Viviendas abandonadas (2/4) (INVIED OA)
5839703WE0053N0001MP 127 MINISTERIO DE DEFENSA 396
Viviendas abandonadas (3/4) (INVIED OA)
5839704WE0053N00010P 123 MINISTERIO DE DEFENSA 396
Viviendas abandonadas (4/4) (INVIED OA)
6136501WEOQ063N0001TF 390 CIUDAD AUTONOMA DE 780
Centro de dia MELILLA *(ver nota 1)
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* (NOTA 1) Pese a que, segun la ficha del catastro, esta parcela es titularidad de la Ciudad
Autonoma de Melilla, se incluye en los Anexos de este documento, una hoja de informacion
urbanistica de dicha parcela, emitida por la Direcciéon General de la Vivienda y Urbanismo de la
CAM, en la que se indica que esta previsto en el convenio suscrito entre el Ministerio de Defensa y
la CAM que dicha finca sea integramente cedida a dicho Ministerio.

Al consultar el Documento de Modificacion Puntual del PGOU para Recalificacion de
Acuartelamientos, redactado por la Direcciéon General de la Vivienda y Urbanismo de la Ciudad de
Melilla, se aprecia que el plano de estructura de la Propiedad (cuyo croquis se muestra a
continuacion) incluye las mismas parcelas dentro del ambito del PERI.

llustracion 3: Plano de Estructura de la Propiedad, contenido en el Documento de Modificacion Puntual del
PGOU para Recalificacion de Acuartelamientos.

s

A
T m e ErEET B
@ I . MODIEICACION PUNTUAL DEL P.G.OL, PARA ESTRUCTUAA DE LA PROPIEDAD; | 5T 038
= RECALIFICACION DE ACUARTELAMIENTOS CATASTRAL ==
— JESUS QUESADA POLD

a
onaricas MARZD » 2012

Adicionalmente, se incluyen en este apartado las dos parcelas que, estando fuera de los limites de
la actuacion del PERI UA-44, son colindantes al mismo y se ubican dentro de la misma manzana.
En concreto, son:

Ref. Catastral: 5738701WE0053N0001IP: Parcela correspondiente a la COA de Autobuses.
Ref. Catastral: 5837101WEQ0053N0001JP: Parcela correspondiente al Centro Gamez Mordn.

7 PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,

. “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA” DEL PGOU DE MELILLA. Pdg. 10
aBI® (/estudio?

ASENJIO ¥ ASOCIADDS



SECRETARIA DE ESTADO DEFENSA
jod ¥ GOBERNO  MINISTERIO

b 1‘: DE ESPANA DE DEFENSA, INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y
2 a EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA
SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

Tabla 4: Resumen de la informacién de las parcelas catastrales colindantes al ambito del PERI, estando

situadas exteriores al mismo.

Parcela catastral referencia | Superficie | Propietario Superficie
y Denominacién (s/ de suelo construida
proyecto) (m?) (m?)
5738701WE0053N0001IP 3.974 COOP OMNIBUS 3.055
COA de Autobuses AUTOMOVILES MELILLA
5837101WEO0053N0001JP 1.131 CIUDAD AUTONOMA DE 2172
Centro Gamez Mordn MELILLA

Existe una superficie no asignada a ninguna parcela catastral, propiedad del Ministerio de Defensa,
ubicada entre el limite de la parcela del Cuartel y la Calle Cabo Antonio Mesa Carion.

llustracién 5: Croquis (Ver plano de informacion catastral). Se puede ver la superficie referida, interior
al Peri, de color blanco, la cual no esta asignada a ninguna finca catastral pero cuya propiedad

corresponde al Ministerio de Defensa.
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Segun la informacion catastral, la medicion de la superficie total interior es de 79.615,35 m2.

Si se agrupan las distintas parcelas en funcion de los propietarios de las mismas, incluyendo la
superficie interior en color blanco comentada, la distribucion de superficies por propietarios queda

de la siguiente forma:

7 PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,

. “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA” DEL PGOU DE MELILLA.
aBI® (/estudio?

ASENJIO ¥ ASOCIADDS

Pég. 11



EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA

: SECRETARIA DE ESTADO DEFENSA
3 -s | bromeNa INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y
a
SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

Tabla 6: Distribucién de la propiedad en el @mbito del PERI, en base a la informacién del catastro.

Propietario Superficie de | %
suelo (m?)

MINISTERIO DE DEFENSA 78.833 99,018

DIRECCION PROV. MINIST. EDUCACION Y CULTURA MEC 392 0,492

CIUDAD AUTONOMA DE MELILLA - CAM 390 0,490

TOTAL 79.615 100,00

La CAM tiene un compromiso de cesion de la parcela la cual es propietaria a Defensa segun
convenio suscrito, debido a ello la distribucién de la propiedad actualizada segun catastro es la
siguiente;

Tabla 7: Distribucién de la propiedad en el &mbito del PERI, tomando las superficies segun el catastro,
teniendo en cuenta la cesion de terrenos de la CAM prevista en el convenio.

MINISTERIO DE DEFENSA 79.223 99,508
DIRECCION PROV. MINIST. EDUCACION Y CULTURA MEC 392 0,492
TOTAL 79.615 100,00
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,
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2.2.2 Analisis comparativo de la informacidén catastral y las mediciones topograficas.

En la siguiente imagen quedan reflejadas las distintas envolventes segun catastro (linea en color
rojo) y levantamiento topografico (linea en color azul):

llustracion 8: Croquis (correspondiente a la documentacién grafica - Planos) que refleja la superposicion de
la envolve

nte de las parcelas catas
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Tabla 9: Comparativo de superficies del ambito del PERI: informacion catastral / informacion topografica.

Superficie real segun levantamiento topografico 80.002,46 m?
Superficie segun informacion de la ficha urbanistica 79.286,38 m?
Superficie segun las fichas del catastro 79.615,35 m?

La superficie segun levantamiento topografico es de 80.002,46 m2, la cual excede la cifra
contemplada por el catastro, debido a ello la distribucién de la propiedad se ha adaptado en la

siguiente tabla.
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Tabla 10: Distribucion de la propiedad en el &mbito del PERI, tomando las superficies segun levantamiento
topogréfico, teniendo en cuenta la cesién de terrenos de la CAM prevista en el convenio.

o)

MINISTERIO DE DEFENSA 79.610 99,51

DIRECCION PROV. MINIST. EDUCACION Y CULTURA 392 0,49

MEC

TOTAL 80.002 100,00

2.2.3 Datos del registro de la propiedad.

Para finalizar el analisis de la estructura de la propiedad, se incluyen a continuacién los datos
obtenidos respecto la informacidn Registral de las Fincas inscritas en el ambito de estudio.

Las fincas registrales que son propiedad del Ministerio de Defensa estan adscritas al dominio
publico de la Defensa Nacional.

Tabla 11: Fincas registrales incluidas en el &mbito del PERI.

Sup. Dentro
Finca Superficie Propietario del ambito
Registral Registral (m?) del PERI
segun

medicién (m?)

F.R-14.758 62.566 MINISTERIO DE DEFENSA 63.758
(Estado Espanol Ejército de Tierra)

F.R.-7.220 5.273 MINISTERIO DE DEFENSA 5.366
(Estado Espaiol Ramo de Guerra)

F.R.-5.754 6.330 MINISTERIO DE DEFENSA 6.629
(Estado Espanol Ramo de Guerra)

F.R.—6.788 9.221 MINISTERIO DE DEFENSA 2.893
(Estado Espafiol Ramo de Guerra)

F.R-7.325 913 EXCMO. AYTO DE MELILLA 920

F.R.—3.525 382 EXCMO. AYTO DE MELILLA 382

Si actualizamos las mediciones correspondientes a cada propietario referenciadas al levantamiento
topografico, y teniendo en cuenta el compromiso de la CAM de cesion de la finca F.R.—-7.325 a
Defensa, segun Novacién del IV Convenio suscrito el 20 de mayo de 2003 entre la Gerencia de
Infraestructuras y Equipamiento de la Defensa y la Ciudad Auténoma de Melilla, la estructura de la
propiedad seria:

En la ficha registral n° 3.525 se indica que la titularidad del suelo pertenece al Excmo. Ayto. de
Melilla, mientras que en la misma finca (segun la ficha del catastro) aparecia como titular la Dir.
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Prov. Del Ministerio de Educacién y Cultura. En este documento, se adopta el primer criterio a la
hora de definir el propietario correspondiente.

Tabla 12: Distribucién de la propiedad en el @&mbito del PERI, segun los datos del registro de la Propiedad
adaptados al levantamiento topogréfico, teniendo en cuenta la cesién de terrenos de la CAM prevista
en el convenio.

MINISTERIO DE DEFENSA 79.566 99,522
EXCMO. AYTO DE MELILLA 382 0,478
TOTAL 79.948 100,00

En el Anejo de “Fichas del Registro de la Propiedad”, se detalla toda la informacién completa sobre
cada una de las fincas registrales.

2.2.4 Estructura real de la propiedad.

De la exposicion de datos precedentes obtenemos la siguiente tabla en la que queda definitivamente
distribuida la superficie y los porcentajes de estos para cada propietario:

Tabla 13: Estructura real de la propiedad en el &mbito del PERI, teniendo en cuenta la cesion de terrenos
de la CAM prevista en el convenio.

MINISTERIO DE DEFENSA 79.620 99,523
EXMO. AYUNTAMIENTO DE MELILLA 382 0,477
TOTAL 80.002 100,00
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2.3.- CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO.
2.3.1 Introduccion.

Durante la redaccion de este documento no ha sido necesaria la realizacién de ensayos de campo
y/o laboratorio, ya que:

- Se trata de un instrumento de planeamiento de urbanismo, el cual prevé la ordenacién de la zona.
Corresponde a los posteriores proyectos de la urbanizacion y edificaciones (proyecto basico,
constructivo, ...) la definicién del movimiento de tierras, paquete de firmes y la cimentacién a
disefar, en base a los resultados geotécnicos de campo y ensayos de laboratorio.

- Cuentan con un riesgo despreciable en materia de estabilidad global o de los desplazamientos del
terreno, siendo las condiciones del terreno suficientemente conocidas y seguras. Tal es asi, que en
la parcela y entorno de la misma existen edificaciones ya construidas, por lo que es viable la
ejecucion de las tipologias edificatorias mediante métodos convencionales.

2.3.2 Situacién geografica.

Melilla, situada entre los 35° de latitud Norte y los 3° de longitud Oeste, queda integrada en el
entorno norteafricano de Guelaya o Kelaia o "lugar de castillos"; su territorio esta situado en la parte
noroeste del Magreb, en la parte oriental de la peninsula de Tres Forcas, en la region del Gareb,
que significa poniente.

Esta bafada por el Mediterraneo, en la costa septentrional del continente africano, frente a las
costas andaluzas correspondientes al Mar de Alboran.

Rodeada al Sureste por la Mar Chica, especie de laguna de poca profundidad abierta al mar por
una pequefia apertura al Sur, y al Suroeste limita con el macizo montanoso del Gurugu, masa rocosa
donde existen gran cantidad de vaguadas, cafones y barrancos; al Este, el mar Mediterraneo Hacia
el Norte se encuentra la meseta de Tres Forcas de una altura media de unos 200 m. y, al Oeste,
una llanura costera con el rio Kert como accidente mas importante.

2.3.3 Encuadre geolégico.

El complejo marco tectdnico en el que esta ubicada la ciudad de Melilla hace que nos encontremos
materiales postorogénicos y de edad Nedgena, que en lineas generales podemos agrupar en tres
tipos. De muro a techo son los siguientes:

a) Formaciones sedimentarias pliocenas.
b) Rocas volcanicas.
c) Depdsitos continentales y marinos del cuaternario.

Sobre estas formaciones basicas podemos encontrar eventualmente materiales de relleno que
llegan a alcanzar espesores considerables en algunas zonas puntuales.

A nivel generalizado, los distintos sectores de profundidades del material competente, dan pie a una
primera interpretacién, que no es otra que la tendencia del incremento en las profundidades tanto
en la zona central como en la costa suroriental de la ciudad de Melilla. Dejando el resto del territorio
con una relativa superficialidad del material competente a menos de 4 metros.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,

.-"_""\
' “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA” DEL PGOU DE MELILLA. Pdg 16
aBIB (/estudio7

ASENIO ¥ ASOCIADOS



EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA

SECRETARIA DE ESTADO DEFENSA
SRR | AR INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y
SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

2.3.4 Litologia.

Para la descripcién de la litologia de la ciudad de Melilla se ha recurrido a documentacion
preexistente de estudios realizados, tanto a nivel genérico (IGME, estudios publicados, etc), como
de detalle de estudios especificos (informes geotécnicos concretos de proyectos y otros
documentos redactados en los que ha intervenido la ingenieria redactora de este documento).

Toda la informacion de caracter litoldgico recopilada permite dividir la ciudad en sectores; en
funcidn, tanto de las caracteristicas geotécnicas como de las geoldgicas que presentan los distintos
materiales que constituyen dicho subsuelo.

llustracién 14: Esquema litol6gico de la ciudad de Melilla. Plano general elaborado a partir de la
informacion del IGME y otros estudios especificos.
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Asi, podemos diferenciar distintas zonas, siendo la mas relevante de cara a nuestro estudio, las
siguientes:

AREAS GANADAS AL MAR Y RELLENAS POR APORTE ALUVIALES O MARINOS.
Con este color se identifican las areas ganadas al mar y rellenas por aportes aluviales o antrépicos.

Se localizan en la zona central costera tanto en el puerto como en sus inmediaciones. También
hacia el sur encontramos estos materiales como parte de playas artificiales generadas por diques.

En concreto forman una parte importante del barrio de Concepcién Arenal, y en menor medida,
podemos encontrarlos en el extremo norte de del barrio Industrial y en los margenes mas orientales
de los barrios de Héroes de Espafia y General Larrea.

Litolégicamente su composicion puede variar entre arenas arcillosas de tonalidad marrén oscura o
limos arcillosos gris oscuro.
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MATERIALES ALUVIALES: BOLOS, GRAVAS, ARENAS Y ARCILLAS.

Este material es el mas extendido por todo el territorio urbano de Melilla. Esta constituido por
materiales aluviales: bolos, gravas, arenas y arcillas.

Acompanfa al Rio de Oro y sus afluentes en su paso a través de la ciudad, de forma que podemos
destacar dos franjas, una con direccion de oeste a este y otra con recorrido de norte a sur.

Abarcan gran multitud de barrios como, el barrio Oeste, el de Concepcion Arenal, el Industrial,
ademas del Hipédromo de Sanjurjo y parte de los barrios General Primo de Rivera y Real.

En lineas generales, la composicion que mas prevalece son arenas arcillosas o limosas con mayor
0 menor contenido en gravas y bolos, segun las zonas, y cuya naturaleza puede variar de unos
sitios a otros segun la procedencia del aporte.

El espesor del aluvial puede llegar hasta 11 m en algunas zonas.
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2.4.- USOS ACTUALES Y EDIFICACIONES EXISTENTES.

El ambito del PERI, objeto de estudio del presente documento, cuenta con 8 hectareas de extension
en el cuartel Primo de Rivera al Sudeste de la ciudad de Melilla frente a la playa del Hipédromo. Se
trata de una parcela irregular, sensiblemente llana presentando una pendiente media inferior al 1%
con cotas topograficas comprendidas entre los 2y 5 m.

En el interior de dicha parcela encontramos diversas edificaciones e instalaciones pertenecientes al
Ministerio de Defensa, tales como pabellones, viviendas y otros usos militares en la mayoria de los
casos desalojados y en estado de abandono rodeados de zonas verdes, jardines y una pista
deportiva, asi como amplias zonas de hangares y aparcamientos de vehiculos.

Existen ademas una zona actualmente en uso por el Colegio “Gamez Mordn” y cercana a la misma
una superficie ocupada por parte del COA (Cooperativa Omnibus de Autobuses).

Al Norte, esta el edificio publico de ensefianza CEIP Hipédromo, actualmente en uso.

En la esquina S-E esta el Club de Tropa, contiguo al edificio destinado a Centro Social.

En anejo independiente se puede consultar el inventario detallado de todas las edificaciones
existentes en el ambito del PERI, asi como de las caracteristicas del viario perimetral que delimita
la parcela y las principales construcciones ubicadas en el mismas.
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2.5.- INFRAESTRUCTURAS, INSTALACIONES Y DOTACIONES PUBLICAS
EXISTENTES.

En este apartado se describe la situacion actual de las instalaciones, por su especial importancia a
la hora de planificar las necesidades de desarrollo del sector. Esta informacién servira de base para
el predisefio de las propias instalaciones, quedando pendiente de confirmacién por parte de los
organismos y compainiias los puntos de conexion necesario de cada una de ellas, cuya consulta ya
ha sido realizada en todos los casos, estando a la espera de recibir respuesta con algunas
compaifiias.

Se incluye la informacién recopilada, la cual puede consultarse tanto en el apartado de Planos como
en los Anexos de informacién recibida, de forma pormenorizada para cada uno de los servicios:

e Saneamiento.

e Abastecimiento.

e Electricidad y telecomunicaciones.
2.5.1 Instalaciéon de saneamiento.

Exterior al sector.

Segun la informacién recibida, existen redes de saneamiento en cada uno de los 4 lados de la
manzana del ambito del PERI.

El colector principal, discurre por el paseo maritimo Mir Berlanga, el cual esta formado por una
tuberia de prfv 1.600 mm, con pendiente aproximada del 0,8 por mil, segun la informacion facilitada.

Existen distintas injerencias a la parcela de estudio, como la conexién desde el Club de Tropa a un
pozo de dicho colector principal, asi como otros puntos del mismo frente. Dicho colector proviene
de calle Cabo Canon Antonio Mesa, también del mismo diametro y material (1.600 prfv).

En c/ poeta Salvador Rueda se tiene una conduccion de PVC 500 mm, la cual injiere en el ramal
existente en ¢/ Héroes de Alcantara, que en toda la calle tiene una seccion de 600 mm también de
PVC, para conectar en un ultimo tramo mediante diam 800 mm al colector principal del paseo
maritimo antes mencionado.

La informacidon correspondiente se incluye en un anexo de este documento, segun los planos
recibidos, los cuales se han incorporado a su vez a la planimetria de proyecto, teniendo asi
referencia unica de los mismos.

Interior al sector.

Con respecto la red interior del ambito del PERI, se han inspeccionado los pozos de la red y grafiado
en el plano topografico correspondiente, pudiendo comprobar e identificar las conexiones e
injerencias a la red general, segun el estado actual.

Las conexiones del cuartel se realizan tanto por la calle Héroes de Alcantara, en un punto intermedio
de la propia calle, como por el paseo maritimo Mir Berlanga, existiendo compatibilidad entre la
informacion facilitada por la compania y los datos tomados in situ, situaciéon ademas légica al
tratarse de los puntos mas bajos del sector. Las viviendas (antiguas) y zona del CEIP tienen a su
vez conexiones también a la red de saneamiento.

No se han detectado conexiones del saneamiento del cuartel hacia el Oeste, en calle poeta Salvador
Rueda, si bien se entiende que tanto el centro Gamez Mordn como las cocheras de autobuses de
la COA tendran las injerencias correspondientes.
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A nivel interno, a lo largo de todas las calles y viales del cuartel, existe una red soterrada conectada
mediante pozos, completando la recogida de aguas de saneamiento de todo el interior del cuartel,
en una conduccién ramificada hasta llegar a un unico punto en la ¢/ Héroes de Alcantara, donde
conecta con la red general en dicho tramo.

La red investigada se corresponde en su mayor parte con conducciones de FC 300 mm situadas a
una profundad media de 1,80 m.

2.5.2 Instalacion de abastecimiento.

Exterior al sector.

Segun la informacion recibida, existe una red de abastecimiento principal la cual discurre por el
paseo maritimo Mir Berlanga y entronca en un nudo con otra tuberia principal proveniente de calle
Héroes de Alcantara, siendo la tuberia en ambos casos de FD diam 200 mm, las cuales dan servicio
al cuartel y al club de tropa y Centro de Dia.

Las acometidas en ¢/ Cabo de cafidn Antonio Mesa, a las antiguas viviendas y el colegio Hipédromo,
se producen mediante ramales en punta desde el barrio contiguo, ya que no existe una red principal
mallada de la red general en esta calle. En estos casos las tuberias son de PVC75 mm.

Interior al sector.

Con respecto al interior del cuartel, el sistema esta formado mediante un grupo de bombeo principal
junto a un antiguo depdsito de carga, desde donde se distribuye el agua a todos los edificios del
cuartel, con una red mallada en forma de anillo de distribucién bajo los viales.

En los trabajos de inspeccion in situ y topograficos, se ha identificado en planta la ubicacion de las
principales arquetas, trazando asi la situacion aproximada de dicha red.

Existen conducciones en punta de dicha red, mediante conducciones finales que acometen a un
sistema de aljibes (algunos en desuso) y depésitos, que existen en el interior del ambito del PERI,
los cuales en todo caso son de reducido volumen y capacidad, por lo que no es previsible la
conservacion de los mismos en la futura ordenacion.

En general, la red de abastecimiento se corresponde con tuberia de PEAD 90 mm, enterrada en
torno a 1,0 m de profundidad media.

2.5.3 Instalacion de electricidad y telecomunicaciones.

Exterior al sector.

La informacion facilitada por la compania Gaselec y por la Direccién General de la Sociedad de la
Informacion de la CAM, indica la presencia de instalaciones en los acerados Este y Oeste del sector,
existiendo redes de distribucion de alta tension, baja tension y de telecomunicaciones en ambos
casos.

Ademas, en la fachada Este (paseo maritimo), existe igualmente otra linea en paralelo a la anterior,
con lineas eléctricas de baja tension y fibra éptica.

Al Sur, en la c/ Héroes de Alcantara, acerado opuesto al cuartel, existen igualmente canalizaciones
de AT+BT+FO segun la informacién facilitada en planos. Se ha podido comprobar in situ la
presencia de un centro de transformacion.
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Fotografia 15: Centro de Transformacién Hipica, en calle Héroes de Alcantara, frente al cuartel.

La fachada Norte, de c/ cabo de candn Antonio Mesa, carece de conducciones principales de las
redes de electricidad y alumbrado, segun la informacién facilitada. De la visita a la zona, se observa
que el suministro a las antiguas viviendas y Colegio, se produce a través de cruces aéreos de la
fachada opuesta de la calle.

Fotografia 16:Tendido aéreo de electricidad y telecomunicaciones, en la fachada Norte.

Interior al sector.

Dentro del cuartel existen numerosas arquetas de electricidad, las cuales se han identificado en el
levantamiento topografico, dentro de los principales viales interiores.

Existe un centro de transformacion interior, contiguo a la fachada que da al paseo maritimo, cuya
descripcion se incluye en las fichas de inventario de edificios (ya descritas).

A nivel aéreo, se ha identificado una linea que discurre en sentido Oeste-Este, desde dicho CT
hasta la caseta del grupo de presion de la red de abastecimiento.
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Fotografia 17: Tendido aéreo (interior al cuartel) de instalaciones de electricidad y telecomunicaciones.

No se ha identificado el trazado de las lineas soterradas (que son la mayoria) debido a que muchas
de las arquetas no eran registrables o no se han podido levantar.
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2.6.- INVENTARIO DE ARBOLADO EXISTENTE.

Se ha realizado un inventariado de los arboles de mayor tamano que existen en el sector, los cuales
se plasman en el plano correspondiente (Plano n°8 de Informacion. Vegetacién existente en el
ambito del PERI).

Sobre dicho plano, y conforme a la conversacion telefénica mantenida con el técnico de la Oficina
de Proteccion del Medio Natural de la Consejeria de Medio Ambiente, se ha trasladado consulta
telematica al citado organismo, a fin de recabar informacién sobre los condicionantes y medidas
oportunas a aplicar, sin haber obtenido respuesta en el momento de redacciéon del presente
documento.

La informacién grafica que aparece en el plano, incluye los siguientes datos respecto de cada
especie:

* Tipo de arbol.

* Altura del mismo.
* Diametro del tronco.
* Ubicacién en el ambito de actuacion.

Siendo el listado de los arboles inventariados, el que se muestra a continuacion:

Tabla 18: Relacion del arbolado de mayor porte interior al ambito del PERI.

Identif. Tipo N° de Diametro Altura

Plano Arbol Arboles Medio (m) aprox (m) || Estado
1 FICUS 7 1,32 10,50 VIVOS
2 FICUS 6 1,50 10,50 VIVOS
3 FICUS 9 1,50 10,50 VIVOS
4 FICUS 4 1,50 10,50 VIVOS
4 PALMERA CANARIA 1 1,95 11,00 VIVA
5 ALCORNOQUE 7 1,30 10,50 VIVOS
6 FICUS 3 1,90 10,00 VIVOS
6 PALMERA CANARIA 1 1,90 8,00 SECOS
6 PALMERA CANARIA 3 1,90 11,00
6 ADELFA 1 0,30 7,00 VIVA
7 FICUS 1 8,50 13,00 VIVA
7 PALMERA CANARIA 4 1,8 10,50 | SECOS
8 PINO 1 0,60 10,50 VIVOS
9 LIMONERO 13 0,40 4,00 VIVOS
10 PALMITO 1 2,00 2,00 VIVOS
11 FICUS 1 3,00 13,00 VIVOS
12 CACTUS 2 2,50 2,50 VIVOS
13 PALMERA CANARIA 1 1,80 11,00 SECA
13 PALMERA CANARIA 1 1,90 13,00 VIVA

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,

. /\ ' “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA” DEL PGOU DE MELILLA. Pdg. 24
SRIS (7 esudor

ASOCIADODS



4 <t
E offiz CewANa  DEDereNsa INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y

SECRETARIA DE ESTADO DEFENSA

EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA
SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

Identif. Tipo N° de Diametro Altura

Plano Arbol Arboles Medio (m) aprox (m) | Estado
14 PALMITO 1 0,80 4,00 VIVOS
14 PLATANERO 1 0,30 4,00 VIVOS
15 ADELFA 1 4,00 4,00 VIVOS

PALMERA

16 WASHIGNTONIA 1 1,10 15,00 VIVOS
17 FICUS 18 1,40 11,00 VIVOS
18 FICUS 4 1,20 10,50 VIVOS
19 CIPRES 1 0,30 10,50 VIVOS
20 PALMERA CANARIA 5 1,80 9,00 SECAS
20 PALMERA CANARIA 1 1,80 12,00 VIVA
21 PALMERA ENANA 1 0,90 1,80 VIVA
22 PALMITO 1 2,00 2,00 VIVA
23 PALMERA CANARIA 5 1,90 12,00 || SECAS
23 PALMERAS FINAS 8 0,40 10,00 VIVAS
24 PALMERA CANARIA 7 2,50 5,00 VIVAS
24 PALMERA CANARIA 5 1,90 9,00 SECAS
24 PALMERA CANARIA 5 1,90 10,00 VIVAS
25 FICUS 8 1,30 10,00 VIVAS
26 FICUS 8 1,30 10,00 VIVAS
27 PALMERA CANARIA 1 2,40 5,00 VIVA
28 PALMERA CANARIA 1 2,40 9,00 VIVA
28 FICUS 9 2,00 10,00 VIVA
29 FICUS 3 1,50 9,00 VIVA
30 FICUS 13 1,60 10,50 VIVA
31 PALMERA DATILERA 3 1,90 9,00 VIVA
32 PALMERA CANARIA 5 1,50 10,00 VIVA

A continuacion, se muestran las fotografias de las especies mas representativas.
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Ficus -Ubicacién 2- en Plano: Inventario de Arbolado. Unidades de 10-11 metros de altura.

Ficus -Ubicacion 7- en Plano: Inventario de Arbolado. Ejemplar con didmetro de tronco 13 metros
de didmetro en la base.
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Palmera -Ubicacién 7- en Plano: Inventario de Arbolado. Ejemplares de unos 10-11 m de altura con
la copa cortada.

Ficus -Ubicacion 11- en Plano: Inventario de Arbolado. Ejemplar de 13 m de alturay 3 m de diametro
en la base del tronco.
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Ficus -Ubicacién 17- en Plano: Inventario de Arbolado. Ejemplares de 11 m de alturay 1,4 m de
didm en la base del tronco.

Palmeras canarias -Ubicacién 23- en Plano: Inventario de Arbolado. Ejemplares de 10 y 12 m de
altura.
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Palmeras canarias -Ubicacion 20- en Plano: Inventario de Arbolado. Ejemplares de 11 y 13 m de
altura.

Ficus -Ubicaciéon 25- en Plano: Inventario de Arbolado. Ejemplares de 10 m altura y 1,3 m de
diametro en base del tronco.

Palmeras datileras -Ubicacion 31- en Plano: Inventario de Arbolado. Ejemplares de 9 m alturay 1,9
m de diametro en base del tronco.
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2.7.- MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA.

La Ciudad Autonoma de Melilla se rige en materia urbanistica por la normativa estatal que se cita a
continuacion:

A) LEY DEL SUELO Y REHABILITACION URBANA APROBADO EN EL RD 7/2015, DE 30 DE
OCTUBRE.

B) REGLAMENTOS DE GESTION URBANISTICA Y DE PLANEAMIENTO.

Se han tenido en cuenta las disposiciones del RD 2159/1978 de 23 de junio del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico y el RD 3288/1978 de 25 de agosto del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

C) NORMAS URBANISTICAS DE LA REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE MELILLA.

Las Normas generales a las que se adscribe la U.A.44 son las comprendidas en las Normas
Urbanisticas del PGOU de Melilla, aprobada definitivamente el 05/10/1995 (BOME num. 3435, de
30/10/1995).

D) DOCUMENTO DE LA MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE MELILLA.

Aprobada definitivamente el 21/04/2014 (BOME num. 5135, de 3/06/2014) para la recalificacion de
acuartelamientos “Gabriel de Morales”, “Santiago” y “Primo de Rivera” en el que se cambia su
calificacion de Equipamiento Primario uso Institucional de Defensa a uso mixto Residencial,

Hotelero y Comercial en la U.A. 44.

Para el desarrollo de esta Unidad de Actuacion, que se efectuara a través del presente documento
por el sistema de compensacion se establecen los siguientes parametros urbanisticos:

Tabla 19: Superficies resultantes en m2 de suelo de la UA-44.

SUPERFICIES RESULTANTES EN M2 DE SUELO "UE-44
PRIMO DE RIVERA"

De parcela 79.286,38

De espacios libres y zonas verdes 12.198,38

Equipamiento Primario de cesion 10.592,00

Hotelero 10.000,00

Comercial 10.000,00

Equipamilento Social 17.496,00

lales * 7.000,00

Residencial * 12.000,00

Edificabilidad bruta 1,4062

MZ2Z construibles m aximos 111.496,00

N° de Viviendas 450

N°de aparcamientos 940

*Es obligatoria la reserva de un 30% de edificabilidad residencial

para vivienda protegida, de conformidad con lo dispuesto en el

Real Decreto Legislativo 2/2008.

*La superficie de viales y residencial es indicativa.

Usos Permitidos: Residencial, hotelero, terciario comercial y oficinas.
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2.8.- CONCLUSIONES.

De acuerdo a lo expuesto anteriormente, se procede a la redaccion del documento del Plan Especial
de Reforma Interior de la unidad de actuacion U.A.44 “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA’,
del Plan General de Ordenacién Urbana de Melilla, que se conforma como el origen del desarrollo
urbanistico de estos terrenos y, en consecuencia, de los instrumentos exigibles de planeamiento,
que deben ser el soporte de su futura ordenacion.
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.
3.1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

Se pretende tener como obijetivo basico, la renovacién de la urbanizacion de la zona afectada en el
ambito del PERI U.A.44 “Acuartelamiento Primo de Rivera” mediante la creacién de un nucleo
urbanizado para la implantacion del uso lucrativo mixto residencial, hotelero y comercial servido por
sus correspondientes dotaciones de espacios libres y equipamientos de caracter local, en funcion
de las determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbana de Melilla, de la Modificacion de
Elementos del Plan General para la Recalificacién de Acuartelamientos asi como de la informacion

urbanistica verificada y de los estudios complementarios realizados.

A continuacién, se incluye la ficha de Planeamiento y Gestion de la Unidad de Actuaciéon UA-44
PGOU de Melilla
(Recalificacion de Acuartelamientos) que reune todas las caracteristicas, condicionantes y objetivos
establecidos para el ambito del PERI, objeto del presente documento.

“Acuartelamiento Primo de Rivera”

de

la Modificacion de Elementos del

llustracién 20: Ficha de planeamiento y gestion de la UA-44 “Acuartelamiento Primo de Rivera” de la
Modificacion de Elementos del Plan General de Ordenacién Urbana de Melilla (Recalificacion

de Acuartelamientos).
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El criterio de ordenacion seguido se apoya en las determinaciones de dicha modificacién del
planeamiento general, en cuanto a la implantacion de usos, generando una unica unidad funcional
perfectamente conectada con las areas colindantes de la ciudad a través del trazado y conexiones
generales de la trama viaria en el ambito del PERI en sentido Oeste-Este alcanzado el frente
maritimo, permitiendo en su conjunto una completa relacion con la estructura urbana existente.

3.2.- ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS.

Las alternativas analizadas se presentan como una evolucion desde el disefio urbanistico a nivel
conceptual hasta alcanzar la ordenacion mas coherente desde el punto de vista funcional y formal,
asi como un elemento generador de interés publico al servicio de la ciudad a través de este
mecanismo del planeamiento.

Estas alternativas se plantean generalmente de acuerdo con los criterios urbanisticos y de
ordenacioén propuestos por el vigente PGOU de Melilla y de la Modificacién de Elementos del mismo,
que aparecen resumidos en la ficha de gestién y planeamiento aportada con anterioridad,
planteandose nuevos modelos que confieran a este ambito un cierto caracter mas actual, dando
respuesta a las necesidades de crecimiento de la ciudad de Melilla al mismo tiempo que se libera
la mayor superficie posible para el desarrollo de amplias zonas verdes, permitiendo una
optimizacion del uso del suelo.

La ordenacion de los usos propuesta en esta evolucién de alternativas se plantea desde el respeto
absoluto a los siguientes parametros y directrices que establece el planeamiento vigente:

- Tanto la superficie de viario de 7.000 m?s como la superficie de suelo de uso residencial
de 12.000 m?s, tienen caracter indicativo.

- La superficie de 10.592 m3s destinada al equipamiento primario docente es minima en
funcién del numero de viviendas y superficie construida de otros usos.

- La superficie de Equipamiento Primario y Espacios Libres supera el estandar de 18 m?
por Vivienda y del porcentaje de la superficie de uso Comercial y Hotelero exigido por el
Reglamento de Planeamiento, debiéndose tener en cuenta el uso social del Club de
Tropa.

- La superficie de Espacios Libres prevista es de 12.198,38 m?s.

- La edificabilidad residencial de 54.000 m? se corresponde con el 48% de la edificabilidad
total establecida para este ambito. Como maximo el 70% de ésta, es decir, 37.800 m?, se
destinara a uso Residencial Libre, mientras que el 30% restante, como minimo 16.200 m?
se destinara a Residencial de Vivienda Protegida, de conformidad con lo dispuesto en el
art. 10.1 b) del RD Legislativo 2/2008.

- La superficie de Equipamiento Secundario Social es la ocupada actualmente por el Club
de Tropa “Cabo Noval’ que debera conservarse en el desarrollo del planeamiento,
reajustandose con la parcela cedida por la CAM (antiguo Centro de Menores y Balneario).

Tras el levantamiento topografico realizado, la superficie destinada a Equipamiento Secundario
Social resulta ser de 17.710,04 m?s, ligeramente superior a la asignada en la ficha de planeamiento
y gestion de la UA-44 de 17.496 m?3s, conservando la edificabilidad establecida la misma de 17.496
mZt.

- EI PERI podra modificar el nimero de Viviendas previstas, debiéndose para ello reajustar
la superficie reservada a dotaciones de manera proporcional.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,
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Las cifras de edificabilidades lucrativas tienen caracter indicativo. Las superficies
destinadas a uso Hotelero y Comercial podran modificarse, entre dichos usos, con el
limite de la disminucion de un 40% en la superficie de cada uno de los usos.

Se contemplan 450 viviendas, siendo 135 de las mismas viviendas protegidas.

Se reservan 940 plazas de aparcamiento, que seran distribuidos en cada una de las
parcelas cumpliendo con la dotacién minima exigida por el planeamiento.

No es necesario ceder ningun porcentaje de superficie puesto que las cesiones de
aprovechamiento de la Administracién han sido concretadas en el Acuartelamiento de
Santiago.

El Colegio Publico “Cabo Noval” podra cambiar de situacion siendo reubicado dentro del
ambito de la Unidad de Ejecucion segun criterios de disefio del planeamiento
desarrollado.

Los espacios libres se ubicaran de tal forma que permita una adecuada integracion en el
frente maritimo.

Conocidas todas las caracteristicas propias del ambito que han servido de base para el desarrollo
de las alternativas, comenzamos con la propuesta origen de la evolucion.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,
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3.2.1 Alternativa n°1.

Respetando las caracteristicas descritas anteriormente se plantea como origen del disefio y punto
de partida de la zonificacion de usos propuesta la siguiente alternativa.

llustracién 21: Alternativa 1. Propuesta de ordenacién de volimenes del PERI.

SOCIL-DLRITYD
A -y

/I <

&

Siguiendo las premisas establecidas, la estructura viaria principal de caracter rodado se plantea con
la prolongacion del Paseo de las Conchas hasta la zona central del @mbito de actuacion donde
confluyen varios viales, uno de ellos parte desde el norte en C/ Cabo Antonio Mesa Cafion, a la
altura de la C/ Cabo Fradera de Mar, y otro, parte desde el sur en C/ Héroes de Alcantara, generando
un nudo de conexién en forma de glorieta eliptica. Con esta trama viaria se garantiza el acceso a
todas las parcelas tanto privadas como dotacionales de forma independiente, minimizando el
numero de viales rodados otorgando prioridad a los itinerarios peatonales y sus areas libres.

En torno a estos ejes viarios se proyectan los espacios libres de dominio y uso publico a través de
varios bulevares, asi como de una amplia franja verde situada en la zona central-norte que conecta
con el Paseo Maritimo Mir Berlanga, permitiendo a la Ciudad de Melilla, y en concreto a los barrios
colindantes, hacer uso de las nuevas areas de ocio y relacion que genera la propuesta. La inclusion
de estas areas verdes, en una ubicacion central predominante, dota a la zona de indudable calidad
urbana y ambiental resultando dos zonas claramente diferenciadas, una al Norte destinada a uso
hotelero y otra al Sur de residencial.

Se crea una parcela destinada a equipamiento hotelero aprovechando la situacion privilegiada del
sector frente al mar Mediterraneo, situada al norte de la ordenacion haciendo esquina, consiguiendo

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,
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mayor longitud perimetral de frente de fachada a lo largo de las C/ Cabo Antonio Mesa Candn y del
propio Paseo Maritimo Mir Berlanga, utilizando los 34.000 m? que el planeamiento permite permutar
con la superficie del comercial. De esta forma se aumenta la reserva hotelera disponible
favoreciendo la reordenacion del frente maritimo, con el objetivo especifico de potenciar el
despegue del sector turistico que actualmente necesita la ciudad de Melilla.

Al sur, al otro lado de la zona verde central, aprovechando del mismo modo el frente maritimo y
garantizando las magnificas vistas de todos los bloques, se ubica una Unica parcela residencial, sin
hacer distinciones entre Residencial Libre y Residencial VPO, potenciando asi la total inclusién de
éstas en el ambito del PERI. Las instalaciones de Equipamiento Secundario Social del Club de
Tropa, cuya altura no sobrepasa el nivel de PB+2 son “abrazados” por la nueva edificacion.

La ordenacién residencial plurifamiliar en bloque aislado es la protagonista de la propuesta
residencial, con alturas similares a las edificaciones de las manzanas colindantes, que oscilan desde
PB+5+Atico hasta PB+7+Atico. Para poder agotar la edificabilidad atribuida al uso residencial, ha
sido necesario ordenar 7 bloques en dos franjas, separados entre si lo minimo posible permitido, lo
que conlleva a una mayor densificacién de la parcela en detrimento de los espacios libres para uso
colectivo.

Las reservas dotacionales y equipamientos comunitarios de caracter local se ubican al oeste del
ambito de la forma mas coherente para servir a los usuarios, presentando fachada a los viarios
rodados proyectados y a los preexistentes optimizando al maximo los recorridos y la integracién en
el entorno contribuyendo a la dinamizacion del sector.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,
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3.2.2 Alternativa n°2.

Si bien la Alternativa 1 cumple con todas las dotaciones minimas requeridas y con los requisitos
establecidos, se propone la Alternativa 2 analizando diversos aspectos que podrian suponer
mejoras sustanciales en la propuesta.

La estructura viaria principal de caracter rodado restringido queda reducido a la prolongacion del
Paseo de las Conchas hasta una zona central del Ambito de Actuacion, asi como a la conexion de
este vial en su inicio con la C/ Cabo Antonio Mesa Candn, a la altura de la C/ Gravinia, discurriendo
en paralelo con la fachada del COA. Con esta trama viaria se garantiza el acceso a todas las
parcelas, tanto privadas como dotacionales, de forma independiente minimizando ain mas respecto
a la Alternativa 1 el numero de viales rodados, otorgando clara prioridad a los itinerarios peatonales
y areas libres. En esta linea surgen desde la zona central dos ejes principales peatonales con
caracter de boulevard vertebrador de la ordenacion, uno en sentido Norte-Sur, que conecta la C/
Héroes de la Alcantara con casi la totalidad de las nuevas parcelas generadas, y otro, en sentido
Este-Oeste como prolongacion peatonal del Paseo de las Conchas hasta su llegada al Paseo
Maritimo Mir Berlanga, favoreciendo la integracién de la propuesta con el frente maritimo. También
en direccion Norte-Sur, a ambos lados del eje principal, se proyectan viales peatonales permitiendo
asi que las parcelas residenciales queden rodeadas por un sencillo entramado peatonal que facilita
la perfecta cohesién de todas las parcelas proyectadas.

A diferencia de la Alternativa 1, en esta ocasién los espacios verdes de dominio y uso publico buscan
una conciliacién con los espacios de uso privativo residencial colectivo. En este sentido, se formaliza

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,
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un sistema lineal de espacios publicos destinados a jardines y areas de uso recreativo arboladas
en paralelo a cada una de las parcelas residenciales, creando franjas verdes que aportan una clara
lectura de la nueva trama urbana, pudiendo acceder a todas las parcelas recorriendo estos espacios
peatonales de esparcimiento.

Para completar el sistema de espacios libres de dominio y uso publico se ubican areas verdes de
mayor amplitud en forma trapezoidal a modo de gran parque verde, de forma que se faciliten las
relaciones vecinales y permitan el uso de estas areas por los habitantes de los barrios colindantes
en el limite entre las parcelas residenciales y las parcelas de uso hotelero y social-deportivo,
marcando a su vez la diferencia de usos existentes.

En cuanto al residencial, la diferencia significativa respecto a la alternativa anterior es que se
conciben como parcelas homogéneas individualizadas que aprovechan los espacios verdes
publicos colindantes para nutrirse creando areas mas atractivas en el interior privativo al
relacionarse con las primeras.

Las parcelas adoptan las mismas caracteristicas anteriores en cuanto a que estan situadas en la
zona central del ambito, aprovechando del mismo modo el frente maritimo en dos franjas separadas
por el eje Norte-Sur peatonal estructurante, sin hacer distinciones entre Residencial Libre y
Residencial VPO, contribuyendo a la inclusion total de éstos en la ordenacion residencial
proyectada. El bloque plurifamiliar aislado sigue siendo el utilizado planteando 5 bloques de mayor
longitud de fachada con alturas de PB+6+Atico en la franja junto al Paseo Maritimo y de PB+7+Atico
en la franja trasera.

El equipamiento hotelero mantiene la misma ubicacion anterior en la esquina norte aprovechando
la situacion privilegiada del sector frente al mar Mediterraneo, utilizando los 34.000 m? que el
planeamiento le concede para favorecer asi el despegue del sector turistico, como ya se ha
mencionado anteriormente.

Las reservas dotacionales y equipamientos comunitarios de caracter local se ubican en esta ocasion
contiguas, al incluir el uso comercial al suroeste del ambito del PERI por considerar esta zona de
mayor interés por tener conexion directa con los barrios existentes, valorando asi la repercusién
economica que pudiera conllevar. Con esta nueva situacion, tanto el uso comercial como el docente
presentan fachadas a los viarios rodados proyectados y a los preexistentes, optimizando al maximo
los recorridos y la integracion en el entorno urbano colindante.
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3.2.3 Alternativa n°3.

La Alternativa 3 se presenta como una evolucién que mejora las propuestas anteriores al incorporar
algunas de las sugerencias recibidas por la Consejeria de Infraestructuras, Urbanismo y Deporte
de la Ciudad Auténoma de Melilla en el Expediente Administrativo de Vivienda y Urbanismo (DGVU)
con referencia 2331/2019 y fecha enero 2021.

llustracién 23: Alternativa 3. Propuesta de ordenacion de volimenes del PERI.

Con la zonificacién planteada en esta alternativa el viario rodado restringido queda reducido a la
prolongacion del Paseo de las Conchas hasta la Unica zona verde proyectada como gran pulmén
que ocupa la zona central del ambito. Haciendo uso de este vial, asi como del viario perimetral
rodado preexistente, queda garantizado el facil acceso a cada una de las parcelas proyectadas. El
entramado de vias y senderos que estructuran la zona verde establece el caracter prioritario
peatonal que se quiere otorgar a la propuesta frente al trafico rodado.

La ubicacion de la zona verde, asi como la configuracién de ésta es muy importante para conseguir
la verdadera integracion de este ambito en el entorno inmediato, ademas de aumentar el sistema
de espacios libres y areas destinadas al ocio cultural y recreativo de la Ciudad Auténoma de Melilla.
En este sentido se proyecta una unica zona verde cualificada en la zona central como sistema de
espacios libres coherente, que indudablemente se convierta en un elemento positivo en la estructura
general y organica del territorio dotandolo de gran calidad urbana y ambiental. Su posicion central
permite que el resto de las parcelas perimetrales destinadas a otros usos puedan disfrutar del
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pulmén que supone la extension de superficie libre de edificacion, ademas de ofrecer una puerta de
acceso desde el Paseo Maritimo invitando al usuario de los barrios préoximos a hacer uso de este
gran parque publico.

En cuanto al uso residencial, a diferencia de las alternativas anteriores, es la primera vez que se
presentan las parcelas Residencial Libre y Residencial Protegida de forma separada e
independiente, facilitando asi el futuro proceso de gestion y su agil y ordenado desarrollo posterior.

La parcela de Residencial Libre mantiene la ubicacién original, aprovechando el frente maritimo con
lo que se garantizan unas magnificas vistas de los dos bloques proyectados, que incrementan
considerablemente la altura (PB+16) en favor de liberar la maxima superficie de la parcela para
espacios de uso recreativo privativo en planta baja. Los bloques, cuya tipologia edificatoria responde
a bloque aislado, se encuentran separados entre si la maxima distancia posible para poder generar
en planta baja los usos comentados creando espacios de gran calidad al interior de la parcela.

Por otro lado, la parcela Residencial Protegida se ubica contigua a la parcela de Equipamiento
Secundario Social-Deportivo que mantiene las instalaciones del Club de Tropa Cabo Nova en su
lindero Oeste, aprovechando asi de igual modo las vistas del frente maritimo, ya que éste no supera
la altura de PB+2. Se proyecta en este caso un solo bloque aislado cuya altura sigue la linea
planteada en esta alternativa y se eleva hasta el PB+14 favoreciendo el espacio libre de edificacién
en planta baja.

La parcela de equipamiento secundario comercial mantiene su ubicacion en la esquina Suroeste
debido a las ventajas de indole econdmicas que ya se han comentado, sin afectar a la nueva
ubicacion de la parcela residencial por presentar usos perfectamente compatibles.

De igual modo, la parcela de Equipamiento Secundario Hotelero mantiene la misma ubicacion que
en las dos alternativas anteriores, situandolo en la esquina Norte aprovechando la situacion
privilegiada de este ambito frente al mar Mediterraneo, utilizando los 34.000 m? que el planeamiento
le concede para favorecer asi el despegue del sector turistico como ya se ha mencionado
anteriormente.

Por ultimo, y a diferencia de las propuestas anteriores, el uso equipamiento primario docente se ha
dividido en dos parcelas independientes y homogéneas a ambos lados (Norte y Sur) del viario
rodado restringido. De esta forma, se consigue integrar en la parcela situada mas al Norte la trasera
del centro de educacion especial Gamez Mordn, que ya utiliza dicha area como esparcimiento y
recreo de los asistentes al centro al estar cedida en precario por el Ministerio de Defensa a la Ciudad
Auténoma de Melilla.

Ambas parcelas de uso docente tienen garantizado el acceso, tanto desde la red viaria como desde
la red peatonal, siendo sus recorridos 6ptimos desde cualquier punto del ambito del PERI.
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3.3.- JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

Tras el analisis de las tres alternativas previas mediante la exposicidon del disefio urbano a nivel
conceptual desde su origen, a continuacién, se muestra la propuesta de ordenacion definitiva para
el ambito de este PERI, por considerarla la mejor de las opciones siendo el producto de una
evolucion muy estudiada desde todos los puntos de vista considerables en el ambito del
planeamiento urbano.

Esta ordenacion propuesta en el PERI se justifica, segun lo citado anteriormente, desde el respeto
absoluto a las determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbana de Melilla y de la
Modificacion de Elementos del Plan General para la Recalificacion de Acuartelamientos, asi como
a la informacién urbanistica verificada y de los estudios complementarios realizados, proponiendo
una solucion que reune las principales tendencias urbanisticas de compacidad, eficiencia energética
y sostenibilidad, asi como el aumento de protagonismo de los espacios publicos. En resumen, se
propone un conjunto edificatorio de gran calidad urbanistica capaz de dar respuesta al déficit
existente actual, aprovechando que la zona en la que se ubica el sector se ha consolidado como
una de las zonas de mayor valor para la Ciudad de Melilla.

Con relacion a estos criterios y la evolucidon mantenida en las alternativas previas, principalmente
se da prioridad a potenciar los espacios libres tanto publicos como privados planteando una
ordenacioén en la que éstos adquieran un papel muy relevante.

Se plantea una uUnica zona verde cualificada que otorgue a la intervencion de indudable calidad
urbana y ambiental, creando una franja uniforme de 66,5 metros de seccion media, siguiendo el eje
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Se plantea una unica zona verde cualificada que otorgue a la intervencion de indudable calidad
urbana y ambiental, creando una franja uniforme de 66,5 metros de seccion media, siguiendo el eje
Norte-Sur, situada al Este del sector como elemento de transicion suave entre los flujos del Paseo
Maritimo Mir Berlanga y la Playa del Hip6dromo y los usos de caracter residencial y hotelero que se
ubican seguidamente anexos a este gran espacio libre publico al servicio directo de los vecinos de
la Ciudad de Melilla.

Finalmente, con la configuracion y ubicacion de esta gran area de recreo y ocio cultural se garantiza
la integracion verdadera del nuevo sector en el entorno inmediato ademas de aumentar el sistema
de espacios libres, deficitario en este entorno consolidado.

De esta forma, las parcelas de usos Residencial y Hotelero ocupan todo el perimetro del frente
maritimo, disfrutando de unas condiciones idéneas de orientacion, iluminacién y vistas privilegiadas
sobre el espacio libre publico hacia el mar abierto, ademas de aprovechar la calidad ambiental que
produce la gran extension arbolada sin edificacion. La ubicacion de estas parcelas detras de la zona
verde permite proyectar en ellas edificaciones de mayor altura sin que puedan invadir la sombra de
éstas el Paseo Maritimo y la playa produciendo situaciones indeseadas, asi como evitar la
proyeccion de sombras sobre las edificaciones residenciales consolidadas.

Las parcelas de uso Residencial Libre y Residencial VPO, al igual que en la Alternativa 3, se
proyectan continuadas en cuanto a forma geométrica trapezoidal, pero de forma separadas por el
boulevard peatonal e independientes facilitando asi el futuro proceso de gestion y su agil y ordenado
desarrollo posterior.

Se pretende lograr que ambas parcelas se entiendan como un unico conjunto edificatorio de
caracteristicas y lenguaje arquitectéonico comun, como se observa en el plano de la propuesta de
ordenacién de volumenes del PERI y el plano de imagenes indicativas de la ordenacion.

La tipologia edificatoria utilizada en ambas parcelas es la de bloque aislado con alturas maximas
de la edificacion de PB+14, separados entre si al menos la mitad de la altura del edificio mayor
permitiendo asi la creacion de espacios de uso libre privado en planta baja, con lo que se facilitan
las relaciones vecinales y el uso recreativo y de esparcimiento al liberar la maxima superficie posible
adquiriendo éstos un papel relevante en la ordenacion.

De igual modo, la parcela de equipamiento secundario hotelero mantiene la misma ubicacién que
en el resto alternativas previas en la esquina Norte aprovechando la situacion privilegiada del sector
frente al mar Mediterraneo, pero en esta ocasién y de forma definitiva, detras de la franja verde.

La altura maxima posible para la edificacion hotelera se establece en PB+14 para crear un conjunto
acorde a la edificacion residencial cercana. La formalizacién de la parcela se proyecta como una “L”
en la que se disfruta del frente perimetral de fachada, anexa a la franja verde, que garantiza las
vistas directas hacia el Paseo Maritimo, y una parte posterior a las parcelas de uso residencial en
el que se concibe un espacio libre privado donde pueden desarrollarse usos recreativos-deportivos
y/o actividades complementarias para el uso hotelero que favorezcan el despegue del sector
turistico a través de la organizacion de Convenciones y Congresos entre otras actividades.

Las reservas dotacionales y equipamientos comunitarios de caracter local de uso comercial y
docente se ubican de forma contigua al suroeste del ambito del PERI por considerar esta zona de
mayor interés al tener conexion directa con los barrios existentes contribuyendo a dinamizar la zona
prestando servicio a otros sectores del entorno.

Con esta configuracién formal de las parcelas, tanto el uso comercial como el docente, presentan
fachadas a los viarios rodados proyectados y a los preexistentes optimizando al maximo los
recorridos de los usuarios y la integracion en el entorno urbano colindante.
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El uso equipamiento primario docente se ha dividido en dos parcelas independientes no
homogéneas a ambos lados (norte y sur) del viario rodado restringido. Como ya se ha comentado
en la alternativa anterior, pero a diferencia de éste, la parcela situada al norte ocupa exclusivamente
la superficie para integrar la trasera del centro de educacién especial Gamez Morén que ya utiliza
dicha area como esparcimiento y recreo de los asistentes al centro al estar cedida en precario por
el Ministerio de Defensa a la Ciudad Auténoma de Melilla. La parcela destinada a uso docente
ubicada al sur adquiere mayor entidad para el desarrollo de un centro unico docente que cumpla
los requisitos minimos establecidos.

Por ultimo, fomentando la movilidad sostenible se mantiene el caracter prioritario peatonal en el
interior de todo el ambito del PERI suponiendo la existencia futura de un entramado de sendas
peatonales que discurriran por la franja verde anteriormente descrita y que desde ésta se podra
acceder a las parcelas de uso hotelero, residencial y social-deportivo. La red de comunicaciones
internas se completa con la prolongacion del Paseo de las Conchas como un gran boulevard de
caracter mixto; viario rodado restringido en forma de glorieta eliptica hasta un punto central del
sector necesario para garantizar el acceso a todas las parcelas de diversos usos y el viario peatonal
hasta conectar con la gran franja verde, contenedora de las numerosas sendas peatonales, para
alcanzar de forma éptima el Paseo Maritimo existente.

El viario perimetral rodado preexistente garantiza el facil acceso a cada una de las parcelas
proyectadas desde el exterior del ambito del PERI.

Con esta trama viaria se garantiza el acceso a todas las parcelas tanto privadas como dotacionales
de forma independiente minimizando al estrictamente necesario el numero de viales rodados
otorgando prioridad a los itinerarios peatonales y sus areas libres.

3.4.- INTEGRACION EN LA ESTRUCTURA URBANA.

Tal y como se ha expresado en la evolucion de las distintas alternativas hasta formalizar la
propuesta definitiva de zonificacién y ordenacién de volumenes del PERI, objeto del presente
documento, se ha perseguido conseguir una opcién que constituya una uUnica unidad funcional
perfectamente conectada con las areas colindantes, mediante la adecuada relaciéon con la
estructura urbana preexistente dando respuesta a las necesidades sociales del municipio y logrando
una mayor cohesiéon con el tejido urbano, reforzando las infraestructuras de la zona relacionadas
con la actuacion y las de conexion de la misma con el resto de la ciudad, sin alterar la estructura
general y organica del territorio.

La ordenacién propuesta en el presente PERI, se integra en la estructura urbana colindante a través
del respeto absoluto en su disefo de las determinaciones de la ordenacién estructural del PGOU
de Melilla y de la Modificacion de Elementos del Plan General para la Recalificacion de
Acuartelamientos para esta area de suelo urbano de la ciudad, con lo que se garantiza su conexion
con el resto de la ciudad consolidada.
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3.5.- ZONIFICACION CON ASIGNACION DE USOS PORMENORIZADOS.

Las distintas zonas previstas dentro de la ordenacion, de acuerdo con los usos a que se destinan
las parcelas definidas por el presente documento, son las que se indican a continuacion, descritas
en los apartados siguientes:

- Zona Residencial Plurifamiliar (R.VPO. y R.L.).

- Equipamiento Secundario Comercial (EQ.S.C).

- Equipamiento Secundario Hotelero (EQ.S.H).

- Equipamiento Secundario Social Deportivo (EQ.S.S./D).

- Equipamiento Primario Docente (EQ.P.D.).

- Espacios Libres (ESP.L).

- Viario.

Y las caracteristicas de cada una de ellas son las que se detallan a continuacion:
* RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR (R.VPO y R.L.).

Comprende esta zona las parcelas situadas en la zona central de la ordenacion dando fachada al
espacio libre publico proyectado, destinada a albergar edificaciones de uso Residencial Plurifamiliar
con una altura maxima de PB+14, separados entre si por espacios abiertos privados dentro de la
misma.

* EQUIPAMIENTO SECUNDARIO COMERCIAL (EQ.S.C.).

Comprende esta zona una parcela destinada a Equipamiento Secundario Comercial destinada a
albergar la reserva de uso comercial determinada por la Modificacién de Elementos del PGOU de
Melilla — Recalificacion de Acuartelamientos, dando fachada a la avenida de Europa y calle Héroes
de Alcantara, con una altura maxima de PB+1, permitiendo espacios ajardinados al interior de la
misma, cuyo objeto es dar respuesta a los nuevos retos comerciales de la Ciudad Auténoma de
Melilla.

* EQUIPAMIENTO SECUNDARIO HOTELERO (EQ.S.H.).

Comprende esta zona una parcela destinada a Equipamiento Secundario Hotelero destinada a
albergar instalaciones hoteleras en una situacion privilegiada junto al Paseo Maritimo de Melilla
cuyo objeto es abrir la oferta turistica de la Ciudad Auténoma de Melilla. La ordenacion de esta
parcela puede quedar configurada en uno o varios cuerpos edificatorios, con una altura maxima de
PB+14 disponiendo en su interior espacios abiertos privativos.

* EQUIPAMIENTO SECUNDARIO SOCIAL/DEPORTIVO (EQ.S.S/D.).

Comprende esta zona una parcela destinada a Equipamiento Secundario Social - Deportivo
ocupada actualmente por las instalaciones militares del Club de Tropa “Cabo Noval’ que debe
conservarse. En cualquier caso, las Ordenanzas recogidas en este Plan Especial determinan las
condiciones de edificacion para el desarrollo de esta parcela en caso de se requiera modificar su
ordenacion edificatoria.
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* EQUIPAMIENTO PRIMARIO DOCENTE (EQ.P.D.).

Comprende esta zona dos parcelas destinadas a Equipamiento Primario Docente de caracter
publico junto a la Avenida de Europa, desde la que se produce su acceso, y el actual Centro Gamez
Mordn, en la que se plantea una altura maxima de PB+3.

* ESPACIOS LIBRES (ESP.L.).

Comprende una parcela dedicada al uso de Parque, Jardines, Juegos de nifios y Recreo, que se
situa alineada al paseo maritimo y entre éste y las parcelas residenciales y hoteleras. Tendra esta
zona el tratamiento adecuado en el posterior Proyecto de Urbanizacién, ordenandose conforme a
los criterios municipales al respecto.

* VIALES.

Comprende el suelo destinado al uso de circulaciones rodadas y peatonales al interior del Sector
de Actuacion.
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3.6.- DENSIDADES Y VOLUMENES RESULTANTES.

Como resultado de la ordenacién proyectada, dentro de la presente Innovacion del Plan Especial
de Reforma Interior, se obtienen los siguientes valores caracteristicos:

Tabla 25: Cuadro de zonificacion UA-44.
ZONIFICACION UA-44 "ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA"

PARCELA USOoS SUPERFCIE le EDT:g:gLE
R.VPO RES. PLURIFAMILIAR PROTEGIDO 4.839,61 m?s| 3,35 m*/m?3s 16.200,00 m?t
R.L RES. PLURIFAMILIAR LIBRE 7.214,09 m?s| 5,24 m?/m3s 37.800,00 m2t
EQS.C COMERCIAL 6.008,63 m?s| 1,00 m*/m?s 6.000,00 m?t
EQ.S.H HOTELERO 14.001,79 m3s| 2,43 m?/m?s 34.000,00 m?t
EQ.S.S/D SOCIAL/DEPORTIVO 17.710,04 m3s| 0,99 m?/m3s 17.496,00 m?t
TOTAL LUCRATIVO 49.774,16 m?3s 111.496,00 m?t
EQ.P.DA DOCENTE 10.602,08 m?s
ESP.L ESPACIOS LIBRES 15.587,38 m?s
VIARIO 4.038,84 m?s

TOTAL UA-44 "ACUARTELAMIENTO PRIMO DE

2 2 2 2
RIVERA" 80.002,46 m3s| 1,39 m?t/m3s| 111.496,00 m?t

La edificabilidad bruta lucrativa, resulta ser de:

111.496,00 m?t. / 80.002,46 m?s = 1,39 m?t/m?s.
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3.7.- JUSTIFICACION DE RESERVAS.
3.7.1 Sistema local de areas libres y equipamientos.

A continuacion, realizamos la justificacion de las dotaciones proyectadas, tomando como referencia
en primer lugar lo exigido en el Reglamento de Planeamiento, asi como las determinaciones
recogidas en la Modificacion de Elementos del PGOU de Melilla — Recalificacién de
Acuartelamientos.

Tabla 26: Comparativo dotaciones: Reglamento Planeamiento — PERI UA.44.

CUADRO COMPARATIVO DE DOTACIONES

REGLAMENTO
RESERVAS PLANEAMIENTO PROPUESTA PERI UA.44

AREAS LIBRES (*) 18 m?s/vda | 9.450,00 m? | 35 m?s/wda | 15.587,38 m?

EQUIP. ESCOLAR 12 m?s/vda | 5.400,00 m? | 24 m?s/vda | 10.602,08 m?

EQUIP. DEPORTIVO 6 m?s/wda | 2.700,00 m?

39 m*s/vda | 17.710,00 m?
EQUIP. SOCIAL 3m?/vda | 2.204,00 m?

EQUIP. COMERCIAL 1 m2/vda | 1.102,00 m? | 39 m?s/wda | 17.496,00 m?

Tabla 27: Comparativo Reservas — PGOU — PERI UA.44.
CUADRO COMPARATIVO DE DOTACIONES

MODIFICACION DE ELEMENTOS PGOU

RESERVAS MELILLA PROPUESTA PERI UA .44
TECHO TECHO
SUPERFICIE EDIFICABLE APROV. SUPERFICIE EDIFICABLE APROV.
AREAS LIBRES 12.198,38 m3s - - 15.587,38 m3s -
EQUIP. PRIMARIO 10.592,00 m3s - - 10.602,08 m3s -

DOCENTE

EQUIP. SECUNDARIO
DEPORTIVO / SOCIAL

EQUIP. SECUNDARIO
COMERCIAL

17.496,00 m?s | 17.496,00 m?t | 20.120,40 uas | 17.710,04 m?s | 17.496,00 m?t | 20.120,40 uas

10.000,00 m3s | 10.000,00 m?t | 13.500,00 uas | 6.008,03 m?s | 6.000,00 m? | 8.100,00 uas |(*)

(*) La ficha de Planeamiento y Gestion de la UA-44 “Acuartelamiento Primo de Rivera” determina
que las superficies destinadas a uso Hotelero y Comercial podra modificarse, entre dichos usos, en
el Plan Especial, con el limite de la disminucion de un 40% en la superficie de cada uno de los usos.

Por tanto, conforme a estas determinaciones se ha modificado en este Plan Especial la superficie
de uso de equipamiento secundario comercial reduciéndola un 40% y por tanto se ha incrementado
en la misma medida la superficie de Equipamiento Secundario Hotelero.
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3.7.2 Aparcamientos.

La Modificacién de Elementos del PGOU de Melilla — Recalificacién de Acuartelamientos determina
que deben reservarse 940 plazas de aparcamiento al interior de esta ordenacion.

Conforme a las reservas de plazas de aparcamiento por usos que determina el PGOU de Melilla se
han establecido las siguientes dotaciones al interior de parcelas:

Tabla 28: Comparativo plazas aparcamiento: Reserva PGOU —PERI.

RESERVA PLAZAS

uso RESERVA PGOU DE MELILLA | APARCAMIENTO PLAN
ESPECIAL

RESIDENCIAL —

PLURIFAMILIAR LIBRE 1 plaza / vivienda 315

RESIDENCIAL 1 plaza / vivienda 135

PLURIFAMILIAR PROTEGIDO: P

TOTAL RESIDENCIAL: 450

EQUIPAMIENTO PRIMARIO ]

DOCENTE: 1 plaza/ 100 m 106

EQUIPAMIENTO ]

SECUNDARIO 1 plaza/ 100 m 175

40% de las habitaciones s/ Orden
de 19 de julio de 1968 que regula
establecimientos hoteleros. 227
(60 m?#Hab incluidas zonas
comunes para 5%)

EQUIPAMIENTO
SECUNDARIO HOTELERO:

EQUIPAMIENTO
SECUNDARIO COMERCIAL:

Total Reserva PERI-UA.44 1.018

1 plaza/ 100 m? 60

El presente Plan Especial reserva un total de 1.018 plazas de aparcamiento al interior de las
parcelas ordenadas, lo que resulta superior al minimo exigido por el planeamiento de aplicacion.
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3.8.- COMPARACION DE CARACTERISTICAS PGOU.

A continuacion, se relacionan los saldos referentes a la comparacién de los parametros urbanisticos,
asi como los usos y reservas fijados por la Modificacion de Elementos del PGOU de Melilla, y los
contenidos en el presente Plan Especial de Reforma Interior.

Tabla 29: Cuadro de zonificacion UA-44.

UA.44 "Acuartelamiento
Primo de Rivera”

MODIFICACION DE
ELEMENTOS PGOU

PERI

SUPERFICIE SECTOR

79.286,38 m?s

80.002,46 m?3s

EDIFICABILIDAD MEDIA

1,406244 m?3t/m3s

1,393657 m*/m?s

uSo

RESIDENCIAL

RESIDENCIAL

N° VIVIENDAS

450

450

Como puede apreciarse, los parametros propuestos, se encuentran dentro de los parametros
establecidos en la Modificacion de Elementos del PGOU de Melilla.
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3.9.-

CESIONES GRATUITAS Y OBLIGATORIAS

Como consecuencia de la ordenacion proyectada dentro del presente Plan Especial de Reforma
Interior, deberan efectuarse a favor de la Ciudad Auténoma de Melilla, las cesiones relacionadas a
continuacion.

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

Sera de cesion la parcela calificada como de zona verde denominada ESP.L, destinada al uso
de jardines y juegos y recreo de nifios, con una superficie de 15.587,38 m?

ZONA EQUIPAMIENTO PRIMARIO DOCENTE.

Seran de cesion las parcelas calificadas como Equipamiento Primario Docente (EQ.P.D), con
una superficie total de 10.602,08 m?, con uso Docente.

VIALES.

Se cedera la totalidad del suelo destinado a los viales publicos dentro de la Unidad de
Actuacion, alcanzando un total de 4.038,84 m?2.

CESION DE APROVECHAMIENTO.

Conforme a las determinaciones recogidas en la Modificacion de Elementos del PGOU de
Melilla — Recalificacion de Acuartelamientos, esta Unidad de Actuacién se encuentra exenta
de cesion del 10% del aprovechamiento lucrativo pues éste ha sido concretado en el
Acuartelamiento de Santiago.
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3.10.- FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DEL PERI UA-44 “ACUARTELAMIENTO
PRIMO DE RIVERA”.

FICHA DE PLANEAMENTO Y GE STION PERI UA-44 “Acuartelamiento Primo de Rivera®™

1. LOCALIZACION. [6. conpicione s pE APROVECHAMEENTO.

SUP. CONSTR. | Coefciente | APROVECHAMENTO
icqu UE-44 Uso SUPER. SUELO (m%)| EDF ) Fonderacife: Lucratio Uas)
|BARRIO Hipbdromo. Gral. Sanjurjo | 12.053,70 54.000,00
!DENDMINN;[&')N Unidad de Ejecucion "Primo de Rivera™  |Residencial Libre 524 37.800,00 1 37.600,00

: P E 0S5 T.12 yResid R ial Videnda
USO CARACTERISTICO PlurimiiarT.4 Proteqida 30% (1) 3% 16.200,00 08 12.980,00
CLASE DE SUELO Utban Equip. Secund. (Hoteler) 14.001,79 243 34.000,00 1,35 45.900,00
1]
Equip. Secund.(Comercial) 6.008,63 1,00 £.000.00 1,35 8100,00
ARE A DE REPARTO 172 Equip. Secund.(Social) 2) 17.710,04 0987914 17.496,00 115 2.120,40
SMUACION BASICADEL SUELD Suelo Urbanizado Equip. Primario 10.602,08
2. OBJETIVOS BASICOS DE ACTUACION. Espacios Libres 15.587,38
Se crea un dmbito ak por una A on de Transk b i del |Viano 403884
at. 14.1.a) 2 del RD 2/2008, con objeto de rencwar |a ubanizaciin de lazona  frgTal 80.002,46 13957  111.4%5.00 124 880,40
akctada. Sus objethos serin la on de suelo para edificacion de uso —
lucratho residencial, con las & de iibresy | Media 1,39%857
equipamiento de cardcter local N°® TOTAL DE VIVIE NDAS PRE VISTAS 450
NIVE L DE SISTEMA LOCAL N® DE VIVIENDAS PROTEGIDAS PREVISTAS 135
N° APARCAMIENTOS 940
Urbanizacién Secundaria. Sistema Local de |AP ROVE CHAMIENTO LUCRATIVO SUSCE PTIBLE E1100%, '.’5"’:" “'.f:’ cesiones de “":",‘“""“"'“'." de :’
) Equiamiento. Actuadunes de whiendas  |PE APROPIACION AN Sido concrEtadas en & o
SECTORES DE INVERSION b teaidas. E quipamiento Hotek = =
ESYP e ¥ |4 ROVE CHAMIENTO PUBLICO () Ha sido etado en el A iento de Sants
Comercial
DIFE RENCIA DE APROVE CHAMIENTO (B) No existe
SUMA (A+B) Nulo
3. FASES DEL PROCESO DE DESARROLLO URBANO. la. PROGRAMACION
:PIANEMEEM”O Estudio de Detalle PLANE AME NTO 202
|SISTEMA DE ACTUACION: DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS 2024
[PREFERENTE Comp 0 ZACKON 2024
|ALTERNATVO Cooperacidn EDFICACION 2026
;URBANEACEQN Proyecto Urbanizacion, Ejecucion Obras. |10, OBSERVACIONES
[GESTION P myecto de Reparcelacién (1) De conbmidad con lo dispuesto en ¢ at. 10.1 b) del RDLegisiatio 272008, se estabiece una resena minima de
[EDFICACION Licencia edificabilidad resid 8 wvenda gidadel 30 %
|" AGENTES msms' 2)La ricie de E Secundano Social es la ocupada actuaimente por & Club de Tropa “Cabo Nowal™, que
[CUDAD AUTONOMA si debera consenarse en el del ph , meajusts con la parcela cedida poria CAM (antiguo Centro de
[0TRAS ADMNISTRACIONES st Menores y Baineario)
iniciaTIvA PRIVADA sl La superfcie de E spacios de E quipamiento Primanio y Espacios Libres supera & estandar de 18 m* por viienda y del % de
5. OCUPACION ACTUAL Y ACCIONES A DESARROLLAR CON CARACTER | ° deusoC y del Reg geP J tener en cuonin, adems, of 1so
social del Club de Tropa.
PREVIO.
Actuaimente la calificacion de los terrenos de la Unidad de E jecucin es
Insttucional de Defensa; estd ocupado, ademas de contener en su interior
vhiendas habitadas. También se integra en esta Unidad, sin derecho a
aprovechamiento lucrativo, o Colegio Cabo Noval, cuya ubicacion se modifica
6. INSTALACIONE S Y USOS PROPUE STOS.
Infraestructuras Basicas y Edificacion (Resi ial, hotelera y comercial)
7. CONDICIONE 5 DE URBANIZACION Y MEDIOAMBIENTALES.
Se debera cumplir o dispuesto, en su caso, en la Ley de Costas. La tipologia
residencial es en Blogue Aislado. Los espacios libres se ubican de tal forma que
permite una ad da integracion en el fente mantimo.
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3.11.- DIVISION EN UNIDADES DE EJECUCION.

Teniendo en cuenta las caracteristicas especificas de esta unidad de actuacion, las expectativas de
promocion inmobiliaria que existen sobre el mismo y la estructura de propiedad, se ha procedido a
delimitar UNA UNIDAD DE EJECUCION UNICA, con lo que se facilita la gestion del desarrollo del
Planeamiento. De esta forma, se adopta esta solucién, mas adecuada en funcion de los usos
asignados y en consideracion de las cesiones de suelo de forma global.

A su vez, ya que, en el caso de las cargas, éstas tienen una evaluacién econdmica concreta
obtenida del Estudio Econdmico-Financiero del presente Plan, es preciso evaluar econdmicamente
los beneficios de la ordenacion, para que ambos parametros puedan ser comparables. Ello lo
realizamos calculando el valor urbanistico de los terrenos ordenados, segun el siguiente
procedimiento, que como veremos, se basa en valores actuales de mercado.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,

—
' “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA” DEL PGOU DE MELILLA. Pdg 52
&BIB (/estudio7

ASENIO ¥ ASOCIADOS



"= DEESPANA DE DEFENSA INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y
a EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA

SECRETARIA DE ESTADO DEFENSA
jod ¥ GOBIERNO MINISTERIO
1
SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

3.12.- CUADROS RESUMEN CARACTRISTICAS DE LA ORDENACION.

A continuacion, indicamos las caracteristicas generales y de cada parcela, consecuencia de la

ordenacién proyectada:
Superficie de la Unidad de Actuacion: ................... 80.002,46 m?

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO:

Edificabilidad bruta: .........cooooveeeeeeeeee e 0,39 m?t/m3s
Techo maximo edificable:...........cccccoovvvveiieiinnnnn... 111.496,00 m#t
CESIONES:

Espacios Libres: .......cccoocoeiiiiiiiie e, 15.587,38 m?
Equipamiento Primario Docente:...........ccccevvvvennnn... 10.602,38 m?
VA= 1L 4.038,84 m?
TOTAL CESIONES: ......ooiiiiiiieieee e 30.228,30 m?

Tabla 30: Cuadro de zonificacién y parcelario.

ZONIFICACION UA-44 "ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA"
o e SUPERACIE le T. EDICABLE APROV. NVDAS
(m's) (m?*t/m?s) (m?t) (uas) {uds)
RVPO | RES. PLURIFAMILIAR PROTEGIDO 483961 335 16.200,00 12.960,00| 135
TOTAL RESIDENCIAL VPO 4839,61 16.200,00 12.960,00) 135
R.L I RES. PLURIFAMILIAR LIBRE 721409 524 37.800,00 37.800,00f 315
TOTAL RESIDENCIAL LIBRE 7.214,09 37.800,00 37.800,00| 315
TOTAL RESIDENCIAL 12.053,70 54.000,00 50.760,00f 450
EQS.C I COMERCIAL 6.008,63 1,00 6.000,00 8.100,00
TOTAL EQ.SECUNDARIO COMERCIAL 6.008,63 6.000,00 8.100,00
EQSH | HOTELERO 14.001,79 2,43 34.000,00 45.900,00
TOTAL EQ.SECUNDARIO HOTELERO 14.001,79 34.000,00 45.900,00
EQS.SD | SOCIALDEPORTIVO 17.710,04 0,99 17.496,00 20.120,40
TOTAL EQ.SECUNDARIO SOCIALUDEP 17.710,04 17.496,00 20.120,40
TOTAL LUCRATIVO | 4977416 111.496,00]  124.880,40| 450
EQP.D.1 DOCENTE 8.469,59
EQPD2 DOCENTE 2132,49
TOTAL EQ. PRIMARIO DOCENTE 10.602,08
EsPL | ESPACIOS LIBRES 15.587,38
TOTAL ESP.LIBRES 15.587,38
VIARIO RODADO 1.093,70
VIARIO PEATONAL 294514
VIARIO 4.038,84
AL quﬂmm i 80.002,46 1,39 111.496,00 124.880,40| 450
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3.13.- INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS.

El presente Plan de Reforma Interior contiene el predisefio y justificacion de servicios urbanisticos
proyectados y que deberan ser objeto de un posterior desarrollo y definicién, en el Proyecto de
Urbanizacion correspondiente. Los esquemas que se proponen contemplan las infraestructuras
actuales y respetan las previsiones futuras, con objeto de favorecer la mejor integracién a las redes
municipales con las previsiones planteadas para el futuro desarrollo urbano en proyecto.

En este proyecto, se completan las soluciones propuestas con el estudio que hemos realizado de
perfiles, rasantes de viales, teniendo en cuenta la conexién con la red viaria del entorno, asi como
con los esquemas de los servicios de aguas, de saneamiento, de electricidad, alumbrado,
telecomunicaciones etc., y en definitiva todos los servicios para el desarrollo del planeamiento,
acorde a la normativa vigente y normas técnicas municipales y de las distintas compafiias
suministradoras.

Adicionalmente, se describe en esta memoria (y en anejos finales) las edificaciones existentes que
habra que demoler, con especial atencion al contenido en amianto, cuya medicién y repercusién
econdmica ha sido valorada de forma especifica.

Del mismo modo, se ha identificado el arbolado de gran porte en el interior del sector, sobre el que
sera de aplicacion los criterios y prescripciones que indique el organismo competente, tras la
consulta previa realizada.

A continuacion, y sin perjuicio de que las determinaciones de las redes puedan ser alteradas en el
Proyecto de Urbanizacién, se definen las caracteristicas mas relevantes de estos servicios.

3.13.1 Red viaria.
Descripcion.

Se proyecta y disefia un sistema de viales que garantice el acceso rodado a todas las edificaciones
previstas segun la ordenacion que recoge el PERI, asi como el acceso desde las zonas colindantes.

El dimensionado minimo se establece al menos para uso de los servicios de urgencia o de acceso
de vehiculos del Servicio de Extincion de Incendios.

La trama viaria se desarrolla mediante un unico vial en sentido Oeste — Este, que divide el ambito
en dos zonas a través del mismo.

Dicho vial inicialmente (Oeste), arranca en ¢/ poeta Salvador Rueda mediante un vial de circulacion
que, a modo de fondo de saco, da acceso rodado a todas las parcelas a desarrollar.

Este vial central sera el vial principal del sector por el cual se realice el acceso al mismo, y desde el
que se distribuira el trafico tanto peatonal como rodado a todas las parcelas a desarrollar en los
posteriores proyectos de edificacion.

La continuidad hacia el paseo maritimo Francisco Mir Berlanga se consigue prolongando dicho vial
anterior mediante un viario peatonal, que tiene su “proyeccién” a través de la zona de espacios
libres abiertos que conforma el frente maritimo del ambito del PERI, segun la ordenacion propuesta.

Los viales proyectados cumplen los requisitos del P.G.O.U de Melilla y en los correspondientes
planos de viales se definen la seccion y rasante, la cual conectara en ambos extremos a la red
urbana existente, integrando asi un espacio abierto y permeable al sector.
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Secciones de los viales:

P aXoL =] = Lo o T 7,5 metros
Calzada central (2X3,50) ........uvvvieriiiiiiiiiiiriiiiiiiiiieeieeeeareane, 7,0 metros
X oL =] = Lo [0 TR 7,5 metros
ANCHUIA TOTAL .o 22,0 metros

A final del vial, se ha previsto una glorieta de 9 m de radio exterior (18 metros totales), quedando
asi un acerado de 2,0 m a cada uno de los lados.

La continuidad hacia el Este sera un vial peatonal de la misma anchura total.

El disefio de la red viaria, se ha proyectado conforme a las vigentes ordenanzas de accesibilidad y
eliminacion de barreras en la Ciudad Auténoma de Melilla, segun Decreto de la Presidencia relativo
a ‘Ordenanza de accesibilidad de Arquitectura y Urbanismo’ (Publicacion del texto original en el
BOME n.° 4089 de 25 de Mayo de 2004), asi como segun la Orden del Ministerio de la Vivienda
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el ‘Documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios publicos
urbanizados’ (Publicacion del texto original en el BOE n.° 61 de 11 de Marzo de 2010).

Movimiento de tierras.

El movimiento de tierras de la urbanizacion se encuentra condicionado por varios aspectos:

Las conexiones exteriores en los puntos de acceso al sector, como son las calles existentes en el
limite perimetral, correspondiente a una zona completamente urbanizada e integrada en la trama

urbana de la ciudad de Melilla.

Los accesos tanto rodados como peatonales a las futuras edificaciones, asi como las existentes en
la parcela EQ.S.S/D (club de tropa) que se mantiene.

En todo caso, no se producen fuertes movimientos de tierra y se propone la adecuacion de las
rasantes viarias a la suave topografia del terreno actual, siendo la pendiente media del vial
proyectado del orden del 0,7 %.

Firmes y pavimentos.

Para el dimensionamiento del firme se tendra en cuenta la norma municipal al respecto, asi como a
nivel estatal la Orden FOM/3460/2003, de 28 de noviembre, por la que se aprueba la norma 6.1-IC
"Secciones de firme", de la Instruccion de Carreteras.

En tramos de acerado, se reforzaran los pasos de acceso a garajes, garantizando en todo momento
la capacidad portante del paquete dispuesto.

Dichas especificaciones seran recogidas en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.
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3.13.2 Energia eléctrica.
Situacion actual del entorno

El abastecimiento de energia eléctrica se realiza en la actualidad a través de una linea de baja
tension y otra de alta tensiéon. Ambas, como se puede observar en el siguiente plano, discurren por
una misma canalizacion.

Por el paseo maritimo se extiende, desde la interseccion con la calle Héroes de Alcantara hasta el
final de la zona de actuacion, una canalizacion que abarca las instalaciones de baja y alta tension
y la fibra éptica. Ademas, existe igualmente otra linea en paralelo a la anterior, con lineas eléctricas
de baja tensién y fibra optica.

En el caso de la calle Héroes de Alcantara, se integran en la canalizacion las tres redes
mencionadas, baja tensién, alta tension y fibra optica.

Igual ocurre para la calle poeta Salvador Rueda. En la misma canalizaciéon que discurre a lo largo
de toda la calle, se encuentran las redes de baja y alta tensién y la de fibra éptica. Se puntualiza
una pequena derivacion en la que solo existe baja tension y fibra optica.

Por la zona norte, la que se encuentra en la calle cabo de canén Antonio Mesa, el suministro a las
antiguas viviendas y colegio se produce a través de cruces aéreos de la fachada opuesta de la calle.

llustracién 31: Situacion actual. Red eléctrica.

> \ ' LEYENDA

A.T. = ALTA TENSION.
B.T. = BAJA TENSION.
F.0. = FIBRA OPTICA.

m— CANALIZACION EXISTENTE.

AT -B.T.-FO. /

Firma: Firma:

AT\ BTYED. NN

AL-B.T.- F.O.|

Como se puede observar en la siguiente ilustracién, en la fachada este (paseo maritimo) se
encuentra ubicado el Centro de Transformacién Regimiento de Caballeria.
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Fotografia 32: Centro de transformacién actual en fachada Este del cuartel.

Criterios de disefio

Para llevar a cabo el estudio de la infraestructura eléctrica necesaria para el desarrollo urbanistico
objeto del presente proyecto, se hace necesaria la evaluacion de la demanda correspondiente a los
futuros usuarios, siguiendo las pautas que se indican en la instruccion Técnica Complementaria 10
del Reglamento Electrotécnico de Baja Tension vigente “ITC-BT-10", el apartado 7 de las normas
particulares de GASELEC, que tratan sobre la prevision de cargas para suministros en baja tension
y las Normas Técnicas Particulares de GASELEC para alta tension.

Segun la propuesta de ordenacion, se diferencian parcelas destinadas a diferentes usos, porlo que
para cada uno de ellos se tendran en cuenta una serie de criterios recogidos a continuacion.

Uso residencial plurifamiliar
e Viviendas

Examinada la propuesta de ordenacion recogida en el instrumento de planeamiento “PERI” para las
parcelas de uso residencial (R.L y R.VPO) se deduce que las viviendas estaran integradas en
edificios exentos, con planta baja destinada a zonas comunes y el resto de plantas para viviendas,
sin que haya una limitacidén expresa del numero de plantas en las ordenanzas.

Se considera una combinacion de numero de portales que encaje con el numero total de viviendas
previstas en el instrumento de planeamiento, con 9 portales de 15 viviendas cada uno (haciendo un
total de 135 viviendas) para las viviendas protegidas y 15 portales de 21 viviendas cada uno
(haciendo un total de 315 viviendas) para las viviendas de renta libre.

- Se considera un grado de electrificacion elevada (9.200 W) para las viviendas protegidas
(R.VPO).

- Se considera un grado de electrificacion elevada (9.200 W) para las viviendas de renta libre
(R.L).

- Se estima una simultaneidad global dentro de cada parcela de 0,75.
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Servicios generales

A efectos de servicios generales se han considerado los consumos siguientes:

Ascensores: tres unidades por portal de 7.500 W de potencia unitaria.

Grupo de bombeo: una unidad de 5.000 W de potencia unitaria, por cada comunidad de
propietarios.

lluminacion de las zonas comunes: 1.500 W para cada portal o comunidad de propietarios.

Aparcamientos

La demanda eléctrica para los edificios destinados a aparcamientos esta formada por dos
componentes, calculando la principal a razén de 20 W/m?, considerando una ratio de 30 m? de
superficie por cada plaza de aparcamiento y 1,5 plazas por unidad de vivienda. La segunda
componente es la derivada de la modificacion de la ITC-BT-10 del REBT mediante Real Decreto
1053/2014, que establece la prevision del 10 % del total de las plazas previstas para vehiculos
eléctricos, a razén de 3.680 W/plaza.

A continuacion, se desglosa el resumen de potencias calculadas:

Tabla 33: Potencia calculada para la parcela R-VPO.

N° GRADO POTENCIA o POTENCIA
VISR PORTALES ELECTRIFICACION  UNITARIA [W] R AMNDRS GLTEEAEE PREVISTA [W]
PORTALES 9 ELEVADA 9200 15 11.90 985320.00

o PORTALES 0 ELEVADA 9200 0 0.00 0.00

% SUBTOTAL 135 985320.00

s

< POTENCIA POTENCIA

g SERVICIOS GENERALES UNITARIA W] SIMULTANEIDAD PREVISTA W]

© ASCENSORES 7500 9.00 67500.00

E GRUPOS BOMBEO 5000 2.00 10000.00
ILUMINACION 1500 9.00 13500.00
SUBTOTAL 91000.00
TOTAL [SIMULT=0.75 ] P = 807.24 kW

Tabla 34: Potencia calculada para la parcela R-L.
N° (c]37.\s]0] POTENCIA 3 POTENCIA
VIVIENDAS PORTALES ELECTRIFICACION  UNITARIA [W] NEVIVIENDAS SIMUETANEIDAD PREVISTA [W]
PORTALES 15 ELEVADA 9200 21 15.30 2111400.00
PORTALES 0 ELEVADA 9200 0 0.00 0.00

n_:! SUBTOTAL 315 2111400.00

<

= POTENCIA POTENCIA

w

g SERVICIOS GENERALES UNITARIA [W] SIMULTANEIDAD PREVISTA W]

E ASCENSORES 7500 15.00 112500.00
GRUPOS BOMBEO 5000 3.00 15000.00
ILUMINACION 1500 15.00 22500.00
SUBTOTAL 150000.00
TOTAL [SIMULT = 0.75 [ P = 1696.05 kW

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,

. “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA” DEL PGOU DE MELILLA. Pdg. 58
RIS (7 estucio?

ASENIO ¥ ASOCIADDS



EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA

SECRETARIA DE ESTADO DEFENSA
' 3 DEota || DEDEeNSA INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y
SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

Tabla 35: Potencia calculada para aparcamientos de parcelas de uso residencial plurifamiliar.

AP ARCAMIENTOS TIPO RATIO DE  SUPERFICI POTENCIA
CASO GENERAL . POTENCIA . R

VENTILACION W/m?l E UTIL [m7] PREVISTA [W]
PARCELA R.VPO FORZADA 20 4050.00 1.00 81,000.00
PARCELA R.L FORZADA 20 9450.00 1.00 189,000.00
SUBTOTAL 270,000.00
APARCAMIENTOS- o RATIODE  POTENCIA (.. —  POTENCIA
RESERVA A VEHICULOS PLAZAS [10 %] UNITARIA PREVISTA [W]
PARCELA R.VPO 135 135 14 3680.00 1.00 51,520.00
PARCELA R.L 315 315 32 3680.00 1.00 117,760.00
SUBTOTAL 169,280.00
TOTAL SIMULT = 1.00 | [ P = 430.28 KW

En el siguiente cuadro se resumen las potencias previstas para las parcelas residenciales, incluida
la carga relativa a los aparcamientos:

Tabla 36: Potencias previstas para las parcelas residenciales.
PARCELA POTENCIA

R.VPO 939.76 kW] 1,105.60 kVA
R.L 2,002.81 kW| 2,356.25 kVA
SIMULTANEIDAD
COS FI
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Comercial y hotelero.

e Hotelero

La estimacion de la demanda eléctrica para la parcela hotelera se realiza considerando una dotacion
de 3 kW / habitacion, incluidos los servicios complementarios en este tipo de equipamientos
(instalaciones centralizadas, cocinas, restaurantes, salones de actos, piscinas, servicios generales,
etc.) a excepcion de los que se especifican a continuacién de forma expresa (servicios generales y
aparcamientos).

La estimacion del nimero de habitaciones del futuro establecimiento se realiza en base al techo
edificable, a razén de 60 m? de techo edificable por cada habitacion.

A efectos de servicios generales se han considerado los consumos siguientes:
- Ascensores: diez unidades de 7.500 W de potencia unitaria.
- Grupo de bombeo: dos unidades de 5.000 W de potencia unitaria.
- lluminacién de las zonas comunes: 3.000 W de potencia unitaria.

En la siguiente tabla se resume el calculo realizado:

Tabla 37: Potencia prevista para la parcela hotelera.
TECHO RATIO Ne

PARCELA uUso DOTACION POTENCIA

3 EDIFICABLE  m?2/hab. HABIT.
e} EQ.S.H. HOTELERO | 34,000.00 m? 3.00 kW/hab. | 1,698.00 kW
g SUBTOTAL 1,698.00 kW
14
w
- POTENCIA SIMULTANEID  POTENCIA
E SERVICIOS GENERALES PREVISTA W]
I ASCENSORES 7500 10.00 75000.00
< GRUPOS BOMBEO 5000 2.00 10000.00
u ILUMINACION 3000 1.00 3000.00
& SUBTOTAL | 88.00 kW
o

TOTAL [SIMULT = 1.00 | P = 1786.00 kW |

En lo que respecta a los aparcamientos vinculados a este equipamiento, se tiene en cuenta lo
establecido en las normas vigentes sobre clasificacion de los establecimientos hoteleros, aprobadas
por la Orden del 19 de julio de 1968, donde se recoge la necesidad de reservar, para los hoteles de
5%, un espacio para aparcamiento de vehiculos con capacidad para el 40% del total de las
habitaciones previstas. Este nimero se corresponde a un total de 227 plazas.

En cuanto a la tipologia del aparcamiento, se prevé que sea del tipo subterraneo y por lo tanto, se
procede de igual modo que en el caso de los edificios de viviendas, calculando la componente
principal de la carga a razén de 20 W/m?, considerando una ratio de 30 m? de superficie por cada
plaza de aparcamiento, mientras que la otra componente consiste en la potencia eléctrica
correspondiente a la reserva de un vehiculo eléctrico por cada 40, considerando la potencia de 3,68
kW por cada estacion de recarga con una simultaneidad igual a la unidad, conforme a la disposicién
adicional primera del Real Decreto 1053/2014 que aprueba la ITC-BT-52 y modifica la ITC-BT-10
entre otras.

En la siguiente tabla se resume el calculo realizado:
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Tabla 38: Potencia calculada para aparcamientos de parcela hotelera.

APARCAMIENTOS TIPO RATIO DE SUPERFICIE UTIL ST ) POTENCIA
CASO GENERAL VENTILACION  POTENCIA [W/nm? m? PREVISTA [W
EQ.S.H FORZADA 20 6810,00 1,00 136.200,00
SUBTOTAL | P = 136,20 kW
RESERVA PARA VEHICULOS N° TOTAL RATIO DE PLAZAS POTENCIA POTENCIA
ELECTRICOS. PLAZAS UNITARIA [W SIMULTANEIDAD e evisTA [w
EQ.S.H 227 6 3680,00 1,00 22080,00
SUBTOTAL [ P = 22,08 kW

La potencia total prevista para la parcela hotelera EQ.S.H, considerando una simultaneidad de 0,85
asciende a:

P hotelero = 0,85 (1.786,0 + 136,2 + 22,08) = 1.652,64 kW
Considerando un factor de potencia de 0,85, la potencia aparente corresponde a: 1.944,28 kVA.
e Comercial
Para la parcela de uso comercial, a efectos de estimacién de potencia eléctrica, se toma como
referencia lo recogido en el punto 3.3 de la ITC-BT-10, considerando una ratio de 100 W/m? de techo

calificado como comercial y una simultaneidad entre los futuros locales de 0,85.

Dicho valor de potencia estimada incluye los equipos necesarios para el disefio interior de las zonas
comunes, tales como ascensores, equipos de bombeo, escaleras mecanicas, etc.

En la siguiente tabla se resume el célculo realizado:

Tabla 39: Potencia prevista para la parcela de uso comercial.
TECHO SIMULTANEID POTENCIA

PARCELA USO DOTACION

EDIFICABLE AD (kw)
EQ.S.C COMERCIAL 100,00 W/n? 6000,00 0,85 510,00
SUBTOTAL EQ. LUCRATIVO 510,00 kW

Considerando un factor de potencia de 0,85, la potencia aparente corresponde a: 600 kVA.
Equipamientos publicos

En cuanto a la parcela EQ.S.S/D calificada de equipamiento secundario social/deportivo, esta
siendo parcialmente ocupada por el club de tropa con una extension aproximada del orden de la
mitad del total de la superficie, con una potencia contratada de 69,28 kW, y por lo tanto para el
célculo de la potencia prevista para el conjunto de la parcela en un escenario futuro, se considera
una posible ampliacion de potencia en la extension actual del 100% del valor de la potencia
contratada, mientras que el resto de la extensidn sera calculada a razén de 100 W/m?2.

Ampliacién de potencia en la extension actual del club de tropa:
P =2 Peontratada = 2 X 69,28 = 138,56 kW
Prevision para resto de la extensién de la parcela:

p Techo Edificable 0 W 17.496

2 m2 2

X 100 = 874,80 kW
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La potencia total prevista para la parcela EQ.S.S/D:
Protar = 138,56 + 874,80 = 1.013,36 kW
Para el resto de parcelas de equipamiento publico se han seguido los siguientes criterios:
- Para parcelas de uso docente: 50 W/m?2.
- Parared viaria (alumbrado exterior y similares) se estima una ratio de 1,50 W/m?2.
En la siguiente tabla se resume el célculo realizado:

Tabla 40: Potencia prevista para la parcela de uso docente y viario.

| DOTACION TECHO SIMULTANEID POTENCIA
EDIFICABLE AD (kw)
EQ.P.D.1  |DOCENTE 50,00 W/n? 2132,49 1 106,62 kW
EQ.P.D.2  |DOCENTE 50,00 W/m? 8469,59 1 423,48 kW
VIARIO VIARIO 1,50 W/n? 4038,84 1 6,06 kW
SUBTOTAL 536,16 kW

La carga total del sector corresponde a la suma de los diferentes usos desglosados anteriormente,

aplicando una simultaneidad global de 0,80.

Tabla 41: Carga total del sector.

TOTAL URBANIZACION
uso

ACTIVA

POTENCIA

POTENCIA
APARENTE

RESIDENCIAL 2,942.57 kW 3,461.85 kVA
COMERCIAL Y HOTELERO 2,162.64 kW 2,544.28 kVA
EQUIPAMIENTO PUBLICO 1,543.46 kW 1,815.84 kVA
VIARIO 6.06 kW 7.13 kKVA
SIMULTANEIDAD 0.80

COS FI 0.85

TOTAL SECTOR 5,323.78 kW| 6,263.28 kVA

La carga eléctrica total prevista para el sector de planeamiento objeto de estudio asciende a
5.323,78 kW.
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Propuesta de actuacion

En vista del volumen de la demanda y segun las conversaciones mantenidas con los técnicos de la
compania GASELEC, el suministro eléctrico al conjunto del sector sera en alta tensién a 10 kV vy,
por lo tanto, se propone la ejecucion de una red en anillo en el interior de los terrenos, que sera del
tipo subterraneo discurriendo debajo del viario publico previsto.

llustracion 42: Propuesta del disefio de la red eléctrica (ver Documento Planos).
.‘:”-"",./’,-’.' N \\'\ LIMITE DEL AMBITO DEL PER)

La nueva instalacion tendra su origen en el punto de conexion definido por la compania en sus
condiciones técnicas de suministro, que se estima en las redes existentes en el entorno. Se
aprovechara esta actuacion para la sustitucion del CT existente en el lado este del cuartel por uno
de nueva construccion con capacidad para dos maquinas de 630 kVA, siendo esta configuracion
permitida por la compaiia la que ofrece la maxima capacidad.

Si atenemos a dicha tipologia de CT (es decir, dobles 2 x 630 KVA), se tienen los siguientes centros
de transformacién maximos para cada una de las parcelas:
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Tabla 43: Centros de transformacién dobles (2x630KVVA) maximos asignados a cada parcela.
POTENCIA N° UNIDADES

PARCELA APARENTE 2X630 KVA)

RESIDENCIAL LIBRE 2,356.25 kVA 2.00 uds C.T.
RESIDENCIAL V.P.O 1,105.60 kVA 1.00 uds C.T.
EQUIPAMIENTO HOTELERO 1,944.28 kVA 2.00 uds C.T.
EQUIPAMIENTO PUBLICO EQ.S.S/D. 1,192.19 kVA 1.00 uds C.T.
EQUIPAMIENTO PUBLICO EQ.P.D.1 125.44 kKVA 1.00 uds C.T.
EQUIPAMIENTO PUBLICO EQ.P.D.2 498.21 kVA 1.00 uds C.T.
EQUIPAMIENTO COMERCIAL EQ.S.C. 600.00 kVA 1.00 uds C.T.
ESP.L 7.13 kVA 1.00 uds C.T.
TOTAL MAXIMO C.T. 10.00 uds C.T.

De esta forma, con la previsién de dicho niumero de centros de transformacion en cada parcela,
todas ellas serian de forma aislada autosuficientes, pudiendo optimizarse el numero total si se
desarrollan de forma conjunta.

Del CT inicial se extendera una red de alta tension de 10 kV que se encargara de garantizar la
disponibilidad de servicio de Energia Eléctrica a pie de cada una de las parcelas previstas en la
ordenacién proyectada, lo cual condicionaria el desarrollo de las mismas a la ejecucion de los
centros de transformacion que sean necesarios para su abastecimiento con fluido eléctrico segun
la potencia que le haya sido asignada en esta fase de planificacion.

En lo relativo a la baja tension, se reforzaran las lineas que actualmente abastecen al club de tropa,
desde el centro de transformacién Regimiento de Caballeria acorde a lo recogido en la prevision de
cargas, previéndolas para el doble de la potencia contratada en la actualidad. Se incluird ademas
la alimentacion a los cuadros de mando de la instalacion de alumbrado publico.

Por regla general las canalizaciones de alta y baja tensidn se ejecutaran en terrenos de dominio
publico, bajo las aceras o calzadas, evitando angulos pronunciados. El trazado sera lo mas rectilineo
posible, paralelo en toda su longitud a bordillos o fachadas de las parcelas, o edificios.

En cuanto a alta tensién (VER NORMAS DE GASELEC) Los cables iran canalizados bajo tubo de
polietileno corrugado de doble pared suministrado en barras de diametro ¢ 125, 140 y 160 mm en
zanja, acompanado de tetratubo en material plastico para comunicaciones y control, segun la
siguiente seccion tipo:

Zanja de profundidad minima de 0.8 m (ver plano de detalles) y ancho variable segun el nimero de
tubos, constituida por un prisma de hormigéon en masa HM-20, de 0,45 m de espesor, para
proteccion mecanica del tubo. Por encima se extendera una capa de zahorra artificial en tongadas
de 15/20 cm de espesor, humectada y compactada al 98% del Proctor Modificado. Sobre esta capa
se extendera una banda al polietileno de color amarillo-naranja en la que se advierta la presencia
de cables eléctricos, tal como se especifica en la NUECSA 057-150-1A. A continuacion, se continda
con las capas de zahorra artificial, extendida y compactada por medios mecanicos en capas de 0,20
m. Finalmente se ejecutara el paquete de firme segun el tipo de pavimento existente.

Para baja tensién los cables iran canalizados bajo tubo de polietileno corrugado de doble pared
suministrado en barras de diametro ¢ 125/140/160 en zanja segun la siguiente seccion tipo:

Zanja de profundidad minima de 0.80 m (ver plano de detalles) y ancho variable segun el niumero
de tubos, constituida por un prisma de hormigdén en masa HM-20, de 0,45 m de espesor, para
proteccion mecanica del tubo. Por encima se extendera una capa de zahorra artificial en tongadas
de 15/20 cm de espesor, humectada y compactada al 98% del proctor Modificado. Sobre esta capa
se extendera una banda al polietileno de color amarillo-naranja en la que se advierta la presencia
de cables eléctricos, tal como se especifica en la NUECSA 057-150-1A. A continuacién, se continta
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con las capas de zahorra artificial, extendida y compactada por medios mecanicos en capas de 0,20
m. Finalmente se ejecutara el paquete de firme segun el tipo de pavimento existente.

En ambos tipos de canalizaciones, sera necesaria la construccion de arquetas en todos los cambios
de direccion de los tubos y en alineaciones superiores a los 40 metros, de forma que ésta sea la
maxima distancia entre arquetas; asi como empalmes de nueva ejecucion.

Las arquetas seran del tipo A-1 o A-2, segun el caso, prefabricadas o elaboradas in-situ, siendo
estas ultimas ejecutadas mediante fabrica de ladrillo macizo de un pie de espesor tomado con
mortero de cemento hidrofugo (250 kg/m?) sobre una solera de hormigdén en masa HM-20 de 20 cm
de espesor, enfoscada y brufida interiormente con mortero de cemento hidréfugo (600 kg/m3).
Sobre la misma se dispondra un refuerzo de hormigébn armado HA-35/P/20/lllc en el cual sera
embebido el conjunto formado por el marco de angulares de acero y la tapa de fundicion de clase
D — 400 en aceras y E — 600 en calzadas rodadas segun las especificaciones contenidas en la
norma UNE-EN-124, ambas serigrafiadas con el logotipo del organismo y nombre del servicio “Baja
Tension”.
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3.13.3 Alumbrado publico.
Situacion actual del entorno

El alumbrado publico de la zona en cuestion es similar en los cuatro viales que rodean el terreno
del Cuartel Militar. Si bien en el paseo maritimo Francisco Mir Berlanga, se pueden encontrar farolas
de aproximadamente 10 metros de altura a ambos lados de la calzada y farolas tipo Pescador en el
acerado que colinda con la playa.

Fotografia 44: Estado actual del alumbrado publico en el entorno de estudio.

El resto de viales que se encuentran alrededor del cuartel estan iluminadas a través de farolas
similares a las que alumbran la calzada en el vial que colinda con el Paseo Maritimo.

En las zonas donde el acerado es mas estrecho, las farolas no se presentan sobre columnas, sino
adosadas en las fachadas como se puede ver en la ilustracién siguiente.

Fotografia 45: Farolas adosadas en fachada.
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Criterios de disefio

La iluminacién ha de ser objeto de estudio minucioso en fase de proyecto constructivo, ya que mas
alla del marco normativo que la regula, viene condicionada ademas por la geometria del espacio y
la presencia de elementos generadores de sombra, mas si cabe si contamos con un espacio exterior
con presencia de ejemplares arbdreos en viales y espacios verdes.

Los niveles de iluminacion media y resto de parametros fotométricos de calculo, seran
consensuados en fase de proyecto con los técnicos del area técnica Gaselec ajustandose en todo
momento a los valores establecidos por el REEIAE aprobado por Real Decreto 1890/2008, la norma
UNE-EN 12464 en sus partes 1y 2, y las disposiciones minimas de seguridad y salud en los lugares
de trabajo, marcadas por el Real Decreto 486/1997 del 14 de abril.

Para el disefo y dimensionamiento de la red de alumbrado se tendran en cuenta las disposiciones
contenidas en los Reglamentos Eléctricos vigentes, especialmente la ITC-BT-09 del REBT, asi
como las Normas y criterios para el Alumbrado Urbano existentes en las directrices de los Servicios
Técnicos Municipales.

Se presentan esquemas de la red de alumbrado publico de los viales, mediante redes de distribucion
subterraneas. Para las canalizaciones se emplearan sistemas y materiales analogos a los de las
redes subterraneas de distribucién reguladas en la ITC-BT-07 el REBT.

Los distintos circuitos parten de los Centros de Mando previstos, cuyos emplazamientos figuran en
el correspondiente plano. Se dispondran los equipos de ahorro de energia necesarios en dichos
centros de mando.

El alumbrado publico se disefara incorporando lamparas y luminarias de maxima eficiencia
luminica, minimizando en lo posible la potencia eléctrica instalada para este destino.

Se estudiara la posibilidad de realizar el alumbrado a base de lamparas de LED, todas ellas
dispuestas en el exterior uniformemente distribuidas, tal y como puede apreciarse en los planos
adjuntos en el documento correspondiente. Aunque las lamparas de LED requieran una inversion
mayor que las de sodio de alta presion o bajo consumo, el retorno de la inversién comienza a
producirse ya en los primeros meses gracias al ahorro que se consigue, ya que supone un menor
consumo eléctrico y menor coste de mantenimiento.

Ademas, el uso de lamparas LED contribuye a reducir las emisiones de diéxido de carbono (CO2)
a la atmésfera, convirtiendo a la ciudad en un entorno mas agradable.

Las ventajas de la iluminacion LED en el exterior son:

1. Las bombillas LED alcanzan su maxima intensidad luminica practicamente al momento de
ser encendidas, lo que las hace idéneas para iluminacién exterior.

2. Lasluminarias LED no contienen elementos quimicos potencialmente peligrosos, con lo que
el riesgo de accidentes en caso de rotura se reduce a cero.

3. Laslamparas LED tienen un mayor Rendimiento Luminoso Util (expresado en porcentaje de
liumenes por watt) que las lamparas ‘ahorradoras de energia’ (CFL) o las lamparas de vapor de
sodio (HPS), tradicionalmente utilizadas en los sistemas de alumbrado publico.

4. Las luces LED son extremadamente eficientes y permiten ahorros de entre 60% y 90%
respecto a las convencionales lamparas incandescentes y de sodio (y mercurio), y entre el 10%
y 20% respecto a las ldmparas ‘ahorradoras de energia (de bajo consumo).

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,

.-"_""\
' “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA” DEL PGOU DE MELILLA. Pdg 67
aBIB (/estudio7

ASENIO ¥ ASOCIADOS



SECRETARIA DE ESTADO DEFENSA

s,
b | bromeNa INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y
o) EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA

SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

5. Ademas del ahorro y la sostenibilidad, las soluciones led para exterior en el paisaje urbano
dan un aspecto renovado, atractivo y seguro por la noche.

Los tipos de baculo y luminarias se adaptaran a los usuales por este Ayuntamiento, siguiendo el
mismo criterio de la iluminacidn existente en las urbanizaciones del entorno.

Se dispondran los equipos de ahorro de energia necesarios.
Propuesta de actuacion

Como se indica en el plano de Ordenacion, Zonificacion y Parcelario, se ejecutara un nuevo viario
en el que habra una zona peatonal y otra de circulacién de vehiculos. Ya que se tratara de una zona
residencial y de espacios libres, se propone que en ambas zonas se implanten luminarias led de 4
a 6 metros de altura. Se recomiendan luminarias de la familia ambiental y residencial que propone
como solucion de iluminacion exterior la casa PHILIPS o similar. Entre ellas se pueden destacar las
luminarias tipo Harmony 1y 2, y las de la familia Metronomis LED cénica.

Las luminarias se instalaran con unas interdistancias de 20-25 metros. En el caso del viario peatonal
las Opticas seran de tipo simétrico mientras que para el viario rodado se optara por opticas
asimétricas.

Estas iran acompafiadas de su correspondiente columna, en materiales que sean apropiados para
la zona en la que se van a situar. Hay que tener en cuenta que se tratara de un vial préximo a la
zona maritima, donde los efectos corrosivos pueden ser de mayor gravedad.

Los materiales poliméricos son una eleccion acertada para este tipo de instalaciones, ya que estan
especialmente disefiados para satisfacer las maximas exigencias de resistencia a los agentes
externos, siendo en este caso, la proximidad al mar la mayor preocupacion de deterioro.

Control y mando

Un aspecto no menos importante de la iluminacion es la forma de controlar el conjunto de la
instalacion, que depende de los protocolos marcados por los Servicios Operativos de la ciudad, o
el departamento encargado de la materia de alumbrado exterior, no obstante, lo mas habitual es
que el control se realice en la cabecera de la instalacion, concretamente en el cuadro de mando,
donde se instalaba un dispositivo de control (controlador de segmentos) al que se suele conectar
un reloj astrondmico que acaba regulando de manera auténoma la conexién y desconexion de la
totalidad de la instalacion, con posibilidad de telegestién via GSM, siempre y cuando el dispositivo
de control tuviera disponible dicha opcion.

llustracién 46: Ejemplo de telegestion y control en cabecera.

i) =TT

ON/OFF
Con regulador existente en cuadro: permite establecer un porcentaje

(%) de regulacion para toda la linea de luminarias.

La anterior solucion es habitualmente acompanada de un dispositivo estabilizador — reductor de
flujo, que permitiria la regulacion del flujo luminico de todas las luminarias de la instalacion en franjas
horarias concretas definidas en el equipo de control, lo que significaria un ahorro considerable en
horario de menor actividad en la zona iluminada.
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Esta solucion tiene el handicap de no permitir un control discriminatorio sobre zonas diferentes que
dependen del mismo cuadro de mando, ademas de que no todas las luminarias admiten el control
de flujo en cabecera.

Estas soluciones han ido cayendo en desuso con la llegada de la tecnologia LED en los equipos de
iluminacion, ya que estan incorporando unos dispositivos auxiliares de alimentacion “drivers” que a
menudo permiten una regulacion de flujo punto a punto, mediante una curva de regulacion de flujo
programada desde fabrica o en obra si es necesario, ofreciendo los fabricantes multitud de opciones
en funcion del uso al que se pretende destinar cada equipo de iluminacién. Su principal ventaja es
la simplicidad del cuadro de mando en cabecera, permitiendo ahorrar el coste relativo a la
instalacion de un estabilizador — reductor de flujo.

llustracién 47: Ejemplo de curvas de regulacion de drivers programadas en fabrica.

100% 100%
Q0% 90%
80% 80%
0% 70%
60% 60%
50% 50%
0% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%

2075 2315 515 715 2115 0015 615 7:45

Como alternativa a lo anterior, una de las tecnologias de mayor auge en el campo de telegestion y
control de alumbrado exterior es PLC (Power Line Communication) que utiliza el concepto de
frecuencia portadora para la transferencia de informacion a cada una de las luminarias a través del
propio circuito eléctrico de potencia que las alimenta. Esta tecnologia requiere de instalar un nodo
de control en cada luminaria y una Unidad de Control en cabecera especifica para esta tecnologia.

llustracién 48: Ejemplo de telegestion y control mediante la tecnologia PLC.

Grupol Grupe 2 Grupel Grupo 2 Grupel Grupo 2 Grupol Grupo 2 Grupo 3 Grupo 3

20% ‘ S0% ‘ 20% ‘ 50% ‘ 20% ‘ 50% | 20% | 75% ‘ 75% ‘

POWER LINE COMMUNICATION
A pesar de utilizar los circuitos de potencia para las comunicaciones, la tecnologia PLC permite
establecer parametros de regulacion individualizados por cada luminaria o grupo de luminarias,
independientemente de si estas pertenecen o no al mismo circuito eléctrico.

TELEGESTION i

Analizador

B

llustracion 49: Ejemplo de telegestion y control mediante radiofrecuencia.

Grupal Grupo?2 Grupal Grupo 2 Grupo! Grupo 2 Grupo! Grupo 2 Grupo 3 Grupo 3

RADIOFRECUENCIA
20% ‘ S0% ‘ 20% | 50% ‘ 20% ‘ S0% ‘ 20% ‘ 75% ‘ 5% ‘

p— — NODOQ ==
TELEGESTION

Una variante a este esquema de telegestién y control es establecer un canal de comunicaciones

propio, utilizando la tecnologia de radiofrecuencia, instalando un nodo de control propio para esta

tecnologia para cada punto de luz. Se trata de un sistema recomendado en caso de redes eléctrica

poco estables (no admitirian el PLC en este caso) pero tiene el inconveniente de ser susceptible a

interferencias radiofénicas y al paso de grandes objetos metalicos.

Aralizador

+

S0%

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,

—_
. “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA” DEL PGOU DE MELILLA. Pdg 69
&BIB (/estudio7

ASENIO ¥ ASOCIADODS



SECRETARIA DE ESTADO DEFENSA

4 <t
offiz CewANa  DEDereNsa INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y
<092 EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA

SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

3.13.4 Red de saneamiento y drenaje.
Situacion actual en el entorno.

En base a la informacion facilitada por el organismo responsable del saneamiento en la Ciudad de
Melilla, existen redes de saneamiento en cada uno de los 4 lados de la manzana del ambito del
PERI.

El colector principal, discurre por el paseo maritimo Mir Berlanga, el cual esta formado por una
tuberia de prfv 1.600 mm, con pendiente aproximada del 0,8 por mil, segun interpretacién de los
planos recibidos.

Dicho colector proviene de calle Cabo Cafidn Antonio Mesa, también del mismo diametro y material
(1.600 prfv).

En c/ poeta Salvador Rueda se tiene una conduccion de PVC 500 mm, la cual injiere en el ramal
existente en c/ Héroes de Alcantara, que en toda la calle tiene una seccion de 600 mm también de
PVC, para conectar en un ultimo tramo mediante diam 800 mm al colector principal del paseo
maritimo antes mencionado.

La informacién correspondiente se incluye en un anexo de este documento, segun los planos
recibidos, los cuales se han incorporado a su vez a la planimetria de proyecto, teniendo asi
referencia Unica de los mismos.

Con respecto la red interior del ambito del PERI, se han inspeccionado los pozos de la red y grafiado
en el plano topografico correspondiente, pudiendo comprobar e identificar las conexiones e
injerencias a la red general, segun el estado actual.

Las conexiones del cuartel se realizan tanto por la calle Héroes de Alcantara, en un punto intermedio
de la propia calle, como por el paseo maritimo Mir Berlanga, existiendo compatibilidad entre la
informacion facilitada por la compania y los datos tomados in situ, situacion ademas légica al
tratarse de los puntos mas bajos del sector. Las viviendas (antiguas) y zona del CEIP tienen a su
vez conexiones también a la red de saneamiento.

No se han detectado conexiones del saneamiento del cuartel hacia el Oeste, en calle poeta Salvador
Rueda, si bien se entiende que tanto el centro Gamez Mordn como las cocheras de autobuses de
la COA tendran las injerencias correspondientes.

A nivel interno, a lo largo de todas las calles y viales del cuartel, existe una red soterrada conectada
mediante pozos, completando la recogida de aguas de saneamiento de todo el interior del cuartel,
en una conduccién ramificada hasta llegar a un unico punto en la ¢/ Héroes de Alcantara, donde
conecta con la red general en dicho tramo.

La red investigada se corresponde en su mayor parte con conducciones de FC 300 mm situadas a
una profundad media de 1,80 m.

La nueva proyectada debera adaptarse a los caudales y zonificacién prevista en este PERI, por lo
que la red interior del cuartel debera ser retirada y desmantelada en su totalidad.
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Criterios de diseio.

La red de saneamiento proyectada sera unitaria, ya que esta zona de la ciudad de Melilla no cuenta
con red separativa de aguas, y se ha previsto teniendo en cuenta lo especificado en los siguientes
documentos:

- Orden 1986 de 15 de septiembre por la que se aprueba el Pliego de Prescripciones Técnicas
Generales para Tuberias de Saneamiento de Poblaciones.

- Normas técnicas municipales y recomendaciones de la Direccion General de Infraestructuras
y Recurso Hidricos de la Consejeria de Medio Ambiente y Sostenibilidad.

El dimensionado y disefio de los tramos de la red se realiza mediante la NTE-ISA, realizados en
PVC corrugado doble pared interior liso, color teja, de rigidez SN8, para una pluviometria de una
zona y justificacion de caudales de abastecimiento, segun las dotaciones estimadas.

Materiales a emplear en la red de saneamiento:

- Tuberias: PVC corrugado 6 PE, doble pared interior lisa. Rigidez SN8, uniones junta elastica.
- Pozos: Muro aparejado 25 cm. LM NV. Juntas de mortero M-7,5 de 1 cm.

- Tapas: Fundicion EN-124 — D400.

- Sumideros: Sifénicos con arenero, tapas fundicion.

- Pendiente minima: 0,5%

- La velocidad de la instalacion debera quedar por encima del minimo establecido, para evitar
sedimentacion 0,5 m/s.

- El funcionamiento de los colectores se producira en régimen de lamina libre, con un factor de
llenado de la seccidon que en, en general no superara el 85%, para asegurar un correcto
funcionamiento hidraulico y tener en cuenta posibles acarreos o depdsitos entre operaciones de
limpieza y mantenimiento.

La profundidad de la red de alcantarillado viene definida por las pendientes de las calles, y la red
existente, no sobrepasandose en ningun caso las condiciones minimas establecidas en las Normas
y Servicios Municipales.

La canalizacién se realiza con tuberia PVC sobre lecho de hormigén en masa HM-20/P/40/IIb, de
10 cm., envuelta en arena de rio hasta 10 cm. sobre la generatriz superior. El resto de relleno de
zanja se realizara por tongadas de 20 cm., exenta de aridos >8 cm. y apisonada.

En los 50 cm. superiores tendra una densidad del 100% en ensayo Proctor y del 95% en el resto
del relleno. Los diametros a emplear seran DN315 a DN630 y DN200 en acometidas. La profundidad
minima en zanjas sera de 1,40 m.

La recogida del agua de lluvia se realizara mediante sumideros sifénicos colocados de manera que
la superficie de recogida sea en torno a 250 m? maximo y con rejilla de fundicién, una seccion de
absorcién de 282 cm? y arqueta de arenero de 25 cm. de profundidad. Irdn conectados a red de
pluviales con tuberia PVC compacta doble pared color teja, rigidez SN8, de DN200.

Los pozos de registro que se situan a una distancia maxima de 30 m., seran de muro aparejado de
25 cm. de LM NV, con juntas de mortero M-7,5 de 1 cm., sobre solera de hormigén en masa HM-
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20, de 10 cm. de espesor. La tuberia discurrira por ellos de forma continua, cortandose por su parte
superior a su paso por el fondo del pozo y recibiéndose con mortero de cemento hasta el perimetro
de este. Las tapas seran de fundicién ductil con aro de sustentacion circular y junta de soporte
elastica, con resistencia de 40 Tm, de 600 mm. de diametro de luz libre, anagrama correspondiente
y leyenda “Saneamiento”.

Todas las vias de transito rodado estan dotadas en el momento de su construccion de colectores y
recogidas de aguas pluviales.

Propuesta de Actuacion.

Justificacion del caudal procedente de aguas residuales.

Con caracter general, el caudal de calculo de las aguas residuales coincidira con el caudal de calculo
de agua potable (abastecimiento) afectado por un coeficiente de mayoracion de 2,4 que contempla
la posible entrada a la red de aguas de lluvia por filtraciones, tapas de los registros, injerencias no
controladas, etc.

En la siguiente tabla se resume las necesidades de vertido de residuales desglosadas segun la
calificacion de las parcelas:

Tabla 50: Justificacion del caudal procedente de aguas residuales.

Parcela Calificacion N2 Viviendas Den.lanfia Demanda (I/dia) [Tiempo (h L (’Iaudal e
Unitaria Punta calculo (I/s)
R.L. Residencial 350 1000 | /viv/dia 350,000 10 2.40 23.33
R.VPO Residencial 150 1000 I/viv/dia 150,000 10 2.40 10.00
Parcela Calificacion SENRIHEE Deni\anfia Demanda (I/dia) [Tiempo (h (e (,:audal CE2
Techo Unitaria Punta calculo (I/s)
EQ.S.C. Equip. Sec. Comercial 6,000.00 m?t 101/m?/dia 60,000 10 2.40 4.00
EQ.S.H. Equip. Sec. Hotelero 34,000.00 m?t 101/m?/dia 340,000 10 2.40 22.67
EQ.S.S/D Equip. Sec. Social/Dep.| 17,496.00 m%t 101/m?/dia 174,960 10 2.40 11.66
EQ.P.D Equip. Prim. Docente | 10,602.08 m?s 10 |/m?/dia 106,021 10 2.40 7.07
ESP.L Espacios libres 15,587.38 m?s 3.51/m?/dia 54,556 10 2.40 3.64
TOTAL: 1,235.54m* 82.37
296.53 mé/h

Justificacion del caudal procedente de aguas pluviales.

El método aplicado para el célculo de los caudales de lluvia considerado en este proyecto, esta
basado en el método racional propuesto por la Direccion General de Carreteras, en su Instruccion
de Drenaje Superficial 5.2-1.C. publicada en el BOE el 10 de marzo de 2016.

Dicho método se resume en la aplicacion de la siguiente expresion:

c

Q:

‘Al
Donde:
K¢

Q (m?¥/s): Caudal maximo anual correspondiente a un periodo de retorno T, en el punto de desagtie
de la cuenca.

| (T, Tc) (mm/h): Intensidad de precipitacion correspondiente al periodo de retorno considerado T,
para una duracién del aguacero igual al tiempo de concentracion tc, de la cuenca.

A (km?): Superficie de la cuenca o area drenada.

C: Coeficiente medio de escorrentia de la cuenca o superficie considerada.

Kt: Coeficiente cuyo valor es 10E-4.
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Intensidad de precipitacion.

La intensidad media de precipitacion “I”, a considerar en la expresion del apartado anterior, se
obtiene mediante la siguiente expresion:

280,1_40,1

L= (1—1) 281 Donde:

Iq Iq

Id: intensidad media diaria de precipitacién correspondiente al periodo de retorno considerado en
mm/h.

I1: intensidad horaria de precipitacion correspondiente a dicho periodo de retorno en mm/h.

t: la duracién del intervalo al que se refiere “I”, que se tomara igual al tiempo de concentracion [h].
La precipitacion media diaria “ld”, se obtiene a partir de la precipitacién total diaria “Pd”,
correspondiente al periodo de retorno considerado (minimo de 10 afios). Para esta fase de estudio
se considera una intensidad media de precipitacién de 240 l/s/ha.

Coeficientes de escorrentia.

El coeficiente de escorrentia representa el cociente entre el volumen de agua que escurre
superficialmente y el volumen total de agua de lluvia.

En nuestro caso se han considerado un coeficiente de 0,90, incluso en zonas verdes y parcelas no
edificables (en prevision de que dichos espacios libres puedan ser pavimentados).

A tenor de lo anterior, a continuacion, se desglosan los caudales previstos para aguas pluviales:

Tabla 51: Justificacion del caudal procedente de aguas pluviales.

CUENCA SUPERFICIE COEF. | INTENSIDAD DE | CAUDAL PREVISTO
[m?] ESCORRENTIA | LLUVIA [I/s/Ha] [m3/s]

R.L 7,214.09 m?s 0.9 240 0.1558

R.VPO 4,839.61 m?s 0.9 240 0.1045

EQ.S.C. 6,008.63 m?s 0.9 240 0.1298

EQ.S.H. 14,001.79 m2s 0.9 240 0.3024

£Q.S.S/D 17,710.04 m2s 0.9 240 0.3825

EQ.P.D 10,602.08 m?s 0.9 240 0.2290

ESP.L 15,587.38 m2s 0.9 240 0.3367

VIARIO 4,038.84 m?s 0.9 240 0.0872

TOTAL: 1.7281 m3/s

Dicho caudal maximo es el que se incorporara a la red municipal, es decir 1,72 m3%s (maximo
pluviales) + 0,08 m3/s (maximo residuales), lo cual apenas incrementa el aporte que se produce en
la actualidad, pues no obstante se trata de una zona ya urbanizada, por lo que la escorrentia se
capta por los imbornales en el interior del cuartel y se injiere en la red municipal ya existente.

Respecto al caudal de residuales, se ve aumentado, si bien en comparacion al caudal de pluviales
supone un porcentaje reducido del caudal total (0,08 frente a 1,72, es decir el 5% de incremento).

Las escorrentias se captaran en cada una de las parcelas y se injieren en distintos puntos a la red
general mas cercana. Asi, se tendran distintos puntos de acometida en cada uno de las fachadas
del PERI, habida cuenta la presencia de la red de saneamiento en todas las calles, segun puede
comprobarse de la informacion recibida. En concreto, la parcela EQ.S.S/D injerira directamente a la
red existente, asi como la parcela EQ.S.H. tendra un aporte por ¢/ del cabo de cafidén Antonio Mesa.
La parcela EQ.S.C. a su vez conectara con el tubo existente de PVC 600 en c/ Héroes de Alcantara.
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El resto de la red de saneamiento, se proyecta estructurada en torno al vial central previsto, el cual
conectara hacia el Este en el paseo maritimo, siendo el maximo caudal en su punto final de 0,9134
m3/s (caudal tramo final bajo vial = 1,7281 — 0,1298 — 0,3024 — 0,3825 m3/s).

Adoptando la formulacién de Manning, en tuberias de PVC / PE de diametros comprendidos entre
300-600 mm, se obtienen los siguientes caudales maximos en funcion de la pendiente adoptada
para cada conducto (variable entre 0,5% - 2,0%), teniendo los siguientes resultados:

Tabla 52: Célculo de capacidad maxima en tuberias, en funcion del diametro y la pendiente.

Diametro Pendiente Calado (m) Veloc (m/s) | Caudal (m3/s)
315 0.005 0.30 1.59 0.12
315 0.010 0.30 2.25 0.17
315 0.015 0.30 2.76 0.21
315 0.020 0.30 3.18 0.24
400 0.005 0.38 1.87 0.23
400 0.010 0.38 2.64 0.32
400 0.015 0.38 3.23 0.40
400 0.020 0.38 3.73 0.46
500 0.005 0.45 217 0.41
500 0.010 0.45 3.06 0.59
500 0.015 0.45 3.73 0.72
500 0.020 0.45 4.33 0.83
600 0.005 0.55 2.45 0.67
600 0.010 0.55 3.46 0.95
600 0.015 0.55 4.24 1.17
600 0.020 0.55 4.89 1.36

Por tanto, el disefio de la red de saneamiento a proyectar del PERI, se justificara en el proyecto de
urbanizacién correspondiente, siendo las conducciones necesarias segun la presente justificacion,
de PVC / PE con diametros comprendidos entre los 300-600 mm.

llustracién 52.bis: Propuesta del disefio de la red de saneamiento (ver Documento Planos).
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3.13.5 Abastecimiento de agua potable.

Situacion actual del entorno

Como se puede observar en la siguiente ilustracion, la instalacion exterior estaria formada por una
red de abastecimiento principal que discurre por el lado del paseo maritimo Mir Berlanga hasta la
intersecciéon con la calle Héroes de Alcantara. En este punto se une en forma de nudo con otra
tuberia principal que se extiende a lo largo de esta calle. En ambos casos se trata de una tuberia
FD de 200 mm de diametro.

En lo referente a la calle Cabo de cafiédn Antonio Mesa no existe red principal, por lo que las
acometidas a las antiguas viviendas y el colegio Hipédromo se producen mediante ramales en
punta desde el barrio contiguo. En estos casos las tuberias son de PVC de 75 mm de diametro.

llustracién 53: Informacion recibida de la red actual de abastecimiento de aguas.
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Respecto a instalacion que existe en el interior, mencionar que, de cara a la futura ordenacién,

dichas infraestructuras no se conservaran.

Criterios de diseno y prevision de caudales.

La red de distribucion se instalara con conducciones de fundicidn ductil con junta automatica flexible

en sus tramos y junta express agua en valvulas y piezas especiales.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,
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La red se dotara de desagles situados en los puntos bajos de las conducciones, realizandose de
acuerdo con las especificaciones establecidas en el Pliego de Condiciones Técnicas de la empresa
de Aguas, mediante derivaciones en “T”, con llaves de paso acopladas a las mismas.

- Tapas: Fundicion EN-124 — D400.

- La velocidad de la instalacion debera quedar por encima del minimo establecido, para evitar
sedimentacion 0,5 m/s, siendo el maximo previsto de 1,5 m/s.

Para la estimacién de las necesidades de agua de abastecimiento se han tenido en cuenta las
dotaciones siguientes en funcion del uso:

- Uso residencial: 1.000 l/vivienda/dia.

- Uso hotelero comercial: 10 I/m?/dia.

- Uso comercial: 10 I/m?t/dia.

- Uso equipamiento secundario social / dep.: 10 I/m?s/dia.
- Uso equipamiento docente: 10 I/m?s/dia.

- Uso de riego: 3,5 I/m3s/dia.

El caudal previsto es estimado considerando el consumo diario concentrado en un periodo de 10
horas.

La demanda total diaria, asi como el caudal requerido por el sector objeto de estudio, se desglosan
segun los usos previstos en la siguiente tabla:

Tabla 54: Prevision dotacional de abastecimiento de aguas.

Parcela Calificacién N2 Viviendas Den.lanfla Demanda (I/dia) | Tiempo (h) 5k (’:audal e
Unitaria Punta calculo (1/s)
R.L. Residencial 350 1000 I/viv/dia 350,000 10 1.00 9.72
R.VPO Residencial 150 1000 | /viv/dia 150,000 10 1.00 4.17
Parcela Calificacién SENIEES Den.lanfla Demanda (I/dia) | Tiempo (h) 5k (’:audal e
Techo Unitaria Punta calculo (1/s)
EQ.S.C. Equip. Sec. Comercial 6,000.00 m?t 101/m?/dia 60,000 10 1.00 1.67
EQ.S.H. Equip. Sec. Hotelero 34,000.00 m?t 101/m?/dia 340,000 10 1.00 9.44
EQ.S.S/D Equip. Sec. Social/Dep.| 17,496.00 m?t 10 |/m?/dia 174,960 10 1.00 4.86
EQ.P.D Equip. Prim. Docente [ 10,602.08 m?s 101/m?/dia 106,021 10 1.00 2.95
ESP.L Espacios libres 15,587.38 m?s 3.51/m?/dia 54,556 10 1.00 1.52
TOTAL: 1,235.54m* 34.32
123.55 m*/h

Adicionalmente, se prevé la necesidad de instalacién en via publica, de hidrantes contraincendios.
El caudal producido por la instalacion de hidrantes, tendran un caudal minimo por hidrante de 500
I/min (8,33 I/s), pudiendo actuar dos de ellos simultdneamente. Por lo tanto, se estaria
incrementando el caudal maximo en 2x8,33 = 16,67 I/s.

Si adoptamos en hipétesis de incendios que el resto de la urbanizacion funciona con un coeficiente
de simultaneidad del 50%, en dicho caso el caudal de calculo total de la urbanizacién seria de 50%
x 34,32 + 16,67 = 33,83 I/s, es decir, el mismo caudal practicamente que en condiciones normales
(al 100%) de funcionamiento.

,7 PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,

. “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA” DEL PGOU DE MELILLA. Pdg. 76
aBI® (/estudio7

ASENIO ¥ ASOCIADODS



EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA

Jwma SECRETARIA DE ESTADO DEFENSA
offiz CewANa  DEDereNsa INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y
L] L] .
SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

Propuesta de actuacion

La nueva red de abastecimiento de aguas consiste en la sustitucion de la tuberia existente de PVC
de 110 y 75 mm en la calle poeta Salvador Rueda, por una tuberia de fundicion ductil de 150 mm
de diametro. La misma se prolongara por el nuevo viario, tanto en la parte rodada como peatonal,
ademas de por la calle del Cabo de cafién Antonio Mesa, formando de este modo una red mallada
que garantice el suministro de agua potable al menos por dos vias distintas, en caso de cortes en
el suministro o averia.

llustracién 55: Propuesta del disefio de la red de abastecimiento de agua (ver Documento Planos).

e )

LIMITE DEL AMBITO DEL PER]]

Por el Paseo Maritimo y por la calle de los Héroes de Alcantara se mantendra la tuberia de FD de
200 mm que existe en la actualidad, siendo éste el punto de suministro de agua a nuestro sector.

La red de distribucién se instalara con conducciones de fundicién ductil con junta automatica flexible
en sus tramos y junta express agua en valvulas y piezas especiales.

La red se dotara de desagles situados en los puntos bajos de las conducciones, realizandose de
acuerdo con las especificaciones establecidas en el Pliego de Condiciones Técnicas de la empresa
de Aguas, mediante derivaciones en “T”, con llaves de paso acopladas a las mismas.

En dicha red se ha previsto también el caudal producido por la instalacién de hidrantes, conforme
la tipologia y separacion maxima acorde la normativa vigente. La separacion maxima de cada
hidrante es de 100 metros, en base a la cual se prevé la disposicién de distintos hidrantes por cada
parcela. La red viaria y la parcela de espacios libres, contaran con 3 uds. en total.
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3.13.6 Red de telecomunicaciones.
Situacion actual del entorno

Como se puede apreciar en la ilustracion que se muestra a continuacion, la red de
telecomunicaciones actual esta compuesta por redes de fibra 6ptica de tres tipologias diferentes.
Por la calle Poeta Salvador Rueda discurre la red troncal, la cual se desvia por Paseo de las
Conchas, alejandose del perimetro de actuacion.

La red secundaria en la actualidad discurre por el vial correspondiente al Paseo Maritimo Francisco
Mir Berlanga y la terciaria se extiende por la calle del Cabo del Cafion Antonio Mesa.

llustracién 56: Red de telecomunicaciones. Estado actual y propuesta, segin informacion recibida.

Criterios de diseiio

Sera de aplicacion a estas infraestructuras la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones. El articulado de esta Ley determina que los instrumentos de planificacion
territorial o urbanistica deberan recoger las necesidades de redes publicas de comunicaciones
electronicas y garantizaran la no discriminacion entre los operadores y el mantenimiento de
condiciones de competencia efectiva en el sector, para lo cual, en su disefio, tendran que preverse
las necesidades de los diferentes operadores que puedan estar interesados en establecer sus redes
y ofrecer sus servicios en el ambito territorial de que se trate. Ademas, se debera tener en cuenta
la posibilidad de prever canalizaciones suficientes para futuros operadores interesados en dar
servicio.

A tal efecto, en el presente proyecto se dispone que las canalizaciones seran independientes para
cada operador de forma que pueda haber tantas canalizaciones de telecomunicaciones como
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operadores asi lo soliciten, contemplando la posibilidad de prever canalizaciones suficientes para
futuros operadores interesados en dar servicio.

Es preciso sefialar que en el proyecto de urbanizaciéon que se desarrolle con arreglo a este Plan, se
deberia disefar no solamente la conexiéon a las redes de telecomunicaciones, sino las
infraestructuras necesarias para la instalacion de redes de telecomunicaciones que permitan su
conexion con las redes interiores de los edificios de nueva construccion incluidos en el ambito de
aplicacion del Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los
edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion.

Por lo que se refiere a las caracteristicas de estas infraestructuras para redes de comunicaciones
electrénicas, excepto a lo que se refiere a las infraestructuras en los edificios, no existe legislacion
especifica. No obstante, pueden usarse como referencia las 5 normas UNE aprobadas por el Comité
Técnico de Normalizacion 133 (Telecomunicaciones) de la Asociacién Espafiola de Normalizacion
y Certificacién (AENOR). Estas normas son:

- UNE 133100-1:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
= Parte 1: Canalizaciones subterraneas.

- UNE 133100-2:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
= Parte 2: Arquetas y camaras de registro.

- UNE 133100-3:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
» Parte 3: Tramos interurbanos.

- UNE 133100-4:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
» Parte 4: Lineas aéreas.

- UNE 133100-5:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
» Parte 5: Instalacién de fachada.

Por otra parte, la Ley 9/2014 y el art® 59 del reglamento aprobado por el Real Decreto 424/2005 de
15 de abril, establecen que los administraciones publicas fomentaran la celebracion de acuerdos
voluntarios entre operadores para la ubicacién compartida y el uso compartido de infraestructuras
situadas en bienes de titularidad publica o privada, recogiendo a su vez lo establecido en el art® 12
de la Directiva 2002/21/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 7 de marzo de 2002, relativa
a un marco comun de las redes y los servicios de comunicaciones electrénicas poniendo de
manifiesto que “el uso compartido de recursos puede resultar beneficioso por motivos de ordenacién
territorial, de salud publica 0 medio ambientales, y las autoridades nacionales de reglamentacion
deben fomentarlo sobre la base de acuerdos voluntarios. Cuando las empresas no dispongan de
alternativa viable, puede resultar adecuado imponer la obligacién de compartir recurso o
propiedades”.

La Ley 9/2014 General de Telecomunicaciones también establece que los operadores que queden
debidamente inscritos en el Registro de operadores tendran derecho a la ocupacién del dominio
publico y de la propiedad privada en la medida en que ello sea necesario para el establecimiento
de la red publica de comunicaciones electronicas de que se trate, para lo que debera obtener la
autorizaciéon de ocupacion de dominio publico de la Administracidon titular del mismo.
Independientemente de esto, se podran imponer condiciones al ejercicio de este derecho de
ocupacion de los operadores cuando estén justificadas por razones de proteccion del medio
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ambiente, la salud publica, la seguridad publica, la defensa nacional o la ordenaciéon urbana y
territorial, condiciones que deben resultar proporcionadas en relacion con el concreto interés
publico.

En la ocupacion del dominio publico, ademas de lo previsto en la indicada Ley General de
Telecomunicaciones, sera de aplicacion:

- La normativa especifica relativa a la gestién del dominio publico concreto que se pretenda
ocupar.

- Laregulacion dictada por el titular del dominio publico en aspectos relativos a su proteccion y
gestion.

- Lanormativa especifica dictada por las Administraciones publicas con competencias en medio
ambiente, salud publica, seguridad publica, defensa nacional, ordenacién urbana o territorial
y tributacién por ocupacion del dominio publico.

Dentro de este apartado definimos las Infraestructuras de Telecomunicacién en los edificios, en la
forma siguiente:

La normativa especifica sobre acceso a los servicios de telecomunicacion en el interior de los
edificios esta constituida por el Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero sobre infraestructuras
comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion, su Reglamento,
aprobado mediante Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, y la Orden ITC/1644/2011, de 10 de
junio; normativa a la que remite la Ley 38/499, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacién
que, a su Disposicion Adicional Sexta, ha dado una nueva redaccion el articulo 2 apartado a) del
citado Real Decreto-Ley.

De acuerdo con lo establecido en esta normativa, no se puede conceder autorizacion para la
construccion o rehabilitacidn integral de ningun edificio de los incluidos en su ambito de aplicacion,
si al correspondiente proyecto arquitectonico no se acompana el que preve la instalacién de una
infraestructura comun de telecomunicacién propia. La ejecucién de esta infraestructura se garantiza
mediante la obligacion de presentar el correspondiente certificado de fin de obra y/o boletin de la
instalacion, acompanados del preceptivo protocolo de pruebas de la instalacion y todo ello sellado
por la correspondiente Jefatura Provincial de Inspeccion de Telecomunicaciones, requisito sin el
cual no se puede conceder la correspondiente licencia de primera ocupacion. Asimismo, en la citada
normativa se incluyen las disposiciones relativas a la instalacion de esta infraestructura en edificios
ya construidos.

Esta Normativa también contiene las disposiciones relativas a los proyectos técnicos, que deben
acompafar de manera separada al proyecto arquitecténico y que deben garantizar que las redes
de telecomunicaciones en los edificios cumplan con las normas técnicas establecidas.

Propuesta de actuacion

Como se indica en el plano anterior, facilitado por la Direccion General de la Sociedad de la
Informacion de la CAM, organismo encargado de la gestidon de esta infraestructura en la ciudad
auténoma de Melilla, se propone la implantacién de una red secundaria de fibra éptica la cual parte
desde el punto 1, correspondiente a la bifurcaciéon de la red troncal en la calle Poeta Salvador Rueda
hasta la interseccion con calle Héroes de Alcantara, por donde continua la misma hasta el punto 2,
donde se uniria con la red secundaria existente en el Paseo Maritimo Francisco Mir Berlanga.
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llustracién 57: Propuesta del disefio de la red de telecomunicaciones (ver Documento Planos).

Ademas, como se puede ver en la ilustracion situada por encima de estas lineas, se afnade a lo
anterior el tramo indicado en el nuevo viario rodado. La instalacién discurrird bajo el acerado a
ambos lados de la calzada. De esta forma se le proporciona acceso a lared a las parcelas de ambos
lados del nuevo viario.

Tal y como se expone en el Pliego Técnico de la Direccion General de la Sociedad de la Informacion
de la CAM sobre tipologia de redes de fibra dptica, éstas deberan acoger al mismo con el objetivo
de normalizar el desarrollo de la red de fibra éptica de la ciudad.

Por ello, la red troncal estara compuesta por un prisma de 6 tubos PEAD corrugado de doble pared
de 125 mm de diametro exterior y 110 mm de diametro interior, flexible y de pared interior lisa. Los
tubos estaran embebidos en hormigdn dentro de una zanja de 1.40 m de profundidad y una anchura
de 0.60 m. Los prismas estaran configurando dos niveles de tres tubos cada uno.

Para la red secundaria, la cual enlaza la red de troncales con la red terciaria o0 de acometidas, estara
compuesta por un prisma de 2 (o 3) tubos de PEAD corrugado de doble pared de 125 mm de
diametro exterior y 110 mm de didametro interior, flexible y de pared interior lisa. Los tubos estaran
embebidos en hormigdn dentro de una zanja de 0.87 m de profundidad y 0.45 (6 0.60) m de anchura.
La profundidad de excavacion sera tal que los tubos superiores se encuentren a mas de 0.60 m de
la rasante del suelo.
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En cuanto a la red terciaria, que corresponde a la red de acometidas de servicios esta compuesta
de un prisma de 2 tubos de PEAD corrugado de doble pared de 125 mm de diametro exteriory 110
mm de diametro interior, flexible y de pared interior lisa. Los tubos estaran embebidos en hormigén
dentro de una zanja de 0.68 m de profundidad y 0.45 m de anchura. La profundidad de excavacion
sera tal que los tubos se encuentran a mas de 0.60 m de la rasante del suelo. Seran de especial
atencion los cruces de calzada, en los que se debera mantener la profundidad realizando la
transicion adecuada, bien por pendientes del prisma, o bien por cambio de profundidad en las
arquetas de las aceras.

El resto de ejecuciones se realizaran segun lo indicado en el mencionado Pliego, donde se dispone
de una serie de observaciones generales para la instalacion.

A lo largo de la instalacion se dispondran arquetas cada 50 metros, en los cruces de calzada y en
los cambios de direccién.
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3.13.7 Basuras. Contenerizacion.

Debera preverse el acondicionamiento de zonas reservadas para la ubicacion de los contenedores
de residuos en la proporciéon que resulte de la poblacidon servida. Su disposicion en la zona de
actuacion sera tal que su utilizacion por los usuarios y por los servicios de recogida no entorpezca
la circulacién.

Como se puede comprobar en la siguiente imagen, perteneciente a la calle cabo de caidn Antonio
Mesa, ya existen en la actualidad contenedores de este tipo, por lo que se prevé la implantacién de
similares en el resto de viales.

Fotografia 58: Contenedores soterrados en calle cabo de cafion Antonio Mesa.
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3.14.- JUSTIFICACION DE AFECCIONES.
3.14.1 Cumplimiento de la Ley de Costas.

En este apartado se justifica el cumplimiento de las prescripciones de la Ley de Costas aplicable en
nuestro caso:

- Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

- Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacion de la
Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

- Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de
Costas.

Previamente al analisis de dicho marco legislativo, se ha solicitado al organismo competente la
informacion relativa al dominio publico maritimo terrestre, no habiendo obtenido respuesta en el
momento de redaccion del presente documento. No obstante, en la pagina web del Ministerio para
la Transicidon Ecolégica y el Reto Demografico puede consultarse dicha informacion, y asi se ha
podido incorporar dicho deslinde a los planos de informacion del proyecto, debidamente
georreferenciados y superpuestos con el levantamiento topografico realizado.

llustracién 59: Informacién descargada de la web del Ministerio para la transicién ecoldgica y el reto
demogréfico, correspondiente al deslinde del d.p.m.t. en Melilla y servidumbre de proteccion.
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La leyenda de dicho plano indica que se trata de un deslinde en tramitacién (colores amarillo y
naranja). En conversacion telefénica mantenida con técnico de la Demarcacion de Melilla nos indica
que efectivamente, a efectos de tramitacién de nuevos expedientes deben considerarse los limites
en fase de tramitacion, por ser mas restrictivos que los vigentes.

Real Decreto 876/2014

CAPITULO Il

Servidumbres legales

Seccion 1.2 Servidumbre de proteccion

Articulo 44. Extension de la zona de servidumbre de proteccion.

1. La servidumbre de proteccién recaera sobre una zona de 100 metros medida tierra adentro desde
el limite interior de la ribera del mar.

4. La anchura de la zona de servidumbre de proteccion se reducira en los casos a que se refieren
el articulo 23.3 y la disposicién transitoria tercera de la Ley 22/1988, de 28 de julio, y el articulo 44.7
y disposiciones transitorias octava y novena de este reglamento.

Ley 22/1988
Articulo 23.

3. En las méargenes de los rios hasta donde sean sensibles las mareas la extension de esta zona
podra reducirse por la Administracion del Estado, de acuerdo con la Comunidad Auténoma y
Ayuntamiento correspondiente, hasta un minimo de 20 metros, en atencion a las caracteristicas
geomorfoldgicas, a sus ambientes de vegetacion, y a su distancia respecto de la desembocadura,
conforme a lo que reglamentariamente se disponga.

Se comprueba en nuestro caso, que la servidumbre de proteccion se fija en 20 metros, conforme
la informacion descargada de la web del Ministerio.

Seccidén 2.2 Servidumbre de transito

Articulo 52. Extensién y régimen de la servidumbre de transito.

1. La servidumbre de transito recaera sobre una franja de seis metros, medidos tierra adentro a
partir del limite interior de la ribera del mar. Esta zona debera dejarse permanentemente expedita
para el paso publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento, salvo en espacios
sujetos a cualquier régimen de proteccion.

Se comprueba en nuestro caso, que la servidumbre de proteccion se fija en 6 metros.
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Seccién 3.2 Servidumbre de acceso al mar

Articulo 53. Extension de la servidumbre de acceso al mar.

1. La servidumbre de acceso publico y gratuito al mar recaera, en la forma que se determina en los
apartados siguientes, sobre los terrenos colindantes o contiguos al dominio publico maritimo-
terrestre, en la longitud y anchura que demanden la naturaleza y finalidad del acceso.

2. Para asegurar el uso publico del dominio publico maritimo-terrestre, los planes y normas de
ordenacion territorial y urbanistica del litoral estableceran, salvo en espacios sujetos a cualquier
régimen de proteccion, la prevision de suficientes accesos al mar y aparcamientos, fuera del dominio
publico maritimo-terrestre. A estos efectos, en las zonas urbanas y urbanizables, los de trafico
rodado deberan estar separados entre si, como maximo, 500 metros, y los peatonales, 200 metros.
Todos los accesos deberan estar sefializados y abiertos al uso publico a su terminacién (articulo 28
de la Ley 22/1988, de 28 de julio).

3. Se entendera por terminacion la finalizacion de la ejecucion de los accesos, con independencia
del momento de su recepcion por el Ayuntamiento respectivo. En las urbanizaciones existentes a la
entrada en vigor de la Ley 22/1988, de 28 de julio, se estara a lo dispuesto en las disposiciones
transitorias tercera, apartados 5y 6, de dicha Ley y duodécima de este reglamento.

Articulo 54. Accesos publicos al mar y aparcamientos.

1. Se declaran de utilidad publica, a efectos de la expropiacién o de la imposicion de la servidumbre
de paso por la Administracion General del Estado, los terrenos necesarios para la realizacién o
modificacién de otros accesos publicos al mar y aparcamientos, no incluidos en el apartado 2 del
articulo anterior (articulo 28.3 de la Ley 22/1988, de 28 de julio).

2. Para la realizacién o modificacién de los accesos publicos y aparcamientos indicados en el
apartado anterior, el Servicio Periférico de Costas formulara el correspondiente proyecto y lo
sometera a informacién publica durante treinta dias y a informe de la comunidad autébnoma vy del
Ayuntamiento respectivos en igual plazo. Por causas excepcionales debidamente motivadas, dichos
plazos podran reducirse hasta los quince dias. En caso de que no se evacuara dichos informes en
el plazo sefalado, se entenderan favorables.

La aprobacién del mismo llevara implicita la declaracion de necesidad de ocupacion, procediéndose
a continuacién conforme a lo previsto en la legislacion de expropiacién forzosa.

El ambito del PERI no afecta a los accesos al mar, al situarse contiguo al paseo maritimo existente
no modifica el mismo. En todo caso mejora las condiciones del entorno, pues se elimina el muro
perimetral del contorno del cuartel actual, creando un nuevo espacio urbano peatonal totalmente
permeable y accesible, como puede comprobarse de la red viaria proyectada.
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CAPITULO IV

Zona de influencia

Articulo 59. Extensién y régimen de la zona de influencia.

1. La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se
determinara en los instrumentos correspondientes y que sera como minimo de 500 metros a partir
del limite interior de la ribera del mar, respetara las exigencias de proteccion del dominio publico
maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso a trafico rodado, se preveran reservas de suelo para
aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la
zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacidén urbanistica. Se debera
evitar la formacion de pantallas arquitectonicas o acumulacion de voliumenes sin que, a estos
efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado
0 equivalente, de acuerdo con la normativa autonémica, en el término municipal respectivo. Se
entendera por densidad de edificacion la edificabilidad definida en el planeamiento para los terrenos
incluidos en la zona.

La ordenacién y propuesta planteada en este PERI, cumple los requisitos indicados en el presente
Articulo, en relacién tanto a las plazas de aparcamiento, como de pantallas arquitectonicas y
volumenes que pudieran interferir con zonas de sombra sobre la propia playa.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,

—
' “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA” DEL PGOU DE MELILLA. Pdg 87
&BIB (/estudio7

ASENIO ¥ ASOCIADOS



SECRETARIA DE ESTADO DEFENSA

] ® TERIO
b i g?g;EP:NNi) EIEN:LSEPENSA INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y
2 a EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA

SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

3.14.2 Cumplimiento de la Servidumbre Aeronautica.

Se ha comprobado la posible influencia / repercusion de la actuacién en el aeropuerto de Melilla,
conforme al Real Decreto 1424/2018, de 3 de diciembre, por el gue se modifican las servidumbres
aeronauticas del Aeropuerto de Melilla.

El resultado se plasma en un plano incluido en la documentacion grafica, donde se puede
comprobar el cumplimiento de la servidumbre aeronautica, no alcanzando la altura maxima
permitida, asi como las instalaciones radioeléctricas asociadas sobre los terrenos que se
encuentran bajo su proyeccién ortogonal, de acuerdo con las caracteristicas y preceptos de la
legislacién vigente.

El Real Decreto 1424/2018 modifican las servidumbres aeronauticas establecidas para el
aeropuerto de Melilla y sus instalaciones radioeléctricas de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 51 de la Ley 48/1960, de 21 de julio, sobre Navegacién Aérea, y de conformidad con lo
estipulado en el articulo 27 del Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres aeronauticas.

El aeropuerto de Melilla se clasifica como aerédromo de letra de clave «C» a efectos de aplicacion
de las servidumbres indicadas en el articulo anterior en cumplimiento de lo que dispone el Decreto
584/1972.

Las servidumbres aeronauticas quedan integradas en el plan director del aeropuerto de Melilla, el
cual determina las superficies de aproximacion, subida en el despegue, horizontal interna, cénica y
de transicion, la altura maxima en cada punto para las instalaciones, edificaciones y plantaciones,
conforme la justificacion del plano anteriormente indicado, en el cual se pueden apreciar las cotas
92-90 m en la esquina S-E.

llustracién 60: Captura del plano de servidumbre aeronautica, incluido en el apartado de Planos —
Documentacién Gréfica.
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3.14.3 Justificacion de la no necesidad de Tramitacion Ambiental.

Conforme la Orden de la Consejeria de Medio Ambiente de la Ciudad Auténoma de Melilla, de 18
de septiembre de 2012 (publicada en BOME num 4959, de 25/09/2012), se determina que la
Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Melilla para la recalificacion de los
acuartelamientos (Gabriel de Morales, Santiago y Primo de Rivera, - el cual nos ocupa en este
documento - ) no ha de ser sometida a procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica, por lo
gue no es necesario realizar los estudios ni someterse al tramite correspondiente.

Atendiendo al contenido del citado documento, en el mismo se argumenta “la innecesariedad de
someter una modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Melilla al
procedimiento de Evaluacion Ambiental estratégica que establece la Ley 9/2006, de 28 de abril,
sobre evaluacioén de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente”.

Mas adelante expone que “Acuartelamiento "Primo de Rivera".- Este Acuartelamiento, situado en la
zona Sur de la ciudad, tiene una superficie de 79.286,38 m2. Cuenta con una superficie construida
de unos 18.000 m2; se trata, por tanto, de un espacio completamente antropizado. Salvo ejemplares
arbéreos en el interior del Acuartelamiento, no existe otro interés ecoldgico a proteger, puesto que,
como se ha dicho, se trata de un suelo urbano plenamente consolidado.”

“La Direccion General de Vivienda y Urbanismo considera en su informe de fecha 22 de agosto de
2012 que, por la ubicacion de las parcelas afectadas por esta modificacion puntual del PGOU, no
existe incidencia alguna en las zonas LIC de Melilla, estando alejadas de los Acantilados de Aguadu
(Codigo NATURA 2000 ES632001) y del Barranco del Nano (Codigo NATURA 2000 ES632002). “

“... Teniendo en cuenta los criterios establecidos en el anexo Il de la Ley 9/2006, de 28 de abiril,
sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, tales
como las caracteristicas de los planes y programas, y, las caracteristicas de los efectos y del area
probablemente afectada, la técnico que suscribe determina la no existencia de efectos significativos
en el medio ambiente de la "Modificacion Puntual de Elementos del PGOU", objeto del presente
informe, ya que esta modificacion actuaria sobre espacios urbanos ya existentes, actualmente en
desuso, en los que se acumulan grandes cantidades de residuos, en los que se ejecutaran
urbanizaciones con zonas verdes y equipamientos, lo que supondra una mejora en el ambito urbano
en el que se integran dichas unidades. Por todo cuanto queda expuesto, la técnico que suscribe
informa de la no existencia de efectos significativos en el medio ambiente de la "Modificacion
Puntual de Elementos del PGOU", objeto del presente informe ..."

No obstante, con posterioridad a dicho informe, entra en vigor la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de evaluacion ambiental.

Al analizar los supuestos de aplicacion de dicha Ley, la presente actuacion no se encuentra dentro
de los casos recogidos en el ANEXO | Proyectos sometidos a la evaluacién ambiental ordinaria
regulada en el titulo 11, capitulo I, seccion 1.

Igualmente, el ANEXO Il Proyectos sometidos a la evaluacion ambiental simplificada regulada en el
titulo 11, capitulo I, seccién 2.2, incluye los siguientes supuestos:

Grupo 7. Proyectos de infraestructuras.
a) Proyectos de urbanizaciones de poligonos industriales.

b) Proyectos situados fuera de areas urbanizadas de urbanizaciones, incluida la construccién de
centros comerciales y aparcamientos y que en superficie ocupen mas de 1 ha.
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Grupo 9. Otros Proyectos:

[) Urbanizaciones de vacaciones e instalaciones hoteleras fuera de suelo urbanizado y
construcciones asociadas.

m) Cualquier proyecto que suponga un cambio de uso del suelo en una superficie igual o superior
a 50 ha.

En nuestro caso, al estar el ambito del PERI clasificado como suelo urbano, y ser la superficie total
de la actuacién 80.000 m2, (8 ha), no esta incluido en ninguno de los epigrafes recogidos por la
Ley, por lo que no es necesario someter el PERI a tramitacién ambiental.

Por otro lado, el proyecto incorpora en un inventariado de los arboles de mayor tamafio que existen
en el sector, los cuales se plasman en el plano correspondiente (Plano n°8 de Informacion.
Vegetacion existente en el ambito del PERI).

Sobre dicho plano, y puestos en contacto con la Oficina de Protecciéon del Medio Natural de la
Consejeria de Medio Ambiente, se ha trasladado consulta telematica al citado organismo, a fin de
recabar informacién sobre los condicionantes y medidas oportunas a aplicar, sin haber obtenido
respuesta en el momento de redaccién del presente documento.

También, segun se justificacion expuesta en el apartado previo, se cumple con las protecciones y
determinaciones de la Ley de Costas.

Adicionalmente, se ha realizado un Estudio de Soleamiento (Ver Anejo independiente) en el cual se
justifica de forma detallada, las posibles sombras arrojadas que pudieran producir las edificaciones
propuestas como ordenacion de volumenes de este sector de actuacion.

En dicho anejo, se puede comprobar el estudio pormenorizado de las sombras propias y arrojadas
por los volumenes proyectados en varias estaciones del afo, en relacion a la planta del edificio, de
tal forma que el disefio adoptado minimiza asi la posible afeccién que pudiera producirse en dicho
aspecto.
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3.15.- CUMPLIMIENTO CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD.

Conforme a las vigentes ordenanzas de accesibilidad y eliminaciéon de barreras en la Ciudad
Auténoma de Melilla, segun Decreto de la Presidencia relativo a ‘Ordenanza de accesibilidad de
Arquitectura y Urbanismo’ (Publicacién del texto original en el BOME n.° 4089 de 25 de Mayo de
2004), asi como segun la Orden del Ministerio de la Vivienda VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la
que se desarrolla el ‘Documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados’ (Publicaciéon del texto original en
el BOE n.° 61 de 11 de Marzo de 2010) en la redaccién del presente proyecto se ha contemplado
todas las normas vigentes relativas a la accesibilidad,

La comprobacién de las normativas anteriores, se justifica mediante las fichas correspondientes,
que se incluyen el anejo de Accesibilidad. Para cada requisito se muestran las referencias dadas
en las dos normativas y los valores de proyecto, con objeto de comprobar su cumplimiento.

De la clasificacion de fichas, lo que procede en este caso es justificar la Ficha | Infraestructuras,
Urbanizacion y mobiliario urbano. Su justificacion debera cumplirse especificamente en el Proyecto
de Urbanizaciéon que se redacte para desarrollar las obras.
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4.- ORDENANZAS.
4.1.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
4.1.1 Clasificacion del suelo.

Los terrenos ordenados cuentan con la clasificacion de Suelo Urbano conforme a las
determinaciones recogidas en la Modificacion de Elementos del PGOU de Melilla (Recalificacion de
Acuartelamientos).

4.1.2 Contenido.

Las presentes Ordenanzas regulan las actuaciones urbanisticas y edificatorias del ambito ordenado
por el presente documento, siendo de aplicacién a este suelo a partir de la aprobacion definitiva del
presente Plan Especial de Reforma Interior. Cualquier duda, contradiccion o interpretacion a que
diese lugar la aplicacion de estas Normas, debera resolverse por la aplicacién de las estipulaciones
de la actual Ley del Suelo y las disposiciones del Plan General de Ordenacion Urbana de Melilla.

4.1.3 Calificacion del suelo.

El Plan Especial preveé las siguientes zonas, a cada una de las cuales le corresponde una ordenanza
especifica univocamente definidas en el Capitulo de Ordenanzas Particulares de las zonas:

- Zona Residencial Plurifamiliar (R.VPO y R.L).

- Equipamiento Secundario Comercial (EQ.S.C)

- Equipamiento Secundario Hotelero (EQ.S.H)

- Equipamiento Secundario Social Deportivo (EQ.S.S/D)

- Equipamiento Primario Docente (EQ.P.D)

- Espacios Libres (ESP.L).

- Viario.

4.1.4 Ordenacion de volumenes.

La ordenacion de volumenes que se recoge en el presente documento es consecuencia de la
aplicacion de estas ordenanzas que se legitima a través del presente Plan Especial de Reforma
Interior.

En cualquier caso, por razones técnicas, de uso o cualquier otra circunstancia podra ajustarse la
ordenacién de volumenes mediante la redaccion de un Estudio de Detalle en el que debera
justificarse la necesidad de tal alteracion.

4.1.5 Estudios de detalle.

El Estudio de Detalle que se redacte, en su caso, para modificar las condiciones de ordenacion
establecidas es este Plan Especial de Reforma Interior, debera cumplir con las finalidades recogidas
en el articulo 65 del Reglamento de Planeamiento, es decir:

- Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en este Plan Especial de Reforma
Interior.
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- En ningun caso, la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones podra originar
aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptacién o reajuste
realizado.

- La ordenacién de volumenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las
alturas maximas y de los volumenes edificables previstos en este Plan Especial de Reforma
Interior, ni incrementar la densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso
exclusivo o predominante asignado.

4.1.6 Proyecto de urbanizacion.

Como desarrollo de las previsiones del presente Plan Especial, habra de tramitarse un Proyecto de
Urbanizacion, que definira las caracteristicas técnicas de las obras a ejecutar con una evaluacion
detallada de las mismas.

El Proyecto de Urbanizacion debera detallar y programar las obras de urbanizacion que
correspondan (tales como Vvialidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, electricidad,
telecomunicaciones, alumbrado, etc.), con la precisién necesaria para que puedan ejecutarse por
técnicos distintos al autor del Proyecto.

El Proyecto de Urbanizacion no podra modificar las previsiones de este PERI, sin perjuicio de que
se puedan efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por la ejecucién material de las obras. En
ningun caso podra contener determinaciones sobre ordenacion, régimen del suelo o edificacion.

En cuanto a la parcela destinada a Espacio Libre Publico, las zonas ajardinadas deberan
proyectarse con arboles y arbustos de especies autéctonas o de probada aclimatacion en la zona,
y que cumplen ademas la condicion de tener necesidades hidricas reducidas.

El disefio de areas de estancia debera garantizar su uso durante el periodo de mayor amplitud
posible del afio, permitiendo o restringiendo la accesibilidad solar adecuadamente y estableciendo
elementos de control edlico y acustico.

Tanto el acerado y las zonas pavimentadas del espacio libre publico de esta ordenacién se
ejecutaran preferentemente con adoquines de hormigoén, estando éstos relacionados con la
exposicion solar, utilizando colores claros para aprovechar la iluminacién natural y reducir el
calentamiento de los espacios exteriores y adecuacion de superficies a grado de sombreamiento y
periodo de éste previsto en proyecto. En todo caso, se estara acorde a las indicaciones y criterios
de los técnicos municipales, durante la redaccion del proyecto de urbanizacién.

En cuanto a la disposicién del arbolado en viario, se atendera tanto a aspectos paisajisticos como
de comportamiento higrotérmico general. Ademas, las especies arbéreas se seleccionaran y
dispondran en el proyecto en funcién de la exposicién solar, la distancia a la fachada de los edificios
y su adecuacion a las condiciones ambientales exteriores.

En cualquier caso, se tendran en consideracion las determinaciones recogidas en el Capitulo V.
CONDICIONES PARTICULARES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION del Titulo X de las Normas
Urbanisticas del PGOU de Melilla.

4.1.7 Proyecto de Reparcelacion.

Habra que proceder a la formulacién de un Proyecto de Reparcelacion que determinara el justo
reparto de las cargas y los beneficios derivados de esta ordenacién, adjudicando las parcelas y
volumenes edificables y procediendo a la cesion en favor de la Ciudad Autdonoma de Melilla de los
suelos de viales y equipamientos definidos en este Plan.
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4.2.- ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION.

Seran de aplicacion para el desarrollo de las edificaciones de este sector, las determinaciones
recogidas en el Capitulo Ill. Condiciones Generales de la Edificacion. Definicion de Conceptos, del
Titulo X, de las Normas Urbanisticas del Documento de Revision y Adaptacion del Plan General de
Ordenacién Urbana de Melilla.

4.3.- NORMAS PARTICULARES DE LAS ZONAS.

4.3.1 Zona de uso residencial plurifamiliar (R.L. y R. VPO).

Definicion y ambito de aplicacion.

Seran de aplicacion a las parcelas calificadas de uso Residencial Plurifamiliar Libre (R.L.) y uso
Residencial Plurifamiliar Protegido (R.VPO), con la tipologia en Bloque Aislado (T.4) con las
siguientes condiciones de ordenacion:

1. Condiciones de parcela minima.

Superficie de parcela minima: 1.000 m?

2. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima sera la establecida en el cuadro de zonificacién y parcelario recogido en
el presente Plan Especial.

3. Ocupaciéon maxima.

El porcentaje de ocupacién maxima sobre rasante sera del 60%.

El porcentaje de ocupacién maxima bajo rasante sera del 75%.

4. Altura maxima y namero de plantas.

La altura maxima permitida sera de PB+14 (planta baja mas catorce).

Si el proyecto de edificacion requiriese la disposicidon de plantas técnicas, éstas se realizaran
cumpliendo las siguientes determinaciones:

- Su situacién corriente es intermedia entre las plantas del edificio, si bien, dependera del sistema
funcional que se adopte.

- Su altura libre no podra ser superior a 2,10 m, ni inferior a 1,40 m por planta y su destino sera
exclusivamente el de albergar instalaciones para el funcionamiento del edificio. Estas plantas
técnicas no computaran a los efectos del calculo de la edificabilidad total del edificio.

- Justificadamente, en funcién de las necesidades de la instalacion, se permitiran alturas libres
superiores que sean necesarias para albergar dichas instalaciones.

5. Separacioén a linderos.

La separacién a linderos publicos y privados sera la establecida en el Plano de Ordenacion 1.2.
Alineaciones de la Edificaciéon del presente Plan Especial.
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6. Separacion entre unidades de edificacion.

La separaciéon minima entre unidades de edificacion dentro de una misma parcela sera de 'z de la
altura del edificio mas alto.

7. Vuelos de cuerpos salientes.

Sobre los espacios publicos, el vuelo maximo de cuerpo saliente, medidos normalmente al plano de
la alineacion a vial, no podra exceder de 1,50 m.

En el interior de la parcela se permite todo tipo de vuelos, respetando las alineaciones a linderos.
8. Condiciones de uso.
Solo se admiten los siguientes usos:

- Uso particularizado:
= Parcela R.L.: Residencial Plurifamiliar Libre.
» Parcela R.VPO.: Residencial Plurifamiliar Protegido.
- Usos compatibles:
= Local Comercial en planta baja en un porcentaje maximo del 20% de la edificabilidad
asignada a la parcela.

» Local de Oficinas en planta baja en un porcentaje maximo del 20% de la edificabilidad
asignada a la parcela.

» Aparcamientos bajo rasante.
= Servicios Técnicos e Infraestructuras.
= Pequefio taller.

- Usos prohibidos:

= |nstalaciones de hosteleria con actividad musical.
= Cementerios, tanatorios y crematorios.

» Pequefa, mediana y gran industria, industria molesta, insalubre, nociva y peligrosa,
industria agropecuaria, mediano y gran almacén.

9. Sétano de aparcamientos.

La superficie de sétano se destinara a garaje-aparcamiento y trasteros o servicios auxiliares de la
edificacion y podra alcanzar hasta un 75 % de la superficie de la parcela, respetando la distancia a
linderos publicos y privados establecidos sobre rasante, quedando libre el 25% restante que debera
coincidir en proyeccion con los espacios abiertos dispuestos en superficie, con el fin de posibilitar
la plantacién de especies vegetales.

El disefio de este espacio garantizara su accesibilidad y funcionalidad, sin que en ningiin momento
se produzcan interacciones negativas con la red de trafico del entorno.

Se reservara un trastero por vivienda con una superficie minima de 4 m?2. Los trasteros tendran
acceso directo cuando estén vinculados a los aparcamientos; de lo contrario, tendran acceso
independiente. Su uso exclusivo sera complementario como almacenaje a la vivienda a la que se
vincula.
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10. Aparcamientos.

Se exige la reserva obligatoria de 1 plaza de aparcamiento por vivienda dentro de la propia parcela
bajo rasante. No se permiten aparcamientos sobre rasante.

11. Patios.

a. Las necesidades de iluminacién y ventilacion podran resolverse, ademas de por las
fachadas, por medio de patios cerrados interiores de los bloques u otros cuerpos de
edificacién, debiendo cumplir éstos las condiciones sefialadas en las Ordenanzas
Generales.

b. Los bloques podran configurar sus fachadas con patios abiertos u otros retranqueos,
libremente, sin mas limitaciones que las condiciones generales de esta clase de patios y
las de disefio y estéticas que les afecten.

12. Tratamiento de aticos.

Podra tratarse la ultima planta de la edificacion como atico, en cuyo caso, se realizara mediante
retranqueo de los bordes de las cornisas en todas las fachadas, excluidos los bordes de los patios,
con una distancia minima de 3 metros desde la alineacién de planta baja, para la formacion de
terrazas, pérgolas, barandas, etc.

13. Condiciones de diseno y estéticas.

Dado que se plantea una ordenacion situada en un enclave estratégico para el desarrollo urbanistico
de la Ciudad de Melilla como pieza fundamental para el despegue del sector turistico y comercial
de la misma, el disefo de la arquitectura debera adaptarse a las nuevas tendencias formales y
constructivas, contribuyendo a la recualificacion y a la puesta en valor de esta zona de la Ciudad.

Para ello las nuevas edificaciones que se proyecten deberan utilizar nuevas tecnologias en los
materiales que contribuyan a la sostenibilidad, seguridad, habitabilidad, durabilidad, a la calidad
arquitectdnica y adecuacion ambiental, contribuyendo a la eficiencia energética de las mismas.

Las nuevas edificaciones que se proyecten de esta tipologia con uso Residencial Plurifamiliar
Protegido (R.VPO) observaran como condiciones minimas en cuanto al disefio y calidad, las de las
Normas Técnicas de Disefio y Calidad de las VPO vigentes al tiempo de solicitar licencia.

Las instalaciones que hayan de ubicarse necesariamente sobre la cubierta del edificio (antenas,
equipos de refrigeracién, depdsitos, etc.) no podran quedar vistas desde la via publica, ocultandose
en caso necesario con petos, celosias u otros elementos que resulten mas acordes con la
volumetria y disefo del edificio en su conjunto.

Asimismo, las construcciones que también hayan de ubicarse necesariamente sobre la cubierta
(cajas de escaleras, torretas de ascensores, etc.) tendran el mismo tratamiento de acabado y
calidades que la fachada.

14. Accesibilidad.

Sera de obligado cumplimiento las determinaciones recogidas en la siguiente Normativa:

- Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados.

- Decreto de la Presidencia relativo a ‘Ordenanza de accesibilidad de Arquitectura y Urbanismo’
(Publicacion del texto original en el BOME n.° 4089 de 25 de mayo de 2004).
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4.3.2 Zona de equipamiento secundario hotelero (EQ.S.H.).

Definicion y ambito de aplicacién.

Corresponde a la edificacion aislada con uso caracteristico de equipamiento secundario, en la
modalidad de uso hotelero, pudiendo quedar configurada por uno o varios cuerpos edificados,
disponiendo en todo caso de espacios abiertos privativos de la edificacion dentro de la propia
parcela.

Seran de aplicacion a la parcela calificada de uso Hotelero, con la tipologia en Edificio de
Equipamiento Secundario Aislado (T.12) con las siguientes condiciones de ordenacion:

1. Condiciones de parcela minima.
Superficie de parcela minima: 4.500 m?
2. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima sera la establecida en el cuadro de zonificacion y parcelario recogido en
el presente Plan Especial.

3. Ocupaciéon maxima.

El porcentaje de ocupacién maxima sobre rasante sera del 60%.

El porcentaje de ocupacion maxima bajo rasante sera del 75%.

4. Altura maxima y namero de plantas.

La altura maxima permitida sera de PB+14 (planta baja mas catorce).

Si el proyecto de edificacion requiriese la disposicidon de plantas técnicas, éstas se realizaran
cumpliendo las siguientes determinaciones:

- Su situacion corriente es intermedia entre las plantas del edificio, si bien, dependera del sistema
funcional que se adopte.

- Su altura libre no podra ser superior a 2,10 m, ni inferior a 1,40 m por planta y su destino sera
exclusivamente el de albergar instalaciones para el funcionamiento del edificio. Estas plantas
técnicas no computaran a los efectos del calculo de la edificabilidad total del edificio.

- Justificadamente, en funcién de las necesidades de la instalacion, se permitiran alturas libres
superiores que sean necesarias para albergar dichas instalaciones.

5. Separacion a linderos.

La separacion a linderos publicos y privados sera la establecida en el Plano de Ordenacion 1.2.
Alineaciones de la Edificacion del presente Plan Especial.

6. Separacion entre unidades de edificacion.

La separacién minima entre unidades de edificacién dentro de una misma parcela sera de 2 de la
altura del edificio mas alto.
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7. Vuelos de cuerpos salientes.

Sobre los espacios publicos, el vuelo maximo de cuerpo saliente, medidos normalmente al plano de
la alineacion a vial, no podra exceder de 1,50 m.

En el interior de la parcela se permite todo tipo de vuelos, respetando las alineaciones a linderos.
8. Condiciones de uso.
Soélo se admiten los siguientes usos:
- Uso particularizado:
* Hotelero.
- Usos compatibles:
» Local Comercial.
» Local de Oficinas.
= Aparcamientos bajo rasante.
= Servicios Técnicos e Infraestructuras.
» Equipamiento socio-cultural.
= Equipamiento deportivo.
- Usos prohibidos:
» Cementerios, tanatorios y crematorios.

» Pequefa, mediana y gran industria, industria molesta, insalubre, nociva y peligrosa,
industria agropecuaria, mediano y gran almacén.

9. Soétano de aparcamientos.

La superficie de sétano se destinara a garaje-aparcamiento o servicios auxiliares de la edificacion
y podra alcanzar hasta un 75 % de la superficie de la parcela, respetando la distancia a linderos
publicos y privados establecidos sobre rasante, quedando libre el 25% restante que debera coincidir
en proyeccion con los espacios abiertos dispuestos en superficie, con el fin de posibilitar la
plantacion de especies vegetales.

El disefio de este espacio garantizara su accesibilidad y funcionalidad, sin que en ningiin momento
se produzcan interacciones negativas con la red de trafico del entorno.

10. Aparcamientos.
Conforme a la Orden de 19 de julio de 1968 por la que se dictan normas sobre clasificacion de los

establecimientos hoteleros, debera reservarse un numero de plazas de aparcamientos
correspondiente al 40% del numero de habitaciones que se proyecten.
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11. Patios.

a. Las necesidades de iluminacién y ventilacion podran resolverse, ademas de por las
fachadas, por medio de patios cerrados interiores de los bloques u otros cuerpos de
edificacién, debiendo cumplir éstos las condiciones sefialadas en las Ordenanzas
Generales.

b. Los distintos cuerpos de edificacién podran configurar sus fachadas con patios abiertos u
otros retranqueos, libremente, sin mas limitaciones que las condiciones generales de esta
clase de patios y las de disefio y estéticas que les afecten.

12. Condiciones de disefo y estéticas.

Dado que se plantea una ordenacion situada en un enclave estratégico para el desarrollo urbanistico
de la Ciudad de Melilla como pieza fundamental para el despegue del sector turistico y comercial
de la misma, el disefo de la arquitectura debera adaptarse a las nuevas tendencias formales y
constructivas, contribuyendo a la recualificacion y a la puesta en valor de esta zona de la Ciudad.

Para ello las nuevas edificaciones que se proyecten deberan utilizar nuevas tecnologias en los
materiales que contribuyan a la sostenibilidad, seguridad, habitabilidad, durabilidad, a la calidad
arquitecténica y adecuacion ambiental, contribuyendo a la eficiencia energética de las mismas.

Las instalaciones que hayan de ubicarse necesariamente sobre la cubierta del edificio (antenas,
equipos de refrigeracién, depdsitos, etc.) no podran quedar vistas desde la via publica, ocultandose
en caso necesario con petos, celosias u otros elementos que resulten mas acordes con la
volumetria y disefo del edificio en su conjunto.

Asimismo, las construcciones que también hayan de ubicarse necesariamente sobre la cubierta
(cajas de escaleras, torretas de ascensores, etc.) tendran el mismo tratamiento de acabado y
calidades que la fachada.

13. Accesibilidad.

Sera de obligado cumplimiento las determinaciones recogidas en la siguiente Normativa:

- Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los

espacios publicos urbanizados.

- Decreto de la Presidencia relativo a ‘Ordenanza de accesibilidad de Arquitectura y Urbanismo’
(Publicacion del texto original en el BOME n.° 4089 de 25 de mayo de 2004).
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4.3.3 Zona de equipamiento secundario comercial (EQ.S.C.).

Definicion y ambito de aplicacién.

Corresponde a la edificacion aislada con uso caracteristico de equipamiento secundario, en la
modalidad de uso comercial, pudiendo quedar configurada por uno o varios cuerpos edificados,
disponiendo en todo caso de espacios abiertos privativos de la edificacion dentro de la propia
parcela.

Seran de aplicacion a la parcela calificada de uso Comercial, tomando como referencia la tipologia
en Edificio de Equipamiento Secundario Aislado (T.11) con las siguientes condiciones de
ordenacion:

1. Condiciones de parcela minima.

Superficie de parcela minima: 2.000 m?

2. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima sera la establecida en el cuadro de zonificacién y parcelario recogido en
el presente Plan Especial.

3. Ocupaciéon maxima.

El porcentaje de ocupacion maxima sobre y bajo rasante coincidira con las alineaciones maximas
establecidas en el Plano de Ordenacion 1.2. Alineaciones de la Edificacién del presente Plan
Especial.

4. Altura maxima y naumero de plantas.

La altura maxima permitida sera de PB+1 (planta baja mas una).

5. Separacioén a linderos.

La separacién a linderos publicos y privados sera la establecida en el Plano de Ordenacion 1.2.
Alineaciones de la Edificacion del presente Plan Especial.

6. Separacion entre unidades de edificacion.

La separacion minima entre unidades de edificacion dentro de una misma parcela sera de 'z de la
altura del edificio mas alto.

7. Vuelos de cuerpos salientes.

Sobre los espacios publicos, el vuelo maximo de cuerpo saliente, medidos normalmente al plano de
la alineacion a vial, no podra exceder de 1,50 m.

En el interior de la parcela se permite todo tipo de vuelos, respetando las alineaciones a linderos.
8. Condiciones de uso.
Solo se admiten los siguientes usos:

- Uso particularizado:
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= Comercial.

- Usos compatibles:
= Local de Oficinas.
» Aparcamientos bajo rasante.
= Servicios Técnicos e Infraestructuras.
= Equipamiento secundario en cualquiera de sus modalidades.
» Parques y jardines publicos.

- Usos prohibidos:
= Cementerios, tanatorios y crematorios.

» Pequefia, mediana y gran industria, industria molesta, insalubre, nociva y peligrosa,
industria agropecuaria, mediano y gran almacén.

9. Sétano de aparcamientos.

La superficie de sétano se destinara a garaje-aparcamiento o servicios auxiliares de la edificacion
y se respetara la distancia a linderos publicos y privados establecidos sobre rasante.

El disefio de este espacio garantizara su accesibilidad y funcionalidad, sin que en ningiin momento
se produzcan interacciones negativas con la red de trafico del entorno.

10. Aparcamientos.

Se exige la reserva obligatoria de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos dentro de
la propia parcela bajo rasante. No se permiten aparcamientos sobre rasante.

11. Patios.

a. Sera el resultado de las condiciones de ocupacion maxima. Se prohibe cualquier patio o
espacio abierto a fachada.

b. Se respetaran en todo caso las dimensiones minimas de patio fijadas con caracter general
para el uso residencial.

12. Condiciones de disefo y estéticas.

Dado que se plantea una ordenacion situada en un enclave estratégico para el desarrollo urbanistico
de la Ciudad de Melilla como pieza fundamental para el despegue del sector turistico y comercial
de la misma, el disefo de la arquitectura debera adaptarse a las nuevas tendencias formales y
constructivas, contribuyendo a la recualificacion y a la puesta en valor de esta zona de la Ciudad.

Para ello las nuevas edificaciones que se proyecten deberan utilizar nuevas tecnologias en los
materiales que contribuyan a la sostenibilidad, seguridad, habitabilidad, durabilidad, a la calidad
arquitecténica y adecuacion ambiental, contribuyendo a la eficiencia energética de las mismas.

Las instalaciones que hayan de ubicarse necesariamente sobre la cubierta del edificio (antenas,
equipos de refrigeracién, depdsitos, etc.) no podran quedar vistas desde la via publica, ocultandose

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,

—
. “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA” DEL PGOU DE MELILLA. Pdg. 101
aBI® (/estudo7

ASENIO ¥ ASOCIADOS



~ ~ SECRETARIA DE ESTADO DEFENSA
b7 '-.:: DEBPANA  DEDEFENSA INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y
y'| - EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA

SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

en caso necesario con petos, celosias u otros elementos que resulten mas acordes con la
volumetria y disefio del edificio en su conjunto.

Asimismo, las construcciones que también hayan de ubicarse necesariamente sobre la cubierta
(cajas de escaleras, torretas de ascensores, etc.) tendran el mismo tratamiento de acabado y
calidades que la fachada.

13. Accesibilidad.

Sera de obligado cumplimiento las determinaciones recogidas en la siguiente Normativa:

- Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los

espacios publicos urbanizados.

- Decreto de la Presidencia relativo a ‘Ordenanza de accesibilidad de Arquitectura y Urbanismo’
(Publicacion del texto original en el BOME n.° 4089 de 25 de mayo de 2004).
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4.3.4 Zona de equipamiento secundario social / deportivo (EQ.S.S/D.).

Esta parcela se encuentra actualmente ocupada por las instalaciones militares del Club de Tropa
“Cabo Noval” que debe conservarse.

No obstante, en caso de que se requiera modificar o ampliar su ordenacién edificatoria, se debera
redactar un Estudio de Detalle que contemple las siguientes determinaciones para el desarrollo de
esta parcela.

Definicion y ambito de aplicacion.

Corresponde a la edificacion aislada con uso caracteristico de equipamiento secundario, en la
modalidad de uso mixto social/deportivo, pudiendo quedar configurada por uno o varios cuerpos
edificados, disponiendo en todo caso de espacios abiertos privativos de la edificacion dentro de la
propia parcela.

Seran de aplicacion a la parcela calificada de uso de Equipamiento Secundario Social/Deportivo
(EQ.S.S/D), tomando como referencia la tipologia en Edificio de Equipamiento Secundario Aislado
(T.11) con las siguientes condiciones de ordenacion:

1. Condiciones de parcela minima.

Superficie de parcela minima: coincidira con la parcela EQ.S.S/D definida en el presente Plan
Especial, es decir, 17.710,04 m?

2. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima sera la establecida en el cuadro de zonificacion y parcelario recogido en
el presente Plan Especial.

3. Ocupacion maxima.

El porcentaje de ocupacién maxima sobre rasante sera del 85%.
El porcentaje de ocupacién maxima bajo rasante sera del 100%.
4. Altura maxima y namero de plantas.

La altura maxima permitida sera de PB+3 (planta baja mas tres).
5. Separacion a linderos.

La separacién a linderos publicos y privados sera la establecida en el Plano de Ordenacion 1.2.
Alineaciones de la Edificacion del presente Plan Especial.

6. Separacion entre unidades de edificacion.

La separacién minima entre unidades de edificacion dentro de una misma parcela sera de 2 de la
altura del edificio mas alto.

7. Vuelos de cuerpos salientes.

Sobre los espacios publicos, el vuelo maximo de cuerpo saliente, medidos normalmente al plano de
la alineacion a vial, no podra exceder de 1,50 m.
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En el interior de la parcela se permite todo tipo de vuelos, respetando las alineaciones a linderos.
8. Condiciones de uso.
Soélo se admiten los siguientes usos:
- Uso patrticularizado:
= Social.
= Deportivo.
» Residencia militar
- Usos compatibles:
= Aparcamientos bajo rasante.
= Servicios Técnicos e Infraestructuras.
» Equipamiento secundario en cualquiera de sus modalidades.
- Usos prohibidos:
= Cementerios, tanatorios y crematorios.

» Pequefia, mediana y gran industria, industria molesta, insalubre, nociva y peligrosa,
industria agropecuaria, mediano y gran almacén.

9. Sétano de aparcamientos.

La superficie de sétano se destinara a garaje-aparcamiento o servicios auxiliares de la edificacion
y se respetara la distancia a linderos publicos y privados establecidos sobre rasante.

El disefio de este espacio garantizara su accesibilidad y funcionalidad, sin que en ningiin momento
se produzcan interacciones negativas con la red de trafico del entorno.

10. Aparcamientos.

Se exige la reserva obligatoria de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos dentro de
la propia parcela bajo rasante. No se permiten aparcamientos sobre rasante.

11. Patios.

a. Sera el resultado de las condiciones de ocupacion maxima. Se prohibe cualquier patio o
espacio abierto a fachada.

b. Se respetaran en todo caso las dimensiones minimas de patio fijadas con caracter general
para el uso residencial.

12. Condiciones de disefo y estéticas.

Dado que se plantea una ordenacion situada en un enclave estratégico para el desarrollo urbanistico
de la Ciudad de Melilla como pieza fundamental para el despegue del sector turistico y comercial
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de la misma, el disefio de la arquitectura debera adaptarse a las nuevas tendencias formales y
constructivas, contribuyendo a la recualificacion y a la puesta en valor de esta zona de la Ciudad.

Para ello las nuevas edificaciones que se proyecten deberan utilizar nuevas tecnologias en los
materiales que contribuyan a la sostenibilidad, seguridad, habitabilidad, durabilidad, a la calidad
arquitecténica y adecuacion ambiental, contribuyendo a la eficiencia energética de las mismas.

Las instalaciones que hayan de ubicarse necesariamente sobre la cubierta del edificio (antenas,
equipos de refrigeracién, depdsitos, etc.) no podran quedar vistas desde la via publica, ocultandose
en caso necesario con petos, celosias u otros elementos que resulten mas acordes con la
volumetria y disefio del edificio en su conjunto.

Asimismo, las construcciones que también hayan de ubicarse necesariamente sobre la cubierta
(cajas de escaleras, torretas de ascensores, etc.) tendran el mismo tratamiento de acabado y
calidades que la fachada.

13. Accesibilidad.

Sera de obligado cumplimiento las determinaciones recogidas en la siguiente Normativa:

- Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los

espacios publicos urbanizados.

- Decreto de la Presidencia relativo a ‘Ordenanza de accesibilidad de Arquitectura y Urbanismo’
(Publicacion del texto original en el BOME n.° 4089 de 25 de mayo de 2004).
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4.3.5 Zona de equipamiento primario docente (EQ.P.D.).

Definicion y ambito de aplicacién.

Corresponde a la edificacion aislada con uso caracteristico de equipamiento secundario, en la
modalidad de uso mixto social/deportivo, pudiendo quedar configurada por uno o varios cuerpos
edificados, disponiendo en todo caso de espacios abiertos privativos de la edificacion dentro de la
propia parcela.

Seran de aplicacion a la parcela calificada de uso de Equipamiento Primario Docente (EQ.P.D),
tomando como referencia la tipologia en Edificio Singular Dotacional (T.8) con las siguientes
condiciones de ordenacién:

1. Condiciones de parcela minima.

Superficie de parcela minima: coincidira con la parcela EQ.P.D. definida en el presente Plan
Especial, es decir:

- EQ.P.D.1: 8.469,59 m?
- EQ.P.D.2: 2.132,49 m?
2. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima sera la establecida en el cuadro de zonificacién y parcelario recogido en
el presente Plan Especial.

3. Ocupaciéon maxima.

El porcentaje de ocupacién maxima sobre y bajo rasante coincidira con las alineaciones maximas
establecidas en el Plano de Ordenacion 1.2. Alineaciones de la Edificacion del presente Plan
Especial.

4. Altura maxima y namero de plantas.

La altura maxima permitida sera de PB+3 (planta baja mas tres).

5. Separacion a linderos.

La separacion a linderos publicos y privados sera la establecida en el Plano de Ordenacion 1.2.
Alineaciones de la Edificacion del presente Plan Especial.

6. Separacion entre unidades de edificacion.

La separacién minima entre unidades de edificacién dentro de una misma parcela sera de 'z de la
altura del edificio mas alto.

7. Vuelos de cuerpos salientes.

Sobre los espacios publicos, el vuelo maximo de cuerpo saliente, medidos normalmente al plano de
la alineacion a vial, no podra exceder de 1,50 m.

En el interior de la parcela se permite todo tipo de vuelos, respetando las alineaciones a linderos.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI), CORRESPONDIENTE A LA U.A. 44,

_
' “ACUARTELAMIENTO PRIMO DE RIVERA” DEL PGOU DE MELILLA. Pdg 106
aBIB (/estudio7

ASENIO ¥ ASOCIADOS



SECRETARIA DE ESTADO DEFENSA

s,
b | bromeNa INSTITUTO DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y
o) EQUIPAMIENTO DE LA DEFENSA

SUBDIRECCION GENERAL TECNICA Y DE ENAJENACION
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

8. Condiciones de uso.
Solo se admiten los siguientes usos:
- Uso particularizado:
Docente.
- Usos compatibles:
Aparcamientos bajo rasante.
Servicios Técnicos e Infraestructuras.
Equipamiento primario en cualquiera de sus modalidades.
Parques y jardines publicos.
- Usos prohibidos:
= Cementerios, tanatorios y crematorios.

» Pequefa, mediana y gran industria, industria molesta, insalubre, nociva y peligrosa,
industria agropecuaria, mediano y gran almacén.

9. Sétano de aparcamientos.

La superficie de sétano se destinara a garaje-aparcamiento o servicios auxiliares de la edificacion
y se respetara la distancia a linderos publicos y privados establecidos sobre rasante.

El disefio de este espacio garantizara su accesibilidad y funcionalidad, sin que en ningiin momento
se produzcan interacciones negativas con la red de trafico del entorno.

10. Aparcamientos.

Se exige la reserva obligatoria de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos dentro de
la propia parcela bajo rasante. No se permiten aparcamientos sobre rasante.

11. Patios.
a. Sera el resultado de las condiciones de ocupacién maxima.

b. Se respetaran en todo caso las dimensiones minimas de patio fijadas con caracter general
para el uso residencial.

12. Condiciones de disefo y estéticas.

Dado que se plantea una ordenacion situada en un enclave estratégico para el desarrollo urbanistico
de la Ciudad de Melilla como pieza fundamental para el despegue del sector turistico y comercial
de la misma, el disefio de la arquitectura debera adaptarse a las nuevas tendencias formales y
constructivas, contribuyendo a la recualificacion y a la puesta en valor de esta zona de la Ciudad.

Para ello las nuevas edificaciones que se proyecten deberan utilizar nuevas tecnologias en los
materiales que contribuyan a la sostenibilidad, seguridad, habitabilidad, durabilidad, a la calidad
arquitecténica y adecuacion ambiental, contribuyendo a la eficiencia energética de las mismas.
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Las instalaciones que hayan de ubicarse necesariamente sobre la cubierta del edificio (antenas,
equipos de refrigeracién, depdsitos, etc.) no podran quedar vistas desde la via publica, ocultandose
en caso necesario con petos, celosias u otros elementos que resulten mas acordes con la
volumetria y disefo del edificio en su conjunto.

Asimismo, las construcciones que también hayan de ubicarse necesariamente sobre la cubierta
(cajas de escaleras, torretas de ascensores, etc.) tendran el mismo tratamiento de acabado y
calidades que la fachada.

13. Accesibilidad.

Sera de obligado cumplimiento las determinaciones recogidas en la siguiente Normativa:

- Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los

espacios publicos urbanizados.

- Decreto de la Presidencia relativo a ‘Ordenanza de accesibilidad de Arquitectura y Urbanismo’
(Publicacion del texto original en el BOME n.° 4089 de 25 de mayo de 2004).
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4.3.6 Zona de espacios libres publicos (ESP.L.).

El uso de estas zonas sera el de esparcimiento, juegos y recreos, zonas ajardinadas y peatonales,
asi como los usos deportivos complementarios.

Seran de aplicacion a la parcela calificada de uso de Espacios Libres Publicos (ESP.L), con las
siguientes condiciones de ordenacion:

Estos espacios deberan ajardinarse y urbanizarse con criterios de disefio y eleccion de espacios
arboreos tendentes a la creacidén de areas de estancia adecuada para su uso en cualquier estacion
del afo. Se evitaran en la medida de lo posible, las grandes extensiones de jardineria, césped, etc...

En estos espacios se permiten construcciones de caracter temporal y definitivo (segun los usos
contemplados en los correspondientes cuadros de compatibilidades del articulo N.321 de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Melilla), en régimen de concesion administrativa, cuya
edificabilidad no podra exceder de 1 m? construido por cada 100 m? urbanizados.

* Condiciones de diseno del espacio ajardinado de nueva creacion.

El disefio de este espacio garantizara su caracter abierto y accesible desde cualquiera de las calles
que lo delimitan.

Se permite la construcciéon de aparcamientos publicos bajo rasante que podra ocupar el 100% de
la superficie de la parcela ESP.L.

Se garantizara que este espacio sea ajardinado al menos en un 30% de su superficie, de forma
compatible con la implantacién de los servicios y la ejecucién del sétano de aparcamientos previsto
bajo rasante.

* Accesibilidad.

Sera de obligado cumplimiento las determinaciones recogidas en la siguiente Normativa:

- Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién de los
espacios publicos urbanizados.

- Decreto de la Presidencia relativo a ‘Ordenanza de accesibilidad de Arquitectura y Urbanismo’
(Publicacion del texto original en el BOME n.° 4089 de 25 de mayo de 2004).
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4.3.7 \Viario.

Los espacios destinados a viario local y sistema general viario unicamente podran destinarse al
trafico rodado y peatonal.

No se permite la disposicion aparcamientos publicos adosados al vial.
* Accesibilidad.
Sera de obligado cumplimiento las determinaciones recogidas en la siguiente Normativa:

- Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizaciéon de los
espacios publicos urbanizados.

- Decreto de la Presidencia relativo a ‘Ordenanza de accesibilidad de Arquitectura y Urbanismo’
(Publicacion del texto original en el BOME n.° 4089 de 25 de mayo de 2004).

4.3.8 Centros de transformacion.

Se establece la obligacion de construir los centros de transformacion necesarios para dar suministro
a esta ordenacion al interior de parcelas con la disposicion que se determine en funcion de las
necesidades de potencia, incluidas las parcelas de equipamiento, debiéndose incorporar a las
edificaciones de este conjunto, no contabilizando a efectos de edificabilidad.

En caso de necesidad de tener que disponer de los centros de transformacion de forma previa a la
ejecucion de las obras de urbanizacion para dar suministro a los servicios urbanisticos que lo
requieran, se podran instalar de forma provisional y después ser trasladados al local que se
determine en el proyecto de edificacion.
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5.- PLAN DE ETAPAS.
5.1.- DEFINICION DE LAS ETAPAS.

El presente Plan se compone de una Unidad de Ejecucién Unica con una Etapa Unica para el
desarrollo de la ejecucion de las obras de urbanizacién incluidas en el Sector, estimandose una
duracién de DIEZ (10) MESES para la misma, encuadrandose de esta forma su desarrollo dentro
de las previsiones establecidas por la legislacién urbanistica.

Se ha delimitado un Unico poligono o unidad de ejecucién de gestion urbanistica coincidente con el
ambito del sector, considerado como minimo para llevar a cabo la gestion urbanistica integrada, en
razon a la situacion urbanistica, superficie delimitada y aprovechamientos y sus usos previstos. Se
entiende ademas que la unidad de ejecucion delimitada, por sus dimensiones y caracteristicas de
la ordenacion, tiene entidad suficiente para justificar técnicamente y econdmicamente la autonomia
de la actuacion.

Habida cuenta que se trata de una unica fase, incluird en la misma todos los trabajos necesarios
para la urbanizacion y desarrollo del sector, tales como:

¢ Demolicion de edificaciones,
e ejecucion de viales,
e desarrollo de espacios libres (zonas verdes y plazas),

e asi como el tendido general de todas las infraestructuras y sus conexiones, de cara al
posterior desarrollo y servicio a cada una de las parcelas incluidas en el sector.

En definitiva, en esta Etapa Unica, ademas de la totalidad de las obras de urbanizacion contenidas
al interior de su delimitacién, comprende la ejecucién de las obras necesarias exteriores para el
correcto funcionamiento de los servicios urbanisticos de las parcelas.

Se establecen los siguientes plazos para la tramitacién del planeamiento complementario y el inicio
de las obras de urbanizacion, una vez aprobado el presente Plan Especial de Reforma Interior PERI:

Proyecto Bases y Estatutos Junta: TRES (3) MESES desde la Aprobacion Definitiva del
presente Plan Especial.

Constituciéon Junta de Compensacion: DOS (2) MESES desde la aprobacion del Proyecto
de Bases y Estatutos.

Proyecto de Reparcelacion: DOCE (12) MESES desde la constitucién de la Junta
de Compensacion.

Proyecto Urbanizacion: DOCE (12) MESES desde la Aprobacion Definitiva
del presente Plan Especial.

Inicio Obras Urbanizacion: Se iniciaran en el plazo de DOCE (12) MESES desde
la aprobacion definitiva del Proyecto de
Urbanizacion.

Ejecucion Obras Urbanizacion: Se estima en CUATRO (4) ANOS desde la
aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion.
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6.- ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO.
6.1.- OBJETO.

El objeto del presente Estudio Econémico-Financiero es evaluar los costos de Urbanizacion del
Sector de Actuacion, en los términos marcados por el Art. 55 del Reglamento de Planeamiento,
globalmente y segun el Plan de Etapas previsto, asi como analizar la cadencia de inversiones
necesarias en relacion con los beneficios de las actuaciones inmobiliarias para, en consecuencia,
determinar la posible viabilidad econémica de la inversién.
Para ello, evaluamos en primer lugar el coste de ejecucion de los viales, asi como de la implantacion
de cada servicio y de ajardinamiento de las zonas verdes, sin perjuicio de que posteriormente y
finalmente se analicen las repercusiones econdmicas sobre el metro cuadrado edificable de
aprovechamiento para obtener la relacion entre ambos.
Pasamos a continuacion a desglosar cada uno de los apartados.
6.2.- PRESUPUESTO GLOBAL DE EJECUCION.
Los costes totales previstos de urbanizacién, desglosados por capitulos de obra, son los siguientes:

e Explanacién, pavimentacion, sefalizacion.

e Jardineria y red de riego.

e Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.

¢ Red de alcantarillado.

¢ Redes de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico.

e Redes de telecomunicaciones y fibra optica.

e Establecimiento de servicios publicos de recogida de basuras.

o Retirada y desvio de redes de servicio existentes.

o Costes derivados del derribo de construcciones y trasplante de arbolado.

e Costes de la demolicion del muro de cerramiento del cuartel, y reposicion del mismo en el
perimetro de la parcela a mantener.

Pasamos a continuacién a indicar los valores de referencia para el calculo de los costes de
urbanizacion:

Movimiento de tierras y pavimentacion trafico rodado.........cccccceeevvvevveeeiennnnee. 45,50 €/m2
Movimiento de tierras y pavimentacion areas peatonales ..........cccccceeevveeeeeee. 83,50 €/m2
Redes de saneamiento y drenaje..........cocovvvvevviiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 32,80 €/m2
Red de abasteCimiento...........ooouuniiiiiee e 20,50 €/m2
(BT eToTa] (=11 aTeT) g Lo [0 1= T 8,90 €/m2
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Jardineria y zonas verdes. Tratamiento de espacios libres: plazas................ 42,50 €/m2
Suministro de energia eléctriCa..........couvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee 51,50 €/m2
Red de alumbrado pUbIICO ..........oooiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 11,80 €/m2
Redes de telecomunicaciones y fibra optica............c.cccovvvvviiiiiiiieiiiiiiieeeeeeee, 14,50 €/m2
Red de servicios publiCOS y basuras ..o 16.500 €/ud
SeRaliZacion reA VIAIIA .. ...ttt 0,85 €/m2
Derribo de CONSIIUCCIONES......c.ueeeeeee e 14,90 €/m3
Reposicion de cerramiento perimetral (limite EQ.S.S/D) .........vvveevieiiiiiiiinnee. 380,00 €/m
Tratamiento de residuos que contienen amianto ..............ccccccceeeeeiieeiiiennnnnen. 185,00 €/m3
Conexiones y deSVIOS A€ SEIVICIOS ........cuuvurrrreriirriiiriierrerereerrrerrrrerrerare——.. 60.000 €/ud
Traslado de plantaCionNes ...........ueuu 1.000,00 €/ud

Las mediciones correspondientes a cada una de los capitulos mencionados, seria:
- Viales: medicion correspondiente trafico rodado...........cccoeeeeeeieeennnn. 1.093 m?
- Viales: medicién correspondiente areas peatonales ........................ 2.945 m?
- Espacios libres (zonas verdes / plazas): medicion correspondiente 15.587 m?
Dichas mediciones se obtienen del cuadro de zonificacién propuesta.
Red de servicios publicos y basuras: consiste en la propuesta de implantacion de contenedores
soterrados de servicios de basuras en via publica — acerado: 8 uds en total distribuidas en los

acerados, a definir su ubicacion exacta en el proyecto de urbanizacion.

La cubicacién de las demoliciones a realizar, se justifica a partir del inventario de edificaciones
existentes en el sector.

Se compone una parte del derribo de las edificaciones existentes en el interior del cuartel, asi como
la distincion de aquellos elementos que contienen amianto y deben llevarse ante gestor autorizado,
con los canones de gestion correspondientes en ambos casos.

En nuestro caso, se tiene:
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Tabla 61: Mediciones detalladas de las demoliciones a realizar.

RESUMEN DE DEMOLICIONES Edificacion Volumen | Contenido amianto
Sup Alt m3 m3 %
Edificio cuerpo de guardia 145 3.40 493.0 29.0 20 %
Salén noble. Cafeteria 222 575 1,276.5 - -
Cochera. Aljibe. Cuadro bombas 187-18|4.00-7.2 878.0 37.4 20 %
Edificio mandos 625 7.30| 4,562.5 125.0 20 %
Cafeteria de tropa y mandos 575 7.30| 4,197.5 115.0 20 %
Edificio de oficinas y residencia 1,488 13.80 - - -
Comedor de tropa 934 7.30 - - -
Archivo. Furrieleria. Talleres 481 540| 2,597.4 96.2 20 %
Edificio de transmisiones. Extension cultural 390 480( 1,872.0 78.0 20 %
Capilla. Antigua cantina de tropa. Peluquerias 731 8.8| 6,432.8 146.2 20 %
Antiguas duchas tropa. Autoescuela 449 58| 2,604.2 89.8 20 %
Antiguo edificio escuadrones 3,400 9.6 | 32,640.0 - -
Hangares y aljibes 2,616 901.0 224.0 20 %
Centro de transformacién y motores. Aljibe 100 3.2 320.0 - -
Club de tropa 1,132 10.9 - - -
Centro de dia 292 10.1 - - -
Antiguo club de tropa 70 3.9 273.0 - -
CEIP Hipoédromo 250 75| 1,875.0 - -
Edificio de viviendas 472 8.4| 3,964.8 - -
Botiquin. Oficina de compras. Talleres EA1 622 5| 3,110.0 - -
Polvorin 1,250 5| 6,250.0 - -
Pistas deportivas 1,140 0.3 342.0 - -
Cuerpo de guardia. Seguridad 163 4.9 798.7 32.6 20 %
Almacén auxiliar 50 3.5 175.0 10.0 20 %
Centro Gamez Morén 2,000 - - -
Pabellones militares 4,400 - - - -
Viviendas oficiales 314 48| 1,507.2 - -
Aparcamientos oficiales 295 - - 59.0 20 %
Aparcamientos suboficiales 600 - - 120.0 20 %
Red de saneamiento 1,275 95.6 7,5 %
Cerramiento perimetral Cuartel 1.200| 6x0,5m| 3,600.0 - -
SUMA 80,671.1 1,257.8 | m3
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El concepto de conexiones de los desvios e infraestructuras, engloba los tramos de los servicios
exteriores a los limites del sector, los cuales se situan en los propios viales contiguos acorde a la
informacion recibida por parte de las propias compafias suministradoras.

Los costes de desvio y conexion, han sido estimados segun parametros unitarios y acorde al disefio
de las redes proyectadas (ver apartado correspondiente), segun indicaciones recibidas por cada
una de las companiias suministradoras.

Debido a las caracteristicas de los mismos y las longitudes de los tramos, se unifica el importe de
los mismos, siendo un total de 6 los servicios a conectar: abastecimiento, saneamiento, red de
pluviales, electricidad, telecomunicaciones y fibra éptica.

Se trata, en todo caso, de una valoracion inicial, que debera detallarse y actualizarse
convenientemente en el Proyecto de Urbanizacién a desarrollar.

Con respecto a las plantaciones y arbolado existente, se ha incluido en la medicién todos aquellos
elementos de gran porte identificados en su anejo correspondiente durante los trabajos de campo,
si bien acorde la zonificacion propuesta y posterior desarrollo de las parcelas, existiran especies las
cuales se mantendran en su ubicacion actual. Se tienen un total de 183 especies arbdreas.

Acorde con estos datos, el presupuesto aproximado de las obras de ejecucion de la urbanizacion,
son:

DeMOlICIONES ... 14,90 €/m3............ 80.671 m®=1.201.999,39 €
Tratamiento de residuos que contienen amianto .185,00 €/m3.............. 1.257 m3 =..232.545,00 €
Traslado de plantaciones ..........cccooovvveviviennn... 1.000,00 €/ud................. 183 ud =..183.000,00 €
Mvto. de tierras y pavimentacion (rodado)............. 45,50 €/m?.............. 1.093 m? =....49.731,50 €
Mvto. de tierras y pavimentacion (peatonal) .......... 83,50 €/m?2.............. 2.945 m? =..245.907,50 €
Redes de saneamiento y drenaje............c.............. 32,80 €/m2.............. 4.039 m?2=..132.473,95 €
Red de abastecimiento..........ccoeeueeeeieeeeeeeeeeeeen 20,50 €/m2.............. 4.039 m?2=...82.796,22 €
Red contraincendios........cooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 8,90€/m2.............. 4.039 m?2=...35.945,68 €
Jardineria y zonas verdes. Tratam. Esp. libres...... 4250 €/m2............ 15.587 m? =..662.463,65 €
Suministro de energia eléctrica...............ccuoo......... 51,50 €/m2.............. 4.039 m?2 =..208.000,26 €
Red de alumbrado publico ...........cccceeeeecuvireeennee.. 11,80 €/m?.............. 4.039 m?2=....47.658,31 €
Redes de telecomunicaciones y fibra optica.......... 14,50 €/m?.............. 4.039 m?2=....58.563,18 €
Red de servicios publicos y basuras.................... 16.500 €/ud..................... 8 ud =..132.000,00 €
Sefalizacion red VIiaria ........oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeae 0,85 €/m2.............. 4.039m?2=.....3.433,01 €
Conexiones y desvios de Servicios ................uuu.. 60.000€/ud....ccenveeene. 6 ud =..360.000,00 €
Reposicion de cerramiento perimetral................... 380,00 €/M..ccccevneeannn... 220 m =....83.600,00 €
PEM DE LAS OBRAS DE URBANIZACION ........cciiiiiiiieeees e, 3.720.117,65 €
13% GASTOS GENERALES + 6% BENEFICIO INDUSTRIAL .......ccccoooeiiiieienes 706.822,35 €
COSTE TOTAL DE LAS OBRAS DE URBANIZACION ........ cccccorrmreccerereecenas 4.426.940,00 €
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6.3.- REPERCUSIONES.

Al evaluar las distintas repercusiones que suponen el presupuesto de ejecucion estimado, se
obtiene una primera aproximacion respecto la viabilidad econémica de la inversion.

Repercusién sobre m2 de suelo del sector:
4.426.940,00 €/ 80.002 m2 suelo = 55,34 € / m2 suelo.
Repercusioén sobre unidades de aprovechamiento.
4.426.940,00 € / 124.880 uuaa = 35,45 € / uuaa

Conforme a los usos del suelo y la zonificacién efectuada, las repercusiones de las cargas de
urbanizacién en cada caso, sera:

Tabla 62: Unidades de aprovechamiento segun los usos.

uso m?t uuaa |n°viviend
PARCELA V.P.O | 16.200,00| 12.960,00| 150
R.LIBRE | | 37.800,00| 37.800,00] 350
EQ.S.COMERCIAL | | 6.000,00] 8.100,00]
EQ.S.HOTELERO | | 34.000,00| 45.900,00]
EQ.S.SOCIAL/DEPORT | | 17.496,00| 20.120,40]

Puesto que se ha calculado al inicio, la repercusién econdémica de la urbanizacién en funcion de las
unidades de aprovechamiento (35,45 €/uuaa), se obtiene asi la carga correspondiente a cada uno
de ellos.

Tabla 63: Repercusiones econdmicas en funcion de las unidades de aprovechamiento para cada uno de los
usos.

uso uuaa Reperc. Total €

PARCELAR. V.P.O
PARCELA R.LIBRE

| 12.960,00|  459.424,72 €
|
EQ.S.COMERCIAL |
|
\

37.800,00| 1.339.988,76 €

8.100,00]  287.14045€
45.900,00] 1627.120.21€
20.12040]  713.256,87€|

EQ.S.HOTELERO
EQ.S.SOCIAL/DEPORT

Y finalmente, se calcula la repercusion sobre el m?techo asi como sobre la correspondiente a las
viviendas.
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Tabla 64: Repercusiones econdémicas en funcién de los m2 techo para cada uno de los usos. Carga total de
urbanizacién para cada una de las viviendas.

Reperc. Reperc.
uso n° viviendas m?t vivienda
PARCELA V.P.0 | 150 2836€| 3.062,83€
PARCELA R.LIBRE | | 350 | 3545€| 3.82854€
EQ.S.COMERCIAL e | 66,78€|
EQ.S.HOTELERO e | 47,86€|
EQ.S.SOCIALIDEPORT | | | 40,77 €|
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7.- CONSECUENCIAS SOCIALES Y ECONOMICAS DE LA EJECUCION
DEL PERI.

Las consecuencias que la ejecucion de este PERI puede tener sobre la poblacion puede ser de
varios tipos, que se traducen fundamentalmente en los siguientes aspectos:

Consecuencias sobre el bienestar de la poblacién.

Las consecuencias que sobre el bienestar de la poblacion pueden producirse en dos tiempos,
durante la fase de ejecucién de las obras de urbanizacion y durante el funcionamiento de la
urbanizacion.

Durante la fase de ejecucion de las obras la poblacién cercana al ambito del PERI puede verse
afectada por factores tales como la ocupacién de las vias, debido al trasiego de la maquinaria, polvo,
ruido, atascos, etc., incidiendo en el confort sonoro y en calidad del aire, pero su alcance no es
considerable pues su caracter es temporal y las medidas correctoras que deben incorporarse en el
proyecto constructivo, minimizaran su impacto.

Sin embargo, las consecuencias que para el bienestar de la poblacién pueden producirse durante
la fase de funcionamiento de la ordenacién son muy positivas, lo que se traduce en:

o Dar satisfaccion a las necesidades basicas pues se garantiza la cobertura de los servicios
publicos mediante la creacion de equipamientos, infraestructuras y zonas verdes que
redundaran en la calidad de vida de la poblacion.

e La accesibilidad y la conexién con las principales vias de poblaciéon queda resuelta de forma
muy directa, pues esta ordenacién integra el desarrollo con la red viaria de la ciudad, asi
como desde el Paseo Maritimo Francisco Mir Berlanga al que proyecta su fachada principal.

o Ladisposicién en esta urbanizacién de un amplio espacio destinado a areas libres publicas,
fomenta el estilo de vida saludable, pues se crean espacios y recorridos peatonales
atractivos y seguros que fomentan el desplazamiento a pie comunicando con los recorridos
peatonales principales de la ciudad como es el Paseo Maritimo Francisco Mir Berlanga. A
este estilo de vida saludable contribuye la disposicion de una parcela de uso social y
deportivo.

o Estos espacios libres publicos con unas condiciones de accesibilidad que se imponen desde
este planeamiento a la ordenacion proyectada.

Consecuencias economicas.

Las consecuencias econdmicas que la ejecucion de esta ordenacién pueda tener son positivas,
tanto durante la fase de ejecucion de las obras de urbanizacién y como durante el funcionamiento
de la urbanizacion.

La ejecucion de las obras de urbanizacién y las obras de edificacion generaran un efecto positivo
en la generacién de empleo e ingresos econdmicos, especialmente en el empleo de poblacion local
para la ejecucion de las obras, pues se podra optar a posibilidades de trabajo que no tenian antes
del desarrollo de este planeamiento.

Por otra parte, en la fase de funcionamiento, el establecimiento de zonas de servicios,
equipamientos y actividades turisticas ocasionara un aumento de las potencialidades del mercado
de trabajo en la zona.
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En este sentido, hay que hacer especial hincapié en el aspecto turistico, pues uno de los principales
objetivos del desarrollo de esta ordenacién es fomentar el despegue del sector turistico en la Ciudad
de Melilla con la creacién de un equipamiento hotelero en una situacion privilegiada, lo que incidira
muy positivamente en el sector de la hosteleria, el comercio y los transportes.

Esta actuacion también incidira positivamente en la Administracién Publica pues se producira un
incremento patrimonial correspondiente a la obtencion de suelo de las parcelas de equipamiento
publico, asi como un incremento de ingresos por tasas, impuestos de la actividad inmobiliaria,
licencias urbanisticas, impuestos sobre el valor de los terrenos, asi como otros ingresos no
vinculados a la actividad inmobiliaria, lo que indudablemente tendra una repercusion positiva en la

poblaciéon de la Ciudad de Melilla.

En Melilla, marzo de 2021

Los Autores del Proyecto

artin Vivas
ICCP Col. N°14.014

El ingeniero Director del Proyecto

Antonio Ribelles Calderdn
ICCP del Estado

/]

Angel Asenjo Diaz
Arquitecto Col. N°67 COA Malaga
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